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MEMORIA DE INFORMACION 1

DOCUMENTO APROBACION DEFINITIVA.- FEBRERO 2008

DOCUMENTO O.-MEMORIA DE INFORMACION.-

1.- INTRODUCCION

1.1.- REDACCION.

El presente Documento ha sido redactado por los arquitectos Almudena Grandio y Luis
Uzcanga, colegiados con los n° 253.235 y 88.900 en el Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-
Navarro, promovido por el Excmo. Ayuntamiento de Irtn, y dirigido por la Oficina Técnica de
Urbanismo, recogiéndose literalmente parte de los textos elaborados por el Ayuntamiento en el
proceso de gestion de la nueva ordenacion del ambito.

1.2.-ANTECEDENTES.

El debate sobre la reforma urbana del entorno de las plazas San Juan y Etxeandia se remonta a
los afos posteriores a la Guerra Civil, cuando en 1.941 fue aprobado por el Ayuntamiento el
denominado PLAN DE URBANIZACION DE LA ZONA OFICIAL al objeto de proceder a la
reconstruccion del area central de la ciudad, devastada durante la referida contienda.

Dicho proyecto constituia una reconstruccion de la trama urbana entre el Ensanche del Paseo
Colon y la Plaza San Juan sobre la base de la creacion de nuevas manzanas de uso residencial
y comercial, capaces de albergar edificios de equipamiento.

Para la ejecucion del Proyecto de Urbanizacion, el 22 de enero de 1941, el Ayuntamiento
acuerda la expropiacion de los solares enclavados en el perimetro formado por las calles
General Freyre, Mayor, Fueros, plaza Jenaro Etxeandia y pasaje de la Union.

De los edificios previstos en el Plan de Urbanizacion fueron ejecutados los bloques de
viviendas situados en los n° 1 y 2 de la calle Mayor, n° 2 y 4 de la calle Fueros y el frente de la
calle Iglesia a excepcion del palacio Arbelaitz.

El Plan General del afio 1965 contemplaba la reforma urbana de esta zona desde la aceptacion
de proyecto de Zona Oficial, definiendo para ello el poligono 49 con una edificabilidad de 8
m3/m2.
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MEMORIA DE INFORMACION 2

En la década de los afos 70 se cuestiona la ordenacion recogida en el referido proyecto y se
inicia un proceso de elaboracion de alternativas que ordene un espacio de tanto significativo
para la ciudad.

A pesar de la seleccion de dos propuestas como fruto de concurso realizado en el afio 1974, el
proceso de sustituir la ordenacién aprobada quedara paralizado hasta el afio 1988, fecha en la
que se reinician los estudios con la participacion del arquitecto Robert Krier.

Este arquitecto plantea una modificacion radical de la actual configuracion del espacio
mediante la creacion de una secuencia de espacios entre el Paseo Colon y el edificio de la Casa
Consistorial, en lo que podriamos definir como una reinterpretacion de las tramas histdricas.

Sin embargo este criterio provoco una fuerte oposicion ciudadana que provoco la paralizacion
nuevamente del proyecto.

Proceso de participacion ciudadana.

En el marco del procedimiento establecido en el Plan General de Ordenacion Urbana, durante
los meses de diciembre de 2003 y enero de 2004 se realizd un proceso de participacion
ciudadana en el que participaron unos 2.000 iruneses.

Esta participacion fue vehiculada a través de diferentes instrumentos como son una encuesta
telefonica, la cumplimentacion de cupones de sugerencias, la recogida de opiniones a través de
la web y un Taller de Debate EASW.

Con las sugerencias recibidas, los resultados de la encuesta y del taller de debate se elabor6 un
documento con las conclusiones del proceso de participacion y las aportaciones de la
ciudadania.

El documento se centra fundamentalmente en la problematica del espacio situado delante del

Ayuntamiento y no aporta criterios sobre la parte trasera del mismo al no haberse suscitado en
el proceso de participacion ciudadana debate alguno sobre esta zona.

Criterios de la intervencion urbanistica.

Una de las conclusiones mds importantes que se deduce del proceso de participacion
ciudadana iniciado por el Ayuntamiento, y en donde se produce un consenso generalizado, es
en la necesidad de salir de la situacion de los ultimos afios y la puesta en marcha de un
proyecto de renovacion urbana del centro de la ciudad.

Es indudable, tal y como se refleja en el referido proceso, que la renovacion de lo que puede
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MEMORIA DE INFORMACION 3

considerarse el corazon de la ciudad constituye una de las intervenciones mas importantes que
se van a producir en los proximos afios y que su regeneracion va a contribuir al desarrollo
general de la ciudad.

Y esta consideracion es la que justifica todo el proceso de participacion ciudadana iniciado y
la importancia de las soluciones urbanisticas que pudieran presentarse en el Concurso de Ideas
de Ordenacion a convocar al efecto.

A partir del consenso manifestado para la puesta en marcha de un proyecto de renovacion, las
opiniones de los ciudadanos se estructuran en tres ejes esenciales:

a) Un espacio abierto

La futura plaza a ordenar frente al Ayuntamiento debera configurarse como un
espacio libre abierto en el sentido mas amplio de la palabra. Un espacio abierto a
las personas, a sus necesidades. Un lugar de encuentro y de actividad de todos los
iruneses, con primacia peatonal.

Para ello, debera liberarse el espacio del actual aparcamiento en superficie y del
trafico rodado, de forma que permitan el disfrute peatonal de la zona.

El aparcamiento en superficie serd sustituido por uno subterrdneo liberando el
espacio en favor del peaton y revalorizandolo.

La eliminacion de las actuales servidumbres del trafico rodado viene condicionada
por los criterios a adoptar en el conjunto de la red viaria, y mas en concreto, por la
relacion que se establezca entre el Paseo Colon, la Avda. Euskalherria y el entorno
de la Plaza Urdanibia.

El estudio de trafico de la zona centro realizado en el marco del Plan de Urbanismo
Comercial suprime gran parte de los traficos rodados que se producen en las plazas
San Juan y Etxeandia, eliminando el caracter de nudo viario que actualmente
presenta el espacio.

El estudio plantea la conexion entre el Paseo Colon y la Avda. Euskalherria a través
de la calle Prudencia Arbide en ambos sentidos de circulacion, si bien se propone el
soterramiento del trafico entre el Paseo Colon y la trasera del Ayuntamiento,
aprovechando el desnivel existente entre ambos puntos.

Asimismo, mantiene la conexion viaria entre la plaza Urdanibia y el Paseo Colén a
través de las calles San Marcial e Iglesia.
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Estas medidas de trafico permiten liberar el espacio central de la plaza para el
disfrute peatonal y deberan ser valoradas por las distintas propuestas de ordenacion,
pudiéndose plantear diferentes alternativas que tenga como objetivo prioritario
primar al peatén sobre el trafico rodado y el aparcamiento.

b) Un espacio diverso

La plaza San Juan y Jenaro Etxeandia debera configurarse como un espacio
multiusos que permita aportar vida y actividad a la misma. La diversidad de usos
constituye un valor que permite conjugar diferentes necesidades y aporta caracter al
espacio.

El uso preferente sera el de espacio libre peatonal, como lugar de encuentro y
representativo de todos los iruneses. Este espacio peatonal podra complementarse
con otros usos que generen actividad y estén relacionados con los servicios
publicos, el ocio y la cultura.

Asi, la reordenacion de la plaza debe considerarse también como una oportunidad
para ampliar el edificio del Ayuntamiento y centralizar en un Unico espacio todos
los servicios municipales, facilitando asi el acceso a los ciudadanos a la
administracion publica y generando un fuerte polo de actividad en el espacio
publico.

Otros usos que pueden ser considerados como adecuados y compatibles con el
espacio publico peatonal son los equipamientos de caracter cultural y social,
entendidos como elementos que enriquecen y generan actividad en el referido
espacio.

También podran considerarse como otros usos posibles el comercial y el hostelero,
dado su caracter igualmente de generadores de actividad.

No se contempla el uso residencial, que de plantearse deberd limitarse a la parte
trasera del Ayuntamiento.

¢) Un espacio de identidad

El futuro espacio publico debera concebirse como un lugar de encuentro que
preserve y simbolice los rasgos de identidad de Irun. Un lugar de referencia de la
ciudad y del conjunto de la comarca.
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La renovacion del espacio realzara el caracter representativo y emblematico de la
plaza. Sera una actuacion que requerira la transformacion cualitativa del entorno
del Ayuntamiento que actualmente se encuentra deslavazado y que no sirve de
marco de referencia para la entrada en funcion de la relacion ciudadana.

Debera resolver la falta de continuidad en la actividad urbana que se deriva de la
actual configuracion y uso del espacio, vertebrando la zona antigua de la ciudad
con el Paseo de Colon.

La nueva edificacion que albergue los usos propuestos ayudard a configurar el
nuevo espacio urbano, realzando el caracter emblematico del mismo. Sera una
edificacion singular que pueda poner en valor el entorno.

En este aspecto, resulta importante la preservacion y puesta en valor de los
elementos que aportan identidad a la zona como son el edificio del Ayuntamiento,
la columna del San Juan harri, el palacio Arbelaitz, la entrada a la calle Mayor o la
presencia del colegio del Pilar en la parte trasera del Ayuntamiento.

También deben contemplarse otros elementos que pueden condicionar Ia
configuracion del espacio urbano como son la localizaciéon del Ayuntamiento en
relacion con el Paseo Colon o la presencia del paisaje como fondo del espacio
urbano.

Respecto a la ordenacion del espacio situado en la trasera del Ayuntamiento, éste constituira
un area complementaria de las plazas San Juan y Etxeandia, y como tal, debera desarrollarse
bajo los criterios anteriormente sefialados.

El area se constituye en un espacio de articulacion entre el Ayuntamiento, el casco antiguo y el
acceso al futuro parque central de la ciudad que se plantea en el frente del colegio del Pilar. Y
en este contexto, la nueva propuesta debera:

— Contextualizar el edificio del Ayuntamiento.

— Integrar el futuro acceso al parque central con la futura ordenacion de las plazas San
Juan y Etxeandia, resolviendo la continuidad espacial y peatonal de ambos espacios.

— Rematar la estructura del casco antiguo, favoreciendo la accesibilidad de esta parte
de la ciudad al futuro parque.

Convocado el Concurso de Ideas para la ordenacion de las Plazas San Juan y Jenaro Etxeandia
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conforme a la propuesta del Jurado calificador constituido al efecto,la Junta de Gobierno Local
en sesion celebrada el dia 8 de febrero de 2006 acordd resolver el concurso adjudicandose el
primer premio al equipo autor de la idea presentada bajo el lema ENSANJUAN 2.

Corno quiera que de la resolucion del concurso derivaba la necesidad de plantear una
modificacion de las determinaciones urbanisticas vigentes para el ambito objeto de la nueva
ordenacion, se acorddo mediante Resolucion de la Alcaldia de fecha 28 de abril de 2006
encargar la redaccion de la Modificacion del Plan General en la plaza de San Juan-Jenaro
Etxeandia a Uzcanga Arquitectos SL, ganador del citado concurso de ideas.

2.-0BJETO DEL PROYECTO.

El documento tiene como objeto modificar la delimitaciéon y determinaciones urbanisticas
vigentes del area comprendida en los ambitos 5.3.11 SAN JUAN - ETXEANDIA, y 5.3.16
SAN MARCIAL- PLAZA SAN JUAN adaptandolas a la ordenacion contenida en la propuesta
seleccionada en el Concurso Ideas convocado en su dia por el Ayuntamiento para resolver la
ordenacion de la zona.

3.-TRAMITACION.

3.1.-Formulacion y Documento Avance.-

El articulo 104 de la Ley 2/2006, de de 30 de junio de Suelo y Urbanismo, regula el
procedimiento para la modificacion de la ordenacion establecida por los planes urbanisticos en
el que se sefiala que la modificacion de las determinaciones debera realizarse a través de
la misma clase del plan, observando el mismo procedimiento seguido para la aprobacion de
dichas determinaciones, exceptuando de esta regla las modificaciones del Plan General, en las
que la tramitacion del Avance sera optativa.

Habiéndose optado en la presente Modificacion por tramitar dicho Documento de Avance.

Por parte de este equipo técnico se redactdé un Documento de Avance en el que sobre la base
del resultado del concurso de ideas realizado se recogen las propuestas de Modificacion del
Plan General.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 90 de la misma Ley, la formulacion del plan
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general (su modificacion) corresponde al Ayuntamiento. Acordada su redaccion, se solicitara
de los organos del Gobierno Vasco y de la Diputacion Foral con competencias sobre
proteccion civil, el medio ambiente, el patrimonio cultural y el medio natural la informacion
sobre riesgos existentes y los condicionantes medioambientales, de proteccion del patrimonio
cultural y del medio natural que deben ser respetados por su ordenacion, la cual se
suministrara acompafada de su justificacion técnica y juridica, en un plazo no superior a dos
meses.

El articulo 108, establece que el acuerdo municipal de inicio de la formulacion, modificacion o
revision de cualquier figura de planecamiento de ordenacion estructural deberd estar
acompanado de un programa de participacion ciudadana, en el que segun las caracteristicas del
municipio, se estableceran los objetivos, estrategias y mecanismos suficientes para posibilitar
a los ciudadanos y ciudadanas y entidades asociativas el derecho a participar en el proceso de
elaboracion.

Por lo que respecta al presente expediente de Modificacion del Plan General se entiende que
ya ha tenido lugar parte de dicho proceso de participacion ciudadana, tal y como se justifica en
el expediente, si bien debe darse a conocer el documento urbanistico resultante de dicho
proceso mediante la exposicion publica del Documento de Avance ampliando ademas aquel
proceso de participacion mediante el programa que se especifica y debiendo ademas
cumplimentar el tramite de participacion institucional.

Asi, mediante Resolucion de la Alcaldia de fecha 15 de noviembre de 2006 se acordo:
1) Formular la Modificacion del Plan General en el ambito 5.3.11 SAN JUAN ETXEANDIA.

2) Definir el proceso de participacion ciudadana segun documento que adjunto se
acompana’.

3) Solicitar de los organos del Gobierno Vasco y de la Diputacion Foral de Gipuzkoa la
informacion a que se refiere el articulo 90 de la Ley del Suelo 2/2006, que se suministrara
en un plazo no superior a dos meses.

4) Exponer al publico el Documento de Avance mediante publicacion de anuncios en el
boletin oficial del Territorio Historico y en el Diario Vasco por plazo de dos meses a
partir de su ultima publicacion en el que se podran presentar sugerencias y alternativas.

5) Remitir el Avance a los Ayuntamientos colindantes para su conocimiento.

! Documento adjunto.
PROGRAMA DE PARTICIPACION CIUDADANA

a) Exposicion al publico por un periodo de dos meses del contenido del Avance de
Modificacion en las oficinas del Departamento de Desarrollo Urbano o, en su
DOCUMENTO APROBACION DEFINITIVA.-FEBRERO 2008

MODIFICACION N° 18 PLAN GENERAL DE IRUN.
5.3.11: SAN JUAN — ETXEANDIA'Y 5.3.16 : SAN MARCIAL-PLAZA SAN JUAN.



b)

d)

MEMORIA DE INFORMACION 8

caso, en el Servicio de Atencion Ciudadana (SAC). Para ello, se prepararad la
documentacion grdfica y escrita necesaria para explicar la propuesta, que serd
expuesta en los correspondientes paneles de informacion. La exposicion estard
abierta en horario de oficina.

Divulgacion de la propuesta a través de la revista municipal y la pagina web del
Ayuntamiento, coincidiendo con la exposicion publica del Avance.

Sesiones abiertas al publico explicativas del contenido del Avance que tendran
lugar en las oficinas del Departamento de Desarrollo Urbano mediante solicitud
de cita previa.

Posteriormente y aprobado inicialmente el Proyecto de Modificacion, se someterd
a informacion publica el contenido del documento por un periodo de un mes. El
documento podra ser consultado por los ciudadanos interesados en las oficinas del
Departamento de Desarrollo Urbano y Vivienda, en horario de oficinas.

Igualmente, mediante solicitud de cita previa, podrdan celebrase nuevamente
sesiones abiertas al publico explicativas del contenido del Documento de
Aprobacion Inicial.

3.2.-Resultado del proceso de Participacion institucional.

-No se han formulado escritos por lo Ayuntamientos colindantes.

-En cuanto a la Administracion Autonoémica y Foral se han remitido los siguientes escritos:
-Centro de Patrimonio Cultural Vasco (Gobierno Vasco): Informan que no se ha detectado
ninguna afeccion desde el punto de vista del Patrimonio Cultural en base a la informacion que

consta en la Direccidon de Patrimonio Cultural.

-Direccion General de Cultura. Servicio Patrimonio Historico-Artistico (Diputacion
Foral):

Citan elementos del patrimonio cultural urbanistico ubicados dentro del ambito de la
ordenacion:

-Columna de San Juan Arria .Calificado: Bien cultural segun la Ley 7/1990, de 3 de julio, de
Patrimonio Cultural Vasco.

Por lo que habra de tenerse en cuenta las disposiciones que para los bienes asi calificados se
recogen en dicho texto legal.
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-Casa Consistorial y

-Edificio en el Jenaro Echeandia 2-14 (numeros pares) "La Visera ", calificados bienes
culturales que constan en el Inventario del Patrimonio Historico Artistico Inmueble de
Gipuzkoa, de la Diputacion Foral. Se trata, segun el escrito, de una base de datos informativa,
sin base juridica.

n

Asimismo se sefiala en el escrito, que desde el punto de vista del patrimonio cultural
arqueologico el area 5.3.11 puede ser considerada como zona de presuncion arqueoldgica por
el articulo 49.2 de la Ley 7/1990 de Patrimonio Cultural Vasco por la cercania de algunos
yacimientos arqueologicos con restos romanos (Juncal, Museo Hoyazo) y por hallarse dentro
del hipotético trazado de la ciudad de Hoyazo, por lo que habria que presentar al menos un
proyecto arqueoldgico de control de todos los movimientos de tierra que se realicen dentro del
ambito.

Al respecto hay que sefalar que el articulo 49 recoge que en las zonas, solares o edificaciones
en que se presuma la existencia de restos arqueologicos, el propietario o. promotor de las
obras que se pretendan realizar debera aportar un estudio referente al valor arqueologico del
solar o edificacion y la incidencia que pueda tener en el proyecto de obras.

Una vez realizado el estudio, la Diputacion Foral determinara la necesidad del proyecto
arqueologico, y a la vista de todo el/o otorgara la autorizacion previa a la licencia de obras.
En cuanto a la redaccion y ejecucion del proyecto arqueologico, se estd a lo dispuesto en el
régimen subvencional previsto en el articulo 45.5.

- Direccion Atencion de Emergencias. Departamento Interior (Gobierno V asco)

Se recoge en el escrito que la informacion sobre los riesgos de proteccion civil que se ofrece se
limita a riesgos contemplados en las previsiones de los planes territoriales y especiales de
proteccion civil aprobados por el Gobierno Vasco.

Y que el contenido del escrito meramente informativo y con caracter previo a la propia
redaccion del planeamiento, no prejuzga el juicio, valoracion u observaciones que deba
efectuar la Direccion de Atencion de Emergencias, en alegaciones u otras consultas que
pudieran plantearsele en el transcurso del procedimiento de aprobacion del planeamiento a la
vista de los documentos ya redactados y desarrollados.

Se incorpora un Mapa Resumen n° 6, donde se incorporan los principales riesgos detectados
dentro del ambito 5.3.11 a los solos efectos informativos:

- La banda de 600 metros a ambos lados de las infraestructuras para los riesgos derivados por
el transporte de mercancias peligrosas.
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- Las manchas de inundacion para la avenida de 500 afios de periodo de retorno.
Informe técnico.

- Departamento para el Desarrollo del Medio Rural (Diputacion Foral)
No se aprecia impedimento para poder llevar a cabo la modificacion urbanistica.

3.3.-Resultado del proceso de Participacion Ciudadana.

Con independencia del tramite preceptivo de informacion publica, de acuerdo con el Programa
de participacion ciudadana aprobado, se informo del Proyecto a través de la Revista Municipal
n° 41 que consta en el expediente y en la pagina web municipal.

En ambos casos se abrieron lineas de participacion, para lo que solo era necesario rellenar
unos formularios de participacion que podian hacerse llegar via Internet o depositandolos en
los buzones de sugerencias existentes en las Oficinas de Atencion al Ciudadano o en otras
dependencias municipales.

Asimismo se proponia la celebracion de sesiones explicativas del Proyecto.
Finalizados los plazos previstos no se han formulado alegaciones al Avance.

Si se han recibido, segun informe del Gabinete de Prensa, 52 aportaciones, 21 de ellas a través
de cupones depositados en el SAC y 31 a través del formulario de la pagina web.

A diferencia de las alegaciones donde debian identificarse los alegantes y ser analizadas
individualmente, en las aportaciones no era preciso la identificacion ademas serian analizadas
de modo conjunto.

Las aportaciones responden con preocupacion la propuesta de trafico que se proponia en el
proyecto del Avance. En todo caso, la alternativa viaria de la propuesta ganadora no conlleva
el soterramiento obligatorio de la calle Prudencia Arbide, resolviendo el trafico viario desde la
superficie.

En todo caso la solucion viaria ha de ser concebida de modo global no sélo desde la
ordenacion viaria de los traficos del area de la Modificacion, sino en todo el casco urbano de
Iran, dada la importancia viaria que tiene el Paseo Colon en el actual funcionamiento de toda
la ciudad.

Partiendo de esta problematica y recogiendo las sugerencias de la participacion ciudadana, se
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elabor6d un Estudio de Trafico para la zona, resolviéndose en el Documento de aprobacion
inicial como solucion posible la alternativa numerada como la 4, en el convencimiento de que
es la mejor posible. Dicha solucién consiste en establecer doble sentido en la calle
Iruretagoiena, con cruce semaforico con el Paseo Colon, pero impidiendo el giro a izquierdas
en el sentido Iruretagoinena- Paseo Colon. Asimismo, se contempla un vial de coexistencia en
la calle Iglesia como salida de la calle San Marcial.

3.4.-Documento de Aprobacion inicial.-

-Se elabord un Documento para la aprobacion inicial que recoge los criterios y objetivos
de ordenacion formulados en el Avance:

-Creacion de un amplio espacio dedicado a Sistema General de Espacios Libres.

-Ordenacion de un programa hostelero, de aparcamientos bajorasante y de
dotacion de equipamientos comunitarios.

a).- Se propone la edificacion de un hotel.

b).- Se propone la edificacion de un Auditorio.

¢).- Se concreta la ampliacién del Ayuntamiento.

d).- Se permite la construccion de un gran aparcamiento bajorasante del espacio de
la plaza, eliminando en el sitio el uso actual del aparcamiento en superficie.

Asi el Proyecto tiene por objeto:

-Incorporar al &mbito la totalidad de la superficie de la parcela destinada a Equipamiento
Institucional incluida en la Modificacion n® 5 del Plan General La Salle.

-Suprimir el aprovechamiento edificatorio destinado a vivienda.

-Definir como espacios libres los espacios no ocupados por las edificaciones y viales
previstos en la nueva ordenacion.

-Posibilitar la ejecucion de tres sdtanos de usos edificatorios en el subsuelo de los espacios
libres y viales, destinados fundamentalmente a usos de aparcamiento.

-Consolidar la Casa Consistorial y posibilitar la construccién ademas de los usos previstos
en el subsuelo, de un edificio destinado a Equipamiento Institucional, un edificio a uso
terciario hostelerla y otro destinado a equipamiento cultural (auditorio).
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-Plantear la ejecucion directa de la ordenacion.

En consecuencia, las determinaciones que se modifican son:

- Desaparece el ambito 5.3.16: San Marcial-Pza. San Juan ya que el suelo que
constituye este ambito (parcela de Equipamiento Institucional) se incorpora al
5.3.11: San Juan-Etxeandia, dmbito que, por tanto, modifica su delimitacion. Y
comprende dos ambitos:

- Area de Reparto ARDE 5.3.11.1 y se corresponde con la actuacion TERCIARIO
HOTEL

- Ambito SIGE 5.3.11.2 y se corresponde con la actuacion de SISTEMAS
GENERALES Y LOCALES.

- Se modifica la Calificacion Global de gran parte del ambito, pasando de
Residencial (R) a Sistema General de Equipamiento Comunitario (E) el auditorio y
el solar de ampliacién del Ayuntamiento y, a Sistema General de Espacios Libres
(L) las nuevas plazas ubicadas delante y detras de la Casa Consistorial.

- Se suprimen los aprovechamientos residenciales, sustituyendo este
aprovechamiento lucrativo por otro de caracter terciario hostelero, si bien la
parcela terciaria se mantienen dentro de la calificacion global residencial.

- Bajorasante del gran espacio publico de la plaza se posibilita la edificacon de un
gran aparcamiento subterraneo.

- Se ordena el suelo, calificando pormenorizadamente el area comprendida en el
ambito modificado, de tal forma que sea posible la ejecucion directa de la
ordenacion.

-Segun lo dispuesto en el articulo 90 de la Ley 2/2006, a la vista del resultado de la
exposicion y participacion publica e institucional, se adoptaran por el Ayuntamiento los
criterios y objetivos que serviran de base para redactar la modificacion del plan general.

El Ayuntamiento aprobara inicialmente la modificacién y la someterd a informacion
publica por medio de su publicacion en el boletin oficial del territorio historico
correspondiente y en el diario o diarios de mayor difusiéon o de mayor circulacion del
territorio, por plazo de un mes a partir de la ultima publicacion. Igualmente se notificara la
aprobacion inicial, para su conocimiento e informe, a las administraciones publicas con
competencias sectoriales.
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El Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 25 de julio de 2007 , acordo:

1°.- Informar los escritos de observaciones y aportaciones presentadas durante el
tramite de participacion ciudadana del expediente de Modificacion de Elementos
del Plan General en el ambito 5.3.11 SAN JUAN ETXEANDIA en los términos

recogidos en anexo adjunto 1

2°%- Ratificar los criterios y objetivos generales contenidos en el Avance de
Modificacion de Elementos del Plan General en el ambito 5.3.11 SAN JUAN
ETXEANDIA.

3‘.-Aprobar inicialmente el Proyecto de Modificacion del Plan General (Modificacion
n’18) en el ambito 5.3.11 SAN JUAN ETXEANDIA.

4°.- Someter a informacion publica el presente Proyecto y expediente referido al
ambito 5.3.11 SAN JUAN ETXEANDIA por medio de su publicacion en el boletin
oficial del territorio historico y en el diario de mayor difusion o de mayor
circulacion del territorio, por plazo de un mes a partir de la ultima publicacion.

5°-El acuerdo de aprobacion inicial determina la suspension por plazo mdximo de
dos afios del otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias
cuando las nuevas determinaciones previstas supongan modificacion del régimen
urbanistico vigente.

3.5. Resultado del tramite de informacion publica.-

El expediente junto con el Proyecto fue sometido a informacion publica mediante publicacion
de anuncios en el boletin Oficial de gipuzkoa n°® 162 de fecha 20 de agosto de 2007 y Diario
Vasco de fecha 28 de agosto de 2007.

En el proceso de exposicion publica se presentaron dos alegaciones al Documento, por parte
de D* Maria Isabel Ugarte Iturralde y de D. Jos¢ Coérdoba Higueras, ambas solicitan la
reduccion de la altura del hotel proyectado, la modificacion de la situacion de las rampas de
acceso y salida del aparcamiento previsto, liberando la plaza Genaro Etxeandia, disefio
ajardinado de la misma, y soterramiento del trafico general.

El presente documento es el resultado del proceso de tramitacion expuesto, y ademas de la
condicion contemplada en el documento de Avance, incorpora las determinaciones definidas
en el acuerdo de aprobacion inicial, y recogiendo las alegaciones estimadas en los siguientes
aspectos:
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- Se elimina la rampa de acceso y salida prevista en la calle fueros, entre el futuro hotel y los
edificios de viviendas, trasladdndola a un punto con acceso inmediato desde Ramon
Iruretagoiena, adosada al hotel y siendo unicamente de acceso, con lo que tanto su impacto
formal como de uso quedan sensiblemente reducidos.

- Liberada de la rampa, la calle Fueros admitird una urbanizaciéon con implantacion de
arbolado y superficies ajardinadas.

- El soterramiento del vial de Ramon Iruretagoiena quedaba previsto, lo que se mantiene en
el presente documento.

- Se ha reducido en lo posible la altura del hotel.

- Con la modificaciéon de la situacion de las rampas proyectadas en la Plaza Jenaro
Etxeandia se libera de vehiculos esta plaza, lo que queda reflejado en la nueva propuesta
de trafico.

3.6.Documento para la aprobacion provisional.-

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 90 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, , el
Ayuntamiento a la vista del resultado de la informacion publica, procedera a la aprobacion
provisional del plan con las modificaciones que procedieran. Si estas significaran un cambio
sustancial en la ordenacion estructural inicialmente prevista , el Ayuntamiento acordara su
nueva aprobacion inicial.

Tras la aprobacion provisional se remitira el Proyecto a la Comision de Ordenacion del
Territoriod el Pais Vasco para la emision del informe preceptivo de forma previa a la
aprobacion definitiva por el Ayuntamiento.

Se ha elaborado un Documento para la aprobacion provisional que recoge respecto de la
aprobacion inicial las siguientes modificaciones que no se entienden sustanciales por cuanto
no afectan a la ordenacion estructural inicialmente prevista:

-Se ha reducido la superficie de la parcela terciaria desapareciendo la parcela TK que
queda definida como Espacios Libres sin aprovechamiento bajo rasante.

-Se ha modificado la ubicacion de la rampa de acceso al aparcamiento que se ubica
junto la parcela terciaria, quedando inicamente para acceso de vehiculos.

-La C/ Fueros afectada se configura como Viario Rodado con preferencia peatonal.

-Se modifica la definicion del tipo de actuacion y la categorizacion del suelo urbano
por cuanto el suelo afectado por el Proyecto es suelo urbano no consolidado bien por la
urbanizacion (dmbito de sistemas generales y locales) o bien porque existe un
incremento de la edificabilidad urbanistica previamente a la existente (Parcela
terciaria). Sustituyéndose la actuacion aislada por la de dotaciéon para la parcela
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terciaria y manteniendo la actuacion de ejecucion de sistemas generales y locales para
el resto.

3.7.Documento para la aprobacion definitiva.-

-El Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 28 de noviembre de 2007, acordo
aprobar provisionalmente el expediente de Modificacion de Elementos del Plan General
relativo al &mbito 5.3.11 SAN JUAN ETXEANDIA vy remitir el expediente a la Comision
de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco para la emision del preceptivo informe de
forma previa a la aprobacion definitiva.

-Con fecha 7 de febrero de 2008, se celebra la sesion de la citada Comision, emitiendo
informe favorable.

-Se ha redactado un nuevo documento para la aprobacion definitiva donde se incorpora la
modificacion relativa a la definicion de dos ambitos de urbanizacion a efectos de
escalonamiento en su ejecucion e inversion con sus correspondientes proyectos de
urbanizacion en la Actuacion de Dotaciones de Sistemas Generales y Locales, recogiendo en
el nuevo Plano n° P12 los 4mbitos de urbanizacion Al y A2.

No implica una modificacion sustancial del Proyecto por no afectar a la ordenacion
estructural.

4.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD.

La presente Modificacion se realiza con el objetivo de permitir el desarrollo de la
ordenacion de espacios conforme al programa de usos de la propuesta ganadora del
Concurso de Ideas de la denominada Zona Oficial. La citada propuesta es la que resulto
ganadora en el proceso de participacion ciudadana convocado de acuerdo con las
determinaciones del vigente Plan general (recogidas en la Ficha Urbanistica de este ambito).

-La calificacion global es una determinacion de la ordenacion urbanistica estructural del
Plan General, por lo que su cambio requiere de una modificacion de este planeamiento.

La zona constituy6 parte importante del tejido edificado del casco historico de Irun hasta su
desapariciéon durante la Guerra Civil del 36. A pesar del tiempo transcurrido desde su
destruccion esta parte de la ciudad no ha sido reedificada, estando actualmente gran parte del
espacio destinado, mas o menos desordenadamente, a aparcamiento publico en superficie.
Igualmente y desde entonces, la Casa Consistorial estd desposeida de una plaza urbana que le
aporte identidad y representatividad y que ponga en valor el patrimonio urbanistico e histdrico
que merece el sitio.
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Las necesidades de equipamiento que el Plan General vigente contempla para la “Zona
Oficial” estdn basadas en la recuperacion para el tejido urbano de esta parte de la ciudad,
dotando al espacio publico a crear una funcion de enlace entre el Paseo Coldon, el Casco
Antiguo y el Parque Gain Gainean.

Son esta necesidad de recuperar urbanisticamente el sitio y la obligacion de dar
continuidad y firmeza al resultado de la participacion ciudadana, las que avalan y
justifican con creces la conveniencia y oportunidad de la presente Modificacion de Plan
General.

La propuesta de ordenacion planteada en este documento, viene a reforzar la idea ya
apuntada en el vigente Plan General sobre la creacion de un amplio espacio dedicado a
Sistema General de Espacios Libres, atendiendo a la morfotipologia de su entorno y
revalorizando especialmente la Casa Consistorial. Por contra, la presente Modificacion
matiza los citerios y objetivo de ordenacion partiendo de un diferente programa de usos,
proponiendo la ubicacion de un edificio hostelero junto al Paseo Colon y eliminando el uso
residencial que inicialmente se preveia (75 viv).

Por ultimo, y al objeto de facilitar el desarrollo de la actuacion a realizar en el &mbito, ahora
ampliado, se redacta el presente documento con la pormenorizacion correspondiente a un
ambito de ejecucion directa, evitando de esta forma la redaccion y tramitacion de un
planeamiento subordinado (salvo el / los Estudios de Detalle que fueran precisos para la
regulacion de volumenes, alineaciones y rasantes).
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5. INFORMACION URBANISTICA

5.1.-SITUACION, DELIMITACION Y RELACION CON LA CIUDAD.

El area afectada por la presente Modificacion se corresponde con la delimitacion resultante de
los vigentes ambitos 5.3.11: San Juan-Etxeandia y 5.3.16: San Marcial-Plaza San Juan, éste
ultimo creado en la Modificacion de Elementos del Plan General n® 5 LA SALLE y que
identifica la parcela de Equipamiento Institucional para ampliacion de la Casa Consistorial.

El area incluye la plaza de San Juan, plaza que se sitia en el frente del Ayuntamiento y su
continuacion hasta el Paseo de Colon, su trasera hasta la confluencia de las calles Prudencia
Arbide y Jesus y por ultimo la plaza Jenaro Etxeandia.

Limites:
Norte: Paseo de Colon
Sur: Confluencia de la calles Prudencia Arbide y Jests
Este: Calle Iglesia y calle Jesus
Oeste: Calles Fueros y Prudencia Arbide

La elaboracion reciente de una nueva base cartografica por parte del Ayuntamiento de Irun,
supone un ajuste en la medicion de la zona afectada. Asi, conforme a la realidad cartografica
actual, resulta ahora una superficie total para el &mbito de: 26.551 m2 s, ligeramente superior a
la obtenida del sumatorio de las superficies que se relacionan en las fichas urbanisticas de los
ambitos agrupados (24.988+1.311=26.299 m2 s).

5.2.- PLANEAMIENTO VIGENTE. DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL

Ambito 5.3.11: San Juan-Jenaro Etxeandia

Superficie total: 24.988 m2s

e Calificacion Global:

ZONA DE USO: RESIDENCIAL (R) Superficie: 23.793 m2s
Aprovechamiento edificatorio: 14.000 m2c: (RV)
10.000 m2c
(EX) 4.000 m2c
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N° maximo de viviendas: 75

ZONA DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS (E) Superficie 1.195 m2s
Aprovechamiento edificatorio: 3.000 m2c

e Asignacion del Aprovechamiento urbanistico:

AREA DE REPARTO ARDE 5.3.11
APROVECHAMIENTO TIPO 0,420 utc / m2s (RV)

. Condiciones de desarrollo y ejecucion:

CLASIFICACION DEL SUELO: URBANO.
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO: PLAN ESPECIAL DE REFORMA
INTERIOR

PROGRAMACION TERCER- CUARTO ANO.

Asimismo, el ambito nos remite a la posterior definicion de un PLAN ESPECIAL DE
REFORMA INTERIOR. Ser4 este instrumento el que fije los aprovechamientos de la
futura materializacion. Los aprovechamientos sefialados corresponden a una hipotesis
de minimos y maximo de ocupacion que sera cuestionada en dicho proceso. Ademas
definira las topologias singulares necesarias para recoger los diferentes usos
compatibles, asi como los pardmetros de la forma de la edificacion.

e Objetivos:

Recuperacion del entorno de las Plazas de San Juan y de Etxeandia como lugar de
encuentro, realzando su cardcter representativo y emblematico que todos los iruneses
estiman en alto grado por su valor de centralidad cargado de tradicion y
simbolismo,potenciando para ello la imagen y recuerdo historico de la Calle Mayor,
San Juan Arri, Palacio Arbelaiz y Casa Consistorial.

Transformacion cualitativa del entorno del Ayuntamiento que presenta actualmente
caracteristicas de espacio deslavazado sin servir de marco de referencia para la
entrada en funcion de relacion ciudadana, significandolo especialmente como espacio
libre urbano.

Resolver la falta de continuidad en la actividad urbana que se deriva de la actual
configuracion y uso de espacio, vertebrando armoniosamente la zona antigua de la
ciudad con el Paseo de Colon, principal arteria del ensanche de la ciudad y nucleo
estratégico de la actividad economica comercial.
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Incrementar la oferta de aparcamiento subterraneo en el centro-ciudad.

Consecucion de una o dos plazas de gran perspectiva y amplitud que revalorice las
condiciones positivas del lugar en cuanto emplazamiento para la contemplacion de la
panoramica paisajistica.

Ordenar el entorno situado al sur del Ayuntamiento contextualizando el edificio dada
su caracterizacion arquitectonica y representativa.

Ampliar la dotacion de la Casa Consistorial contemplando el uso de equipamiento.

o Estado actual en el desarrollo del planeamiento:

Condiciones Particulares de gestion

Teniendo en cuenta el caracter historico y emblematico del ambito y con el fin, por
otra parte, de garantizar objetividad, profesionalidad y prestigio, se solicitara de la
Universidad del Pais Vasco (UPV) la elaboracion de un documento que analice la
importancia no solo de los valores que historicamente tuvo el lugar sino ademds de
los que tiene y tendra por su funcion de representatividad de la ciudadania y recinto
donde se expresan anualmente las fiestas u otras manifestaciones del pueblo.

Dicho documento tomard como referente los objetivos, criterios de ordenacion y
demas determinaciones contenidas en la presente ficha y supondra la base para la
redaccion del pliego de condiciones del concurso publico que se convocard
posteriormente.

Se contara con el asesoramiento y direccion técnica de reconocidos especialistas en
demanda ciudadana, quienes dirigiran todo el proceso de participacion ciudadana
activa y determinaran la composicion de los Nucleos de Intervencion Participativa
(NIP), los cuales dardn su conformidad a las bases del concurso publico, conformaran
el Jurado encargado de seleccionar él o los proyectos que tras ser dados a conocer
suficientemente al Pueblo seran sometidos a consulta popular o referéndum por el
Ayuntamiento y prepararan la pregunta para dicha consulta. El resultado de la misma
tendra cardcter vinculante para la Corporacion.

Ambito 5.3.16: San Marcial-Plaza San Juan: Parcela EQUIPAMIENTO INSTITUCIONAL.
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Este ambito se crea con la Modificacion n° 5 de Plan General de “La Salle” y comprende
exclusivamente el suelo de la parcela de dominio publico colindante a la Casa Consistorial y
calificada como Sistema General con destino de Equipamiento Institucional (EI):

Superficie: ...........coeevinnnnn. 1.311 m? s

Régimen deEdificacién:

"CAPITULO 2.2. PARCELA DE EQUIPAMIENTO INSTITUCIONAL SECCION
2.2.1.Condiciones de Edificacion, Aprovechamiento y Volumen

Articulo 29. Generalidades.

Las construcciones que se desarrollen en la parcela destinada a equipamiento institucional 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 asignados a la parcela tienen el caracter de techo
maximo.

Respecto del aprovechamiento definido, y aunque se considera objeto del presente
planeamiento el establecimiento de los datos totales de edificacion sobre y bajo rasante, y
con el objeto de facilitar el entendimiento de la ordenacion prevista, se ha considerado
conveniente exponer los datos de edificacion por cada una de las plantas edificables.

Articulo 30. Superficie Construida.

Los datos referidos a la superficie construida a ubicar en la parcela destinada a equipamiento
institucional se definen como resultado de la medicion real en planta. Asimismo, se han
considerado bajo rasante las plantas de so6tano y semisétano, aun y cuando éstas ultimas
pudieran haberse computado proporcionalmente como superficie construida sobre rasante en
aplicacion de los criterios establecidos por el planeamiento general vigente.

1. Superficie Construida Sobre Rasante.

La superficie construida sobre rasante maxima que se autoriza en la parcela destinada a
equipamiento institucional es de 3.796 m?. La distribucion por plantas de la superficie
construida definida es la siguiente:

—Superficie Construida en Planta Baja: 849 m?
—Superficie Construida en Plantas Altas: 2.547 m?
—Superficie Construida en Planta Bajo Cubierta: 400 m?
Total Superficie Construida Sobre Rasante: 3.796 m?

2. Aprovechamiento Bajo Rasante.

La superficie construida bajo rasante maxima que se autoriza en la parcela destinada a
equipamiento institucional es de 4.940 m?. La distribucion por plantas de la superficie
construida definida es la siguiente:

—Superficie Construida en Planta Sétano 2 (cota 8,50): 1.311 m?
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—Superficie Construida en Planta Sotano 1 (cota 11,50): 1.311 m?
—Superficie Construida en Planta Semisotano 2 (cota 14,50): 1.311 m?
—Superficie Construida en Planta Semisdtano 1 (cota 17,80): 1.007 m?
Total Superficie Construida Bajo Rasante 4.940 m?

Articulo 31.Parcelacion.

Se define una unica parcela que se corresponde con la totalidad del suelo calificado
pormenorizadamente como equipamiento institucional. La superficie de esta parcela es de
1.311 m2.

Esta parcela tiene la condiciéon de parcela minima e indivisible, no permitiéndose su
subdivision.
Articulo 32.Alineaciones.

Las alineaciones de la parcela destinada a equipamiento institucional quedan definidas en el
plano P.7-.Alineaciones y Rasantes, y tienen cardcter de alineaciones maximas, no
admitiéndose que sobresalga ningun elemento constructivo a excepcion de vuelos, comisas,
vierteaguas, bajantes, etc.

La alineaciéon maxima definida es reflejo de la antigua configuracion de la fachada Este de la
plaza de San Juan, y el fondo de la edificacion es resultado del criterio de mantenimiento del
fondo de las edificaciones proximas de la calle Jesus. Se contempla un fondo edificado
maximo de las plantas sobre rasante de la plaza de San Juan de 16,60 metros.

Bajo rasante de esta planta baja, la alineacion trasera de las dos plantas semi sOtano se
escalonan y prolongan en el interior del patio de manzana, y se definen en correspondencia
con la lotificacion prevista para la edificacion residencial con frente a la calle San Marcial.

Articulo 33.Rasantes.

Al igual que lo contemplado para la actuacion residencial, la edificacion destinada a
equipamiento institucional se localiza en el interior de la actual parcela de «La Salle - San
Marcial», y se contempla por lo tanto el mantenimiento de las rasantes actuales de los
espacios y viales perimetrales.

La edificaciéon prevista se dispone y articula en correspondencia con las rasantes
perimetrales actuales, las cuales quedan reflejadas en el plano P.4-Alineaciones y Rasantes
del presente proyecto.

Asimismo, y con el objeto de favorecer una mejor adaptacion de la edificacion al entorno,
las cotas de forjado definidas podran ser ajustadas en el marco del correspondiente proyecto
de edificacion, a excepcion de las referidas a las plantas que deben relacionarse con la
edificacion residencial colindante.

Es el caso de la planta semisotano a localizar en la cota 17,80 y que debe asegurar la
adecuada relacion con el local destinado al Ayuntamiento y localizado en el frente de la calle
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San Marcial, y las plantas bajo rasante destinadas al aparcamiento de vehiculos y localizadas
en las cotas 8,50 y 11,50.

Articulo 34.Perfiles y Alturas.

El perfil sobre rasante de la edificacion serd de planta baja, tres plantas altas y planta bajo
cubierta. La altura méaxima de la edificacion serd de 14,60 metros contados a partir de la
rasante de referencia mas desfavorable hasta el punto mas alto de la interseccion tedrica de
la superficie de fachada con la cara superior del forjado o tablero de cubierta.

Se establece una tolerancia del 10% en la altura méaxima establecida, posibilitando de esta
forma una mejor adaptacion de la edificacion al entorno.

Con el objeto de posibilitar la articulacion con las rasantes del entorno, se contempla la
disposicion de dos plantas de semi sdtano con frente al patio de manzana, y de dos plantas de
sotano destinadas al aparcamiento de vehiculos."

e Régimen de uso urbanistico:

Uso Caracteristico:

*  Equipamiento comunitario en la modalidad institucional, y en correspondencia con
la parcelas definida. (En la parcela definida podran implantarse otras modalidades
de equipamiento comunitario caso de comprobarse suficiente nivel de dotacion en la
modalidad inicialmente asignada, o se justificasen motivos suficientes de utilidad
publica o interés social).

Usos Autorizados:
*  Terciarios  (Exclusivamente los wusos manifiestamente compatibles y
complementarios con el uso caracteristico. En las mismas condiciones el uso de

garaje).
*  Centros de las redes de servicios.
Usos Prohibidos:

*  Se consideran como prohibidos los usos no autorizados de forma expresa.

e Régimen de Dominio:
Dominio Publico (Ayuntamiento de Irun. La implantacion de los usos de titularidad privada
autorizados se realizara en régimen de concesion administrativa).

3.3.-ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

La superficie objeto del proyecto es de titularidad municipal, con excepcion de dos parcelas
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privadas situadas ambas en la trasera de la Casa Consistorial, en las calles Prudencia Arbide y
Jesus de 382,50 y 78 m2, respectivamente.

5.4.- EDIFICACIONES Y USOS EXISTENTES.

Existen dos construcciones en el ambito.

- La Casa Consistorial, edificio construido por el ingeniero Felipe Cramer terminado en 1.763
y con una superficie en planta de 714 m2 y tres plantas.

- Edificio comercial situado en la calle Jenaro Etxeandia n® 2- 14 conocido como “ La Visera”,
construido en 1.937. Consta de una tnica planta de 226 m2 de superficie.

Ambas edificaciones constan en el “Inventario del Patrimonio Historico-Artistico Inmueble de
Gipuzkoa” de la Diputacion Foral de Gipuzkoa. Se trata de una base de datos informativa, sin
base juridica. La Casa Consistorial queda consolidada, no asi la edificacion comercial.

En la plaza San Juan, se ubica la columna San Juan Harri, elemento calificado como Bien
Cultural y protegido conforme a la Ley 7/1990, de Patrimonio Cultural Vasco.

Actualmente parte del espacio libre es utilizado como aparcamiento en superficie. La presente
propuesta resuelve la eliminacion del actual aparcamiento en superfice sustituyéndolo por un
aparcamiento bajorasante

Finalmente, la zona ha de ser tratada como una zona de presuncion arqueologica por el art.
49.2 de la Ley 7/1990, de Patrimonio Cultural Vasco, por lo que habra que presentar un
proyecto arqueoldgico de control de cambios de todos los movimientos de tierra que se
realicen en el ambito.

[run, FEBRERO 2008

Almudena Grandio y Luis Uzcanga, Arquitectos.
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DOCUMENTO A. MEMORIA DE ORDENACION.

1.- ORDENACION.

1.1.- Objetivos y criterios de la ordenacion propuesta.

El presente trabajo se realiza con la intencion de modificar las determinaciones del Plan

General de Irin en el ambito nuevamente delimitado 5.3.11 “ San Juan- Etxeandia’

b

adaptandolas a los requerimientos de la ordenacion seleccionada en el Concurso de Ideas,
redefiniendo los limites del mismo, planteando usos de Equipamiento Institucional, Socio
Cultural, Terciario de hosteleria y aparcamientos subterraneos, redefiniendo el tréafico,
delimitando los espacios libres y suprimiendo el uso de vivienda.

Los criterios en los que se basa la ordenacion propuesta son los siguientes:

Continuidad de los espacios libres, buscando la obtencion de una Unica plaza, con
espacios diversos, complementarios y continuos.

Distribucion de los usos planteados en los bordes del espacio libre, delimitandolo y
potenciando su diversidad.

Potenciacion del Equipamiento Institucional e instauracion de Equipamiento Socio
Cultural a escala municipal, que refuerce la representatividad del conjunto.

Planteamiento de usos terciarios de hosteleria, deficitarios en el municipio, y
adecuados para dinamizar el ambito.

Supresion del aparcamiento en superficie, posibilitando la ejecucion en el subsuelo,
de aparcamientos tanto para residentes como en rotacion.

Limitacion del trafico de vehiculos, planteandolo siempre en los bordes del espacio
libre, y permitiendo zonas de coexistencia.

Supresion de los aprovechamientos residenciales de vivienda.
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1.2 Trafico.

El Ayuntamiento de Irtin ha encargado a la empresa Leber Planificacion e Ingenieria, S.A. la
elaboracion de propuestas de ordenacion del trafico del ambito.

De las alternativas presentadas se ha optado por la denominada Alternativa 4, consistente en
establecer doble sentido en la calle Leon Iruretagoiena, pero impidiendo el giro a izquierdas
en su encuentro con Paseo de Colon.

La incorporacion de los traficos desde el Paseo de Colon se mantienen como en la actualidad,
con accesos a Iruretagoiena, desde las dos direcciones del Paseo de Colon. El acceso a
Joaquin Gamon y Berrotaran, se efectuara desde la avenida de Iparralde.

Se plantea un trafico de coexistencia en el borde de la plaza a partir de la calle San Marcial,
hasta el cruce con el Paseo de Colén donde estaran permitidos, como en la actualidad, giros a
izquierda y derecha, y un trafico de coexistencia con preferencia peatonal en calle Fueros.

Accesos de vehiculos al aparcamiento: estdn previstas rampas para vehiculos, de acceso y
salida en Prudencia Arbide , otra rampa Uinicamente de acceso en Ramon Iruretagoiena junto
al edificio de uso Terciario Hosteleria y adosada a él, y otra rampa, sélo de salida, entre el
futuro Auditorio y el Palacio Arbelaitz.

Debera valorarse la posibilidad de soterrar parcialmente el vial de Ledn Iruretagoiena, con la
finalidad de liberar espacio en superficie, estableciendo de esta manera una continuidad entre
la plaza y el entorno de Jenaro Etxeandia, calle Mayor etc. Esta solucion se incluye en el
presente documento como alternativa. Respecto a las conxiones con el aparcamiento los
accesos y salidas de vehiculos se efectuarian desde el vial soterrado, manteniéndose en
superficie Unicamente la rampa de salida prevista junto al Palacio Arbelaitz.

También el Proyecto de Urbanizacion podra valorar la eliminacion de un sentido de la
circulacion en la ¢/ Iruretagoiena siempres que se justifique en el correspondiente estudio.

1.3. Espacios Libres.

El disefio de superficie potencia el concepto de Plaza, elemento fundamentalmente urbano
en cuanto a continuidad de espacios y desarrollo de actividades diversas. Habrd paseos y
recorridos diferentes, lugares de estancia igualmente diversos, jardines, arbolado etc.

El espacio situado en el frente del Ayuntamiento, plaza de San Juan, se incrementa
ligeramente respecto al actual, dimensionandolo para permitir un correcto desarrollo del
Alarde de San Marcial.
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El espacio tras el Ayuntamiento, se propone implantarlo a cota de la calle Jesus,
formalizandose una pequefia plaza, que contendra una zona arbolada de estancia y zona libre
con posibilidad de destinarla a juegos, fronton, etc.

2.- DETERMINACIONES DE CARACTER ESTRUCTURAL

2.1. Calificaciones globales.
En el ambito se diferencian tres zonas de uso de uso global .
Sistemas Generales:
SISTEMA GENERAL ESPACIOS LIBRES (L): Superficie 6.618 m2.1
Incluye todo el suelo con vocacion peatonal.
SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO:
El EQUIPAMIENTO SOCIO CULTURAL
EC: EQUIPAMIENTO INSTITUCIONAL
Superficie: 5.519 m2.
Incluye las parcelas destinadas a nuevos usos de Equipamiento Institucional y
Equipamiento Socio- Cultural, y la parcela de la Casa Consistorial.
ZONA DE USO RESIDENCIAL (R):
Superficie : 14.414 m2.
Incluye la totalidad de la superficie restante del dambito (destinado a usos terciarios y
viales).
3.- DETERMINACIONES DE RANGO PORMENORIZADO.
- Nuevo Marco Normativo.
La presente Modificacion ha de tener presente no solo la terminologia y formato del Plan

general vigente sino la nueva Ley 2/2006, del Suelo y Urbanismo, ya que el contenido y
formalizacion de sus determinaciones urbanisticas surgen al amparo de la citada Ley.
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Asi, conforme a lo regulado en la nueva ley del Suelo, y dado que el presente proyecto
contempla la ordenacion pormenorizada del ambito, se establecen las siguientes
determinaciones: (art.56)

3.1. Categorizacion del suelo:

El suelo se categoriza como suelo urbano no consolidado teniendo diferente consideracion
para las dos tipos de actuacion que se propone.

-Suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad urbanistica :

Suelos calificados de terciario y suelo viario colindante

Superficie : 2.130 m2

-Suelo Urbano no consolidado por precisar de mejora v renovacion urbana:

Suelos calificados como Sistemas Locales y Generales de Equipamiento y
de Espacios Libres.

Superficie: 24.421 m2.

3.2. Calificacion pormenorizada.

3.2.1. PARCELAS EI: EQUIPAMIENTO INSTITUCIONAL.
Superficie Total Calificada: 2254 m2 s

Parcela Casa Consistorial: 943 m2 s.
Parcela Ampliacion Usos Institucionales: 1.311 m2s.

Se consolida la Casa Consistorial, manteniéndose para la parcela colindante el uso
Institucional con el que fue creada, pero reguldandose de nuevo en el presente documento la
linea edificada de la calle Jests, asi como la definiciéon definitiva de la formalizacion de la
fachada Este de la plaza, tal y como ha sido concebida en la propuesta ganadora del
Concurso de Ideas.
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El edificio a ejecutar en la parcela de ampliacion ahora propuesta, podra conectarse con la
Casa Consistorial, mediante una pasarela cubierta.

Estos usos institucionales quedan reforzados ante la posibilidad de su extension al primer
sotano, bajo la plaza de San Juan.

Casa Consistorial.

Tal y como esté calificada su parcela se incorpora al suelo ocupado por la Casa Consistorial
el afadido de la parte trasera edificado en planta baja.

La regulacion del equipamiento se refleja en el Capitulo 4.26 de las Normas Urbanisticas del
vigente Plan General, donde figuran las determinaciones que rigen en los edificios
calificados pormenorizadamente como equipamientos, remitiéndonos en el caso presente a la
Casa Consistorial a la que el presente documento de planeamiento consolida en sus
parametros existentes, esto es, con una superficie de ocupacion en planta de 709 m2s y
superficie total de techo construido de 2.890 m2tc.

Siguiendo la misma terminologia que el vigente Plan General se define la Parcela como EI-

07: Casa Consistorial, recogiéndose a continuacion sus datos de estado actual y de regulacion
de su edificabilidad:

Sup. Calific | Sup. Ocup | Sup. Constr | Ocup actual | Numero
2

m’ m m’ % plantas

EI-07 Casa Consistorial 943 867 2.890 91.9 4

La edificabilidad fisica maxima que se permite en la parcela es la regulada mediante grafia
en los planos.

Nuevo edificio institucional: Ampliacion Casa Consistorial.

Parcela colindante a la Casa Consistorial y calificada como Sistema General de
Equipamiento.

El presente documento no modifica las determinaciones referentes al régimen de
aprovechamiento y de uso de la parcela tal y como fue creada (Modificacion n°® 5 Plan
General).

Se incorpora esta parcela al ambito de la presente Modificacion por cuanto que su frente
edificado serd fachada protagonista del espacio libre ordenado frente a la Casa Consistorial.
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Es la formalizacion de esta fachada, sus vuelos, alineaciones y rasantes los que son objeto de
revision en el presente documento, ya que el contenedor de esta nueva fachada urbana forma
parte indisoluble de la ordenacion conjunta del sitio.

Se recogen sus parametros de edificacion:

1. Superficie Construida Sobre Rasante.
La superficie construida sobre rasante maxima que se autoriza en la parcela destinada
a equipamiento institucional es de 3.796 m? La distribucion por plantas de la
superficie construida definida es la siguiente:

—Superficie Construida en Planta Baja: 849 m?

—Superficie Construida en 3 Plantas Altas: 849x3 2.547 m?

—Superficie Construida en Planta Atico: 400 m?

Total Superficie Construida Sobre Rasante: 3.796 m?
2. Aprovechamiento Bajo Rasante.

La superficie construida bajo rasante prevista en la parcela destinada a equipamiento
institucional es de 3.269 m?. La distribucion por plantas de la superficie construida
definida es la siguiente:

—Superficie Construida en Planta Sotano 3 : 1.311 m?
—Superficie Construida en Planta Sotano 2 : 1.311 m?
—Superficie Construida en Planta Sotano 1 : 1.007 m?
Total Superficie Construida Bajo Rasante 3.269 m?

3.2.2. PARCELA EC: PARCELA DE EQUIPAMIENTO SOCIO CULTURAL:
AUDITORIO.

Superficie Calificada: 3.265 m2.

Rematando la nueva Plaza por su lado Norte y resolviendo su conexion con el Paseo de
Colon se situa el Equipamiento Socio Cultural

Un auditorio para 800 personas aproximadamente, de planta y volumen curvos capaz de
adaptarse con naturalidad a las diferentes directrices del sitio. Se emplaza en la zona mas
cercana al Paseo de Colon, curvandose su volumen para permitir que el palacio de Arbelaitz
remate y sea el fondo de la perspectiva del Paseo, y mostrando el acceso al parque de la
Sargia.
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El edificio se empotra en el terreno emergiendo solo en parte, permitiendo que su volumetria
responda a los requerimientos de escala del entorno urbano. El volumen rebajado dialoga
adecuadamente con el Palacio de Arbelaitz. El mayor volumen del escenario se aleja del
Palacio enfrentandose a los edificios de viviendas y al nuevo hotel que se proyecta.

En la fachada hacia la plaza se sitia un escenario al aire libre, que diariamente sera lugar de
estancia, juegos, y actividades espontaneas diversas, y que en determinadas situaciones sera
el escenario de actividades musicales, teatrales cinematograficas, etc, Frente a €l el espacio
permitira la ubicacion de sillas para la organizacion de espectaculos puntuales, con una
capacidad superior a 400 personas.

Se admiten otros usos socio culturales en coexistencia con el auditorio, lo que se potencia
con la posibilidad de implantacion de usos socio culturales en el primer sotano de la parcela
LK.

Superficie Construida:
Sétanos: Superficie construida por planta: 3.265 m2.
Numero de plantas: 2.

Plantas sobre rasante: Superficie construida por planta 2.000 m2.
Numero de plantas 2.

3.2.3 PARCELA LK: ESPACIOS LIBRES CON APROVECHAMIENTO BAJO
RASANTE: APARCAMIENTOS Y USOS INSTITUCIONALES.

Superficie Calificada: 5.533 m2

Se proponen usos de aparcamiento de vehiculos bajo rasante, hasta un maximo de tres
plantas, con plazas tanto para residentes como en rotacion. Esté previsto que las edificaciones
que se ejecuten en la parcela calificada LK, puedan extenderse ocupando parte de la parcela
calificada pormenorizadamente como VL, con la finalidad de conseguir superficies de
dimension adecuada al uso que se prtende.

En s6tano 1 se posibilita la obtencion de superficie destinada a la extension de los usos de las
Parcelas de Equipamiento, tanto Institucional como Socio —Cultural, pudiendose ocupar por
dichos usos la totalidad de esta planta

Los vehiculos accederan desde las rampas ubicadas en Prudencia Arbide tras la Casa
Consistorial y en Ledn Iruretagoiena, junto al hotel proyectado. Las primera de las dos rampas
de salida se sitian en Prudencia Arbide y la segunda junto al futuro auditorio y Palacio
Arbelaitz.

DOCUMENTO APROBACION DEFINITIVA -FEBRERO 2008
MODIFICACION N° 18 PLAN GENERAL DE IRUN.
5.3.11: SAN JUAN — ETXEANDIAY 5.3.16 : SAN MARCIAL-PLAZA SAN JUAN.



MEMORIA DE ORDENACION 8

Mediante un nucleo de rampas interiores se accede a los soOtanos —2 y -3,

integramente a aparcamiento de vehiculos

Superficies Construidas y usos.

Sotano 1:

Uso: Equipamiento Institucional y aparcamiento.

Usos admitidos: Equipamiento Socio Cultural .
Superficie: 4.164. m2.

Soétano 2:
Superficie:4.164 m2.
Uso : aparcamiento.

Soétano 3:
Superficie: 4.083 m2.
Uso : aparcamiento.

3.2.4. PARCELAS LL: ESPACIOS LIBRES PEATONALES.

Superficie Calificada: 5.084 m2.

destinados

Se califican de esta manera los espacios destinados fundamentalmente a usos peatonales,
permitiéndose la coexistencia con un trafico de vehiculos controlado, y no admitiéndose

otros usos bajo rasante.

Incluye el espacio que situado en la trasera de la Casa Consistorial, donde se posibilita la
construccion de un frontén descubierto, y la superficie no edificada de Genaro Etxeandia

extendida hasta el Paseo de Colon.
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3.2.5. PARCELA VE. VIARIO URBANO ESTRUCTURANTE.

Superficie Calificada: 3.228 m2.

3.2.6. PARCELA VL. VIARIO URBANO LOCAL.
Superficie Calificada: 5.685 m2

Se proponen usos de aparcamiento de vehiculos bajo rasante, hasta un maximo de tres
plantas, con plazas tanto para residentes como en rotacion. Esta previsto que las edificaciones
que se ejecuten en suelo calificado LK, puedan extenderse a este suelo , con la finalidad de
conseguir superficies de dimension adecuada al uso propuesto.

En el sotano 1 se permite la extension de los usos de equipamiento, tanto Institucional como
Socio- Cultural.

Superficies Construidas y usos.
Sotano 1:

Uso: Equipamiento Institucional y aparcamiento.
Usos admitidos: Equipamiento Socio Cultural.
Superficie: 2.465 m2.

Soétano 2:
Superficie:2.465 m2.
Uso : aparcamiento.

Soétano 3:
Superficie: 1.694 m2.
Uso : aparcamiento

3.2.7. PARCELA TH: TERCIARIO HOSTELERIA Y APARCAMIENTO.
Superficie Calificada: 1.502 m2.

Como remate de la manzana de viviendas existente entre las calles Iruretagoiena y Fueros se
propone la parcela para Usos Terciarios Hosteleria, permitiéndose la construccion de un hotel
de 80 habitaciones aproximadamente.

DOCUMENTO APROBACION DEFINITIVA -FEBRERO 2008
MODIFICACION N° 18 PLAN GENERAL DE IRUN.
5.3.11: SAN JUAN — ETXEANDIAY 5.3.16 : SAN MARCIAL-PLAZA SAN JUAN.



MEMORIA DE ORDENACION 10

Los aprovechamientos en la primera planta bajo rasante de esta parcela, podran ser

concebidos como usos complementarios al hostelero.

Superficies construidas:

Sétanos: 1.502 x 3 =4.506 m2.
Planta baja: 1.167 m2

4 plantas altas: 1.167 x 4= 4.668 m2.

Usos:

Soétano 1: terciario hosteleria y aparcamiento.
Sétanos 2 y 3: aparcamiento.

3.2.8. Cuadro resumen parametros urbanisticos.

Superficie parcela

Aprovechamiento

Sobrerasante/bajorasante

Equipamiento Institucional (EI)

EI-06: Casa Consistorial 943 m’ 2.890/ 710
............. EI-07: Ampliacion Ayuntamiento 1.311 m? 3.796 / 3.629
Equipamiento Socio-Cultural (EC) 3.265 m’ 4.000/ 6.530
Terciario Hosteleria (TH) 1.502 m” 5.250/ 4.506
PARCELAS EDIFICABLES SOBRE Y 2021 m? 15.936/ 15.375
021 m
BAJORASANTE
Espacios Libres aprovechamiento bajorasante s 550/12.411
5.533 m
(LK)
Viario Urbano Local (VL) 5.685 m” 0/ 5.725
PARCELAS EDIFICABLES ) 550/ 18.136
11.218 m
BAJORASANTE
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Espacios Libres Peatonales (LL) 5.084 m”
Viario Urbano Estructurante (VE) 3.228 m”
Superficie edificable sobre rasante 16.486
Superficie edificable bajo rasante 33.511
N° aproximado plazas de aparcamiento 590
TOTAL 26.551 m’
3.2.9 Cuadro resumen régimen de dominio y calificacion
Calificacion global [Superficif Calificacion pormenorizada Dominio y uso | Superfici
e e
RESIDENCIAL (R) | 14.414 [Terciario-Hostelero ................. Privado 1.502
(TH)
Espacio Libre Peatonal............. (LL) Pablico 2393
Viario Estructurante ................ (VE) Pablico 398
Comunicaciones  viarias ..........,
5.685
(VL)
EQUIPAMIENTOS | 5.519 |Equipamiento Institucional .... Publico
COMUIE%;FARIOS Casa Consistorial............ (ED) 943
Ampliacion ......................(EI) 1.311
Equipamiento Socio-Cultural.... Publico 3.265
(EC)
ESPACIOS LIBRES| 6.618 [Espacios Libres con
PUBLICOS (L) aprovechamiento Publico 5.533
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bajorasante............cccceevueveunennne Pablico 2.691
(LK)
Espacio Libre Peatonal ..............
(LL)
TOTAL 26.551 26.551

4.- EDIFICIOS Y USOS FUERA DE ORDENACION.

Se declara fuera de ordenacion el edificio situado en la calle Jenaro Etxeandia,
n°2-14 “ La Visera”.

El uso actual de la zona como aparcamiento en superficie queda igualmente fuera
ordenacion.

5.- MODIFICACIONES DEL PLAN GENERAL VIGENTE.

5.1.- Determinaciones del Plan General que se modifican.

La ordenacion propuesta requiere de la modificacion del Plan General en las
siguientes determinaciones.

- Desaparece el ambito 5.3.16: San Marcial-Pza. San Juan ya que el suelo que
constituye este ambito (parcela de Equipamiento Institucional) se incorpora al
5.3.11: San Juan-Etxeandia, ambito que, por tanto, modifica su delimitacion. Y
comprende dos d&mbitos:

-Area de Reparto ARDE 5.3.11.1 y se corresponde con la actuacion TERCIARIO
HOTEL

-Ambito SIGE 5.3.11.2 se corresponde con la actuacion de SISTEMAS
GENERALES Y LOCALES.
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- Se modifica la Calificacion Global de gran parte del ambito, pasando de
Residencial (R) a Sistema General de Equipamiento Comunitario (E) el auditorio y
el solar de ampliacion del Ayuntamiento y a Sistema General de Espacios Libres (L)
las nuevas plazas ubicadas delante y detras de la Casa Consistorial.

- Se suprimen los aprovechamientos residenciales, sustituyendo este
aprovechamiento lucrativo por otro de caracter terciario hostelero, si bien la
parcela terciaria se mantienen dentro de la calificacion global residencial.

- Bajorasante del gran espacio publico de la plaza se posibilita la edificacion de un
gran aparcamiento subterraneo.

- Se ordena el suelo, calificando pormenorizadamente el area comprendida en el
ambito modificado, de tal forma que sea posible la ejecucion directa de la
ordenacion.

Iran, FEBRERO 2008

Almudena Grandio y Luis Uzcanga, arquitectos.
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DOCUMENTO B.1

REGIMEN DEL SUELO.

1.-REGIMEN DEL SUELO Y GESTION URBANISTICA.-

En el area objeto de la presente Modificacion del Plan General de Irtin, se delimitan dos
ambitos de gestion:

1.-ARDE 5.3.11.1

Area de Reparto en Suelo Urbano con Planeamiento a desarrollar (ARDE). (Regulado
mediante la presente Modificacion n° 18 del Plan General de Irtin)

Se incluye en esta area de reparto el suelo urbano no consolidado por incremento de la

edificabilidad urbanistica, que queda definido por la parcela terciaria y su urbanizacion
complementaria.

Zona de Suelo Urbano No Consolidado.........ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen. 2.130 m2

2.-SIGE 5.3.11.2

Sistema General a Expropiar (SIGE).
(Regulado mediante la presente Modificacion n° 18 del Plan General de Irun)

Se incluye en este ambito el suelo urbano no consolidado por la urbanizacion.

Zona de Suelo Urbano No Consolidado.........ooevveveeeuioeeeeeeeeeeeeeeeeeees 24.421 m2

Iran, FEBRERO 2008

Almudena Grandio y Luis Uzcanga, Arquitectos.
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DOCUMENTO B.2.

PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO- FINANCIERO.

1.- PROGRAMA DE ACTUACION

1.1 Se definen dos esferas y tipos de actuacion.

1.1.1.- Actuacion de dotacion.-. Superficie: 2.130 m2.

Comprende las parcelas destinadas a uso TERCIARIO-HOSTELERO.

Sera necesaria la redacciéon de un Proyecto de Edificaciéon y de un Proyecto de Obras de
Urbanizacion complementaria.

El acto de otorgamiento de la licencia, el cual se realizard previa solicitud de la misma
acompanada por el correspondiente Proyecto, fijara los plazos de iniciacion, interrupcion
maxima y finalizacion de las obras, de conformidad con la normativa urbanistica de
aplicacion.

El Proyecto de Obras Complementarias de Urbanizacion se ajustara a lo dispuesto en las
Ordenanzas municipales, asi como al Proyecto de Urbanizacion del ambito A.1 y se
presentara como anexo del Proyecto de Edificacion y se autorizard, avalado, mediante la
correspondiente licencia.

El presente Documento de Modificacion del Plan General contempla la ordenacion
pormenorizada.

1.1.2.-Actuacion de ejecucion de dotaciones publicas de sistemas generales y locales.
Superficie: 24.421 m2

Incluye:

-Parcelas de EQUIPAMIENTO INSTITUCIONAL -Parcela de EQUIPAMIENTO SOCIO
CULTURAL -Parcela de ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.
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Se obtendran por expropiacion los terrenos actualmente de titularidad privada.

Sera necesario la redaccion de los correspondientes proyectos de ejecucion de dotaciones
de sistemas generales , locales y de urbanizacion.

El presente Documento de Modificacion del Plan General contempla la ordenacion
pormenorizada. .

1.2 .-PLAZOS.
1.2.1.- Actuacion Dotacion.- Parcela Terciaria.
-Proyectos de edificacion y de Obras Complementarias de urbanizacion.

Se presentaran en un plazo no superior a cinco afos desde la aprobacion de la ordenacion
pormenorizada, esto es del presente documento.

Se ejecutaran simultdneamente a las obras de edificacion, las obras de urbanizacion precisas
para que adquieran la condicion de solar. (art. 23).

1.2.2.- Actuacion de Ejecucion de Dotaciones Generales y Locales.
-Proyectos de Urbanizacion.

-Se definen dos dmbitos de urbanizacion con sus correspondientes proyectos de urbanizacion
recogiendo el nuevo Plano n° P12 los ambitos de urbanizacion A1y A2.

-Expropiacion Forzosa (Art.139 L.2/2006)

La ejecucion de la dotacion se realizard directamente en el ambito de urbanizacion Al y tras
la obtencion del suelo correspondiente afectados por la expropiacion en el &mbito A2.

Se habra concluido la expropiacion en un plazo no superior a los tres afios a la aprobacion de
la ordenacion estructural que legitima la actividad de ejecucion, esto es del presente
documento.

-Proyectos de Edificacion.

Se relacionan separadamente los plazos previstos para la edificacion de cada una de las
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parcelas edificables de sistema general:

Parcela de Equipamiento Institucional. Ampliacion Ayuntamiento:

- No sera superior a cuatro afios.

Parcela de Equipamiento Socio-Cultural. Auditorio:

En caso de modificacion sustancial de las alineaciones y rasantes definidas, o de las
condiciones de edificacion, debera redactarse un Estudio de Detalle de forma previa a la

presentacion del Proyecto de Edificacion.

- No sera superior a cinco afios.

- Parcelas Espacios Libres, Viarios Locales y Aparcamiento Subterraneo

- No seré superior a cinco afios.
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2.- ESTUDIO ECONOMICO - FINANCIERO

1 INTRODUCCION.

Como preambulo observar que la ejecucion del objetivo final de esta Modificacion supone
una importante actuacion publica, ya que la recuperacion del caracter institucional y
representativo que merece este espacio parte del casco historico (generacion de un gran
espacio publico y creacion de los dos nuevos equipamientos -auditorio y ampliacicon del
Ayuntamiento-) conlleva una inversion econémica importante. En todo caso, la financiacion
de la operacion habra de ser analizada teniendo presente las plusvalias economicas que
generen, por una parte, el aparcamiento subterraneo (explotado previsiblemente en parte en
rotacién y en parte como concesion administrativa para los residentes) y por otra, las dos
parcelas terciarias.

Por otra parte, los costes de la operacion: construccion y urbanizacion, han sido fijados
teniendo en cuenta los que rigen en la fecha de este documento. Obviamente, deberan ser
adaptados a las oscilaciones que sufran los precios de mano de obra, materiales, gastos
generales y demas conceptos computables, en la fecha de su ejecucion material.

La redaccion del presente Estudio Econémico-Financiero, y por lo tanto la viabilidad de la
actuacion urbanistica se refiere al estudio necesario para validar que las plusvalias que
generan los aprovechamientos susceptibles de monetarizarse (aparcamientos y terciarios)
han de ser contrapuestos a la inversidon econdmica necesaria para materializarlos.

En lo referente a los costes del valor de suelo estimados en el correspondiente apartado son
los relativos a las expropiaciones necesarias para la obtencion del suelo actualmente de
titularidad privada, y a realizar en el marco de la Actuacion de Ejecucion de Dotaciones
Publicas.

1 78,00 m’s | Recalde Zurriarain, Jesus
2 382,50 m’s | Hnos. Gaztelumendi Echeverria y otros
TOTAL 460,50 m’s

Las parcelas existentes en el ambito de creacion de estos sistemas generales y locales y sus
respectivos propietarios se representan con caracter orientativo en el plano Parcelario 1.3 y
siendo objeto de la futura expropiacion las siguientes:
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2 COSTE DE LA EDIFICACION.
En este apartado referido al coste de construccion se incluyen los costes de urbanizacion
repercutibles y que serdn los minimos para que tanto las parcelas terciarias, como las de
sistema general adquieran la consideracion de solares.
La superficie en metros cuadrados a construir, desglosada en los diferentes conceptos, es la
siguiente:

2.1 Superficies a construir: Edificabilidad fisica:

APARCAMIENTOS

- Garajes Bajo Rasante (SOtano) ........cccccceeeveeeceieeiieenieenieeieeseeee 18.136 m” ¢

EQUIPAMIENTO INSTITUCIONAL (ampliacién nueva planta)

- Equi. institucional Sobre Rasante...........cccceeveeviriienienieniencceeen. 3.796 m* ¢
- Equi. Institucional Bajo rasante (SO6tano -1) ........cccecvevvveviienieevieennnns 1.007 m*¢c
- Usos Auxiliares Bajo Rasante (S6tanos -2 y -3) ....cocceevvevvenieenieennen. 2.622m’c

EQUIPAMIENTO SOCIO-CULTURAL

- Equipamiento Socio cultural (Sobre y Bajo Rasante)............c.......... 10.530 m°c

TERCIARIO -HOSTELERIA

- Terciario Hosteleria Sobre Rasante ...........ccccooevvviiiiniiieniiiiniienieens 5250 m* ¢
- Usos Auxiliares Hosteleria Bajo Rasante (s6tano -1) .........cccceeueeneeen. 1.502 m’ ¢
- Garajes en Bajo Rasante (SOtano -2 y -3) ..ccccoeveevieniiniinniieneiiceiens 3.004 m’ ¢

2.2 Superficies obras urbanizacion internas parcela:
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Obras urbanizacion vinculadas a la Parcela Terciario  .................. 620 m* s
Urbanizacion Actuacion ejecucion Sistemas Locales y Generales .19.530 m™ s

2.3 Subtotal de Costes construccion

Se estima como precio medio de coste de ejecucion de la edificacion el siguiente:

- €/m’ Garajes y Usos Auxiliares en SOtano ..............oooeoeeeeeereeeevererenennn. 600,00
- €/m’ Equipamiento Institucional planta bajo y sobre rasante .............. 1.191,00
- €/m’ Usos auxiliares Bajo RASANLE ...........c.oveeveeereeereeeereeeeeeeeeeeeessseenn. 708,00
- €/m” Equipamiento S0cio-Cultural............cco.coooeveevureeeeeereeereesesrennene. 1.065,00

€/m” Terciario- Hosteleria planta baja y altas ............cocooeeeveeveeveennnn. 1.500,00
- €/m’ usos auxiliares Bajo RASANTE .............cc.evevereereeeeeeeeeeeererreeees 1.340,00
- €/m’ garajes Bajo RASAMNLE .........o..ooeeveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesee e 600,00

Lo cual teniendo en cuenta el aprovechamiento propuesto, supone el siguiente coste de

construccion:

= APATCAMICNTOS ..eeeuerieeiieieiiesieeetee et e eteeeteeesteeesteeessteeseseessseesseesnseesnseesnseesnseenns 10.881.600 €

- Equipamiento institucional nueva planta (5.720.373 + 1.856.376)............. .. 7.576.749 €

- Equipamiento Socio-Cultural...............oooiiiiiiit e e 11.214.450 €

- Terciario —Hosteleria (7.875.000 + 2.012.680+1.802.400)........cccccevvveeereeennnns 11.690.080 €
Subtotal Coste de CONSIIUCCION .....ceveerrercreesseessnnssuecsanssnessaecsecsaessaessaces 41.362.879 €

2.4 Costes de la urbanizacion:
Se estima como precio medio de coste de las obras de urbanizacion lo siguiente:

- €/m’ Espacios libres urbamizacion...............oeeweeeeeeeeeeeeereeeeeeeeeeeeseeseeseeean 270

Lo cual supone en el desglose segun el area de actuacion a la que corresponda repercutir el

coste lo siguiente:
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- Parcela terciaria.........oooevueiiiiiii e 167.400 €
- Parcelas stmas locales y generales ......................e e 5.273.100 €
Subtotal Coste de UrbaniZacion ...........ceeeeeeereeeeeeenneeeeeeeeennnnes 5.440.500 €

3 MONETARIZACION DE LOS APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS

Unicamente los aprovechamientos privativos pueden considerarse lucrativos. En este caso,
el terciario-hosteleria y los aparcamientos.
El precio de venta de la edificacion prevista se ha establecido en correspondencia con la

oferta existente en el mercado de la zona.

EDIFICIO Terciario-Hosteleria

- Terciario Compatible Hosteleria planta baja 750 m* ¢ 4.200,00 €/ m2 c.
- Terciario Hosteleria plantas sobre rasante (baja y altas) 4.500 m*c  3.500,00 €/ m2 c.
- Terciario Hosteleria planta bajo rasante (sot-1) 1.502 m*c..... 1.200,00 €/ m2 c.
- Terciario Hosteleria plantas bajo rasante (sét-2y-3)  3.004 m’c...... 800,00 €/ m2 c.

Valor de venta ......ccccccccccccnnenneeeeeeeeeeeeeeceecees 23.105.600,00 €
APARCAMIENTO
- Plaza de Garaje (590 PZas) ..ceocveeeeviereenieeieeieeeee e 18.000,00 €/ Ud.

Valor de VENta .....cccccceeerrccnneenneeeeeeeeeeeccceeccccsnns 10.620.000,00 €

TOTAL Valor de Venta de las dos actuaciones............ 33.725.600,00 €
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4 VALOR DEL SUELO

Los costes del valor de suelo estimados en el presente apartado son los relativos a las
expropiaciones a realizar para la obtencion del suelo que actualmente es de titularidad
privada, y a realizar en el marco de la Actuacion de Ejecucion de Dotaciones Publicas.

La entrada en vigor (1/7/07) de la reciente Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo incide en los
considerandos que determinaran el valor de los suelos y de los derechos privados que seran
objeto de expropiacion, ya que la aprobacion inicial del presente documento se produjo en
fecha posterior a la entrada en vigor de la misma (18/7/07), por lo que se incorpora a este
documento de aprobacion definitiva las referencias y los criterios y formulas de valoracion
que se detallan en la citada ley estatal. La nueva ley estatal ha derogado la Ley 6/1998, sobre
el régimen urbano y valoraciones, que hasta ahora servia de base para fijar los criterios de
valoracion del suelo, circunstancia que el documento de aprobacion inicial no incorporaba ya
que se presento para su tramitacion con fechas anteriores a la entrada en vigor de la ley.

La nueva Ley establece en su Titulo III los criterios generales que rigen en la valoracion de
los suelos objeto de expropiacion. Estos se valoraran conforme a su articulado y teniendo
como premisa su situacion y con independencia de la causa de la valoracion y el instrumento
legal que la motive.

En este sentido, cabe distinguir los suelos que ya han sido urbanizados conforme a
planeamientos anteriores ya que es de aplicacion el art. 23.3, por ser objeto de actuaciones de
reforma o renovacion de la urbanizacion. En estos casos la valoracion del suelo sera
conforme al método residual y tendra en cuenta los usos y edificabilidades atribuidos por la
ordenacion en su situacion origen.

La presente estimacion econdmica tiene un caracter meramente informativo. La tasacion y
valoracion de los derechos ha de referirse al momento de iniciacion del expediente de
Justiprecio individualizado o de exposicion al publico del proyecto de expropiacion si se
sigue el procedimiento de tasacion conjunta. (Art. 20.2.b Ley 8/2007).

4.1 Valoracion suelo:

Tal y como se ha apuntado anteriormente, los usos y edificabilidades a considerar en la
valoracion no son los atribuidos por la ordenacion planteada en el presente documento, sino
los de la “situacion de origen™.
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Asi, el método residual estatico utilizara en el calculo del valor de suelo de los dos inmuebles
a expropiar, los parametros anteriores a los contenidos en la presente Modificacion de Plan
General.

Por tanto, la situacion urbanistica a la que ha de referirse la valoracion es la contenida en la
Modificacion Puntual n°5 de Plan General relativa al A.L.U. 5.3.11, A.LU. 5.3.15, A.LU.
5.3.16, EP-05 y EP-06, de «La Salle».

Superficie ambito (R) 23.793 m2s
Aprovechamiento lucrativo (RV)  10.000 m2c
Planeamiento pendiente Plan Especial

Respecto de los derechos adjudicables, el Ayuntamiento tiene derecho al 10 % de la
edificabilidad.

De este modo, las dos parcelas de suelo sin edificacion alguna se consideran suelo
urbanizado sujeto a transformacion urbanistica por reforma y renovacion de la urbanizacion,
aplicandose el método residual y las férmulas contenidas en la Orden ECO/805/2003, de 27
de marzo. Esto es, conforme al art. 42:

F=VMx(-b)-5 Ci

F = Valor del terreno.

VM = Valor del inmueble en la hipdtesis de edificio terminado.

b = Margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno.

Ci = Sumatorio de cada uno de los pagos necesarios considerados.

Se interpreta que hay dos usos lucrativos, residencial y terciario:

Edificabilidad urbanistica residencial sobrerasante: 100 mc/ud x 75 uds. 7.500 m? ¢
Edificabilidad urbanistica terciaria sobrerasante: resto hasta 10.000 2.500 m%c

Atendiendo a la tipologia fijada para el aprovechamiento residencial (75 viviendas
colectivas, sin parcela privada y fijando sus alineaciones con referencia a vial k,, con una
superficie media de 100 m? construidos o a 75 m? utiles de vivienda), se calcula un valor
en venta por vivienda de 300.000, lo que redondeando, nos da un valor en venta
aproximado de:

VM: 3.000 €/m2c (Residencial)

El resto de 2.500 m2c de superficie edificable se considera como uso compatible del
residencial con destino comercial-terciario, encajando este uso urbanistico dentro de las

DOCUMENTO APROBACION DEFINITIVA -FEBRERO 2008
MODIFICACION N° 18 PLAN GENERAL DE IRUN.
5.3.11: SAN JUAN — ETXEANDIAY 5.3.16 : SAN MARCIAL-PLAZA SAN JUAN.



MEMORIA GESTION B2 10

previsiones del planeamiento general. Del analisis del mercado en la zona se calcula un
valor en venta aproximado de:

VM: 2.500 €/m2c¢ (Terciario)

En lo que respecta al beneficio del promotor, se hace la aproximacién para cada uso
lucrativo, al entender que dado el atractivo comercial de la zona el terciario cuenta con las
condiciones de menor riesgo en la operacion inmobiliaria y, por tanto, mayor beneficio en al
operacion:

Para el aprovechamiento residencial se establece un beneficio en torno al 20 %, lo que
supone:

(1-b) = (1-0,20) = 0,80 (Residencial)

Para el aprovechamiento terciario se establece un beneficio en torno al 25 %, lo que
supone:

(1-b) = (1-0,25) = 0,75 (Terciario)

Ponderando los valores de los usos, a un uso caracteristico:

Uso residencial: K = 1,000
Uso terciario: K=2.500/3.000= 0,833

En lo referente a los costes necesarios para la ejecucion del aprovechamiento, no se hace
distincion por usos ya que ambos estan intimamente relacionados al situarse previsiblemente
en las mismas unidades constructivas.

Se adjunta a continuacién los conceptos a tener en cuenta en la aproximacion de los “pagos
necesarios’:

Cc: Coste de la construccion (ejecucion por contrata, es decir, incluido los gastos y
beneficio industrial del constructor, incluidos los dictamenes e inspecciones
preceptivas)

Cu: Coste de urbanizacion (la promocion ha de costear y ejecutar, en su caso, todas las
obras de urbanizacion previstas en la “Unidad de Ejecucion” correspondiente, asi
como las infraestructuras de conexion, costes de acometidas y gastos de enganche
a las redes generales de servicios y las de ampliacion y reforzamiento de las
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existentes fuera de la actuacion que ¢ésta demande por su dimension y
caracteristicas especificas)

Ctn: Gastos financieros de la promocion inmobiliaria (intereses de los capitales
obtenidos en préstamo para su promocion en venta y en el supuesto de
autofinanciacion, los intereses del capital inmobilizado en la construccion)

Cfc:Gastos fiscales (Impuesto de Transmisiones Patrimoniales en la adquisicion del
solar, arbitrio de plusvalia en al misma operacion, Impuesto sobre el Valor afadido
(IVA) de la construccion, Actos Juridicos Documentados en la Escritura de obra
Nueva, Impuesto sobre Bienes Inmuebles sobre el solar durante el periodo de
construccion).

Cg: Gastos generales del promotor (gastos de la promocion de ventas, honorarios de
los profesionales, incluye los trabajos relativos al planemiento de desarrollo a
realizar —arquitectos superior y técnico, control de calidad, notario, etc).

Dado el caracter de la presente estimacion econdomica, no se detallan independientemente de
las cifras conforme a la anterior relacion, ya que éstan deberdn ser concretadas en el

momento de la valoracion que fije el justiprecio. Asi se estima que:

> Ci: 1.400 €/m2utc

Por tanto:

F = [(3.000x1x0,8) — 1.400,00] + [(2.500x0,833x0,75) — 1.400]

F=1.000 + 161,88 =1.161,88€/m2utc

Como el aprovechamiento total es el 90% de 10.000 m2c:

F=1.161,88 x 9.000 = 10.456.920 €

Lo que supone por metro cuadrado de suelo:

Funitario = 10.456.920 / 23.793 = 439,49 €/m2s

Aplicando dicho valor para cada una de las parcelas:

Parcela Superficie suelo Valor suelo
1 78,00 34.280,22 €
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2 385,50 169.423,39 €
TOTAL 463,50 203.703,61 €

Conforme al articulado de la Ley 8/2007, de Suelo, a esta tasacion del suelo no se afiadira
ninguna indemnizacion.

5 RESUMEN DE COSTES Y VIABILIDAD DEL PLANEAMIENTO.
De los costes de construccion del apartado anterior se deduce que el coste de construccion

del hotel y su urbanizacion asociada, a cargo de la adjudicatario de la parcela.

Igualmente, no se tiene en cuenta el coste del edificio de aparcamiento al entenderse que se
autofinancia con la venta de las plazas.

El resumen de costes resulta ser el siguiente:

- Coste de Edificacion 41.362.879,00 €
- Coste de Urbanizacion 5.440.500,00 €
- Coste de Obtencion Suelo 203.703,61 €
Total Coste General Estimado...........ccueeeee. cossssesenrens 47.007.082,61 €

Teniendo en cuenta que se produce una recuperacion de las plusvalias generadas por la
venta de la parcela del hotel en un valor de 6.640.068 €, se puede concluir que sélo en torno
al 14,12% de la inversion se autofinancia.

Ha de considerarse que se trata de una operacion publica, de mejora de dotaciones y
urbanizacion financiados desde el propio Ayuntamiento y sin fines lucrativos.

Iran, FEBRERO 2008.

Almudena Grandio y Luis Uzcanga, Arquitectos.
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TITULO PRELIMINAR: GENERALIDADES
Articulo 1- Ambito

Las presentes ordenanzas se aplicardn a todo tipo de actividad urbanizadora, constructiva y
edificadora, asi como en la regulacion del uso de las parcelas, edificios y espacios libres en
todo el ambito de la presente Modificacion del Plan General de Irtn.

Articulo 2.- Entrada en Vigor

Las determinaciones del presente Proyecto entraran en vigor una vez que se publique el
acuerdo de aprobacion definitiva, en los términos establecidos por la Ley de Bases de
Régimen Local.

Articulo 3.- Condiciones de Vigencia

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

La nulidad, anulacién o modificacion de alguna de las determinaciones del presente Proyecto
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 previstos en la legislacion vigente que se
realicen dentro del territorio que comprende este planeamiento, se deberan ajustar a las
determinaciones de ordenacion en él establecidas, a sus Ordenanzas Generales de Edificacion
o construccion del Ayuntamiento de Irtin, o, 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.
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Las Ordenanzas se interpretardn por el Ayuntamiento de conformidad con los criterios
establecidos en el Codigo Civil.

Articulo 6.- Documentos constitutivos de esta Modificacion de Plan General y alcance
de los mismos

1.- Documentos de la Modificacion de Plan General

El presente documento de Modificacion del Plan General de Irun del dmbito San Juan-
Etxeandia esta constituido por los siguientes documentos:

- Documento 0.- Memoria de Informacion
- Documento A.- Memoria de Ordenacidon
- Documento B.- Memoria de Gestion

. B.1.- Régimen del Suelo
. B.2.- Programa de Actuacion y Estudio Econémico-Financiero

- Documento D.- Normas Urbanisticas
- Documento E.- Planos

I1.- Régimen Urbanistico General

2.- Calificacion y Estructura General del Nucleo Urbano

3.- Clasificacion del Suelo y Desarrollo del Plan

4.- Division Territorial y Delimitacion de Ambitos de Intervencion Urbanistica
5.- Delimitacion de Areas de Reparto y Gestion del Plan

II1.- Determinaciones de Ordenacion Pormenorizada
7.- Calificacion Pormenorizada.

V.-Imagen del Planeamiento General
11.1.- Plano de Imagen
11.2.- Plano de Imagen 2.

Planos Complementarios de Informacion de la Modificacion
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I.1.- Situaciéon Ambito de la Modificacion.

1.2.- Topografico Estado Actual y Delimitacion.
1.3.- Parcelario.

1.4.- Determinaciones del Plan General vigente.
1.5.- Infraestructuras I.

1.6.- Infraestructuras II.

1.7.- Infraestructuras III.

Planos Complementarios de Propuesta de Ordenacion de la Modificacion

P.1.-Alineaciones y Rasantes./ Areas de Movimiento.
P.2.- Gestion, tipos de actuacion.

P.3.- Parcelacion.

P.4.- Categorizacion del suelo.

P.5.1.- Tréfico.

P.5.2.- Trafico. Propuesta alternativa.

P.6.- Propuesta de Ordenacion (plantas de Sétano 3).
P.7.- Propuesta de Ordenacion (plantas de Sotano 2)
P.8.- Propuesta de Ordenacion (plantas de Sétano 1)
P.9.- Propuesta de Ordenacion (plantas Bajas).
P.10.- Propuesta de Ordenacion (plantas Altas.)
P.11.- Secciones.

P-12.-Ambitos de urbanizacién

2.- Caracter Normativo de los Documentos

Si bien el contenido normativo de la presente Modificacion del Plan General queda
configurado por la totalidad de los documentos que lo componen, son el Documento B-
Memoria de Gestion, el Anexo II del Documento B- Areas de Reparto, el Documento D-
Normas Urbanisticas, y los planos referidos al Régimen Urbanistico General (2-
Calificacion y Estructura General del Nucleo Urbano, 3- Clasificacion del Suelo y Desarrollo
del Plan, 4- Division Territorial y Delimitacion de Ambitos de Intervencion Urbanistica, y 5-
Delimitacion de Areas de Reparto y Gestion del Plan), y a las determinaciones de
Ordenacion Pormenorizada (7- Calificacion Pormenorizada), del Documento E- Planos, los
que poseen de manera especifica ese caracter normativo y de regulacion de la actividad
urbanistica, y, por tanto, ésta se deberd ajustar en todo caso de forma obligada a sus
determinaciones.

El resto de los documentos posee un cardcter fundamentalmente indicativo, referencial o
justificativo, por lo que, en caso de contradiccion en su contenido con los citados
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anteriormente, seran aquellos los que prevalezcan.

3.- Discordancias entre Documentos

Si se advirtiese discordancia respecto de una determinacion urbanistica concreta entre planos
de caracter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera la establecida en los planos
redactados a una escala mas amplia, salvo que la discrepancia responda a un error material
manifiesto en el contenido de estos tltimos.

Articulo 7.- Rango y vinculacion normativa de las determinaciones de la presente
Modificacion del Plan General

La modificacion de las determinaciones urbanisticas de esta Modificacion del Plan General
se sujetara a los tramites procedimentales que exijan el rango y la vinculacion normativa que
les corresponda, en funcion de su propia naturaleza, de acuerdo con la sistematizacion que al
respecto se establece en el presente documento.

1.- Determinaciones con rango de Planeamiento General

Tendran con caracter general la jerarquia y vinculacion propios del planeamiento general, las
determinaciones referidas al Régimen Urbanistico General (Delimitacion de Ambitos y Areas
de Reparto, Calificacion Global y Asignacion de Aprovechamiento Urbanistico) y los planos

del grupo II referidos al Régimen Urbanistico General, del Documento E- Planos.

La modificacion o complemento de estas determinaciones exigird la formulacion de un
expediente especifico con el rango propio del planeamiento general.

2.- Determinaciones con rango de Planeamiento Pormenorizado

El resto de las determinaciones del presente proyecto, tendrd el rango de planeamiento
pormenorizado, por lo que, su modificacion o complemento, podra realizarse a través de las
figuras de planeamiento que establece la vigente legislacion urbanistica.

En concreto, la definicion pormenorizada de usos y su delimitacion, tienen el rango de
planeamiento pormenorizado y por lo tanto podrdn ser modificadas a través de un plan
especial.

3.- Otras determinaciones del planeamiento

Las determinaciones referentes a la configuracion fisica de la edificacién y de la
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urbanizacion, asi como las referentes a las condiciones de Ejecucion, podran definirse,
modificarse o complementarse, tal y como ya se establece en el documento de Plan General,
por los procedimientos establecidos en la vigente legislacion urbanistica.

TITULO PRIMERO:

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1.1.- REGIMEN DE CALIFICACION GLOBAL

Articulo 8.- Definicion del régimen de Calificacion Global

La totalidad del area objeto del presente planeamiento queda sometido al régimen de
Calificacion Global que se define en el presente Titulo, y de acuerdo con la delimitacion
establecida en el plano 2.- Calificacion y Estructura General del Nucleo Urbano.

Articulo 9.- Codigo de Calificacion Global

La Calificacion Global definida en la presente Modificacion del Plan General, se regula de
acuerdo con los siguientes tipos basicos de zonas de uso global, que coincide con la
sistematizacion y regulacion de edificacion y usos ya establecida por el Plan General de
Ordenacion Urbana de Irtn:

E.- EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

Casa Consistorial

N0 053 i (03 (<SPS 943 m2
Nuevo Equipamiento Institucional

SUPEITICIE ..ot ceeeneenes 1.311 m2
Equipamiento Socio-Cultural.

SUPETTICI. .ot 3.265 m2
Superficie Total Equipamiento Comunitario ............cccceevveennee. 5.519 m2

R.- ZONA DE USO RESIDENCIAL
SUPEITICIE. ..ot 14.414 m2

L.- ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
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SUPEITICIE ..t eeenes 6.618 m2

Superficie Total.........ccoovueeivuerccnnecnnnene cersreneess 20.551 M2
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CAPITULO 1.2.- REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA

Articulo 10.- Definicion del régimen de Calificacion Pormenorizada

El ambito objeto de este planeamiento queda sometido al régimen de Calificacion
Pormenorizada que se define en el presente Titulo, de acuerdo con la delimitacion
establecida en el plano 7.- Calificacion Pormenorizada.

Articulo 11.- Cédigo de Calificacion Pormenorizada

La calificacion pormenorizada del area de la presente Modificacion del Plan General, se

ajusta a la siguiente relacion de tipos basicos de zonas de uso pormenorizado, coincidente
con la sistematizacion asignada por el Plan General de Ordenacion Urbana de Irun:

ESPACIOS LIBRES
LK.- Espacios libres con aprovechamiento bajo rasante..

SUPETTICIC ..o e 5.533 m2
LL.- Espacios libres peatonales

SUPETTICIC ..ottt 5.084 m2
Superficie Total ESpacios Libres..........ccceecveviiieeiiieeciieeiie e 10.617 m2

PARCELAS DE EQUIPAMIENTOS y SERVICIOS

EI.- Equipamiento Institucional.

SUPEITICIC .ot 1.311 +943 m2
EC.- Equipamiento Socio- Cultural...........ccceevvevieiiieniienienieieeeceeeenn 3.265 m2
Superficie Total Equipamientos y Servicios.......cccveevueerieeerieeeneeeiieeseeeene 5.519 m2

PARCELAS DE USO TERCIARIO

TH.- Terciario Hosteleria.
SUPETTICIC ..ottt s neeas 1.502 m2

Superficie Total Terciario.........cceeeveerceeeriiieriieeiie e eiee e e seee e 1.502 m2
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COMUNICACIONES VIARIAS.

VE.- Viario urbano EStructurante..........cooveeveummmmeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenns 3.228 m2
VL.- VIario Urbano LocCal..........ccouviiiiiiiiiiimeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e e e 5.685 m2
Superficie Total Comunicaciones Viarias.........cceeceervereeneenieneeneeneennnens 8.913 m2

Articulo 12.- Condiciones de Uso, Dominio y Edificacion de las Zonas de Calificacion
Pormenorizada.

LK.- Espacios Libres con aprovechamiento bajo rasante.
-REGIMEN DE EDIFICACION:

Regulado en el Titulo Cuarto del documento D - Normas Urbanisticas del Plan
General vigente y en el Titulo Segundo de la presente normativa.

- REGIMEN DE USO:

Uso Caracteristico:
-Espacios libres urbanos.
-Estancia y circulacion peatonal.
-Carril-bici.

Usos Autorizados en superficie:

- Terciarios (Usos comerciales exclusivamente de 1* categoria en régimen de
concesion administrativa. Otros usos terciarios, exclusivamente como usos
provisionales en implantaciones de caracter temporal).

-Equipamiento comunitario (En sus modalidades compatibles con el uso de
espacios libres).

-Equipamiento de servicios publicos (En su modalidad de aseos publicos y
otros similares).

- Usos auxiliares y de servicio de las vias urbanas, como paradas de autobuses,
basculas de pesaje, puestos de socorro, unidades de suministro de combustible,
y otros similares.
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Usos autorizados bajo rasante:
- Aparcamiento de vehiculos, y usos complementarios del Equipamiento
Institucional, del Equipamiento Socio Cultural y de los usos terciarios
establecidos en el ambito.

- Infraestructuras de servicio.

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

- REGIMEN DE DOMINIO:

Dominio Publico. (Ayuntamiento de Irtin. La implantacion de los usos de titularidad
privada autorizados se realizard en régimen de concesion administrativa).

LL.- Espacios Libres Peatonales.
- REGIMEN DE EDIFICACION:

Regulado en el Titulo Cuarto del documento D - Normas Urbanisticas del Plan
General vigente y en el Titulo Segundo de la presente normativa.

- REGIMEN DE USO:

Uso Caracteristico:
-Espacios libres urbanos.
-Estancia y circulacion peatonal.
-Carril-bici.

Usos autorizados bajo rasante:
- Infraestructuras de servicio.

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

- REGIMEN DE DOMINIO:

Dominio Publico. (Ayuntamiento de Irun. La implantacién de los usos de titularidad
privada autorizados se realizara en régimen de concesion administrativa).
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- Parcelas de Equipamiento Comunitario.
EL.- Equipamiento Institucional.

- REGIMEN DE EDIFICACION:
Regulado en el Titulo Cuarto del documento D - Normas Urbanisticas del Plan
General vigente y en el Titulo Segundo de la presente normativa.

- USO URBANISTICO:

Uso Caracteristico:
Equipamiento comunitario institucional. (En cada una de las parcelas
definidas podran implantarse otras modalidades de equipamiento comunitario
caso de comprobarse suficiente nivel de dotacion en las modalidades
inicialmente asignadas, o se justificasen motivos suficientes de utilidad
publica o interés social).

Usos Autorizados:
.Terciarios(Exclusivamente los usos manifiestamente compatibles y
complementarios con el uso caracteristico. En las mismas condiciones el uso
de garaje).
. Centros de las redes de servicios.

Usos Prohibidos:
Se consideran como prohibidos los usos no autorizados de forma expresa.

- DOMINIO:
Dominio Puablico.

EC.- Equipamiento Socio Cultural.

- REGIMEN DE EDIFICACION:
Regulado en el Titulo Cuarto del documento D - Normas Urbanisticas del Plan
General vigente y en el Titulo Segundo de la presente normativa.

- USO URBANISTICO:

Uso Caracteristico:
Equipamiento Comunitario Socio- Cultural.( Podran implantarse otras
modalidades de equipamiento comunitario caso de comprobarse suficiente
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nivel de dotacion en las modalidades inicialmente asignadas, o se justificasen

motivos suficientes de utilidad publica o interés social).

Usos Autorizados:
.Terciarios hasta 4* categoria.(Exclusivamente los usos manifiestamente
compatibles).
. Centros de las redes de servicios.

Usos Prohibidos:
Se consideran como prohibidos los usos no autorizados de forma expresa.

- DOMINIO:

Dominio Publico. (Ayuntamiento de Irin. La implantacion de los usos de titularidad
privada autorizados se realizara en régimen de concesion administrativa).

VL.- Sistemas de Comunicacion Viarias, viario Urbano Local.

- REGIMEN DE EDIFICACION:
Regulado en el Titulo Cuarto del documento D - Normas Urbanisticas del Plan
General vigente y en el Titulo Segundo de la presente normativa.

- USO URBANISTICO:

Uso Caracteristico:
Circulacion rodada.

Usos Autorizados:
. Aparcamiento.

. Circulacion peatonal.

Usos autorizados bajo rasante:
. Aparcamiento de vehiculos

. Usos complementarios del Equipamiento Institucional, del Equipamiento
Socio Cultural y de los usos terciarios establecidos en el &mbito.

. Centros de las redes de servicios.
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Usos Prohibidos:
Se consideran como prohibidos los usos no autorizados de forma expresa.

- DOMINIO:
Dominio Publico. (Ayuntamiento de Irun. La implantacién de los usos de titularidad
privada autorizados se realizara en régimen de concesion administrativa).

TH.- Terciario Hosteleria.

- REGIMEN DE EDIFICACION:
Regulado en el Titulo Cuarto del documento D - Normas Urbanisticas del Plan
General vigente y en el Titulo Segundo de la presente normativa.

- USO URBANISTICO:

Uso Caracteristico:
Terciario Hosteleria, en sotano 1, planta baja y plantas altas

Usos Autorizados:
.Terciarios en otras modalidades diferentes del uso caracteristico
exclusivamente los usos manifiestamente compatibles y complementarios con
el uso caracteristico, s6lo en planta baja y sotano 1)
. Aparcamiento de vehiculos en las tres plantas bajo rasante
. Centros de las redes de servicios bajo rasante.

Usos Prohibidos:
Se consideran como prohibidos los usos no autorizados de forma expresa.

- DOMINIO:
Propiedad Privada.
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TITULO SEGUNDO:
ORDENANZAS DE EDIFICACION

CAPITULO 2.1.- PARCELAS DE EQUIPAMIENTO INSTITUCIONAL E.I.

SECCION 2.1.1.- CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y
VOLUMEN

Articulo 13.- Generalidades

Las construcciones que se desarrollen en las parcelas destinada a equipamiento institucional
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 asignados a la parcela tienen el
caracter de techo maximo.

Articulo 13.1. Condiciones higiénico sanitarias y de seguridad.

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

Articulo 13.2. Condiciones estéticas y de ornato.

En las edificaciones se exigira un tratamiento arquitectonico homogéneo de su computo no
admitiéndose modificaciones parciales de su tratamiento exterior.

Los materiales a emplear seran permanentes y de primera calidad.

Cualquier tratamiento de fachadas y de sus distintos elementos se debera hacer de forma
homogénea en el conjunto del edificio, incluidas la parte baja y las partes de la planta sétano
que debido a las diferentes rasantes sean aparentes , participando en el tratamiento general.

Articulo 14.- Parcelacion

Se definen dos parcelas, la denominada Parcela A que corresponde a la superficie ocupada
por la Casa Consistorial de 943 m2 y la Parcela B, que corresponde a la ampliacion prevista
para dicho equipamiento con una superficie de 1.311 m2, con lo que la totalidad del suelo
calificado pormenorizadamente como Equipamiento Institucional es de 2.254 m2.

Ambas parcelas tienen la condicion de parcela minima e indivisible, no permitiéndose su
subdivision.
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Articulo 15.- Casa Consistorial.

Se consolidan todos los parametros urbanisticos del Edificio Consistorial, permitiéndose todo
tipo de obras de mantenimiento, consolidacion y reforma.
Se permite la ejecucion total o parcial de una planta de s6tano que pudiera mejorar su
relacion con la ampliacion prevista en el solar colindante.

Sup. Ocup | Sup. Constr Numero Amplaiacion
m’ m’ Plantas existentes m2c
o Planta bajorasante
Casa Consistorial 867 2.890 4 +b.c 710

La edificabilidad fisica maxima que se permite en la parcela es la regulada mediante grafia
en los planos. Se permite ampliar en bajorasante en una sueprfcie de 710 m2c.

Articulo 16.- Ampliacion del Ayuntamiento. Aprovechamientos edificatorios.

Los datos referidos a la superficie construida a ubicar en la parcela destinada a equipamiento
institucional se definen como resultado de la medicion real en planta.

Asimismo, se han considerado bajo rasante las plantas de sdtano y semisotano, aiin y cuando
¢stas ultimas pudieran haberse computado proporcionalmente como superficie construida
sobre rasante en aplicacion de los criterios establecidos por el planeamiento general vigente.

1.- Superficie Construida Sobre Rasante
La superficie maxima construida sobre rasante que se autoriza en la parcela destinada a

equipamiento institucional es de 3.796 m2. La distribucion por plantas de la superficie
construida definida es la siguiente:

- Superficie Construida en Planta Baja.........cccccoocvevieniinieniineciece e 849 m2
- Superficie Construida en Plantas Altas..........ccccceeveiveviiieniienciiecieeeeee 2.947 m2
Total Superficie Construida Sobre Rasante............cccoeevvieiieeiieeniecieens 3.796 m2
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2.- Aprovechamiento Bajo Rasante

- Superficie Construida en Planta SOtano 3..........ccoeceevvevienieneenieneeee, 1.311 m2
- Superficie Construida en Planta SOtano 2 .........cccccceevieeniienieenieeeeeene 1.311 m2
- Superficie Construida en Planta SOtano 1 .........ccccccceeeviiiiieciiecieeeeee, 1.007 m2
Total Superficie Construida Bajo Rasante ............cccoecvevivveniieniinncieenen o 3.629 m2

Articulo 17.- Alineaciones

Las alineaciones de la parcela B destinada a equipamiento institucional quedan definidas en
el plano P.1-Alineaciones y Rasantes, y tienen caracter de alineaciones maximas para la
planta baja, no admitiéndose que sobresalga ningin elemento constructivo a excepcion de
vuelos, cornisas, vierteaguas, bajantes, etc.

La alineacion maxima definida resulta de aplicar a la prolongacion de la linea de fachada de
los edificios de la calle Jesus, que basicamente coincide con la antigua configuracion de la
fachada Este de la plaza de San Juan. Las plantas altas 1%, 2* y 3% podran superar estas lineas,
hasta en 1 metro en la alineacion a la Plaza de San Juan y hasta en dos metros en la fachada a
la calle San Marcial, de manera que se posibilite el establecer distintas opciones
volumétricas.

La superficie permitida en planta 4, deberd retranquearse un minimo de cuatro metros
respecto a las lineas establecidas para la planta baja., en las fachadas a Plaza de San Juan y a
calle San Marcial. De esta alineacién podran sobresalir elementos de escaleras y ascensores.

El fondo de la edificacion establecido es resultado del criterio de mantenimiento del fondo de
las edificaciones proximas de la calle Jests. Se contempla un fondo edificado maximo de las
plantas sobre la rasante de la plaza de San Juan de 16,60 metros.

Bajo rasante de esta planta baja, la alineacion trasera de las dos plantas semi sotano se
escalonan y prolongan en el interior del patio de manzana, y se definen en correspondencia
con la lotizacion prevista para la edificacion residencial con frente a la calle San Marcial.
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Articulo 18.- Rasantes

La edificacién destinada a equipamiento institucional contempla el mantenimiento de las
rasantes actuales de los espacios y viales perimetrales.

La edificacion prevista se dispone y articula. en correspondencia con las rasantes
perimetrales actuales, las cuales quedan reflejadas en el plano P1-Alineaciones y Rasantes
del presente proyecto.

Asimismo, y con el objeto de favorecer una mejor adaptacion de la edificacion al entorno, las
cotas de forjado definidas podran ser ajustadas en el marco del correspondiente proyecto de
edificacion, a excepcion de la del ultimo sétano que debera ajustarse con la edificacion
residencial colindante.

Articulo 19.- Perfiles y Alturas

El perfil sobre rasante de la edificacion serd de planta baja, tres plantas altas y una
retranqueada. La altura méaxima de cornisa de la edificacion, en planta 3* sera de 14,60
metros contados a partir de la rasante de referencia mas desfavorable hasta el punto mas alto
de la interseccion teorica de la superficie de fachada con la cara superior del forjado o tablero
de cubierta.

Se establece una tolerancia del 10% en la altura maxima establecida, posibilitando de esta
forma una mejor adaptacion de la edificacion al entorno.

Estas cotas deberan concretarse definitivamente en el Proyecto de Ejecucion del edificio,
permitiéndose en su caso la situacion de entreplantas en las condiciones establecidas en las
Ordenanzas Municipales, y en una superficie maxima del 20 % de la planta correspondiente
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CAPITULO 2.2.- PARCELA DE EQUIPAMIENTO SOCIO-CULTURAL.E.C.

SECCION 2.2.1.- CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y
VOLUMEN

Articulo 20.- Generalidades

Las construcciones que se desarrollen en la parcela destinada a equipamiento Socio-Cultural
institucional 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 asignados a la parcela
tienen el caracter de techo maximo.

Articulo 20.1. Condiciones higiénico sanitarias y de seguridad.

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

Articulo 20.2. Condiciones estéticas y de ornato.

En las edificaciones se exigird un tratamiento arquitectonico homogéneo de su computo no
admitiéndose modificaciones parciales de su tratamiento exterior.

Los materiales a emplear seran permanentes y de primera calidad.

Cualquier tratamiento de fachadas y de sus distintos elementos se debera hacer de forma
homogénea en el conjunto del edificio, incluidas la parte baja y las partes de la planta sdtano
que debido a las diferentes rasantes sean aparentes, participando en el tratamiento general.

Articulo 21.- Aprovechamientos edificatorios.

Los datos referidos a la superficie construida a ubicar en la parcela destinada a equipamiento
Socio Cultural se definen como resultado de la medicion real en planta.

Asimismo, se han considerado bajo rasante las plantas de sdtano.

1.- Superficie Construida Sobre Rasante

La superficie maxima construida sobre rasante que se autoriza en la parcela destinada a

equipamiento institucional es 4.000 m2. La distribucion por plantas de la superficie
construida definida es la siguiente:
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- Superficie Construida en Planta Baja...........ccoocoeiiiiiiiiiiiniiiecieee 2.000 m2
- Superficie Construida en Planta Alta...........ccccoevieiienienienieniesieneeens 2.000 m2
Total Superficie Construida Sobre Rasante............ccccevceevienienieniennenen. 4.000 m2

2.- Aprovechamiento Bajo Rasante

- Superficie Construida en Planta SOtano 1.........c.ccccoeeeviieiiieiiieciieeien, 3.265 m2
- Superficie Construida en Planta SOtano 2..........cccccevvevienienienieneenenans 3.265 m2
Total Superficie Construida Bajo Rasante ............cccceeveevienieniencenieninen, 6.530 m2

Bajo rasante se autoriza la ocupacion de la totalidad de la parcela, en la profundidad y
numero de plantas que precise el uso propuesto..

Articulo 22.- Alineaciones

Las alineaciones de la parcela destinada a equipamiento socio- cultural quedan definidas en
el plano P.1-Alineaciones y Rasantes/ Areas de Movimiento, donde se define un area en cuyo
interior podré establecerse la edificacion, teniendo las lineas delimitadoras de la citada
superficie, el caracter de alineaciones maximas para las plantas sobre rasante, no
admitiéndose que sobresalga ningiin elemento constructivo del edificio.

Articulo 23.- Rasantes

La edificacion destinada a equipamiento Socio- Cultural contempla el mantenimiento de las
rasantes actuales de los espacios y viales perimetrales.

La edificacion prevista se dispone y articula en correspondencia con las rasantes perimetrales
actuales, las cuales quedan reflejadas en el plano P1 -Alineaciones y Rasantes del presente
proyecto.

Articulo 24.- Perfiles y Alturas

El perfil maximo de la edificacion sobre rasante sera de dos plantas con una altura maxima
de cornisa de la edificacion, de 10 metros contados a partir de la rasante de referencia mas
desfavorable en su relacion con el Paseo de Colon, hasta el punto mas alto de la interseccion
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tedrica de la superficie de fachada con la cara superior del forjado de cubierta.

Estas cotas deberan concretarse definitivamente en el Proyecto de Ejecucion del edificio,
permitiéndose en su caso la situacion de entreplantas en las condiciones establecidas en las
Ordenanzas Municipales, y en una superficie maxima del 20 % de la planta correspondiente
Sobre la altura delimitada, podrén sobresalir elementos del escenario del edificio que deberan
situarse en la zona mas alejada del Palacio Arbelaitz.

Articulo 25.- Parcelacion

Se define una unica parcela que se corresponde con la totalidad del suelo calificado

pormenorizadamente como Equipamiento Socio Cultural. La superficie de esta parcela es de
3.265 m2.

Esta parcela tiene la condicion de parcela minima e indivisible, no permitiéndose su
subdivision.

Articulo 26.- Estudio de Detalle.

Para reajustar las alineaciones o rasantes se formulard un Estudio de Detalle, dentro de los
términos establecidos en el articulo 91 de la ley del suelo.
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CAPITULO 2.3.- PARCELA DE TERCIARIO HOSTELERIA. TH

SECCION 2.3.1.- CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO vy
VOLUMEN

Articulo 27.- Generalidades

Las construcciones que se desarrollen en la parcela destinada a Terciario Hosteleria, 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 asignados a la parcela tienen el caracter de techo
maximo.

Articulo 27.1. Condiciones higiénico sanitarias y de seguridad.

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

Articulo 27.2. Condiciones estéticas y de ornato.

En las edificaciones se exigira un tratamiento arquitectonico homogéneo de su computo no
admitiéndose modificaciones parciales de su tratamiento exterior.

Los materiales a emplear seran permanentes y de primera calidad.

Cualquier tratamiento de fachadas y de sus distintos elementos se debera hacer de forma
homogénea en el conjunto del edificio, incluidas la parte baja y las partes de la planta so6tano
que debido a las diferentes rasantes sean aparentes, participando en el tratamiento general.

Articulo 28.- Aprovechamiento Edificable.
Los datos referidos a la superficie construida a ubicar en la parcela destinada a uso terciario

de hosteleria se definen como resultado de la medicion real en planta.
Asimismo, se han considerado bajo rasante las plantas de sdtano.

1.- Superficie Construida Sobre Rasante
La superficie construida sobre rasante maxima que se autoriza en la parcela destinada a uso
terciario de hosteleria es de 5.835 m2. La distribucion por plantas de la superficie construida

definida es la siguiente:

- Superficie Construida en Planta Baja..........cccceevieviieiiieiienieiciieceee 1050 m2
- Superficie Construida en Plantas Altas.........ccoceveverierienienieniereeeene, 4.200 m2
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Total Superficie Construida Sobre Rasante...........cccoecueeveiieniiencienneennen. 5.250 m2
2.- Aprovechamiento Bajo Rasante

La superficie construida bajo rasante que se autoriza en la parcela destinada a uso terciario
hosteleria es de 1.502 m2. por cada una de las tres plantas posibles.

Articulo 29- Parcelacion

Se define una tUnica parcela que se corresponde con la totalidad del suelo calificado
pormenorizadamente como uso terciario hosteleria. La superficie de esta parcela es de 1.502
m2.

La parcela asi definida, tiene la condicion de parcela minima e indivisible, permitiéndose la
subdivision en régimen de propiedad horizontal en lotes coincidentes con la separacion entre
las plantas del edificio construido, a efectos de su inscripcion en el Registro de la Propiedad,
siempre que queden resueltos los accesos.

Articulo 30.- Alineaciones ( TH )

Las alineaciones de la parcela destinada a uso terciario hosteleria quedan definidas en el
plano P.1-Alineaciones y Rasantes, y tienen caracter de alineaciones méaximas en planta baja,
permitiendose en las plantas altas vuelos conforme al Plano P11.

La alineaciones méximas definidas responden al mantenimiento de las alineaciones de los
edificios de viviendas de las calles Berrotaran y Leén Iruretagoiena, que no se deberan
superar, y al establecimiento de unas distancias minimas respecto a la fachada de viviendas
de la calle Fueros.

Bajo rasante las limitaciones quedan establecidas por la dimension de la parcela permitiendo
un aprovechamiento racional de los sotanos, para los usos complementrios.

Articulo 31.- Rasantes ( TH )

Como en las diferentes edificaciones propuestas en la presente Ordenacion, se mantienen las
rasantes actuales de los espacios y viales perimetrales.

La edificacion prevista se dispone y articula en correspondencia con las rasantes perimetrales
actuales, las cuales quedan reflejadas en los planos Pl-Alineaciones y Rasantes y P11-

Secciones, del presente proyecto.

Asimismo, y con el objeto de favorecer una mejor adaptacion de la edificacion al entorno, las
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cotas de forjado definidas podran ser ajustadas en el marco del correspondiente proyecto de
edificacion.

Articulo 32.- Perfiles y Alturas ( TH)

El perfil de la edificacion sera de tres sotanos, planta baja 'y cuatro plantas altas. La altura
maxima de la edificacion serd de 16,75 metros contados a partir de la rasante de referencia
mas desfavorable en la fachada a Leodn Iruretagoiena, hasta el punto mas alto de la
interseccion teorica de la superficie de fachada con la cara superior del forjado o tablero de
cubierta.

Articulo 33.- Servidumbres.

1.- La parcela terciaria y las edificaciones que la ocupen estaran sujetas a las servidumbres
precisas para que el resto de las parcelas puedan ejercer los derechos que dimanan del
presente planeamiento.

2.- Se establecera servidumbre de uso publico, de la superficie en planta baja no ocupada por
la edificacion.
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CAPITULO 2.4.- PARCELA LK. ESPACIO LIBRE CON APROVECHAMIENTO
BAJO RASANTE

SECCION 2.4.1.- CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y
VOLUMEN

Articulo 34.- Generalidades

Las construcciones que se desarrollen en la parcela destinada a Espacio Libre con
Aprovechamiento Bajo Rasante, se ajustardn 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
asignados a la parcela tienen el caracter de techo maximo.

Las construcciones previstas ocupan zona definida como Viario Urbano Local, debiendo

desarrollarse conjuntamente.

Articulo 35.- Superficie Construida

Aprovechamiento Bajo Rasante

- Superficie Construida en Planta SOtano 3 ............ccoceeevieiiieciiecieeee 4.083 m2
- Superficie Construida en Planta SOtano 2 ..........cccceveevienienienienicenenn 4.164 m2
- Superficie Construida en Planta SOtano 1 ........ccccoeeeeviiieiiienieenieeee, 4.164 m2
Total Superficie Construida Bajo Rasante ............cccccoeeeeviiniiieiiniennnne. 12.411 m2

Articulo 36.- Parcelacion

Se define una tUnica parcela que se corresponde con la totalidad del suelo calificado
pormenorizadamente como uso Espacio Libre con Aprovechamiento Bajo Rasante..

La parcela asi definida, tiene la condicion de parcela minima e indivisible, permitiéndose la
subdivision en régimen de propiedad horizontal en lotes coincidentes con la separacion entre
las plantas del edificio construido, a efectos de su inscripcion en el Registro de la Propiedad,
siempre que queden resueltos los accesos.
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Articulo 37.- Alineaciones

Las alineaciones de la parcela quedan definidas en el plano P.1-Alineaciones y Rasantes,
podran ajustarse en el Proyecto de Obras justificadamente y en cualquier caso se admitira
que sobresalgan elementos de conexién con la superficie, escaleras o rampas.

Articulo 38.- Rasantes

Como en las diferentes edificaciones propuestas en la presente Ordenacion, se mantienen las
rasantes actuales de los espacios y viales perimetrales.

La edificacion prevista se dispone y articula. en correspondencia con las rasantes
perimetrales actuales, las cuales quedan reflejadas en el plano PA-Alineaciones y Rasantes
del presente proyecto.

Asimismo, y con el objeto de favorecer una mejor adaptacion de la edificacion al entorno, las
cotas de forjado definidas podran ser ajustadas en el marco del correspondiente proyecto de
edificacion.

Articulo 39.- Perfiles y Alturas

El perfil es de tres plantas de sotano.

Se establece la condicion de que la cota de primer sotano sea coincidente con la del
semisotano 1, del Equipamiento Institucional. Solucionada esta continuidad, sera en el
Proyecto de Obras y en su caso en el Proyecto de Urbanizaciéon donde se precisen en detalle
estos aspectos.

Articulo 40 .- Numero y situacion de las rampas de acceso.

Estan previstas rampas para vehiculos, de acceso y salida en Prudencia Arbide, una
unicamente de acceso en Ramon Iruretagoiena junto al edificio de uso Terciario Hosteleria,
y otra rampa, unicamente de salida, entre el futuro Auditorio y el Palacio Arbelaitz.

Sera en los proyectos de Obras de Urbanizacion y de Edificacion, donde deberan situarse con
precision las rampas de vehiculos ademas de las conexiones peatonales, admitiéndose para
ello ocupaciones puntuales de suelo calificado LL Espacios Libres Peatonales.

Articulo 41.- Pabellon sobre rasante.

Sobre rasante se autoriza la implantacion de un Pabellon frente a la Casa Consistorial, asi
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como los elementos de conexioén con las construcciones permitidas bajo rasante, donde
podran disponerse construcciones destinadas a los usos autorizados.

Superficie : 550 m2.

Uso: Equipamiento Institucional.

Articulo 42.- Servidumbres

Se deberd contemplar la correspondiente servidumbre de paso con el objeto de asegurar la
accesibilidad a las plantas de s6tano destinadas a otros usos admitidos, complementarios de
las edificaciones previstas en el presente documento, especialmente a las plantas de sotano
destinadas a aparcamiento de vehiculos y localizadas en la parcela colindante TH, vehiculos
que deberan utilizar las rampas previstas en la presente parcela LK.
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CAPITULO 2.5 PARCELA VL. VIARIO URBANO LOCAL.

Articulo 43.- Generalidades

Las construcciones que se desarrollen en la parcela destinada a Viario Urbano Local, 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 asignados a la parcela tienen el caracter de techo
maximo.

Las construcciones permitidas bajo rasante, s6lo podran desarrollarse, conjuntamente con las
de la Parcela LK

Articulo 44.- Superficie Construida

Aprovechamiento Bajo Rasante

- Superficie Construida en Planta SOtano 3 ..........cccceeevevienienieniieneeeenn 1.605 m2
- Superficie Construida en Planta SOtano 2 ...........ccccceeeveeciiecieecieeeeee, 2.060 m2
- Superficie Construida en Planta SOtano 1 ........ccceeeveeviiiiienieenieeee 2.060 m2
Total Superficie Construida Bajo Rasante ............ccccevvvevievieniiniennnne. 5.725 m2

Articulo 45.- Parcelacion

Se define una unica parcela que se corresponde con parte del suelo calificado
pormenorizadamente como Viario Urbano Local.

La parcela asi definida, tiene la condicion de parcela minima e indivisible, permitiéndose la
subdivision en régimen de propiedad horizontal en lotes coincidentes con la separacion entre
las plantas del edificio construido, a efectos de su inscripcion en el Registro de la Propiedad,
siempre que queden resueltos los accesos.

Articulo 46.- Alineaciones
Las alineaciones de la parcela quedan definidas en el plano P.1-Alineaciones y Rasantes,

podran ajustarse en el Proyecto de Obras justificadamente y en cualquier caso se admitira
que sobresalgan elementos de conexion con la superficie, escaleras o rampas.
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Articulo 47.- Rasantes

Como en las diferentes edificaciones propuestas en la presente Ordenacion, se mantienen las
rasantes actuales de los espacios y viales perimetrales.

La edificacion prevista se dispone y articula. en correspondencia con las rasantes
perimetrales actuales, las cuales quedan reflejadas en el plano PA-Alineaciones y Rasantes
del presente proyecto.

Asimismo, y con el objeto de favorecer una mejor adaptacion de la edificacion al entorno, las
cotas de forjado definidas podran ser ajustadas en el marco del correspondiente proyecto de
edificacion.

Articulo 48.- Perfiles y Alturas

El perfil es de tres plantas de sotano.

Se establece la condicion de que la cota de primer sotano sea coincidente con la del
semisotano 1, del Equipamiento Institucional. Solucionada esta continuidad, sera en el
Proyecto de Obras y en su caso en el Proyecto de Urbanizaciéon donde se precisen en detalle
estos aspectos.

Articulo 49.- Servidumbres

Se deberd contemplar la correspondiente servidumbre de paso con el objeto de asegurar la
accesibilidad a las plantas de s6tano destinadas a otros usos admitidos, complementarios de
las edificaciones previstas en el presente documento.
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CAPITULO 2.6. NORMAS DE URBANIZACION.

Articulo 50.- Condiciones generales de disefio.

Tanto el proyecto de Urbanizacion como los Proyectos de obras de urbanizacion
complementaria que se presenten en su caso junto con los proyectos de construccion, deberan
ajustarse a los establecido en el Decreto 59(81 del departamento de politica territorial y obras
publicas del Gobierno Vasco, referente a la supresion de barreras urbanisticas.

Articulo 51.- Construcciones constructivas y caracteristicas de detalle.

El Proyecto de Urbanizacion o en su caso los Proyectos de obras de urbanizacion
complementaria contendran el detalle de las caracteristicas de los materiales a emplear, que
debera ser autorizados por los Servicios Técnicos Municipales correspondientes, incluida la
especificacion y ubicacion de hidrantes y elementos de instalaciones.
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CAPITULO 2.7. PATRIMONIO CULTURAL URBANISTICO Y ARQUEOLOGICO.

Articulo 52.- Patrimonio cultural urbanistico.

La columna San Juan Harri es un elemento calificado como Bien Cultural y protegido
conforme a la Ley 7/1990, de Patrimonio Cultural Vasco.

Articulo 53.- Patrimonio Cultural Arqueolégico.

La zona ha de ser tratada como una zona de presuncion arqueologica por el art.49.2 de la Ley
7/1.990, de Patrimonio Cultural Vasco, por lo que habria que presentar un proyecto

arqueoldgico de control de cambios de todos los movimientos de tierra que se realicen en el
ambito.

Iran, FEBRERO 2008

Almudena Grandio y Luis Uzcanga, Arquitectos.
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FICHA URBANISTICA

1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

OBJETIVOS.

Recuperacion del entorno de las Plazas de San Juan y de Etxeandia como lugar de encuentro,
realzando su carécter representativo y emblematico que todos los iruneses estiman en alto
grado por su valor de centralidad cargado de tradicion y simbolismo potenciando para ello la
imagen y recuerdo historico de la calle mayor, San Juan Harri, Palacio de Arbelaitz y Casa
Consistorial.

Transformacion cualitativa del entorno del Ayuntamiento que presenta actualmente
caracteristicas de espacio deslabazado sin servir de marco de referencia para la entrada en
funcién de relacion ciudadana, significandolo especialmente como espacio libre urbano.

Resolver la falta de continuidad en la actividad urbana que se deriva de la actual
configuracioén y uso del espacio, vertebrando armoniosamente la zona antigua de la ciudad
con el Paseo de Colon, principal arteria del ensanche de la ciudad y nucleo estratégico de la
actividad econdmico comercial.

Incrementar la oferta de aparcamiento subterraneo en el centro de la ciudad.

Consecucion de una plaza de gran perspectiva y amplitud que revalorice las condiciones
positivas del lugar en cuanto emplazamiento para la contemplaciéon de la panoramica

paisajistica.

Ordenar el entorno situado al sur del Ayuntamiento contextualizando el edificio dada su
caracterizacion arquitectonica y representativa.

Ampliar la dotacion de la Casa Consistorial.

Implantar en el ambito un equipamiento Socio Cultural de &mbito municipal.
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CRITERIOS DE ORDENACION

a) Continuidad de los espacios libres, buscando la obtencion de una tnica plaza, con
espacios diversos, complementarios y continuos.

b) Distribucion de los usos planteados en los bordes del espacio libre, delimitandolo y
potenciando su diversidad.

c) Potenciacion del Equipamiento Institucional e instauracion de Equipamiento Socio
Cultural a escala municipal, que refuerce la representatividad del conjunto.

d) Planteamiento de usos terciarios de hosteleria, deficitarios en el municipio, y
adecuados para dinamizar el &mbito.

e) Supresion del aparcamiento en superficie, posibilitando la ejecucion en el subsuelo,
de aparcamientos tanto para residentes como en rotacion.

f) Limitacién del trafico de vehiculos, plantedandolo siempre en los bordes del espacio
libre, y permitiendo zonas de coexistencia.

g) Supresion de los aprovechamientos residenciales de vivienda.

2.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL
- CALIFICACION GLOBAL

E.- EQUIPAMIENTO Y SERVIVICIOS.
Casa Consistorial
SUPETTICIC ..ottt e 943 m2

Aprovechamiento Edificatorio..........ccecevervenieniencnicnceniennne. 2.890 m2

Nuevo Equipamiento Institucional

SUPETTICIC ..ottt et eveeneeens 1.311 m2
Aprovechamiento Edificatorio........c..ccceevvevieneeicnnene. 3.796 m2
Equipamiento Socio-Cultural.
SUPETTICIC. ..ottt et 3.265 m2
Aprovechamiento Edificatorio...........ccceveevenienennnns 4.000 m2
Superficie Total Equipamiento Comunitario ......................... 5.519 m2

Total Aprovechamiento Edificatorio............c......... 10.686 m2
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R.- ZONA DE USO RESIDENCIAL

SUPETTICIC. ..ottt 14.414 m2.
Aprovechamiento edificatorio ( Terciario Hosteleria)........... 5.250 m2
Numero maximo de viviendas ..........coccevevverienennenieneenen. 0

L.- ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
SUPETTICIC .ovvvieiiieiiieiieeie et 6.618 m2

Superficie Total AMDItO .....ccccverieiivvniicsicsnnricsssnnrecssssssnccssssssscssens 26.551 m2

ASIGNACION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO.

AT d@ TEPATTO ..vieveieiiieiieeie ettt ARDE 5.3.11.1
Superficie: 2.130 m2

Aprovechamiento Edificatorio:5.250 m2 utc.

Aprovechamiento tiPo ........ccceeeeeerieeieenieeieenie e, 2,4647 m2utc/m2s (TH)

Ambito Sistema General y Local...........cccoovoiveiiiiiiiinieniiiiiee, SIGE 5.3.11.2.
Superficie: 24.421 m2.
Aprovechamiento Tipo .......cccoecveevieeiiieniieiieie e, 0,764 m2utc/m2s ( U)
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3.- DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA

3.1. Parcelas EI, Equipamiento Institucional.

Superficie Total Calificada: 2.254m2 s

Parcela Casa Consistorial: 943 m2 s.

Parcela Ampliacion Usos Institucionales:  1.311 m2's

3.2. EC. Parcela de Equipamiento Socio Cultural: Auditorio.

Superficie Calificada: 3.265 m2.

3.3 Parcela LK: Espacios libres con aprovechamiento bajo rasante: aparcamientos y
usos Institucionales.

Superficie Calificada: 5.533 m2

3.4. Parcelas LL: Espacios Libres Peatonales.

Superficie Calificada: 5.084 m2.

3..5. Parcela VE. Viario Urbano Estructurante.

Superficie Calificada: 3.228 m2.

3.6. Parcela VL. Viario urbano Local.

Superficie Calificada: 5.685 m2.

3.7. Parcela TH: Terciario hosteleria y aparcamiento.

Superficie Calificada: 1.502 m2.
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3.8. Cuadro resumen parametros urbanisticos.

Superficie Aprovechamiento
parcela Sobrerasante/bajorasante
Equipamiento Institucional (EI)
EI-06: Casa Consistorial s 2.890/ 710
943 m
............. EI-07: Ampliacion 5 3.796 / 3.629
1.311 m
Ayuntamiento
Equipamiento Socio-Cultural (EC) 3.265 m’ 4.000/ 6.530
Terciario Hosteleria (TH) 1.502 m* 5.250/ 4.506
PARCELAS EDIFICABLES SOBRE Y 2021 m?
021 m
BAJORASANTE 15.936/ 15.375
Espacios Libres aprovechamiento s 550/12.411
5.533 m
bajorasante (LK)
Viario Urbano Local (VL) 5.685 m’ 0/ 5.725
PARCELAS EDIFICABLES ) 550/ 18.136
11.218 m
BAJORASANTE
Espacios Libres Peatonales (LL) 5.084 m’
Viario Urbano Estructurante (VE) 3.228 m’
Superficie edificable sobre rasante 16.486
Superficie edificable bajo rasante 33.511
N° aproximado plazas de aparcamiento 590
TOTAL 26.551 m’
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3.10 CONDICIONES PARTICULARES DE GESTION.

Se definen dos esferas y tipos de actuacion.

1.- Actuacion de dotacion.-. Superficie: 2.130 m2.

Comprende las parcelas destinadas a uso TERCIARIO-HOSTELERO.

Sera necesaria la redaccion de un Proyecto de Edificacion y de un Proyecto de Obras de
Urbanizacion complementaria.

El acto de otorgamiento de la licencia, el cual se realizard previa solicitud de la misma
acompaiiada por el correspondiente Proyecto, fijard los plazos de iniciacion, interrupcion
maxima y finalizacién de las obras, de conformidad con la normativa urbanistica de
aplicacion.

La aprobacion del Proyecto de Obras Complementarias de Urbanizacion se ajustard a lo
dispuesto en las Ordenanzas municipales, se presentard como anexo del Proyecto de

Edificacion y se autorizara, avalado, mediante la correspondiente licencia.

El presente Documento de Modificacion del Plan General contempla la ordenacion
pormenorizada.

2.-Actuacion de ejecucion de dotaciones publicas de sistemas generales y locales.
Superficie: 24.421 m2

Incluye:

-Parcelas de EQUIPAMIENTO INSTITUCIONAL -Parcela de EQUIPAMIENTO SOCIO
CULTURAL -Parcela de ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.

Se obtendran por expropiacion los terrenos actualmente de titularidad privada.

Sera necesario la redaccion de los correspondientes proyectos de ejecucion de dotaciones
de sistemas generales , locales y de urbanizacion.

El presente Documento de Modificacion del Plan General contempla la ordenacion
pormenorizada.

Iran, FEBRERO 2008.

Almudena Grandio y Luis Uzcanga, Arquitectos.



