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1. ANTECEDENTES Y OBJETO DEL DOCUMENTO

EL Plan General de Ordenaciéon Urbana de Irin establece los parametros actuales de la
delimitacion del ambito 5.3.03 Bidasoa.

Con fecha de 19 de Octubre de 2005 la Viceconsejeria de Ordenacion del Territorio y
Biodiversidad del Gobierno Vasco emite la resolucion por la que se formula el Informe
Preliminar de Impacto Ambiental. En dicho informe se establecen una serie de
consideraciones que se han tenido en cuenta en el Estudio de Evaluacion Conjunta de

Impacto Ambiental del presente P.E.R.I..

=0

A~

AT R

LURRALDE ANTOLAMENDU
ETA INGURUMEN SAILA

19koa,
Antolamendu eta
Sallburuerdetzarena,

EBAZPENA, 2005e¢ko urriaren
Lurralde

Biodibertsitate
lrunge Udalak
BIDASOA
espedlenteak Ingurumenean izango duen

"5.3.03:

berezlak”

sustatutako

esparruko plan

eraginari buruzko aldez aurreko txostena
eglten duena.

Euskal Herriko Ingurumena Babesteko
otsailaren 27ko 3/1998 Lege OQrokorraren
41, artikuluaren arabera, | eranskinaren A)
azaltzen  diren

paragrafoan planek

ingurumenean duten eraginari  buruzko

Ebaluazic Bateratua beharko  dute,

plangintzako lehen faseetan alternatiba
egokienak aukeratzeko eta ingurumenean
izango duten eraginaren analisia eta
balorazioa egiteko, jarduera desberdinen
ondorio metagarri eta sinergikoak kontuan

hartuz.

Ingurumenaren gaineko eraginari buruzko
Ebaluazio Bateratua arautzen duen
uztailaren 22ko 183/2003 Dekretuaren 3.
artikuluaren arabera bere aplikazio-sramua
ere arautzen da eta horren bamean dago
“5.3.03: BIDASOA

barezia“.

esparruko  plan

DEPARTAMENTO DE ORDENAGION
DEL TERRITORIQ ¥ MEDIO AMBIENTE

RESOLUCION de 19 de octubre de 2005
de la Viceconse|eria de Ordenacion dal
Territorio y Biodivarsidad por la que se
formula Informe Preliminar de Impacto
Amblental sobre el "Plan Especial de
Reforma ambito  5.3.03.
Bldasoa” formulade por el Ayuntamianto

Interior del

da Irin,

De conformidad con el articulo 41 de la Ley
3/1998, de 27 de febrero, General de
Proteccién de Medio Ambiente del Pals
Vasco, los planes contemplados en el
apartado A) del Anexo Iquedan sometidos
al procedimiento de Evaluacién Conjunta de
Impacto Ambiental con el objstivo, entre
otros, de introducir en las primeras fases
del proceso de planificacidn, y en orden a la
eleccion de las allernativas mas adecuadas,
el andlisis y valoracién relatvo a las
repercusiones que sobre el medio ambients
se deriven de la aplicacion del plan,
teniendo en cuenta los efectos
acumulativos y sinergicos derivados de las
diversas actividades.

El Dacrato 183/2003, de 22 de julio, por el

que se regula el progedimiento de
Evaluacién Conjunta de Impacto Ambiental,
establece en su articulo 3 el Ambito de
aplicacion del mismo, en el gue se
encuadra el ‘Plan Especial de Reforma

Interlor del &mbito 5.3.03. Bidasoa®
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Eusko Jaurlartzak du "5.3.03: BIDASOA
esparruko plan berezia* onesteko funtsezko
eskumena eta beraz, otsailaren - 27ko
3/1998 Legearen 44. artikuluaren arabera,
Euskal Autonomia Erkidegoaren ingurumen-
dagokio, ingurumen

soilik,

organoari

ondorioetarako ingurumenaren
gaineko eraginari buruzko txostena egitea.
Bertan, proiektuak izan dezakeen eraginari
buruzko iritzia eta, eragin horri aurre hartu,

konpentsatzeko beharko

zuzendu eta

liratekeen neurriak jasoko dira.

~183/2003 Dekretuak ezartzen duenaren
- -arabera, planaren hasierako onespénaren
-aurretik derrigorrez egin beharko da planak
ingurumenean duen
buruzko atariko txosten bat. Txosten hori
+ ingurumen-organo eskudunak egingo du

izango eraginari

...planaren  aurrelaburpena edo  lehen
dokumentua eta planak ingurumenean
izango duen eraginari buruzko Ebaluazio
ateratuaren azterlana ikusi. ondoren eta
lanari hasierako onespena emango dion

‘organoak kontuan hartu beharko du.

~lrungo Udalako Hirigintza Sailak, 2005eko
abuztuaren 11an bidalitako idatzi bidez,
I_hgurumen eta Lurralde Antolamendu
.‘>Sailean 2005eko abuztuaren 18ko jaso
-2ena, “6.3.03: BIDASOA esparruko plan
bereziak” - ingurumenean izango duen

eraginari buruzko aldez aurreko txostena

La competencia sustantiva para la
aprobacién del “Plan Especial de Reforma
Interior del ambito 5.3.03. Bidasoa” reside
en el Gobierno Vasco por lo que, en
aplicacién de lo dispuesto en el articulo 44
de la Ley 3/1998, de 27 de febrero,
corresponde al drgano ambiental de la
Comunidad Autonoma la emision del
informe de impacto ambiental que exprese,
a los solos efectos ambientales, su parecer
sobre aquel, asi como sobre las medidas de
caracter

compensatorio que, en su opinién, debieran

preventivo, corrector °

acompafiar a la ejecucion del mismo.

El Decreto 183/2003 establece qus, con
cardcter preceptivo y previamente a la
aprobacién inicial o primer acto aprobatorio
del plan, el mismo debe someterse a la
emisién de un Informe Preliminar de
Impacto Ambiental. Dicho Informe sera
dictado por el 6rgano ambiental competente
a la vista del avance o primer documento
del plan y del correspondiente Estudio de
Evaluacién Conjunta de Impacto Ambiental
y habra de ser tenido en cuenta por el -

érgano que apruebe el plan inicialmente.

El Area de urbanismo del Ayuntamiento de
Irdn, mediante escrito de fecha 11 de
agosto de 2005, con registro de entrada en
el Departamento de Medio Ambients y
Ordenacién del Territorio det dia 18, ha
solicitado la emision del Informe Preliminar
de Impacto Ambiental en relacién con el
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eskatu du, eta horrela, hasiera eman zaio

aibatutako dokumentuak  ingurumenean

izango diren  eraginaren  Ebaluazio

Bateratuari.

Ingurumen eta Lurralde Antolamendu
Sailaren egitura organikoa ezartzen duen
azaroaren 20ko 306/2001 Dekretuaren
Antolamendu  eta
dagokio

arabera, Lurralde
Biodibertsitate Sailburuordetzari
Plan eta Programek ingurumenean izango
duten eraginari buruzko txostenak egiteko

eskumena.

Aipatutako eskumenaren arabera,
espedientearen agiriak aztertu ondpren eta
Lurralde Antolamendu eta Biodibertsitate
- 22ko

artikuluan

Sailbururordetzaren  uztailaren
183/2003  Dekretuaren 9.

aurreikusitako izapideak betez, honakoa -

EBATZI DU

1. Ingurumen ondoricearako  soilik,
lrungo Udalak sustatutako “5.3.03:
BIDASOA esparruko plan bereziak”
ingurumenean izango duen eraginari
buruzko aldez aurreko txostena

egitea.

2. Txostena honakoa da:

“Plan Especial de Reforma Interlor del
&mbito 5.3.03. Bidasoa’, dando con elio
inicio al  procedimiento de Evaluacién
Conjunta de Impacto Ambiental del reférido
documento.

lDe conformidad con el Decreto 306/2001,
de 20 de noviembre, por el que se
establece la del
Departamento de Medio Ambiente y
Ordenacién del Territorio, corresponde a la
Viceconsejeria de Ordenacién del Territorio
y Biodiversidad k competencia para la
Impacto

estructura  organica

emisién de los informes de
Ambiental en relacién con los Planes y
Programas.

antedicha

De conformidad con la

competencia, una vez examinada la

documentacién del expediente, y en
cumplimiento del tramite previsto en el
articulo 9 del Decreto 183/2003, de 22 de
julio, la Viceconsejerla de Ordenacién del

Territorio y Biodiversidad
RESUELVE

1. Formular, Unicamente a efec{os
ambientales, el Informe Preliminar
de Impacto Ambiental del ‘Plan
Especial de Reforma Interior del
ambito 5.3.03. Bldasoa” - elaborado

por el Ayuntamiento de Iran. .

2. Establecer dicho Informe Preliminar
en los siguientes términos:
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<imee == —-2.1.- ANALISIS Y VALORAC!ON DEL PLAN Y DE SU ESTUDIO DE EGIA .

2.1.1, Sobre Objetivos ambientales y alternativas
2.1.1.1. Objetivos ambientales y alternativas del plan

Como instrumento de desarrollo del planeamiento urbanistico (P.G.O.U. de’Irtn), el
P.ER.l. plantea unos objetivos muy precisos, estrechamente relacionados con las
actuaciones a desarroliar. Este hecho dificulta la incorporacién de orientaciones
ambientales y, por lo tanto, de cualquier alternativa ambiental al mismo.

Los objetivos del Plan no incluyen aspectos ambientales mas alla de los reflejados
para este ambito por el Plan General de Ordenacién Urbana de Irdn, no sometido a
ECIA, el cual da prioridad a las actuaciones de creacién de vivienda en suelo urbano
en detrimento de las actuaciones de creacién de nuevo suelo residencial en la periferia
de la ciudad, en consonancia con la orientacién ambiental de fomentar la renovacién
de la ciudad consolidada para mejorar sus condiciones de habitabilidad y su capacidad
de reutilizacién recogido en el Manual para la redaccién de Planeamiento Urbanistico
con Criterios de Sostenibilidad (PUCS). '

2.1.1.2. Objetivos ambientales y alternativas de las actuaclones

El Estudio de ECIA recoge la necesidad de incorporar criterios de sostenibilidad
ambiental en la construccién de las edificaciones propuestas:

Se estableceran sistemas de ahomo de agua y consumo energético en las nuevas
adificaciones. Se estudiard la posibilidad de implantar sistemas mixtos para el
suministro de agua caliente sanitaria mediante la utilizacién de céptadores solares y
acumuladores.

Los edificios propuestos tenderan a tener un tratamiento diferenciado segin la
orientacién; mas aislado al norte y abierto al sur.

La ordenacién interna de los espacios de los edificios procurara estar en consonancia
con una distribucion que optimice las condiciones de iluminacién y aprovechamiento
solar en los espacios que van a ser frecuentados.

Esta ordenacion interna también tendra en cuenta los posibles problemas de ruido
existentes, de forma que los espacios mas sensibles al ruido (habitacién salon, etc.),
se localicen |0 mas lejanos posible a los focos emisores de ruido, en este caso la
carretera N-1y los viales.

Se procurara que los materiales constructivos tengan un grado alto de aislamiento
térmico y sean lo més duraderos y. lo menos contaminantes que sea posible.
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Realizacién de un estudio geotécnico integrado donde se identifiquen las condiciones

- -construclivas - de: 1as ‘dreas y se realicen -las- recomendacicnas -oportunas: para-la-*

construccién de las diferentes edificaciones.

E) Proyecto de Urbanizacion prevera espacios adecuados para la recogida selectiva
de residuos urbanos.

Esta Viceconsejeria considera que los Proyectos der Urbanizacién tienen una
capacidad importante de transformacién fisica y de intervencion en la ciudad

consolidada y por lo tanto el Plan también deberfa incorporar orientaciones
ambientales para una urbanizacion mas sostenible ambientalmente.

Derribo de edificaciones declaradas fuera de ordenacién:
- Exigir en los proyectos de derribo, excavacion y urbanizacién la evaluacién de los
volimenes y caracteristicas de los materiales y una memoria de gestién para los

mismos que recoja un tratamiento previsto en funcion de sus caracteristicas.

- Perseguir el equilibrio en el movimiento de tierras en los procesos urbanisticos
para evitar la generacion de residuos y la necesidad de nuevos vertederos.

- Fomentar la reutilizacion de los residuos de construccion (sobrantes de
construccién, demoliciones...), regulando su tratamiento, gestion, almacenaje,
mediante ordenanzas municipales. :

Eliminacion de jardines y huertos:

. ‘Se tendera a conservar aquelios elementos naturales integrandolos en el nuevo
paisaje urbano. i

Urbanizacién del area:

- Integracién en las tramas de espacios publicos y zonas verdes y en los ejes
prioritarios peatonales y ciclistas.

. Proteccién respecto a los focos de ruido y las emisiones contaminantes.
. Priorizar la movilidad peatonal y ciclista y el transporte publico.

- Promover redes separativas, integracion de elementos para la recogida selectiva

54/ de residuos.
- Utilizacién de la vegetaciéri como factor de refrigeracion, sombra, proteccién frente

al ruido, integracion natural, fijacién del carbono atmosférico, etc. Adopcion de
criterios de reduccion del consumo de agua y mantenimiento y cuidado de las
- gspecies vegetales (hoja perenne o caduca, especies no alergénicas, etc).
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2.1.2. Sobre el analisis, diagnéstico y valoracién amblental del ambito
G- . - afecﬁdo por elpian e e e e —— e A& m% a2 f almasanam ud me

El Estudio de ECIA describe el dmbito del P.E.R.l. como un asentamiento urbano de
alta densidad colindante con la red viaria y ferroviaria de Irin. Se encuentra, por tanto,
en un paisaje urbano, compuesto por villas con jardin y huertos, rodeado de una zona
residencial de mayor altura y densidad edificatoria.

En general, el Estudio de ECIA considera al ambito afectado por el P.E.R.I. como una
zona donde no existe ningln recurso ambiental valioso en el entorno, desde el punto
de vista de la conservacién, fragilidad, singularidad o especial proteccién.

El Estudio de ECIA indica que los Gltimos estudios sobre la inundabilidad realizados
por la Direccién de Aguas del Gobierno Vasco, descartan el riesgo de inundabilidad
del ambito objeto de estudio para periodos de retorno de 500 afios.

También se ha consultado el “Inventaric de Emplazamientos con Actividades
Potencialmente Contaminantes del Suelo de la CAPV" realizado por ITHOBE en 1998.
E! inventario no identifica ningin emplazamiento que pudiera haber contaminado los
suelos en el ambito de estudio.

Por ultimo, se debe indicar que el ambito de estudio se encuentra en el limite de la
denominada “Zona arqueolégica de Oiasso’, incluido en el Catédlogo de Patrimonio
Arqueolégico ‘de irin, En esta zona se han encontrado restos arqueolégicos de un
asentamiento romano. Al objeto de valorar arqueoldgicamente el solar el estudio de
ECIA propone la realizacién de una prospeccion arqueolégica.

En definitiva, tanto el diagndstico como la valoracion ambiental realizada por el estudio
de ECIA se consideran correctos, a falta de las consideraciones que estime oportunas
la Direccion de Patrimonio Cultural y de los datos recabados en la prospeccion
arqueologica, en lo que a Patrimonio Arqueolégico del 4mbito se refiere.

2.1.3. Sobre la Identificacién y valoracién de los Impactos del Plan y de sus
actuaciones

El Estudio de ECIA considera que el impacto derivado de los objetivos del Plan
(reordenar y colmatar la zona Nordeste de la manzana configurada por las calles
Bidasoa, Santiago, Tadeo Murguia y Legazpi) no tienen, en principio, ninguna
implicaf:ién ambiental. )

Esta Viceconsejeria considera, sin embargo, que estos objetivos tienen un evidente
impacto ambiental positivo ya que por una parte fomentan la renovacién y
rehabilitacién de un lugar de la ciudad ya consolidado y, por otra, no consumen nuevo
suelo de la periferia, logrando de esta manera un uso mas sostenible ambientaimente
del territorio.

o
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-.---Rerotra.parte, y en lo.referente a los impactos derivados de Jas.actuaciones del.Plan, .. ....ccvom
ol Estudio de ECIA detecta una serie de potenciales impactos negativos en la fase de’
obras:

. Afeccion a la vegetacion: directo/ sinérgico/ a corto plazo/ permanente/ negativo.

- Afeccidna la fauna: directo/ sinérgico/ a corto plazo/ permanente/ negativo

- Consumo de suelo: directo/ acumulativo/ permanente/ negativo

- Afeccion al paisaje: positivo.

. Generacibn de excedentes: directo/ acumulativo/ a corto plazo/ temporal/ negativo

. Contaminacién atmosférica: directo/ acumulative/ a-largo plazo/ permanente/
negativo

- Generacién de ruidos: directo/ acumulativo/ a corto plazo/ temporal/ negativo

- Generacién de vibraciones: directo/ acumulativo/ a corto plazo/ temporal/ negativo
. Gensracién de polvo, olores, etc: directo/ a corto plazo/ temporal/ negativo

. Calidad del medio urbano: positivo

. Perdida de productividad ecolégica: directo/ acumulativo/ a corto plazo/
permanente negativo.

- "Riesgos geotécnicos: directo/ sinérgico/ a largo plazo/ permanente/ negativo.

- La identificacion y valoracién de impactos realizada por el Estudio de ECIA se
considera adecuada y ajustada a la realidad de! dmbite--

2.1.4. Sobre las medidas protectoras, correctoras y compensatorlas

En el Estudio de ECIA se citan una serie de medidas para evitar ‘afecciones a los
distintos valores ambientales del mbito durante la realizacién de las obras, entre las

cuales destacan:

- Senalizacién de las superficies afectadas.

_ - Se prohibiran los vertidos de maquinaria a las aguas superficiales y se extremaran
L}_) las precauciones en las zonas de acopio de productos peligrosos.

- Se cumplirdn las determinaciones de la Ordenanza municipal de ruidos y
vibraciones del Ayuntamiento de Irin en los trabajos en la via publica.
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_-___Se llevars_un_control del tréfico durante las obras con objeto de no ocasionar

‘molestias ni riesgos adicionales.

- Las medidas preventivas y correctoras propuestas en el Plan se consideran
adecuadas y ajustadas a la realidad del 4mbito. Sin embargo, esta Viceconsejeria
quiere incidir en el interés de conservar la vegetacién existente en los jardines y
huertos evitando su eliminacién, en consonancia con la meta 4 del Programa
Marco Ambiental, como es:; Promover la integracion de elementos naturales en el
paisaje urbano como medida para mejorar su valor estético, incrementar la calidad
ambiental mediante el aumento del confort climético, la absorcién de ruidos, la
generacién de nuevas oportunidades de esparcimiento, elc.

2.1.5. Sobre el Programa de supervisién de los efectos del Plan

El Estudio de ECIA indica que la reurbanizacién debera contar con el correspondiente
Proyecto de Urbanizacién, en el cual se recojan las medidas propuestas. Ademas
indica que se deberd supervisar el cumplimiento de lo establecido en el proyecto y
hacer un seguimiento de la adopcion de las medidas correctoras y protectoras
mediante el seguimiento de estos aspectos por técnicos del Ayuntamiento de Irin o
persona o empresa especializada en- la materia, en visitas periddicas, durante la fase
de obras, al ambito de actuacién.

Sin embargo, no se han fijado indicadores de seguimiento de los objetivos del Plan, ni
indicadores para el seguimiento de las medidas correctoras.

Deberan, por lo tanto, disefiarse indicadores (de tipo cualitativo y/o cuantitativo) que

‘permitan -valorar los impactos . ambientales, - tanto positivos como . negativos, . mas..

importantes del Plan y de sus actuaciones — como p. €j. la calidad del aire urbano, el

% poblacién expuesta a niveles sonoros superiores a los recomendados por la OMS o

la reutilizacién de materiales de construccion (%) - y, a su vez, el cumplimiento de las

medidas de mitigacién y correccién. Ademds, en aras a evitar duplicidades, se

deberan especificar cuales, de estos indicadores, tendran un seguimiento indirecto,

esto es, mediante el seguimiento de otros indicadores que los aglutinen, y cuales no

tendran un seguimiento en este Plan, es decir, que lo harén en el marco de ofro,
seguimiento ambiental, como Agenda Local 21 o el PMA.

2.2. RESPUESTAS DE OTROS ORGANISMOS E INSTITUCIONES

Dentro del plazo de elaboracion del Informe Preliminar, se han realizado consuitas a
las siguientes direcciones del Gobierno Vasce: Aguas, Calidad Ambiental, Salud
Publica, Patrimonio’ cultural y Atencién de emergencias, asi como a la sociedad
publica IHOBE y a la Direccién general de medio ambiente de la Diputacién Foral de
Gipuzkoa, no habiéndose recibido respuestas en piazo.

o




P.E.R.I‘: DEL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA” - Irun
5.3.03 “BIDASOA” EREMUAREN B.E.P.B. - Irun M, 20¢ =
Abril, 2007

.

“]_:’_F‘eb_._ 2006 11:08 Ayuntamiento de lrun Urbanismo . NSET68 . P 11/1 e m

2.3, INFORMACION Y DOCUMENTACION QUE DEB?ERA'INCORPOIRVARSE AL
ESTUDIO PREVIAMENTE A LA APROBACION INICIAL DEL P.ER..

Como sintesis de los apartados anteriores, la documentacién aportada y su contenido
se considera adecuada; en todo caso, y con la finalidad de aportar todos los elementos
de juicio necesarios para realizar una correcta valoracién de los efectos ambientales
del Plan Especial de Reforma Interior de! ambito 5.3.03 “Bidasoa’, el Estudio de ECIA
debe incorporar — previamente a la aprobacién inicial del P.E.R.l. = lo siguiente:

« Consideraciones de la Direccion de Patrimonio Cultural, en lo que a Patrimonio
Arqueolégico dal dmbito se refiere.

+ Especificacién de indicadores de control, para valorar los impactos ambientales,
tarito positivos como negativos, mas importantes del Plan y de sus actuacionesy, @
su vez, sl cumplimiento de las medidas de mitigacion y correccién, y de cémo se
realizara su seguimiento.

o Pautas para evitar la destruccién de la vegetacion existente en los jardines y
huertos delimitando aquellos elementos naturales de relevancia. En su caso optar
por la revegetacion de las zonas ajardinadas con especies autéctonas, y tomando
en todo caso medidas que eviten prorzésos invasivos por parte de especies

aloctonas.

Vitoria-Gasteiz 2005eko, urriaren 192

En Vitoria-Gasrteiz, a 19 de octubre de 2005, -

LURRALDE ANTOLAMENDU ETA BIODIBERTSITATE SAILBURUORDEA
LA VICECONSEJERA DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y BIODIVERSIDAD

ANA ISABEL OREGI BASTERRIKA
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URBANC'Y VRMERDA

EXPEDIENTE: 2005PLES0008

Con fecha .11 de mayo de 2006 por la Alcaldia-Presidencia, ha sido dictada la siguiente
Resolucion n® .1548, que convenientemente firmada y sellada obra en estas dependencias. Dice
asi:

En relacién con el expediente n® 2005PLESC008 relativo al Plan Especial de Reforma
Interior del Ambito 5.3.03: BIDASOA

Resultande los siguientes hechos:

-Se presenta para su tramitacién el Plan Especial de Reforma Interior del ambito 5.3.03:
BIDASOA, promovido por fronurpi, S.L..

-Estando sujeto €l Plan a Evaluacién conjunta de impacto ambiental se solicitd Informe
Preliminar de Impacte Ambiental al Departamento de Medio Ambiente v Ordenacién del
Territorio del Gobierno Vasco de conformidad con lo dispuesto en el Decreto 183/2003, de 22
de julio, por el que se regula el procedimiento de evaluacién conjunta de impacto ambiental.

En el Informe Preliminar, emitido con fecha 28 de octubre de 2005, se sefiala que el
Documento de Plan Especial deberd incorporar de forma previa a su aprobacién inicial una
serie de condiciones que han sido introducidas en el nuevo Documento que se presenta para su
tramitacién.

Asimismo se ha emitido Informe técnico del Departamento de Cultura, Direccién de
Patrimonio Cultural del Gobierno Vasco (6/4/2006) con relacién al expediente de Evaluacion
Ambiental, donde se recomienda que se aplique el régimen de proteccién del que son objeto los
Bienes Culturales Calificados (art.45.5 de la ley 7/1990):

En este sentido, el ECIA incorporade al Proyecto ya propone la ejecucién de una prospeccion
arqueoldgica que valore arqueolégicamentc el solar de forma previa al Proyecto de
Urbanizacion, siguiendo las directrices que marque el Departamento de Cultura de la
Diputacion Foral de Gipuzkoa.

-El Plan General vigente delimita para el area objeto del presente Plan Especial ¢l 4mbito de
intervencion urbanistica 5.3.03: BIDASOA con el objetivo de la reordenacion y colmatacion
de la zona Nordeste de la manzana configurada por las calles Bidasoa, Samtiago, Tadeo
Marguia y Legazpi. Para ello sefiala como obligatorias las alincaciones que regularizan los
limites de Ias manzanas.

Entre las condiciones de Régimen General establece.

Superficie total 4mbito: Zona uso Residencial (R)...................... 2239w’ s
Aprovechamiento edificatorio ... 4.500 m%c
Numero maximo de viviendas ..ot 40 uds.
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Las determinaciones de ordenacion pormenorizada sefialan, con relacion a la tipologia de la
nueva edificacion, las edificaciones RV y RP, teniendo presente que la nueva ordenacion
deberd mantener las caracteristicas tipoligicas del entorno de la calle Santiago. En lo
referente al perfil, sc establece un perfil basico de PB+3, observando que se permitird
incrementar el perfil de la edificacién « PB+4 para resoiver el encuentro entre la itneva
edificaciony el edificio n® 5 de la ¢/Bidasou.

Se establece 1a actuacion como Sistemética y las condiciones particulares de gestion del ambito
se remiten a lo determinado por el planeamiento pormencrizado.

En cumplimiento de dichas determinaciones formulan el presente Plan Especial.
Considerando los siguientes argumentos:

-El Plan Especial delimita un drea de actuacion coincidente con la definida por el Plan General,
si bien se ha ajustado en cuanto a su superficie segin una reciente medicién cartografica.

El 4mbito lo constituyen varias fincas privadas, guedando fuera de ordenaci6n la totalidad de las
edificaciones. No obstante, Ja ordenacion de las nuevas edificaciones rectifican ligeramente la
alineacion de la ¢/Santiago, incorporandose con derecho a aprovechamiento un suelo que hoy en
dia forma parte de la acera de dominio publico (56,13 m’s).

La ordenacién en el PERJ establece la calificacion pormenorizada de RV (Residencial vivienda
libre con alineacion a vial) v LL ( Espacios Libres Peatonales) , con un aprovechamiento
edificatorio lucrativo de 4.500 m® ¢ y un N° méximo total viviendas 40 uds.

Establece como sistema de actuacion et de compensacién.

~El Plan Especial recoge los criterios y objetivos del plancamiento general, reordenando la
calle con una tipologia de bloque lineal alineado, unido en medianera al entorne edificads y
formalizando un uniforme frente de fachada que cicrra en su totalidad Ia manzana.

Este mecanismo de uniformidad formal, si bien garantiza la regularidad de las alineaciones de
forma directa, no permite resolver la ordenacion wrbanistica con criterios de mandener el
cardcter del entorno de In calle Santiago, tal y como cstablece el Plan General vigente. Es
gvidente esto por cuanto no se documenta grafica o fotograficamente un andlisis de alturas v
perfiles, de encuentros y detalles del entorno edificado en el que se inserta. Asi, por ejemplo, se
echa en falta un plano que relacione el frente edificado del tramo de calle ahom ordenado con
el resto de la manzana (alturas y perfil detallado).

La ordenacion residencial no estudia en profundidad ni los quicbros de la alineacién de la
manzana, ni los encuentros, detalles y aspectos edificatorios y urbanisticos que justifican la
cota de alero y formalizacién de una fachada urbana conforme al valor histGrico de Ia calle
Santiago.
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Asi, el Plan Especial define la continuidad visual de la cota de alero desde una propuesta de
descenso progresivo en altwra, disminucion absorbida no por el perfil de la edificacion en su
conjunto, sino por la altura libre de la planta baja, que pasa de 4,40 m (c¢/Santiago 51) hasta
3,80 m {c/Bidasoa 5). No se ha justificado en la ordenacion esta altura para los bajos ya que no
se ha relacionado con los edificios colindantes a los que se une en medianera.

Por ultimo, se ordena un perfil que incluye una planta bajocubierta que podria ser sustituida
por un dtico segiin interpreta ¢l equipo redactor. En relacion a esto, s¢ observa que no se podrd
incrementar en ningiin case ¢l perfil establecido por ¢l Plan General vigente.

En lo referente a 1a parcela definida con aprovechamiento bajorasante, ésta se corresponde con
¢l nuevo patio de manzana ordenado. Se establece para uso de garajes y trasteros, con un mico
acceso desde el viario pablico a la altura del n° 5 de la calle Bidasoa. Sin embargo, la
calificacion de la parcela tal y como figura en el Documento, contradice la alineacién méxima
establecida por el propio PERI para las parcelas edificables en altura (Plano 3.1 QOrdenacién
General: alineaciones mdximas).

El aprovechamiento asignado coincide con el aprovechamiento establecido por el Plan General
vigente. Se distribuye este aprovechamiento en una Uinica parcela residencial identificindose
geométrica y separadamente en su disefio 4 edificios.

Si bien las Ordenanzas no obligan a la redaceion de un anteproyecto comin de forma previaa la
ejecucion de las edificaciones, 1a parcela bajorasante se define como tnica per lo que el disefio
necesariamente ha de estudiarse en su conjunto. Teniendo en cuenta esto, y para garantizar un
frente edificado ordenado, se habrd de determinar en ¢ documento la obligatoriedad de fa
redaccién de un Anteprovecto o Proyecto Bésico {mico, de forma previa a la solicited de 1a
licencia.

Igualmente, no se regula la parcela minima edificable a efectos de concesion de Hcencias y,
dada la forma de la parcela ahora definida (en relacién con su ocupacion bajorasante), seria
aconsejable obligar a la tramitacion de un Estudio de Detalle en el supuesto de que se quisieran
definir otras nuevas parcelas.

El Plan determina un minimo de aparcamientos de 55 plazas de aparcamiento, que supone un
gstandar de 1,375 pz/viv, lo cual teniendo en cuenta la ubicacion del ambito {casco urbano) v
las caracteristicas y posibilidades edificatorias del ambito, se considera escaso, debiendo dar
cumplimiento a un estdndar de 2 pz/viv dentro de las parcelas edificables privadas previstas.

El aparcamiento se dispone bajorasante, siendo un aprovechamiento que no computa.

Dada la escasa intervencién en suelo piblico, serd suficiente un Proyecto de Obras de
Urbanizacidn (ue, tramitado de forma simultinea al Proyecto de Edificacion, habra de integrar
y completar adecuadamentc la urbanizaciéon del encuentro enire la nueva ordenacion
residencial y las calles Santiago y Bidasoa.
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-El presente planeamiento ha de cumplir con las determinaciones y contenido establecidos para
los Planes Especiales de Reforma Interior en el Reglamenio de Planeamiento, que en su art. 85
sefiala que deberan de contener aquellas determinaciones y documentos de los Planes Parciales
que sean adecuados a los fines que persiguen.

Asi se ha de dar cumplimiento a lo referente a estndares de equipamientos de servicios de
mterés, ya que el documento ne lo menciona siguicra, debiéndose ceder un local para
equipamiento social. En cuanto al destino comercial que prevé el Plan Especial para parte de
las plantas bajas, se indicara la superficie destinada a tal fin y se incorporara un plano de usos
en planta baja, dénde se sefiale el local de cesion al Ayuntamiento y el local o locales de uso
comercial.

Asimismo se deberd subsanar el resto de deficiencias que se recogen en anexo adjunto.

-En lo referente a la aplicacion de la Ley de Medidas Urgentes en Materia de Vivienda (Ley
17/94), el cumplimiento de esta exigencia se justifica desde el propio Plan General vigente, que
determina para el presente dmbito el 100% de vivienda libre, remitiendo la implantacién de
VPO en otras partes del ferriforio.

-En relacion con el cumplimiento de la Ley 20/1997 para la Promocion de la Accesibilidad v
del Decreto 68/2000 que la desarrolla, la nueva urbanizacion y las edificaciones del ambito
deberan ajustarse a sus determinaciones,

-Tal y como se ha sefialado y dada Ia ubicacién del dmbito en un suclo afecto z un entorno de
presuncion arqueologica, se debera tener en cuenta la Ley 7/79940 de Patrimonio Cultural Vasco,
por lo que el documento debera ser informado por la administracion competente.

Teniendo presente el informe emitido recientemente, se elaborar un Proyecto Arqueolégico y se
tramitard ante el Servicio de Patrimonio Histérico-Artistico, de la Diputacion Foral de Gipuzkoa
de forma previa a la licencia

-De conformidad con lo dispuesto en el articulo 6 de la Ley 17/94 de medidas urgentes en
materia de vivienda y de tramitacion de instrumenios de planeamiento y gestion,

Y a la vista de Ia decumentacién obrante en el expediente



P.E.R.l. DEL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA” - Irun MEMORIA -38-
5.3.03 “BIDASOA” EREMUAREN B.E.P.B. - Irun Abril, 2007

HIRI GARAFENA ETA
ETKEBIAITZA ARLOA.

irun

Wy ifen.org

HE RESUELTO

1°.- Aprobar iniciaimente el Plan Especial de Reforma Interior del dmbito 5.3.03: BIDASOA,
con sujecion a las condiciones que figuran en anexe adiunte « la presenie Resolucién.

2°.- Someter el expediente a informacién publica por plazo de quince dins mediante
publicacién de anuncio en el Boletin Oficial de Gipuzhoa, en uno de los periddicos de
wmauyor difusion del Territorio Histérico y notificacion individualizeds.

Irun, 11 de mayo de 2006

EL SECRETARIO,

Parcelas 1-2-4-7- IRUNURPI, S.L. Avda, Iparralde 44 - 1 izq.- 20302 IRUN

Parcela 5- JULIO AMOSTEGI LAMY (/ Santiago 51-5°B-20304 IRUN y J.LUIS AMOSTEGI LAMY (7 José
M* Franco 2 - 8B .-20304 IRUN

Parcela 6- FERMIN EGUIGUREN AZCUE C/ Santiage 58-1°.- 20304 IRUN y D°ESPERANZA AZCUE
ERREGUERENA y ZACARIAS EGUIGUREN.- C/ Santiage 39 bj- 20304 IRUN

Parcela 8-ANTONIO MURIEL DOMINGUEZ C/ Santiage 51 bj dcha. 20384 IRUN
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ANEXO

1.- Se estudiara ¢l nuevo frente edificado de Ia manzana de tal forma que se integre Ia
propuesta en el entorno ya edificado, analizando }a continnidad visaal de los aleros,
perfiles y la formalizacién de las plantas bajas con criterios de erdenacién que
permitan mantener el cardcter del entorno de la calle Santiage, tal y como establece el
Plan General vigente.

Por tanto, lo referido en las Ordenanzas, art. 2.1.1.2.- Condiciones Especificas de la
Forma de ln Edificacion queda pendiente de definicién.

Igualmente, se incluird en ias,.()rdemzas%u!adcras Ia determinacién de Ia
obligatoria tramitacién de mﬁiLtgp_royecto cominn;de ferma previa a Ia ejecucibn de
las edificaciones.

2~ Se definird la parcela edificable bajorasante de tal forma que la calificacién
pormenorizada de su suele no contradiga las alineaciones de la ordenacién
residencial propuesta. Igualmente, se calificard el suclo del Ambite conforme a Ia
denominacién tipolégica del Plan General. -

3.- Se incluira en las Ordenanzas Reguladoras las determinaciones gue indiquen Ia
parcela minima a efectos de segregacion y la obligatoria tramitacién de un Estudio de
Detalle para permitir otra parcelacién diferente a Ia propuesta.

4.- Se cumplird la previsién del estindar de aparcamiento de 2 pzsiviv. dentro de las
parcelas edificables privadas. »

5.- Se dard cumplimiento a los médulos minimos de reserva tal y como se regula en el
Reglamento de Planeamiento, debiéndose contemplar la cesibn de un local de
equipamiento social. Se reflejard en un planc de usos en planta baja la ubieacién
prevista para ¢l mismo y para los locales de terciario comercial.

6.- Se deberd dar cumplimiento a la Ley 32/2003, General %Mgi&a@g_y
Normativa Concordante y de Desarrolio, asi como a la(Ordenanza de Ruidos v\

.~ Se ajustara 1 Zstudio Econémico-financiero a las determinaciones establecidas en los

articulos 63 y 55 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

8.- Se incorporara el Anexo a la Memoria a que se refiere ¢l articulo 64 del Reglamento
de Planeamiento Urbanistico por tratarse de un Plan de iniciativa particular.

9.- Se regulara la implantacion de los usos comerciales en planta baja,
10.- Se calificard pormenorizadamente la zona de dominio pablice.

11.-No resulia justificada la posibilidad que plantea el Proyecto de delimitar des
unidades de ejecucion.
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12.- Resolucién de la contfradiceién existente em varias partes del documento sobre los
plazos para selicitar licencias que en algin apartade se computa desde la aprobacién
del PERI y en otro desde la aprobacién del Proyecte de Compensacion.

13.- Prevision de la cesién del 10% de aprevechamiento urbaaistico libre de cargas de
urbanizacién.
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Modificaciones introducidas en el documento Texto refundido II:

Con fecha 11 de Mayo de 2006 mediante resolucién de alcaldia , se acordé aprobar
inicialmente con sujecidn a una serie de condiciones, el Plan Especial de Reforma
Interior del ambito 5.3.03: BIDASOA, promovido por Irunurpi, S,L.
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RESOLUCION DE LA ALCALDIA N° 319
{Texto: 2005PLESO0NS)

En relacién
con el expediente n” J005PLESO008 relative al Plan Especial de Reforma Interior del
dmbito 5.3.03: BIDASOA

Resultando los siguientes hechos:

-Mediante Resolucidn de la Alcaldiz de fecha 1l de mave de 2006, se zcovdd aprobar
inicialmente con sujectdn a una serie de condiciones, el Plan Especial de Referma Interiar
del dmbito 5.3.03: RIDASOA, promovido par Irnsuepi, S.L.

-El expedientc junto con el Proyecio fue sometido a informacicn piblica mediante
publicacién de anuncios en el B.O de Guipizeoa 0 112 de fecha 14 de junio de 2006 y
Diario Vasco de fecha 20 de junio de 2006 y notificacién individoalizads habiéndose
presentado alegaciones.

Considerando los siguientes argumentos:

-Que informados téenicamenie los cscritos de alegaciones sc resuclven oo los (rmines
establecidos en Anexo adjunto I

-Se ha presentado un texto refundido que no cumplimenta todas las condiciones establecidas
en el acuerdo de aprobacién inicial, tal ¥ como se justifica en Anexo adjunto 11, ademds, si
bien, menciona la cesién de wn local en planma baja no especifica el cardcier de
equipamiento social.

-De conformidad con lo dispuesto en la DisposiciGn Transitaria Segunda2. de la Ley
2/2006, de 30 de junia de Suels y Urbanisma, los planes de ardenacidn pormenacizada que
no contaran con aprobacion provisional a la entrada en vigor de esta ley, serdn aprobados
definitivamente conforme a lo que se dispone en la misma.

El articulo 57 de la Ley establece que los planes especiales se formularan, ramitardn y
aprobarin de acverdo con lo establecido al efecto para los planes parciales. Y que Tos planes
especiales de ordenacion urbana no requieren informe de evaluacion conjwnta de impacin
ambicnial,

El articula 93 sehala que a la vista de las alegacianes formuladas en el periada de
informacidn publica, ¢l Ayuntamicato adoptard la aprobacidn provisional o defimitiva con
lus modificuciones que procedieren. Si estas fueran sustanciales se reductant un nuevo exto
refundido ded plan que volverd a ser aprobado inicialmente y se abrird un nuevo periodo de
informacion pdblica.

Kostorbe - 20804 IRUN - T. 943 849275 - F. 943 649422 - e-mail ubanismo@irun.org
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Las modificacioncs introducidas en ¢l texto aprobado inicialmente se enticnde coma una
modificacién sustancial va que recoge una nueva ordepacion y siendo precisamente el
objctive del PERI reordenar fa Zona, se cstima que aguetia debe ser someiida a nucve trdmiic
de informacién piiblica. Ademss debe completarse ef cumplimiento de todas las condiciones
emanadas del acuerdo de aprobacién inicial,

Y a la vista de la documentacion obrante en ¢! expediente

HE RESUELTO

1°- Resolver las alegaciones presentadas durante el trdmite de informacidn publica del
Plan Especial de Reforma Intevior del dmbite 5.3.03: BIDASOA en el sentido y pov fas
motivos expuestos en Anexo adjunie I

2°- Voiver a aprobar inicialmente el Plan Especial de Reforma Interior del imbitp 5.3.03:
BIDASOA, con sujecion a las _sigm‘enm condiciones:

L. La plenta  bajecubterta me puede definitse comoe \/’
independiente, esta planta deberd contemplarse como vinculads al usa
de la planta inmediatamente inferior.

2. Se incluird en las Ordenanzas reguladoras las condiciones de
segregacién y de parcela minima. Asimismo, se indicara Ia obligatoria V' ~ .
tramitacion de un Esiudio de Deifafle si se resuelve con otra !
parcelacién diferente a la propuesta.

3. Se recogeran los  propietarios de las dos  porcienes ~ -
independientes de lu Parcela 8, de tal forma gue se identifiguen en
plana las dos fincas 8A y 8B.

4. Se recogerd em la Ordemanzas de la Parcela RV, na \/
implantacién de un local de cesion de 40 m2e¢, regulindose ef uso de
equipamiento para diche local.

5. Asimismno se ajustari el documento 2 Ia regulacién contenida

en la Ley 2/2006, de 30 de junio, en materia del sistema de =
actuacién.(Disposicion Transitoria Tercera,)
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3°.-Someter de nuevo e expediente a informacisn piblica con publicacion def acnerdp de
aprobacion inicial en el boletin oficial de Gipuzkoa y Diario Vasco s por plazo de veinte
dias a partir de la &ltima publicacién.
Irun, 5 de febrero de 2007

EL ALCALDE, EL SECRETARIO

- e R G AL 4 Ll AN ULl AU
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ANEXQG1I
CONTENIDO Y RESOLUCION DE ALEGACIONES

#_Fserito de M* José Manterola Arrieta , manifestando que no es parte afectada en e
expediente pues 1o es propictaria.

Serd corregido este aspecto en el expediente.

*_Fscrito de Juan Bautista Pikabea Baleztena, coma representante de Ironurpi, SL.

En escrito fechado en Registro ¢l 14 de junio de 2006, como representante de la empresa
promotora dcl desarollo del dmbito mucsta su disconformidad con ¢} punio 5 del
condicionado del acverdo de aprobacién inicial, alcgando gue nocs aplicable of art. 85.1 det
Reglumento de Planeamiento como base legal para exigir fa cesion de un focal para
equipamiento ya que:

a) Tl dmbito tiene la consideracién de suclo urbano consolidado, siendo por fanfo de
aplicacién el articulo 14.1 de a Ley 6/98.

b) Dada la escala territorial, las caracteristicas, determinaciones ¥ objetivos urbanisticos det
4mbito, no procede asimilar el contenido del Plan Especial at de un Plan Parcial, ya que
en este caso si el planeamiento exige “In residn de cenfros sociales ..esta %o es 14
determinacion adecnadn a lpos fines gue ei ploneomienso persigue. eslo es, la
reordenacién y colmatacién de la zona nordeste de la manzana configurada por las
calles Bidasoa, Santiago, Tadeo Murgia y Legazpi, es decir. la reordenacidn de una
manzana en el casco urbane de Irun con una previsién mdxima de 40 viviendas".

¢) Resulta desproporcionada y no razonable la superficie minima a la que abliga 1a cesidn,
por cuanto que ¢l RP establece un estindar de 2 m2/viv de equipamiento social y
comercial para una unidad elemental de hasta 250 viviendas.

Procede desestimar la alegacién en base a las siguientes consideraciones

El suelo incluido en el 4mbite tiene la consideracién de sueta urbano no consalidade.

El Plun General vigente incorpord el suclo ordenado par el presente Plan Especial 2 un
4mbito de intervencidn urbanistica con el objetive de renovarlo mediante un planeamienta
de desarrollo posterior.

La ley 6/1998, sobre Régimen de Suelo y Valoraciones no define los tipos de suelo urbano
sino que regula los deberes de los propietarios de suelo wrbano. Definicion aguelfa que
corresponde tegistar a fa Comunidad Auténoma.
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En tanto se aprob6 la legislacion aviondmica se ha consideradp comp notas diferenciadas
del sucto urbano consofidado Ia incxistencia de cesiones ¢ innccesaricdad de proceder a la
equidisiribucién de los beneficios y cargas, circunstancias gue cancurren en el presente
dmbito.

Lia definicidn de “suelo urbuno no consolidada™ ha quedsdo suficientemente clarificada por el
art.11.3b: 1b y 2 ) de lu Ley 2/2006,de 30 de juniv, de Sueln y Urbunismo.

De tal forma gue el suelo gue nos acupa se cansiders “no consolidado™por concurrir en ef

dmbito la siguiente ciccunstancia:

B} Precisar la urbanizacion exinemie de renovacion, mejpra o rebabiliaciim que deba ser realizada
medionte In ansformocion urbmissics devivadn de o reprdemacisn o renpvacion urbana,
inciuidas lus dirigidas o essablecimiento de dotnciones.

2.-Atriludirle la ordenacidn una edificabilidad urbanistica pondevada superior respecio a la previa
exislenle.

La Dispasicién Transitoria Primera de la citada Ley establece que desde la entrada en vigor de
la Ley los suelos quedsrdn adscritos a la carrespondiente clase v categorfa siéndoles de
aplicacidn el régimen dispuesto para una y otra de acuerdo. entre otras, con las siguientes
reglas:

Los terrenos que estén clasificados por el planeamiento coma sueto urbana guedaran adscritos
a la clase de suelo wbano ¥ tendrin la consideracidn de suelo urbano consolidado el que
cumpla con las condiciones establecidas en este ley......

Los terrenos incluidos en el dmbito no cumplen las condiciones de suelo urbago consolidado

por encontrarse comprendidos en el supuesto del apartado anteriormente referido del articalo
11

En coherencia con Io contestado en ef epigrafe anterior resulta improcedente cuestionar las
obligaciones que por ley les comesponde cumplir a los promotores de los suelos gue se
ordenan en el preseate Plan Especial.

Asi, conforme a la citada ley, y por efecto de csta clasificacion, es exigible a los tdulares del
ambito no sélo la cesion del 10% del incremento de la edificabilidad urbanfstica ponderada
(articule 27.3) sino wmbién la compensacion mediante fa entrepa de suelo dutacional
carrespondiente a dicha incremento {articala 252},

En cuanto a la superficic minima a la que abliga la cesidn, y atn cuando el Reglamenta de
Plancamicnto establece un estindar de dotacion pars servicios de interés pablico v social de
2 m2fviv para una umdad elemental de hasta 250 viviendas, la ley astondmica remite a on
posterior desarrollo reglamentario. que a fecha de hoy en dia min no se ha producido. por lo
que seria aphicable el estindar de 2 m2/viv.

Por wnto, aplicando los estindares se deberdn destinar 80 m2 (40viv) para las usos
comercial ¥ social (conforme al desglose de usos que establece el propie Reglamento),
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entendiéndose que para el equipamiento comercial se han de prever 2l menos 40 m2 y que
para cl cquipamicnto social otros 40 m2.

Por tanto, se desestima la alegacién al entender que si hay base ltegal para determinar
que ¢l suelo es “urbano no consolidade™ y que puede solicitarse la cesion del local de
equipamiento gue se reguiere.

Kostorbe - 20304 IRUN - T. 943 849275 - F. 943 649422 - e-mai: wrhanismo@inun.org



P.E.R.Il. DEL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA” - Irun MEMORIA -48-
5.3.03 “BIDASOA” EREMUAREN B.E.P.B. - Irun Abril, 2007

www ooy

ANEXO I

Respecto al condicionado del acuerdo de aprobacidn inicial,

1.-S¢ ha definido el nuevo frente edificado de la manzana. de tal forma gue visualmente y
volumétricamente se integra en el entomo ya edificado. Se resuelve la continuidad visual de
los aleros, perfiles y la formalizacion de las plantas bajas con criterios de ordenacion que
permitan mantener el cardcter del entorno de la calle Santiago, tal y como establece el Plan
General vigente.

Se ha incluido en tas Ordenanzus Regidadorus {art.1.2.8) la determinacion obligatoria
tramitacion de un Proyecto Basico tnico para toda 1a unidad (anteproyecto) al entender que
se desarrallar como una dnica parcela (inica entrada a garajes) aungue desde el
plancamicnta pormenarizado se definan dos parcelas edificables (RV y RK . Ex el Tetwla 2
se regulun tas Ordenanzas Particudares de Edificacidn de las parcelas edificables:

(LL) Espacios Libres Peatonales ...... 59.36 m’s
RK) E: io lity i vechamiento bajorasante .............. 121499 m?%

Aprovechamiento edificatorio (bajorasante 5o computable)................ 2.429 98 mc
| N” pzas. aparcamiento. .............

{(RV) Residencial viviendu libre con alineacion 4 vial .

Aprovechamiento edificatorio (sobrerasante computable)

N® viviendas .. 40 vds
Aprovechamiento edificatorio (hajorasante no compuiable) ... 1.830,00 m%c
N PZas; APANCATMIBIIG ... oumsimsmiis iy R s i R o aarone 42 wds

Perfil edificacion (13,50 m).cucecsicecrenenne ..Sitano+Pia bajas3pias altas+BC*

N o con edificacion exisiente 16,50 m y 4 pias altas®

Sin embargo, incumple el criterio del perfil mdximo fijado par o Plan General vigente
al definir el Plan Especial 1a planta bajocubierta (BC) de forma independiente. Esta
planta deberd contemplarse como vinculada al uso de la planta inmediatamente inferior.
Con refacion a esto, resulta confuso el epigrafe referente a “alturas™ del wrt. 2.1.1.2 de
fas Ordenanzas.

2.- El Plano 3.2.r] define la calificacion pormenorizada de Ia parcela edificable bajorasanie
sin contradiceiones, calificandose el suelo como RK, conforme a la denominacion tpoldgica
del Plan General.

3.-No se ha incluido en fas Ordenanzas Reguladoras las condiciones de segregacion y de
parcela minima. Asimismo, no se ha recogido ia condicion de tramitar un Estudio de Detalle
si sc esuctve con otra parcclacién diferente a la propucsta.
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4.-Se cumple la prevision del estindar de aparcamiento de 2 pzs/viv. dentro de tas parcelas
cdificables privadas, al proponcrse |10 pzas/40 viv),

S.-Se ha previsto la cesién de un local de 4Q m2¢ pacs equipamienta en la planta baja (art.
1.2.7 de las Ordenanzas). sefialindose su ubicacién en el Plano 3.2 r!: Zonificacidn
Pormenorizada.

6.-Se sefiala ¢l cumplimiento a la Ley 322003, General de Telecomunicaciones v Nevnativa
Concordante y de Desarrollo, asi como a 1a Ordenanza de Ruidos v Vibraciones {Art.1.1.1.
de las Ordenanzas).

7.-Aungue la Ley 2/2006 establece que es el Programa de ActusciGn Urbanizadora (PAU) el
documento de planeamienta competente para el andlisis v definician de la cemabitidad
econdmica de la ordenacidn, se ha incorporado al Estudio Econdmico-financiero tas
determinaciones establecidas en los articulos 63 y 55 del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico.

8.-Se ha incorporado el Anexo a la Memoriz a que se refiere el articule 64 del Reglamento
de Plancamicnta Urbanistica, sin embargo, ro se han identificada las das diferentes
propiedades de lu Parcela 8, wl y como se hun praducido lus notificuciones del scuerdo
aprobacidn inicial del presente Plan Especial,

9-En el Tiulo 1N se regulan las Ordenanzas Pariiculares de Uso. Al se remiten las
condiciones de uso de implantacién de los usos terciarios ea planta baja a las
determinaciones generales del Plan General vigente, aungue no se seflalan las condiciones
del local de cesidn de equipamiento,

10-El Plano 3.2r1 refleju ta culificacién pormenorizada de ta zona de dominio piblico (LL).
Se configura con una superficie mayar que k. propuesta en el documento de wprohacion
inicial (pasa de 12,20 a 59,36 m2s),

L1.-Aungue Ia Ley 2/2006 establece que ¢s el Programa de Acwacion Urbanizadora (PAU)
el documento de planeamiento compelente para la definicion de las unidades de ejecucion, el
articulo 1.2.3 de las Ordenanzas adelanta que en tode caso. sélo serd delimitada una dnica
Unidad de Ejecucidn.

12.-Aungue la Ley 2/2006 establece gue es of Programa de Actvacitn Urbanizadora {(PAU)
el documento de planeamiento competente para la fijacién de! sistema de actuacion y de fns
plazos de cjecucidn, el documento ahora presentado avanza un programa sobre los plaras
para solicitar licencias, que resulta aclaratorio sahre cualquier contradiccidn previa.

13.-Se refleja la comespondiente cesién del 10% de la edificabilidad en el PAU que se ha
presentado para su ramitacion.

14.-Si bien no se cumplimentan en su integridud dos ubservacivmes (I-Ei Eswdio
Ecanémico-financiero no se ajusta a las determinaciones establecidas ca los anticalas 63 ¥
35 del Reglamento de Plancamiento Urbanistica.

2-El Proyecto no contiene_el Anexo a la Memoria a gue se refiere el articulo 64 del
Reglamento de Planeamientp Urbanistico, necesario por fratarse de wm Plan de inicianiva
pariiculor), dado que debe formularse un Programa de Actuacitn Urbanizadora de acuerdo
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En funcidn de esta aprobacién se han introducido las siguientes modificaciones:

Articulo 2.1.1.2 de las Ordenanzas Reguladoras de las zonas de uso
pormenorizado.

Se incluye un epigrafe relativo a la vinculaciéon de las planta bajo cubierta, a la
planta inmediatamente inferior.

Articulo 1.2.11 Condiciones de segregacion y parcela minima.

En el plano 2.2 Parcelario la parcela 8 se divide en dos fincas independientes
8Ay 8B.

También se contempla esta division en la relacion de propietarios, en el Anejo |l
de la memoria.

Ordenanza particular de la parcela RV.

Se ha ajustado el documento a la regulacién contenida en la Ley 3/2006, de 30
de junio, en materia del sistema de actuacion.
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2. INFORMACION URBANISTICA

2.1. DESCRIPCION DEL TERRITORIO

El area de intervencion tiene una superficie de 2.189,45 m2 clasificado como suelo
urbano en su totalidad.

Ubicado en parte de una manzana ya edificada, limita la zona Nordeste de la misma
por las calles Bidasoa y Santiago. La delimitacion al Norte, Oeste y Sur esta marcada
por edificacion residencial colectiva existente.

En cuanto a la topografia del ambito, las variaciones de rasante (+3.40 m) son
minimas.

2.2. CONDICIONES DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Dentro del area existen en la actualidad algunas edificaciones residenciales aisladas,
asi como otras en medianera con edificacibn contigua ya existente. La mayoria
pertenecen a un Unico propietario, a la promotora IRUNURPI S.L., mediante contratos
privados de compra.

3. DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN

3.1 OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION

Objetivos

En este Ambito de Intervencién Urbanistica se trata de reordenar y colmatar la zona Nordeste de la manzana
configurada por las calles Bidasoa, Santiago, Tadeo Murguia y Legazpi.

Criterios de Ordenacién

Regularizacion de los limites de las manzanas y adecuacion de la edificacion a los mismos.

Condiciones particulares de ordenacién

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

(1)- Area de desarrollo residencial con alineaciones a la calle Santiago y Bidasoa. El planeamiento pormenorizado
analizara la posible conservacion de la edificacion existente, 0 en su caso, la declaracion de fuera de ordenacion de
parte o la totalidad de la misma.

La nueva edificacion mantendra el caracter del entorno de la calle Santiago.

(2)- Regularizacion de las alineaciones existentes en la calle Santiago y Bidasoa a partir de la prolongacion de la
alineacion del edificio n°51 de la c/Santiago y n°5 de la c/Bidasoa.

3.2. REGIMEN URBANISTICO GENERAL

CALIFICACION GLOBAL:
Zona de uso RESIDENCIAL (R) Superficie: 2.239 m2.
Aprovechamiento edifcatorio; 4.500 m2.

N° méximo de viviendas: 40.



P.E.R.l. DEL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA” - Irun MEMORIA -52-
5.3.03 “BIDASOA” EREMUAREN B.E.P.B. - Irun Abril, 2007

ASIGNACION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

Area de Reparto: ARDE 5.3.03.
Aprovechamiento Tipo: 2,165 m2 utc/m2s (RV)
CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION:

Clasificacion del suelo: URBANO.
Planeamiento de Desarrollo: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR.
Programacion: SEGUNDO CUATRIENIO.

3.3. DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA
CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y EDIFICACION:

TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION:
Edificacion residencial con alineacion a vial (RV)
Edificacion residencial colectiva en parcela (RP)

La nueva ordenacion debera mantener las caracteristicas tipolégicas del entorno de la calle Santiago.

PARAMETROS DE LA FORMA DE LA EDIFICACION:

Perfil basico: PB+3

Se permitira incrementar el perfil de la edificacion a PB+4 para resolver el encuentro entre la nueva edificacion y el
edificio n° de la c¢/Bidasoa.

CONDICIONES PARTICULARES DE GESTION:

Actuacion Sistematica:

El planeamiento pormenorizado delimitard la “Unidad” o “Unidades de Ejecucidon” necesarias para el desarrollo y
gjecucion del presente ambito de intervencion urbanistica.

3.4. ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO:

DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL DE 1.965:

Poligono: 47

Calificacion: PLAN PARCIAL
Edificabilidad: 8,779 m3/m2.
PLANEAMIENTO DESARROLLADO:

Tipo de Planeamiento: PLAN PARCIAL
Fecha de aprobacion: 20-03-1.963
Calificacion Global: RESIDENCIAL
Aprovechamiento: 8,779 m3/m2.
Plazos de ejecucién: No definido(1)

(1) El documento se remite al Ayuntamiento para fijar dichos plazos.
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4. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

Manteniendo basicamente las determinaciones del Plan General de Ordenacion
Urbana de Iriin, se propone una ordenacion que basicamente esta constituida por los
siguientes parametros:

- Parcelas de uso residencial

Parcelas de edificacion residencial con alineacion a vial RV.
Parcela libre privada con aprovechamiento bajo rasante RK.

La disposicion de las edificaciones residenciales es similar a la dispuesta en la ficha del
Plan General suponiendo el cumplimiento de los objetivos generales de ordenacion
reflejados en dicha ficha:

- Las alineaciones obligatorias hacia las calles Santiago y Bidasoa siguen la ya
existente configurada por las edificaciones contiguas y mantiene los quiebros de la
alineacion para mantener el entorno de la calle Santiago.

- Las alineaciones obligatorias hacia el interior de manzana siguen también la
marcada por edificaciéon contigua existente. Sobre ellos se disponen libremente los
vuelos y los portales de Planta baja

- Elresto del ambito se determina como area comun con edificacion bajo rasante.

- El perfil basico de la edificacion sera de PB+3, permitiéndose edificacion a PB+4
para resolver el encuentro con edificaciéon ya existente en C/Bidasoa.

En total se ordenan 40 viviendas, de las cuales 5 pueden ubicarse en planta baja
hacia el patio de manzana. En planta baja y hacia la calle se contempla la
implantacion de locales de uso comercial o servicios.

- Vias urbanas

Aceras y paseos peatonales, (regularizacion).
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5. GESTION Y EJECUCION DEL P.E.R.I.

5.1. CONDICIONES GENERALES DE ASIGNACION DEL APROVECHAMIENTO
URBANISTICO

El Ambito 5.3.03 “Bidasoa” forma parte del suelo urbano clasificado en el Plan General
de Irun.

El aprovechamiento edificatorio zonal normativo sobre rasante ordenado equivale a
4.500 m2(t) destinado a uso residencial.

De acuerdo con cuanto antecede, los aprovechamientos lucrativos asignados a las
parcelas resultantes en desarrollo del presente P.E.R.l. son los reflejados en los cuadros
del Anexo | de esta memoria.

5.2. CONDICIONES GENERALES DE GESTION Y EJECUCION

Conforme a la nueva Ley 2/06 de Suelo y Urbanismo, el dmbito constituye un
Actuacion Integrada, de tal forma que debera ser objeto de una programacion Unica.

Dicha programacién corresponde al correspondiente Programa de Actuacion
Urbanizadora (PAU). Este instrumento urbanistico es el competente para definir la
Unidad de Ejecucion y para concretar las condiciones de gestidn y urbanizacion de la
ordenacién propuesta por el presente Plan Especial.

Teniendo en cuenta que el PAU se esta tramitando de forma paralela a presente
planeamiento, se remiten todas las determinaciones referentes al sistema de
actuacion al PAU, documento dénde se sefiala una Unica Unidad de ejecucién
(coincidente con el ambito) y se establece para el desarrollo y gestidn el sistema de
Concertacion.

La asighacién de aprovechamientos y cargas de la unidad de ejecucién se plasmara
en el futuro proyecto de concertacion.

Los actuales edificios, chabolas e incluso la villa que esta en el interior del area quedan
declarados fuera de ordenacion.

5.3. OBRAS DE URBANIZACION

El articulo 147 de la nueva ley de suelo indica las cargas de urbanizacién que han de
ser asumidas por el promotor.

En todo caso, la definicién y modificacion del trazado de redes estara contenido en le
proyecto de obras de urbanizacidn complementaria que formara parte aneja del
proyecto de ejecucion.

5.4. EJERCICIO DE LA FACULTAD DE EDIFICAR

Es el PAU el instrumento urbanistico que establece en el Plan de Etapas la
programacion de la ejecucion, si bien cabe apuntar hitos diferenciados en el proceso,
como son:

- Derribo de las edificaciones existentes
- Estudio arqueoldgico y geotécnico
- Anteproyecto
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Asi, en aplicacion del el régimen de proteccion del que son objeto los Bienes Culturales
Calificados (art.45.5 de la ley 7/1990), el Departamento de Cultura de la Exma.
Diputacion Foral de Gipuzkoa inform6 sobre la necesidad de elaborar un estudio
arqueoldgico de forma previa a la edificacion:

“... el promotor debera presentar el correspondiente proyecto arqueoldgico ante
la Diputacion Foral para su aprobacion previa a la ejecucion de cualquier tipo
de obras...”

Igualmente, sera necesaria la elaboraciéon de un anteproyecto Unico de forma
conjunta para toda la unidad y la concesidn de las preceptivas licencias municipales
de obra correspondientes se realizara de acuerdo con las determinaciones que al
respecto se definen en las Ordenanzas Reguladoras del presente proyecto.

A los efectos de la concesiéon de las licencias de primera utilizaciéon se exigira que las
obras de urbanizacién del dominio publico estén acabadas y que la parcela disponga
de todos los servicios precisos para su adecuado funcionamiento.

Donostia — San Sebastiana, Abril de 2007
ESTUDIO URGARI S.L.

P

Fdo: Patxi Gastaminza Santa Coloma
Arquitecto
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ANEJOS A LA MEMORIA
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ANEJO “I”

CUADROS DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
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1. CARACTERISTICAS GENERALES
PROPUESTA P.G.
SUPERFICIE DEL AMBITO “BIDASOA” 2.189,45 m? 2.189,45 m2
APROVECHAMIENTO ORDENADO
Total AMBITO “BIDASOA” 4.500 m2(t) 4.500 m2(t)
CONDICIONES DE USO
“Uso residencial :
- Aprovechamiento de “uso vivienda”
promocion libre:
Parcela RV 4.500 m2(t) 4.500 m2(t)
- Total Aprovechamiento: 4.500 m2(t) 4.500 m2(t)
- N°maximo de viviendas promocion libre:
Parcela RV 40 viv. 40 viv.
- Total N° de viviendas: 40 viv. 40 viv.
“Uso Espacio libre privado con aprovechamiento
bajo rasante™: 4.500 m2(t)
Parcela RK 1.214,99 m2

- Total Aprovechamiento (bajo rasante):

2.429,98m2(t)
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2. ZONIFICACION PORMENORIZADA

R. PARCELAS DE USO RESIDENCIAL
RV. Residencial con alineaciéon a vial. 915,10 | 41,79%
RK. Espacio libre privado con aprovechamiento bajo rasante. 1214,99 | 55,49%
Total R. Parcelas de uso residencial. 2130,09 | 97.28%

L. ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

LL. Espacios Libres Peatonales. 59.36 | 2,71%
Total L. Espacios Libres Publicos 59.36 2.71%

3. DOTACIONES

APARCAMIENTOS Y
GARAJES

GARAJES DE “USO
PRIVADO”

“ParcelaRV" y 110
“Parcela RK”
Total garajes de “uso 110
privado”

APARCAM. / GARAJES
“USO PUBLICO”

Aparcamiento en vias 0
publicas
Total aparcam. /

garajes de “uso 0
publico”

TOTAL 110 2.75
APARCAMIENTOS Y
GARAJES
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4. APROVECHAMIENTOS ASIGNADOS A LAS PARCELAS DE USOS LUCRATIVOS

LIBRE 915 10 4500 1830 20

| LIBRE || 1214,99 2429 98
‘-___--_
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ANEJO “II”
JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

VIGENTE PARA LA PROMOCION DE LA ACCESIBILIDAD
(LEY DEL PARLAMENTO VASCO 20/1.997, DE 4 DE DICIEMBRE, PARA LA PROMOCION DE
LA ACCESIBILIDAD, Y DECRETO DEL GOBIERNO VASCO 68/2.000, DE 11 DE ABRIL DE
NORMAS TECNICAS SOBRE CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD DE LOS ENTORNOS
URBANOS, ESPACIOS PUBLICOS, EDIFICACIONES Y SISTEMAS DE INFORMACION Y
COMUNICACION)
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1. OBJETO

El presente anejo tiene por objeto dar cumplimiento a lo preceptuado en el articulo 17
de la Ley 20/1.997, de 4 de diciembre, para la promociéon de la accesibilidad,
describiendo, de manera clara y pormenorizada, las medidas adoptadas al respecto.

El alcance de esta justificacibn comprende Unicamente los aspectos de disefio
general propios del nivel de planeamiento pormenorizado que corresponden a este
documento, debiendo cumplimentarse las especificaciones correspondientes al
disefio constructivo en el proyecto de urbanizacion que se debera formular en
desarrollo de sus determinaciones.

2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO POR ELEMENTOS DE URBANIZACION

2.1. DISENO Y TRAZADO DE VIAS

No se disefian nuevos viales de dominio publico.

2.2. ACERAS E ITINERARIOS PEATONALES

Se propone ampliar la acera de la C/ Bidasoa para regularizar la alineacion de la
edificacion existente.

2.3 ESPACIOS LIBRES

No se disefia ningun espacio libre de caracter publico.

3. RESERVA DE VIVIENDAS PARA PERSONAS CON MOVILIDAD REDUCIDA PERMANENTE

No procede puesto que la reserva de viviendas en el caso de promocion libre, se
realza a partir de 50 viviendas (segun el articulo 10.2.4 del Decreto 68/2.000
concerniente a las viviendas para personas usuarias de sillas de ruedas o movilidad
reducida).
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ANEJO “lII”

RELACION DE PROPIETARIOS
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RELACION DE PROPIETARIOS DEL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA”

PROPIETARIOS:

e Parcelas 1-2-4-7

IRUNURPIE S.L. oo Avda. Iparralde 44 1° IZDA.

e Parcelab

JULIO AMOSTEGI LAMY ...oiiiiiiiiee e

J.LUIS AMOSTEGI LAMY ..ot

e Parcela6

FERMIN EGUIGUREN AZCUE..........ccccoiiiiieieeeieiie

D° ESPERANZA AZCUE ERREGUERENA 'y

ZACARIAS EGUIGUREN.......ooiiiiiiiieireeee e

e Parcela 8-A

ANTONIO MURIEL DOMINGUEZ............ccccvvviviiieneeennn

e Parcela 8-B

RAFAEL GUITERA GARCIA. ...

e Parcela9

AYUNTAMIENTO DE IRUN.......ovviiiiiiiiiiiiiiieine e

20.302 IRUN

................................. C/ Santiago 51 5°B.

20.304 IRUN

......................... C/ José M2 Franco 2 8B.

20.304 IRUN

................................... C/ Santiago 59 1°.

20.304 IRUN

................................. C/ Santiago 59 b;j.

20.304 IRUN

....................... C/ Santiago 51 bj. dcha.

20.303 IRUN

Desconocido

............................... Pl. San Juan Arria, 1.

20.304 IRUN
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Documento “B. ORDENANZAS REGULADORAS”
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TITULO PRELIMINAR
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA APLICACION DEL P.E.R.I.

Articulo 0.1. Ambito de intervencion

1. El ambito de intervencidon del presente Proyecto es el ambito 5.3.03 “Bidasoa”
delimitado en el Plan General de Irun.

Articulo 0.2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia

1. El presente Proyecto de P.E.R.l. entrara en vigor una vez aprobado definitivamente y
cumplimentados los requisitos de publicacion establecidos en la legislacion vigente,
y, mantendra su vigencia en tanto no sea derogado.

2. La nulidad, anulacibn o modificaciéon de una o varias de las determinaciones del
Proyecto no afectard a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que
alguna de ellas resulte inaplicable por circunstancias de interrelaciobn o
dependencia de aquéllas.

Articulo 0.3. Marco normativo del proyecto

1. Constituyen el marco normativo del presente proyecto el régimen juridico-
urbanistico general definido en el Plan General de Irun.

Articulo 0.4. Documentos constitutivos del proyecto y alcance normativo de los
mismos

1. Documentos constitutivos del P.E.R.I.

El presente proyecto esta constituido por los siguientes documentos:

DOCUMENTO "A". MEMORIA

DOCUMENTO "B". ORDENANZAS REGULADORAS
DOCUMENTO "C". PLAN DE ETAPAS

DOCUMENTO "D". ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO
DOCUMENTO "E". ECIA

* DOCUMENTO "F". PLANOS (Indice)

L T

*

2. Caracter normativo de los documentos

Si bien el contenido normativo del proyecto queda definido por el conjunto de los
documentos sefialados en el epigrafe 1 del presente articulo, son los documentos "B.
Ordenanzas Reguladoras”, "C. Plan de Etapas" y los planos expresamente definidos
como tales del apartado "3. Planos de Ordenacion” del documento "E. Planos" los
gue poseen, especificamente, ese caracter normativo y de regulacion de la
intervencion urbanistica, y, por tanto, ésta se debera ajustar obligatoriamente a sus
determinaciones.

El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente indicativo,
referencial o justificativo, por lo que, en caso de contradiccién en su contenido con
los citados anteriormente, seran aquéllos los que prevalezcan.
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3. Discordancias entre documentos

Si se advirtiese discordancia respecto a una determinaciéon urbanistica concreta
entre planos de caracter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera lo
establecido en los planos redactados a una escala mas amplia, salvo que la

discrepancia responda a un error material manifiesto en el contenido de estos
altimos.
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TITULO PRIMERO
REGIMEN URBANISTICO GENERAL APLICABLE EN EL AMBITO 5.3.03 “Bidasoa”

CAPITULO 1.1. REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA

Articulo 1.1.1. Formulaciéon del régimen de calificaciéon pormenorizada del Ambito
5.3.03 “Bidasoa”

1. EI Ambito 5.3.03 “Bidasoa” queda sometido al régimen de calificacion
pormenorizada resultante de las determinaciones de zonificacion establecidas en el
presente proyecto, grafriadas concretamente en el plano "3.2. Zonificacion
Pormenorizada" del mismo.

2. En ese contexto, se diferencian en el Area los tipos de zonas de uso pormenorizado
siguientes:

R. PARCELAS DE USO RESIDENCIAL

RV. Parcelas Residenciales con alineacioén a vial.

RK. Parcelas Residencial espacio libre privado con aprovechamiento bajo
rasante.

L. ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

LL. Espacios Libres Peatonales.

3. El régimen de uso y edificacion correspondiente a las citadas zonas de uso
pormenorizado es el establecido, por un lado, en las ordenanzas de aplicacion
general contenidas en el P.G., la Ordenanza de Ruidos y Vibraciones, el
cumplimiento de la Ley 32/2003 General de Telecomunicaciones y Normativa
Concordante y de Desarrollo, asi como las incluidas como complemento y
particularizacion de aquellas, en los Titulos "Segundo" y "Tercero" del presente
documento.



P.E.R.l. DEL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA” - Irun ORDENANZAS REGULADORAS  -8-
5.3.03 “BIDASOA” EREMUAREN B.E.P.B. - Irun Abril, 2007

CAPITULO 1.2. REGIMEN JURIDICO PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL P.E.R.I.

Articulo 1.2.1. Régimen general

El régimen juridico para el desarrollo y la ejecucién del presente P.E.R.l. -asignacion del
aprovechamiento urbanistico, ejecucion, ejercicio de la facultad de edificar, etc.- se
ajustara a las siguientes determinaciones:

» Determinaciones establecidas a ese respecto también vigentes el Plan General de
lrun.

= Determinaciones de régimen juridico establecidas en su propio contenido.

Articulo 1.2.2. Condiciones de asignacioén del aprovechamiento urbanistico

1. Condiciones aplicables al ambito de intervencion:

En relacion con el aprovechamiento urbanistico asignado al Area, la Normativa
Particular incluida en el P.G., lo establece en 4.500 m2(t).

Articulo 1.2.3. Determinacion del régimen de ejecucion

Conforme a la Ley 2/2006 el suelo del Plan Especial constituye constituye en una
Unidad Integrada de tal forma que debera ser objeto de una programacioén Unica
mediante el correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora (PAU), que se esta
tramitando de forma paralela al presente Plan Especial.

1. El PAU ha propuesto para la ejecucion de la ordenacién proyectada una Unica
Unidad de Ejecucion U.E. 5.3.03/1”Bidasoa” a desarrollar mediante el sistema
de Concertacion y que se grafia en el plano “5. Condiciones de gestion y
ejecucion” del presente proyecto.

Articulo 1.2.4. Edificios, instalaciones y usos fuera de ordenacion

Se declaran fuera de ordenacion los edificios, instalaciones y usos existentes que no se
adecuan al régimen de uso y edificacion establecido en el presente proyecto.

Articulo 1.2.5. Régimen para la formulacion de los proyectos de obra necesarios para
la materializaciéon de la urbanizacion, y para la ejecucion de las obras
correspondientes

Las obras de urbanizacidon previstas seran objeto de un Unico proyecto de obras
complementarias de urbanizacion, proyecto técnico que se adjuntara como un anexo
al que correspondiente a la edificacion.

Pudiendo simultanearse los trabajos de urbanizaciéon y edificacién, se recuerda que
resultan de aplicacion los articulos del Reglamento de Gestion Urbanistica 41 y 42 en
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relacion con el articulo 40, déonde se regulan los requisitos que se deberan cumplir al
solicitar las licencias de edificacion necesarias.

Articulo 1.2.6. Condiciones de financiacién de las cargas de urbanizacion.

A los efectos de la financiaciobn de las cargas de urbanizacién se estara a lo
establecido en el PAU correspondiente.

Articulo 1.2.7. Régimen juridico de los terrenos destinados a dotaciones publicas,

objeto de cesion.

Seran objeto de cesidon al Ayuntamiento la totalidad de los terrenos y bienes que el
presente Proyecto destina a dotaciones publicas.

En este caso se trata de la regularizacidn de la acera de la C/ Santiago y de un local

de cesién en planta baja para uso de equipamiento social con una superficie minima
de 40m2(t), tal y como se representa en el Plano 3.2.r1: Zonificacién Pormenorizada.

Articulo 1.2.8. Ejercicio de la facultad de edificar.

1. La elaboracion de los proyectos de edificacion de las parcelas edificables y la
concesion de las preceptivas licencias municipales, se ajustara a los siguientes
criterios, si bien con caracter previo sera necesario proceder a los derribos y
estudios arqueolégicos necesarios.

a/ Formulaciéon de un anteproyecto conjunto para al totalidad de la actuacion,
de forma previa a la presentacioéon del proyecto basico, que igualmente sera unico.

b/ Coordinacion de las edificaciones en subsuelo.

La parcela debera configurar su uso bajo rasante (s6tano) con un caracter
unitario, unificando accesos.

c/ Concesion de licencias de obras de urbanizacion y edificacion:

Las edificaciones para las que haya sido formulado un proyecto basico, sera
objeto de una licencia de edificacién unica.

d/ Formulacién del proyectos de ejecucion.

Articulo 1.2.10. Condiciones para la concesién de licencias de primera utilizacion.

La concesidn de licencias de primera utilizacion de los edificios previstas en el Ambito
5.3.03 ”"Bidasoa” estarda condicionada a la ejecucidn previa de las obras de
urbanizacion.
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Articulo 1.2.11 Condiciones de segregacion y parcela minima

Se considera parcela minima la parcela residencial (RV + RK).

Se estableceran subcomunidades y, a efectos de licencia de 12 utilizacién, se podra
subdividir la actuacién residencial por ndcleos verticales y serd Unica para la parcela
RK.

Si se resuelve la parcelacién de manera diferente a la propuesta sera obligatoria la
tramitacion de un Estudio de Detalle.
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TITULO SEGUNDO
ORDENANZAS REGULADORAS DE LAS ZONAS DE USO PORMENORIZADO

CAPITULO 2.1- RESIDENCIAL ALINEACION A VIAL (RV)

Articulo 2.1.1.- REGIMEN DE EDIFICACION
Articulo 2.1.1.1.- Descripcion del Régimen de Edificaciéon

Se remite a lo dispuesto en el articulo 4.2.1.1 del Plan General de Irun.

Articulo 2.1.1.2.- Condiciones Especificas de Regulacion de la Forma de Edificacion
Segun lo dispuesto en el articulo 4.2.1.2 del Plan General de Irun.

Se autoriza la disposicidon de vuelos de hasta 2,35 m de profundidad en las fachadas
qgue dan al patio de manzana y de 0,90 m de profundidad en las fachadas de la calle
Santiago.

Los vuelos de los aleros en la fachada del patio de manzana se fijan en 2,75 m,
mientras que los de la calle Santiago en 0,90 metros.

Se propone una altura interior del uso de vivienda 2,60 m y un margen de hasta 3,10 m
entre plantas terminadas para facilitar soluciones técnicas de aislamiento de forjados.

- Alineaciones de edificacion.
Se propone dos tipos de alineaciones:

- Alineacién obligatoria: debe mantener y regularizar las alineaciones
existentes. En la C/ Bidasoa a partir de la prolongacion de la alineaciéon del
edificio n° (C/Bidasoa) y en la C/ Santiago definiendo los quiebros de la
alineacion con el fin de mantener el caracter del entorno de dicha calle .

- Alineacion maxima: el maximo fondo que puede llegar a tener la
edificacion segun la alineacion paralela a la C/Santiago.

- Altura.
El perfil y altura de alero queda definido en el plano 3.5: Secciones. La altura
es de 13,50 m. (Pta baja+3) y 16,50 m. (pta baja+4), en todo caso, esta altura
incluye la tolerancia de +1,20m para poder hacer practicable los usos
bajocubierta en la edificacién de poco fondo.

- Cubiertas.
Si bien se proponen todas las cubiertas inclinadas a dos aguas con el 40% de
pendiente. Se aceptan soluciones puntuales singulares con el unico objeto de
ubicar instalaciones tales como paneles solares, sistemas de acumulacion,
calderas, etc., siempre hacia el faldon que da al patio de manzana.

-Plantas Bajocubierta.
La planta bajocubierta no puede definirse como independiente, esta planta
debera contemplarse como vinculada al uso de la planta inmediatamente
inferior.




P.E.R.l. DEL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA” - Irun ORDENANZAS REGULADORAS  -12-
5.3.03 “BIDASOA” EREMUAREN B.E.P.B. - Irun Abril, 2007

Articulo 2.1.2.- REGIMEN DE USO
Se remite a lo dispuesto en el articulo 4.1.2 del P.G.O.U. de Irun.
Articulo 2.1.3.- REGIMEN DE DOMINIO

- Dominio privado.
Las parcelas con alineacion a vial (RV)............. Superficie total: 915,10 m2s

CAPITULO 2.2- RESIDENCIAL ESPACIO LIBRE PRIVADO CON APROVECHAMIENTO BAJO
RASANTE (RK).

Articulo 2.2.1.- REGIMEN DE EDIFICACION

Articulo 2.2.1.1.- Descripcion del Régimen de Edificacion

Se remite a lo dispuesto en el articulo 4.9.1.1 del Plan General de Irun.
Articulo 2.2.2.- REGIMEN DE USO

Se remite a lo dispuesto en el articulo 4.9.2 del P.G.O.U. de Irun.
Articulo 2.2.3.- REGIMEN DE DOMINIO

- Dominio privado. La parcela con aprovechamiento exclusivamente bajo rasante
(RK).veennne. Superficie total; 1.214,99 m2s

CAPITULO 2.3.- ESPACIOS LIBRES PUBLICOS (LL)

Articulo 2.3.1.- REGIMEN DE EDIFICACION
Articulo 2.3.1.1.- Descripcién del Régimen de Edificaciéon

Se remite a lo dispuesto en el articulo 4.25.1.1 del P.G.O.U. de Irun.

Articulo 2.3.2.- REGIMEN DE USO

Se remite a lo dispuesto en el articulo 4.25.2 del P.G.O.U. de Irun.

Articulo 2.3.3.- REGIMEN DE DOMINIO

- Dominio pudblico. La ampliaciéon y regularizacidon de la actual acera de la calle
Santiago y Bidasoa (LL) .........cccvevvivvnnennn, Superficie total: 59,36 m2s
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TITULO TERCERO

ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION Y USO APLICABLES A LAS PARCELAS
EDIFICABLES EN EL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA”

iNDICE Pag.:
Eal o T o7 =] F= T 2 Y AR 13

Sl o> T o ST = T = (GO 14



P.E.R.l. DEL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA” - Irun ORDENANZAS REGULADORAS  -14-

5.3.03 “BIDASOA” EREMUAREN B.E.P.B. - Irun Abril, 2007
“PARCELA RV”

SUPERFICIE: 915,10 m3s

CALIFICACION PORMENORIZADA: * “Edificacion residencial con

alineacién a vial (RV)”
(Uso caracteristico: “Vivienda”)

CONDICIONES DE EDIFICACION:

*  “Aprovechamiento edificatorio”:

- “Uso vivienda” (*a”): 4500 m2(t)
- “Usos garajes, trasteros”: 1830,20 m2(t)
Total: 6330,20 m2(t)

*  Regulacién de la “forma de las construcciones™:

- “Perfil de edificaciéon”: Perfil basico: PS+PB+3PT
Encuentro con edificacion
existente: PS+PB+4PT

- Altura de edificacion: 13,50 (PB+3PT) C/ BIDASOA

16,50 (PB+4PT) C/ SANTIAGO

- Soétanos: * Los sOtanos y semisdtanos
previstos para uso de garaje
en la parcela dispondran de
un solo acceso para entrada
y salida de vehiculos.

CONDICIONES DE USO:

* Condiciones generales: * Las condiciones de uso vy
dominio del edificio se
ajustaran a las

determinaciones generales
establecidas en el P.G. y en

el plano n°6.

- N°de viviendas: 40 viv.

Asignacion del numero de viviendas a las

Unidades de Edificacion.

*  Unidad de Edificacion “RV” 40 viv.
- N° minimo de plazas de aparcamiento

parcelas de Uso Residencial “R”: 110 plz.
*  Unidad de Edificacion “RV” 42 plz.
*  Unidad de Edificacion “RK” 68 plz.

Uso terciario comercial en planta Baja.

- Uso de Equipamiento social en planta Baja minimo 40 m2(t)
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“PARCELA RK”

SUPERFICIE: 1.214,99 m3s

CALIFICACION PORMENORIZADA: * “Espacio libre privado con
aprovechamiento bajo rasante
(RK)”

(Uso caracteristico: “Garaje y
anejos a vivienda”)

CONDICIONES DE EDIFICACION:

*  “Aprovechamiento edificatorio”:

- “Usos garajes, trasteros”: 2.429,98 m2(t)
Total: 2.429,98 m2(t)

*  Regulacion de la “forma de las construcciones”:

- Sétanos: * Los sOtanos y semisGtanos
previstos para uso de garaje
en la parcela dispondran de
un solo acceso para entrada
y salida de vehiculos.

CONDICIONES DE USO:

* Condiciones generales: * Las condiciones de uso vy
dominio se ajustaran a las
determinaciones generales
establecidas en el P.G. y en el

plano n°6.
- N° minimo de plazas de aparcamiento
parcelas de Uso Residencial “R”: 110 plz.
*  Unidad de Edificacion “RV” 42 plz.

*  Unidad de Edificacion “RK” 68 plz.
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1. DESCRIPCION GENERAL DEL PROCESO DE EJECUCION. INICIATIVA DE EJECUCION Y
RESPONSABILIDADES DE FINANCIACION

Tal y como se describe en la Memoria del presente proyecto se plantea una unidad de
ejecucion que se desarrollara en una Unica etapa, en la cual van a existir unos hitos
diferenciados.

2. PROGRAMA PARA LA EJECUCION DE LA EDIFICACION

Conforme a la nueva Ley 2/06 de Suelo y Urbanismo, el ambito constituye un
Actuacion Integrada, de tal forma que debera ser objeto de una programacion uUnica,
y debiendo ser programada en el correspondiente Programa de Actuacion
Urbanizadora (PAU).

Este instrumento urbanistico es el competente para definir la Unidad de Ejecucion y
para concretar las condiciones de gestion y urbanizacion de la ordenaciéon propuesta
por el presente Plan Especial.

Teniendo en cuenta que el PAU se esta tramitando de forma paralela a presente
planeamiento, se remiten todas las determinaciones referentes al sistema de
actuacion al PAU, documento doénde se sefiala una Unica Unidad de ejecucion
(coincidente con el ambito) y se establece para el desarrollo y gestion el sistema de
Concertacion.

3. OBLIGACIONES URBANISTICAS PARA LA PUESTA EN USO DE LAS EDIFICACIONES

Se exigira la adecuada terminacion del frente de parcela y la plena funcionalidad de
las infraestructuras.

Donostia — San Sebastian, Abril de 2007
ESTUDIO URGARI S.L.

oo

Fdo: Patxi Gastaminza Santa Coloma
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1. COSTES DEL DESARROLLO URBANISTICO DEL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA”

Dadas las caracteristicas topograficas y geotécnicas del territorio y considerada la
ordenacidén proyectada se estima en 240.000 de Euros el P.E.C. de la urbanizacién
complementaria.

Esta cantidad resulta del desglose que a continuacién se describe en cumplimiento
del Art. 55.2 del vigente Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo:

- Movimiento de tierras, explanacion interior y estructuras................... 7.200,00€
- Pavimentacion y sefializacCion............ccccccveveeiiiiie e 68.232,00€
N £= Yo [1 0 =T (= T 2.880,00€
- Red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes................cc...... 14.640,00€
- Red de alcantarillado............cueeeeiiiiiiiiiiiie e 28.800,00€
- Red de distribucién de energia eléctrica y alumbrado.................... 36.000,00€
- Red de distribucCidn de gas.........ccuveeiiieeiiiicieec e 2.256,00€
- Red telefénica y de telecomunicaciones...........cccccceeeeeeeviiiciiinveennnn. 17.592,00€

- Oftros varios, desarrollo de planeam. Y proy. e indemnizaciones...62.4000,00€
TOTAL ittt s e e e et e e st e e e st e e s ba e e sabe e e sareesraeeeaaraeaas 240.000,00€

Los precios utilizados para definir el costo de las obras son los correspondientes a Abril
de 2007. El costo definitivo de las mismas resultara de la liquidacion de las obras del
correspondiente proyecto de urbanizacion y sera funcion tanto de la agilidad de los
procesos de tramitacion y ejecucion urbanisticos como de las variaciones que se
produzcan en los indices del costo de la construccién.

Finaimente la inversion correspondiente a la ejecucion de la totalidad del
aprovechamiento lucrativo, considerando unos costos unitarios medios, de 720
Euros/m2(t) de uso residencial y 10.000 Euros por plaza de garaje, equivale a un total de
4.340.000 Euros.

(4.500 x 720 = 3.240.000 € / 110 x 10.000 = 1.100.000 €)
El costo del desarrollo integral del area, considerada la estimacion que precede y
excluido el valor del suelo, supone en consecuencia una inversion total de alrededor

de 4.580.000,00 Euros (Cuatro millones quinientos ochenta mil Euros)

2. EVALUACION ECONOMICA DEL VALOR DE LOS TERRENOS

Partiendo de los valores de mercado actualmente vigentes conocidos para el entorno
del area, se puede estimar un valor uniforme medio para cada metro cuadrado de
techo sobre rasante ordenado, independientemente de su uso, de 800€/m2.

3. INVERSIONES DEL SECTOR PRIVADO

El valor de los terrenos ordenados en el presente documento, junto con los medios
econdémicos con que cuentan los promotores y la colaboracién crediticia de
Entidades Financieras, permitirAdn alcanzar el cumplimiento de las previsiones del
presente P.E.R.l. y su viabilidad estad garantizada.

Urgari
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Todas las inversiones se iran realizando en el transcurso del tiempo, de acuerdo con la
cadencia establecida en el Plan de Etapas del presente documento, en el que se
seflalan los plazos en los que se deberan ejecutar las obras de edificacién.

Donostia — San Sebastian, Abril de 2007
ESTUDIO URGARI S.L.

Tn

Fdo: Patxi Gastaminza Santa Coloma
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