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1. ANTECEDENTES Y OBJETO DEL DOCUMENTO 
 
EL Plan General de Ordenación Urbana de Irún establece los parámetros actuales de la 
delimitación del ámbito 5.3.03 Bidasoa.  
 
Con fecha de 19 de Octubre de 2005 la Viceconsejeria de Ordenación del Territorio y 
Biodiversidad del Gobierno Vasco emite la resolución 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 Evaluación Conjunta de 
Impacto Ambiental del presente P.E.R.I.. 
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Con fecha 11 de mayo de 2006 se aprobó inicialmente el P.E.R.I. del ámbito 5.3.03. 
BIDASOA. Entre sus determinaciones se incluyeron las siguientes premisas: 
 
 

 



P.E.R.I. DEL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA”- Irun  MEMORIA       -35-    
5.3.03 “BIDASOA” EREMUAREN B.E.P.B. - Irun  Abril, 2007 
 
 

  

 
 
 
 
 



P.E.R.I. DEL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA”- Irun  MEMORIA       -36-    
5.3.03 “BIDASOA” EREMUAREN B.E.P.B. - Irun  Abril, 2007 
 
 

  

 
 
 
 
 



P.E.R.I. DEL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA”- Irun  MEMORIA       -37-    
5.3.03 “BIDASOA” EREMUAREN B.E.P.B. - Irun  Abril, 2007 
 
 

  

 
 
 
 
 



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

  

 
 
 
 
 



P.E.R.I. DEL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA”- Irun  MEMORIA       -39-    
5.3.03 “BIDASOA” EREMUAREN B.E.P.B. - Irun  Abril, 2007 
 
 

  

 
 
 
 
 



P.E.R.I. DEL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA”- Irun  MEMORIA       -40-    
5.3.03 “BIDASOA” EREMUAREN B.E.P.B. - Irun  Abril, 2007 
 
 

  

 



P.E.R.I. DEL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA”- Irun  MEMORIA       -41-    
5.3.03 “BIDASOA” EREMUAREN B.E.P.B. - Irun  Abril, 2007 
 
 

  

Modificaciones introducidas en el documento Texto refundido II: 
 
Con fecha 11 de Mayo de 2006 mediante resolución de alcaldía , se acordó aprobar 
inicialmente con sujeción a una serie de condiciones, el Plan Especial de Reforma 
Interior del ámbito 5.3.03: BIDASOA, promovido por Irunurpi, S,L. 
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En función de esta aprobación se han introducido las siguientes modificaciones: 
 

• Artículo 2.1.1.2 de las Ordenanzas Reguladoras de las zonas de uso 
pormenorizado. 
Se incluye un epígrafe relativo a la vinculación de las planta bajo cubierta, a la 
planta inmediatamente inferior. 
 

• Artículo 1.2.11 Condiciones de segregación y parcela mínima. 
 

• En el plano 2.2 Parcelario la parcela 8 se divide en dos fincas independientes 
8A y 8B. 
También se contempla esta división en la relación de propietarios, en el Anejo III 
de la memoria. 
 

• Ordenanza particular de la parcela RV. 
 
• Se ha ajustado el documento a la regulación contenida en la Ley 3/2006, de 30 

de junio, en materia del sistema de actuación. 
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2.   INFORMACIÓN URBANISTICA 
 
2.1. DESCRIPCIÓN DEL TERRITORIO 
 
El área de intervención 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 delimitación al Norte, Oeste y Sur está marcada 
por edificación residencial colectiva existente.  
 
En cuanto a la topografía del ámbito, las variaciones de rasante (+3.40 m) son 
mínimas.  
 
2.2. CONDICIONES DE LA PROPIEDAD DEL SUELO 

 
Dentro del área existen en la actualidad algunas edificaciones residenciales aisladas, 
así como otras en medianera con edificación contigua ya existente. La mayoría 
pertenecen a un único propietario, a la promotora IRUNURPI S.L., mediante contratos 
privados de compra.  
 
3. DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE IRUN 
 
3.1. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACIÓN 
 

Objetivos 
 
En este Ámbito de Intervención Urbanística se trata de reordenar y colmatar la zona Nordeste de la manzana 
configurada por las calles Bidasoa, Santiago, Tadeo Murguía y Legazpi. 
 

Criterios de Ordenación 
 
Regularización de los límites de las manzanas y adecuación de la edificación a los mismos. 
 

Condiciones particulares de ordenación 
 
Las condiciones señaladas se reflejan en el esquema de ordenación según la siguiente numeración: 
 
(1)- Área de desarrollo residencial con alineaciones a la calle Santiago y Bidasoa. El planeamiento pormenorizado 
analizará la posible conservación de la edificación existente, o en su caso, la declaración de fuera de ordenación de 
parte o la totalidad de la misma. 
La nueva edificación mantendrá el carácter del entorno de la calle Santiago.  
 
(2)- Regularización de las alineaciones existentes en la calle Santiago y Bidasoa a partir de la prolongación de la 
alineación del edificio nº51 de la c/Santiago y nº5 de la c/Bidasoa. 
 
3.2. REGIMEN URBANISTICO GENERAL 
 
CALIFICACIÓN GLOBAL: 
Zona de uso RESIDENCIAL (R)     Superficie:  2.239 m2. 
Aprovechamiento edifcatorio:       4.500 m2. 
Nº máximo de viviendas:              40. 
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ASIGNACIÓN DEL APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO  
Área de Reparto:       ARDE   5.3.03. 
Aprovechamiento Tipo:               2,165 m2 utc/m2s (RV) 
 
CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCIÓN: 
Clasificación del suelo:              URBANO. 
Planeamiento de Desarrollo:          PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR. 
Programación:              SEGUNDO CUATRIENIO. 
 
3.3. DETERMINACIONES DE ORDENACIÓN PORMENORIZADA 
 
CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y EDIFICACIÓN: 
 
TIPOLOGÍA DE LA EDIFICACIÓN: 
Edificación residencial con alineación a vial (RV) 
Edificación residencial colectiva en parcela (RP) 
 
La nueva ordenación deberá mantener las características tipológicas del entorno de la calle Santiago. 
 
PARÁMETROS DE LA FORMA DE LA EDIFICACIÓN: 
Perfil básico:        PB+3 
Se permitirá incrementar el perfil de la edificación a PB+4 para resolver el encuentro entre la nueva edificación y el 
edificio nº5 de la c/Bidasoa. 
 
CONDICIONES PARTICULARES DE GESTIÓN: 
Actuación Sistemática: 
El planeamiento pormenorizado delimitará la “Unidad” o “Unidades de Ejecución” necesarias para el desarrollo y 
ejecución del presente ámbito de intervención urbanística. 
 
 
3.4. ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO: 
 
DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL DE 1.965: 
Polígono:         47 
Calificación:        PLAN PARCIAL 
Edificabilidad:        8,779 m3/m2. 
 
PLANEAMIENTO DESARROLLADO: 
Tipo de Planeamiento:        PLAN PARCIAL 
Fecha de aprobación:       20-03-1.963 
Calificación Global:        RESIDENCIAL 
Aprovechamiento:        8,779 m3/m2. 
Plazos de ejecución:        No definido(1) 
 
(1) El documento se remite al Ayuntamiento para fijar dichos plazos. 
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4. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACIÓN 
 
Manteniendo básicamente las determinaciones del Plan General de Ordenación 
Urbana de Irún,  se propone una ordenación que básicamente está constituida por los 
siguientes parámetros:  
 
- Parcelas de uso residencial 
 

Parcelas de edificación residencial con alineación a vial RV.  
Parcela  libre privada con aprovechamiento bajo rasante RK. 

 
La disposición de las edificaciones residenciales es similar a la dispuesta en la ficha del 
Plan General suponiendo el cumplimiento de los objetivos generales de ordenación 
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 
alineación para mantener el entorno de la calle Santiago. 

 
- Las alineaciones obligatorias hacia el interior de manzana siguen también la 

marcada por edificación contigua existente. Sobre ellos se disponen libremente los 
vuelos y los portales de Planta baja 

 
- El resto del ámbito  se determina como área común con edificación bajo rasante.  
 
- El perfil básico de la edificación será de PB+3, permitiéndose edificación a PB+4 

para resolver el encuentro con edificación 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 
implantación de locales de uso comercial o servicios. 

 
 

- Vias urbanas 
 

Aceras y paseos peatonales, (regularización). 
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5. GESTIÓN Y EJECUCIÓN DEL P.E.R.I. 
 
5.1. CONDICIONES GENERALES DE ASIGNACIÓN DEL APROVECHAMIENTO 

URBANÍSTICO 
 
El Ámbito 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.I. son los reflejados en los cuadros 
del Anexo I de esta memoria. 
 
5.2. CONDICIONES GENERALES DE GESTIÓN Y EJECUCIÓN 
 
Conforme a la nueva Ley 2/06 de Suelo y Urbanismo, el ámbito constituye un 
Actuación Integrada, de tal forma que deberá ser objeto de una programación única. 
 
Dicha programación corresponde al correspondiente Programa de Actuación 
Urbanizadora (PAU). Este instrumento urbanístico es el competente para definir la 
Unidad de Ejecución y para concretar las condiciones de gestión y urbanización de la 
ordenación 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 
actuación al PAU, documento dónde se señala una única Unidad de ejecución 
(coincidente con el ámbito) y se establece para el desarrollo y gestión el sistema de 
Concertación. 
 
La asignación de aprovechamientos y cargas de la unidad de ejecución se plasmará 
en el futuro proyecto de concertación.  
 
Los actuales edificios, chabolas e incluso la villa que está en el interior del área quedan 
declarados fuera de ordenación. 
 
5.3. OBRAS DE URBANIZACIÓN  
 
El artículo 147 de la nueva ley de suelo indica las cargas de urbanización que han de 
ser asumidas por el promotor.  
 
En todo caso, la definición y modificación del trazado de redes estará contenido en le 
proyecto de obras de urbanización complementaria que formará parte aneja del 
proyecto de ejecución. 
 
5.4. EJERCICIO DE LA FACULTAD DE EDIFICAR 
 
Es el PAU el instrumento urbanístico que establece en el Plan de Etapas la 
programación de la  ejecución, si bien cabe apuntar hitos diferenciados en el proceso, 
como son: 
 
 - Derribo de las edificaciones existentes 
 - Estudio arqueológico y geotécnico 
 - Anteproyecto  
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Así, en aplicación del el régimen de protección del que son objeto los Bienes Culturales 
Calificados (art.45.5 de la ley 7/1990), el Departamento de Cultura de la Exma. 
Diputación Foral de Gipuzkoa informó sobre la necesidad de elaborar un estudio 
arqueológico de forma previa a la edificación: 
 

“... el promotor deberá presentar el correspondiente proyecto arqueológico ante 
la Diputación Foral para su aprobación previa a la ejecución de cualquier tipo 
de obras...”  

 
Igualmente, será necesaria la elaboración de un anteproyecto único de forma 
conjunta para toda la unidad y la concesión de las preceptivas licencias municipales 
de obra correspondientes se realizará de acuerdo con las determinaciones que al 
respecto se definen en las Ordenanzas Reguladoras del presente proyecto. 
 
 
A los efectos de la concesión de las licencias de primera utilización se exigirá que las 
obras de urbanización del dominio público 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. 

 

 
Fdo: Patxi Gastaminza Santa Coloma 

Arquitecto 
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1. CARACTERÍSTICAS GENERALES 
 
 
 PROPUESTA 

 
P.G. 

 
 

SUPERFICIE DEL AMBITO “BIDASOA” 2.189,45 m2 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” 

promoción libre: 
                             Parcela RV                                                    
 

 
 

4.500 m2(t) 
 

   
 

4.500 m2(t) 
 

- Total Aprovechamiento: 4.500 m2(t) 4.500 m2(t) 
   

- Nº máximo de viviendas promoción libre:   
                             Parcela RV                                                    
 

40 viv. 
 

40 viv. 
. 

- Total Nº de viviendas: 40 viv. 40 viv. 
 
“Uso Espacio libre privado con aprovechamiento 
bajo rasante”: 
             Parcela RK                                              

 
 

 
1.214,99 m2 

 

   
 

4.500 m2(t) 
 

- Total Aprovechamiento (bajo rasante): 
                                                                                                    
 

2.429,98m2(t) 
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2. ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA 
 
 

ZONAS DE USO PORMENORIZADO SUPERFICIE % ÁREA 
  (m²) (%) 

    R. PARCELAS DE USO RESIDENCIAL 
  

RV. Residencial con alineación 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 PÚBLICOS 
 

    

LL. Espacios Libres Peatonales.   59.36  2,71% 
Total  L. Espacios Libres Públicos 59.36 2.71% 
Total AMBITO 5.3.03 BIDASOA 2189.45 100.00% 
 
 
 
 
 
3. DOTACIONES 
 
 

    DOTACIONES 
DIMENSIONES ESTANDARES

  P.E.R.I.   aparc./viv 

APARCAMIENTOS Y 
GARAJES 

   

GARAJES DE “USO 
PRIVADO” 
“Parcela RV” y 
“Parcela RK” 

110

 

Total garajes de “uso 
privado” 

110   

APARCAM. / GARAJES 
“USO PÚBLICO”  

 

Aparcamiento en vías 
públicas 

0

  

Total aparcam. / 
garajes de “uso 
público” 

0
  

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

 
 
 
PARCELA RÉGIMEN SUPERFICIE APROVECHAMIENTOS 

  DE     

  PROMOCIÓN   Vivienda Garajes y 
anejos 

Total 

    Sup. 
techo 

Sup. 
techo 

Sup. Techo     

m²(p) nº m²(t) sot.m²(t) total m²(t) 
RV  LIBRE 915,10 40 4500 1830,20  

RK LIBRE 1214,99 2429,98  

R LIBRE  2130.09 40 4500.00 4260.18 8760.18 
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ANEJO “II” 

JUSTIFICACIÓN DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA 
VIGENTE PARA LA PROMOCIÓN DE LA ACCESIBILIDAD 

(LEY DEL PARLAMENTO VASCO 20/1.997, DE 4 DE DICIEMBRE, PARA LA PROMOCIÓN DE 
LA ACCESIBILIDAD, Y DECRETO DEL GOBIERNO VASCO 68/2.000, DE 11 DE ABRIL DE 

NORMAS TÉCNICAS SOBRE CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD DE LOS ENTORNOS 
URBANOS, ESPACIOS PÚBLICOS, EDIFICACIONES Y SISTEMAS DE INFORMACIÓN Y 

COMUNICACIÓN) 
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1. OBJETO 
 
El presente anejo tiene por objeto dar cumplimiento a lo preceptuado en el artículo 17 
de la Ley 20/1.997, de 4 de diciembre, para la promoción de la accesibilidad, 
describiendo, de manera clara y pormenorizada, las medidas adoptadas al respecto. 
 
El alcance de esta justificación comprende únicamente los aspectos de diseño 
general propios del nivel de planeamiento pormenorizado que corresponden a este 
documento, debiendo cumplimentarse las especificaciones correspondientes al 
diseño constructivo en el proyecto de urbanización que se deberá formular en 
desarrollo de sus determinaciones. 
 
2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO POR ELEMENTOS DE URBANIZACIÓN 
 
2.1. DISEÑO Y TRAZADO DE VIAS 
 
No se diseñan nuevos viales de dominio público. 
 
 
2.2. ACERAS E ITINERARIOS PEATONALES 
 
Se propone ampliar la acera de la C/ Bidasoa para regularizar la alineación de la 
edificación existente. 
 
2.3 ESPACIOS LIBRES 
 
No se diseña  ningún espacio libre de carácter público.  
 
 
3. RESERVA DE VIVIENDAS PARA PERSONAS CON MOVILIDAD REDUCIDA PERMANENTE 
 
No procede puesto que la reserva de viviendas en el caso de promoción libre, se 
realiza a partir de 50 viviendas (según 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 “III” 
 

RELACIÓN DE PROPIETARIOS 
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RELACIÓN DE PROPIETARIOS DEL ÁMBITO 5.3.03 “BIDASOA” 
 
 
 
PROPIETARIOS: 
 

• Parcelas 1-2-4-7 
 

IRUNURPI S.L. ...................................................................................Avda. Iparralde 44 1º IZDA. 
20.302    IRUN 

  
• Parcela 5 
 

JULIO AMOSTEGI LAMY ...............................................................................C/ Santiago 51 5ºB. 
   20.304   IRUN 

 
J.LUIS AMOSTEGI LAMY .......................................................................C/ José Mª Franco 2 8B. 

   20.304   IRUN 
 

• Parcela 6 
 

FERMIN EGUIGUREN AZCUE...........................................................................C/ Santiago 59 1º. 
   20.304   IRUN 

 
Dº ESPERANZA AZCUE ERREGUERENA y 
ZACARIAS EGUIGUREN.................................................................................C/ Santiago 59 bj. 
                20.304   IRUN 
 

• Parcela 8-A 
 

ANTONIO MURIEL DOMINGUEZ.........................................................C/ Santiago 51 bj. dcha. 
20.303 IRUN 

• Parcela 8-B 
 

RAFAEL GUITERA GARCIA.........................................................          Desconocido 
 

• Parcela 9 
 

AYUNTAMIENTO DE IRUN............................................................................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. 
 
 
Artículo 0.1. Ámbito de intervención 
 
1. El ámbito de intervención del presente Proyecto es el ambito 5.3.03 “Bidasoa” 

delimitado en el Plan General de Irun. 
 
 
Artículo 0.2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia 
 
1. El presente Proyecto de P.E.R.I. entrará en vigor una vez aprobado definitivamente y 

cumplimentados los requisitos de publicación establecidos en la legislación vigente, 
y, mantendrá su vigencia en tanto no sea derogado. 

 
2. La nulidad, anulación o modificación de una o varias de las determinaciones del 

Proyecto no afectará a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que 
alguna de ellas resulte inaplicable por circunstancias de interrelación o 
dependencia de aquéllas. 

 
 
Artículo 0.3. Marco normativo del proyecto 
 
1. Constituyen el marco normativo del presente proyecto el régimen jurídico-

urbanístico general definido en el Plan General de Irun. 
 
Artículo 0.4. Documentos constitutivos del proyecto y alcance normativo de los 

mismos 
 
1. Documentos constitutivos del P.E.R.I. 
 
 El presente proyecto está 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) 
 
2. Carácter normativo de los documentos 
 
 Si bien el contenido normativo del proyecto queda definido por el conjunto de los 

documentos señalados en el epígrafe 1 del presente artículo, son los documentos "B. 
Ordenanzas Reguladoras", "C. Plan de Etapas" y los planos expresamente definidos 
como tales del apartado "3. Planos de Ordenación" del documento "E. Planos" los 
que poseen, específicamente, ese carácter normativo y de regulación de la 
intervención urbanística, y, por tanto, ésta se deberá ajustar obligatoriamente a sus 
determinaciones. 

 
El resto de los documentos poseen un carácter fundamentalmente indicativo, 
referencial o justificativo, por lo que, en caso de contradicción en su contenido con 
los citados anteriormente, serán aquéllos los que prevalezcan. 



P.E.R.I. DEL ÁMBITO 5.3.03 “BIDASOA” - Irun  ORDENANZAS REGULADORAS      -6- 
5.3.03 “BIDASOA” EREMUAREN B.E.P.B. - Irun  Abril, 2007 
 

 

  

 
3. Discordancias entre documentos 
 
 Si se advirtiese discordancia respecto a una determinación urbanística concreta 

entre planos de carácter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecerá lo 
establecido en los planos redactados a una escala más amplia, salvo que la 
discrepancia responda a un error material manifiesto en el contenido de estos 
últimos. 
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TITULO PRIMERO 
REGIMEN URBANISTICO GENERAL APLICABLE EN EL AMBITO 5.3.03 “Bidasoa” 
 
CAPITULO 1.1. REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA 
 
Artículo 1.1.1. Formulación del régimen de calificación pormenorizada del Ambito 

5.3.03 “Bidasoa” 
 
1. El Ámbito 5.3.03 “Bidasoa” queda sometido al régimen de calificación 

pormenorizada resultante de las determinaciones de zonificación establecidas en el 
presente proyecto, grafriadas concretamente en el plano "3.2. Zonificación 
Pormenorizada" del mismo. 

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

siguientes: 
 

R. PARCELAS DE USO RESIDENCIAL 
 

  RV.  Parcelas Residenciales con alineación a vial. 
 

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

 
L. ESPACIOS LIBRES PÚBLICOS 
 

  LL. Espacios Libres Peatonales. 
 
 
 
3. El régimen de uso y edificación correspondiente a las citadas zonas de uso 

pormenorizado es el establecido, por un lado, en las ordenanzas de aplicación 
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, así como las incluidas como complemento y 
particularización de aquellas, en los Títulos "Segundo" y "Tercero" del presente 
documento.  

 



P.E.R.I. DEL ÁMBITO 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. 
 
 
Artículo 1.2.1. Régimen general 
 
El régimen jurídico para el desarrollo y la ejecución del presente P.E.R.I. -asignación del 
aprovechamiento urbanístico, ejecución, ejercicio de la facultad de edificar, etc.- se 
ajustará a las siguientes determinaciones: 
 
� Determinaciones establecidas a ese respecto también vigentes el Plan General de 

Irun. 
 
� Determinaciones de régimen jurídico establecidas en su propio contenido. 
 
 
Artículo 1.2.2. Condiciones de asignación del aprovechamiento urbanístico 
 

1. Condiciones aplicables al ámbito de intervención: 
 
 En relación con el aprovechamiento urbanístico asignado al Área, la Normativa 

Particular incluida en el P.G., lo establece en 4.500 m2(t). 

 
Artículo 1.2.3. Determinación del régimen de ejecución 
 
Conforme a la Ley 2/2006 el suelo del Plan Especial constituye constituye en una 
Unidad Integrada de tal forma que deberá ser objeto de una programación única 
mediante el correspondiente Programa de Actuación Urbanizadora (PAU), que se esta 
tramitando de forma paralela al presente Plan Especial. 
 

1. El PAU ha propuesto para la ejecución de la ordenación proyectada una única 
Unidad de Ejecución U.E. 5.3.03/1”Bidasoa” a desarrollar mediante el sistema 
de Concertación y que se grafía en el plano “5. Condiciones de gestión y 
ejecución” del presente proyecto. 

 
 
Artículo 1.2.4. Edificios, instalaciones y usos fuera de ordenación 
 
Se declaran fuera de ordenación los edificios, instalaciones y usos existentes que no se 
adecuan al régimen de uso y edificación establecido en el presente proyecto. 
 
 
Artículo 1.2.5. Régimen para la formulación de los proyectos de obra necesarios para 

la materialización de la urbanización, y para la ejecución de las obras 
correspondientes 

 
Las obras de urbanización previstas serán objeto de un único proyecto de obras 
complementarias de urbanización, proyecto técnico que se adjuntará como un anexo 
al que correspondiente a la edificación. 
 
Pudiendo simultanearse los trabajos de urbanización y edificación, se recuerda que 
resultan de aplicación los artículos del Reglamento de Gestión Urbanística 41 y 42 en 
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relación con el artículo 40, dónde se regulan los requisitos que se deberán cumplir al 
solicitar las licencias de edificación necesarias. 
 
 
Artículo 1.2.6. Condiciones de financiación de las cargas de urbanización. 
 
A los efectos de la financiación de las cargas de urbanización se estará a lo 
establecido en el PAU correspondiente. 
 
 
Artículo 1.2.7. Régimen jurídico de los terrenos destinados a dotaciones públicas, 

objeto de cesión. 
 
Serán objeto de cesión al Ayuntamiento la totalidad de los terrenos y bienes que el 
presente Proyecto destina a dotaciones públicas.  
 
En este caso se trata de la regularización de la acera de la C/ Santiago y de un local 
de cesión en planta baja para uso de equipamiento social con una superficie mínima 
de 40m2(t), tal y como se representa en el Plano 3.2.r1: Zonificación Pormenorizada. 
 
 
Artículo 1.2.8. Ejercicio de la facultad de edificar. 
 
 
1. La elaboración de los proyectos de edificación de las parcelas edificables y la 

concesión de las preceptivas licencias municipales, se ajustará a los siguientes 
criterios, si bien con carácter previo será necesario proceder a los derribos y 
estudios arqueológicos necesarios. 

 
 a/ Formulación de un anteproyecto conjunto para al totalidad de la actuación, 
de forma previa a la presentación del proyecto básico, que igualmente será único. 

 
 b/ Coordinación de las edificaciones en subsuelo. 

 
 La parcela deberá configurar su uso bajo rasante (sótano) con un carácter 

unitario, unificando accesos.  
 
 c/ Concesión de licencias de obras de urbanización y edificación: 
 
 Las edificaciones para las que haya sido formulado un proyecto básico, será 

objeto de una licencia de edificación única. 
 
 d/ Formulación del proyectos de ejecución. 

 
 
Artículo 1.2.10. Condiciones para la concesión de licencias de primera utilización. 
 
La concesión de licencias de primera utilización de los edificios previstas en el Ambito 
5.3.03 ”Bidasoa” estará condicionada a la ejecución previa de las obras de 
urbanización. 
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Artículo 1.2.11  Condiciones de segregación y parcela mínima 
 
Se considera parcela mínima la parcela residencial (RV + RK).  
 
Se establecerán subcomunidades y, a efectos de licencia de 1ª utilización, se podrá 
subdividir la actuación residencial por núcleos verticales y será única para la parcela 
RK. 
 
Si se resuelve la parcelación de manera diferente a la propuesta será obligatoria la 
tramitación 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) 
 
Artículo 2.1.1.- REGIMEN DE EDIFICACION 
 
Artículo 2.1.1.1.- Descripción del Régimen de Edificación 
 
Se remite a lo dispuesto en el artículo 4.2.1.1 del Plan General de Irun. 
 
  
Artículo 2.1.1.2.- Condiciones Especificas de Regulación de la Forma de Edificación 
 
Según lo dispuesto en el artículo 4.2.1.2 del Plan General de Irun. 
 
Se autoriza la disposición de vuelos de hasta 2,35 m de profundidad en las fachadas 
que 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 edificación. 
Se propone dos tipos de alineaciones: 

- Alineación obligatoria: debe mantener y regularizar las alineaciones 
existentes. En la C/ Bidasoa a partir de la prolongación de la alineación del 
edificio nº5 (C/Bidasoa) y en la C/ Santiago definiendo los quiebros de la 
alineación con el fin de mantener el carácter del entorno de dicha calle . 

- Alineación máxima: el máximo fondo que puede llegar a tener la 
edificación según la alineación 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 edificación 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 único objeto de 
ubicar instalaciones tales como paneles solares, sistemas de acumulación, 
calderas, etc., siempre hacia el faldón que da al patio de manzana. 
 

-Plantas Bajocubierta. 
La planta bajocubierta no puede definirse como independiente, esta planta 
deberá contemplarse como vinculada al uso de la planta inmediatamente 
inferior. 
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Artículo 2.1.2.- REGIMEN DE USO 
 

Se remite a lo dispuesto en el artículo 4.1.2 del P.G.O.U. de Irun. 
 

Artículo 2.1.3.- REGIMEN DE DOMINIO 
 

· Dominio privado. 
 Las parcelas con alineación a vial (RV)…………. Superficie total:   915,10 m2s 

 
 
 

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

 
Artículo 2.2.1.- REGIMEN DE EDIFICACION 
 
Artículo 2.2.1.1.- Descripción del Régimen de Edificación 
 
Se remite a lo dispuesto en el artículo 4.9.1.1 del Plan General de Irun. 
 
Artículo 2.2.2.- REGIMEN DE USO 
 
Se remite a lo dispuesto en el artículo 4.9.2 del P.G.O.U. de Irun. 
 
Artículo 2.2.3.- REGIMEN DE DOMINIO 
 

· Dominio privado. La parcela con aprovechamiento exclusivamente bajo rasante 
(RK)…………. Superficie total: 1.214,99 m2s 

 
 
 
CAPITULO 2.3.- ESPACIOS LIBRES PÚBLICOS (LL) 

 
Artículo 2.3.1.- REGIMEN DE EDIFICACIÓN 
 
Artículo 2.3.1.1.- Descripción del Régimen de Edificación 
 
Se remite a lo dispuesto en el artículo 4.25.1.1 del P.G.O.U.  de Irun. 
 
 
Artículo 2.3.2.- REGIMEN DE USO  
 
Se remite a lo dispuesto en el artículo 4.25.2 del P.G.O.U. de Irun. 
 
 
Artículo 2.3.3.- REGIMEN DE DOMINIO 
 

· Dominio público. La ampliación y regularización de la actual acera de la calle 
Santiago y Bidasoa (LL) ……………………... Superficie total:    59,36 m2s 
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TÍTULO TERCERO 
 
ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACIÓN Y USO APLICABLES A LAS PARCELAS 
EDIFICABLES EN EL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA” 
 
 
ÍNDICE Pág.: 
 
* “Parcela RV” ............................................................................................................................13 
 
 
* “Parcela RK” ............................................................................................................................14 
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“PARCELA RV” 
 
SUPERFICIE: 915,10 m²s 
 
CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: * “Edificación residencial con 

alineación a vial (RV)” 
  

(Uso característico: “Vivienda”) 
 
CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: 
 
* “Aprovechamiento edificatorio”: 
 
 - “Uso vivienda” (“a”): 4500 m²(t) 
 - “Usos garajes, trasteros”: 1830,20 m²(t) 

Total: 6330,20 m²(t) 
 
* Regulación de la “forma de las construcciones”: 
 
 - “Perfil de edificación”: Perfil básico: PS+PB+3PT 

Encuentro con edificación 
existente: PS+PB+4PT 

 - Altura de edificación: 13,50 (PB+3PT) C/ BIDASOA 
     16,50 (PB+4PT) C/ SANTIAGO 
 

 
 - Sótanos:  * Los sótanos y semisótanos 

previstos para uso de garaje 
en la parcela dispondrán de 
un solo acceso para entrada 
y salida de vehículos.  

CONDICIONES DE USO: 
 
∗ Condiciones generales: * Las condiciones de uso y 

dominio del edificio se 
ajustarán a las 
determinaciones generales 
establecidas  en el P.G. y en 
el plano nº6. 

 
 - Nº de viviendas:  40 viv. 
 
  . Asignación del número de viviendas a las 
   Unidades de Edificación. 
 
   * Unidad de Edificación “RV”  40 viv. 
 

-    Nº mínimo de plazas de aparcamiento  
     parcelas de Uso Residencial “R”:  110 plz. 

 
   * Unidad de Edificación “RV”  42 plz. 
 

* Unidad de Edificación “RK”  68 plz. 
 

- Uso terciario comercial en planta Baja. 
 
- Uso de Equipamiento social en planta Baja     mínimo 40 m2(t) 
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“PARCELA RK” 
 
SUPERFICIE: 1.214,99 m²s 
 
CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: * “Espacio libre privado con 

aprovechamiento bajo rasante 
(RK)” 

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

 
CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: 
 
* “Aprovechamiento edificatorio”: 
 
 
 - “Usos garajes, trasteros”: 2.429,98 m²(t) 

Total: 2.429,98 m²(t) 
 
* Regulación de la “forma de las construcciones”: 
 

 
 - Sótanos:  * Los sótanos y semisótanos 

previstos para uso de garaje 
en la parcela dispondrán de 
un solo acceso para entrada 
y salida de vehículos.  

CONDICIONES DE USO: 
 
∗ Condiciones generales: * Las condiciones de uso y 

dominio se ajustarán a las 
determinaciones generales 
establecidas en el P.G. y en el 
plano nº6. 

  
-    Nº mínimo de plazas de aparcamiento  

     parcelas de Uso Residencial “R”:  110 plz. 
 
   * Unidad de Edificación “RV”  42 plz. 
 

* Unidad de Edificación “RK”  68 plz. 
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1. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL PROCESO DE EJECUCIÓN. INICIATIVA DE EJECUCIÓN Y 
RESPONSABILIDADES DE FINANCIACIÓN 

 
Tal y como se describe en la Memoria del presente proyecto se plantea una unidad de 
ejecución que se desarrollará en una única etapa, en la cual van a existir unos hitos 
diferenciados. 
 
 
2. PROGRAMA PARA LA EJECUCIÓN DE LA EDIFICACIÓN 
 
Conforme a la nueva Ley 2/06 de Suelo y Urbanismo, el ámbito constituye un 
Actuación Integrada, de tal forma que deberá ser objeto de una programación única, 
y debiendo ser programada en el correspondiente Programa de Actuación 
Urbanizadora (PAU).  
 
Este instrumento urbanístico es el competente para definir la Unidad de Ejecución y 
para concretar las condiciones de gestión y urbanización de la ordenación 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 
actuación al PAU, documento dónde se señala una única Unidad de ejecución 
(coincidente con el ámbito) y se establece para el desarrollo y gestión el sistema de 
Concertación. 
 
 
 
3. OBLIGACIONES URBANÍSTICAS PARA LA PUESTA EN USO DE LAS EDIFICACIONES 
 
Se exigirá la adecuada terminación del frente de parcela y la plena funcionalidad de 
las infraestructuras.  

 
 

 
 

Donostia – San Sebastián, Abril de 2007 
ESTUDIO URGARI S.L. 

 
 
 
 

Fdo: Patxi Gastaminza Santa Coloma  
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1. COSTES DEL DESARROLLO URBANÍSTICO DEL ÁMBITO 5.3.03 “BIDASOA” 
 
Dadas las características topográficas y geotécnicas del territorio y considerada la 
ordenación proyectada se estima en 240.000 de Euros el P.E.C. de la urbanización 
complementaria. 
 
Esta cantidad resulta del desglose que a continuación se describe en cumplimiento 
del Art. 55.2 del vigente Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo: 
 

- Movimiento de tierras, explanación interior y estructuras...................7.200,00€ 
- Pavimentación y señalización...............................................................68.232,00€ 
- Jardinería...................................................................................................2.880,00€ 
- Red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes.........................14.640,00€ 
- Red de alcantarillado............................................................................28.800,00€ 
- Red de distribución de energía eléctrica y alumbrado....................36.000,00€ 
- Red de distribución de gas......................................................................2.256,00€ 
- Red telefónica y de telecomunicaciones...........................................17.592,00€ 
- Otros varios, desarrollo de planeam. Y proy. e indemnizaciones...62.4000,00€ 

 
TOTAL......................................................................................................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 resultará de la liquidación de las obras del 
correspondiente proyecto de urbanización y será función tanto de la agilidad de los 
procesos de tramitación y ejecución urbanísticos como de las variaciones que se 
produzcan en los índices del costo de la construcción. 
 
Finalmente la inversión correspondiente a la ejecución 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 área, considerada la estimación que precede y 
excluido el valor del suelo, supone en consecuencia una inversión total de alrededor 
de 4.580.000,00 Euros (Cuatro millones quinientos ochenta mil Euros) 
 
2. EVALUACIÓN ECONÓMICA DEL VALOR DE LOS TERRENOS 
 
Partiendo de los valores de mercado actualmente vigentes conocidos para el entorno 
del área, 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 
económicos con que cuentan los promotores y la colaboración crediticia de 
Entidades Financieras, permitirán alcanzar el cumplimiento de las previsiones del 
presente P.E.R.I. y su viabilidad está garantizada. 
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Todas las inversiones se irán realizando en el transcurso del tiempo, de acuerdo con la 
cadencia establecida en el Plan de Etapas del presente documento, en el que se 
señalan los plazos en los que se deberán ejecutar las obras de edificación. 
 
 
 

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

 
 
 
 

 
Fdo: Patxi Gastaminza Santa Coloma 
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