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RESOLUCION DE LA ALCALDIA N° 1631
(Texto: 2007PLES0001)

En relacion
con el expediente n° 2007PLES0001 relativo al Plan Especial de Ordenacion Urbana del
ambito 5.3.13 KORROKOITZ.

Resultando los siguientes hechos:

-El Plan General delimita para el area objeto del presente Plan Especial el ambito de intervencion
urbanistica 5.3.13: KORROKOITZ con los objetivos de:

o Completar el tejido residencial entre la Plaza de Urdanibia y el Canal de Dumboa,
manteniendo la estructura urbana existente en el entorno de la Plaza de Urdanibia.

e Potenciar el Canal de Dumboa como elemento definidor de la estructura urbana.

e Mejora de las conexiones peatonales entre la Plaza de Urdanibia y la zona de Arbes.

El planeamiento general establece asimismo los criterios y las condiciones particulares de
ordenacion:

En cuanto al Régimen Urbanistico General, se establecen las siguientes determinaciones:

Superficie total ambito: Zona uso Residencial (R) ..................... 16.543 m* s
Aprovechamiento edificatorio ..........ccccceeeveevieeciienieeieeieeeee, 26.100 m?tc
Numero maximo de VIVIeNdas..........cceeveeeriierieeneenieeieesie e 250 uds.
Area de Reparto........ccceevvieeeriieeniieeieeeeeceeee e ARDE 5.3.13
Aprovechamiento Tipo........ccccceeveiiiiiinieniiieniienie, 1,879 m?c utc/m?s (RV)
Clasificacion del SUCILO........cccuevuieriirierieieeecee e Urbano
Planeamiento de desarrollo ..................... Plan Especial de Reforma Interior
Programacion............cceeeeviieiiieeniieceeee e Tercer-Cuarto afio

-Se ha formulado por la iniciativa privada el presente Plan Especial que tiene por objeto
desarrollar las determinaciones que para el ambito 5.3.13 determina el Plan General.

Considerando los siguientes argumentos.

-El Plan General remite las condiciones de desarrollo y ejecucion del presente ambito a la
formulacion de un plan especial.

-El articulo 70 de la Ley 2/2006, de 30 de junio de Suelo y Urbanismo, establece que el plan

especial de ordenacién urbana tiene por objeto desarrollar la ordenacidon estructural del plan

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



ry
Ayuntamiento F r i

HIRI GARAPENA ETA AREA DE DESARROLLO
ETXEBIZITZA ARLOA URBANO Y VIVIENDA

run

www.irun.org

general mediante el establecimiento de la ordenacion pormenorizada de aquellas areas de suelo
urbano para las que el plan general permite diferir dicha ordenacion.

-El articulo 69 de la citada Ley determina que la ordenacion propia de los planes especiales se
establece mediante las determinaciones necesarias para su objeto especifico, en los términos que
disponga, en su caso, el correspondiente plan general.

-La ordenacion en el PEOU establece la siguiente calificacion pormenorizada:

Espacios Libres Peatonales (LL)
Viario Urbano Local (VL)

Residencial vivienda libre con alineacion a vial (RV)
Residencial vivienda VPO con alienacion a vial (RV)
Espacio Libre privado con aprovechamiento bajo-rasante (RS)

Las asignacion aprovechamientos es:

- Aprovechamiento edificatorio lucrativo...........ccccceeevevveenveennnnen. 26.100 m2 ¢
- N° maximo total viviendas ..........ccceeveeeiieniienieenieeiceiece e 250 uds.
- N°minimo VPO (20%) «cueeeeeieieeieeeeeeeeeeee e 50 uds.

Se distribuye este aprovechamiento en 9 parcelas edificables, destindndose la parcela 5
(10 uds) y la parcela 6 (40 uds) a VPO.

El aprovechamiento asignado coincide con el aprovechamiento establecido por el Plan General.

-No obstante, analizado el documento no se recogen otras determinaciones de ordenacion
pormenorizada que por su objeto, debe contener el Plan, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 56 de la mencionada Ley:

-La categorizacion como suelo urbano no consolidado por la urbanizacion, segun lo
dispuesto en el articulo 11 de la Ley 2/2006.

-La delimitacion de la actuacion integrada que debe ser objeto de programacion unica, a
través del correspondiente programa de actuacion urbanizadora.

-Los coeficientes de ponderacion relativos a los diferentes usos.

-Asimismo deberd incluirse o adscribirse a la actuacion integrada, el tramo del Canal Dunboa en
su recorrido por el ambito, como sistema general adscrito, a efectos de la financiacion de su
ejecucion, tal y como posibilita el articulo 138 de la misma Ley, sin perjuicio de que los
términos en que aquella se produzca pueda determinarse en el correspondiente convenio.

Y ello por cuanto, para cumplir con uno de los objetivos del Plan General y disponer de un paseo
peatonal en la margen izquierda del Canal Dunboa la regata ha de ser de nuevo canalizada.
Consecuentemente se habra de tener presente el caudal y avenida maxima del agua en este punto
del curso de la regata Dunboa, por lo que habrd que elaborar un proyecto unitario que defina la
seccion del cauce de la regata y la de los muros de encauzamiento en ambos margenes.

La regata es un elemento estructural de la trama urbana de Irun , recogido en el Plan General
vigente como Sistema General(C)(Cauce)
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Por tanto, al ser obligacion de los promotores de Korrokoitz la ejecucion del paseo de la margen
izquierda del Canal y no resultar procedente una programaciéon y ejecucion independiente para
este margen, se debera adscribir a la Actuacion Integrada el Sistema General del canal.

-Asimismo deberd corregirse el Documento segliin las condiciones establecidas en Anexo
adjunto a la presente Resolucion.

-En cuanto a la aplicacion de los estandares de vivienda sometida a algiin régimen de proteccion
publica, el plan especial esta sujeto a los estandares establecidos en la Ley 17/1994 toda vez que
desarrolla el Plan General que estd adaptado a la misma y no ha transcurrido dos afos desde la
entrada en vigor de la ley 2/2006, segun lo dispuesto en su disposicion Transitoria Cuarta.

Asi, el 20% del aprovechamiento edificatorio residencial que debe destinarse a la construccion
de viviendas sujetas a alglin régimen de proteccion publica en el presente ambito se materializa
en la parcela 5 (10 uds) y la parcela 6 (40 uds), en total 50 viviendas.

-De acuerdo con el articulo 27 de la Ley 6/2006, que determina la participacion de la
Comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica, cabe sefialar que los
propietarios de suelo urbano no consolidado tienen la obligacion de ceder el 10% de la
edificabilidad urbanistica media, libre de cargas de urbanizacion.

-Asimismo, si bien se afirma en el epigrafe 3.3.2 de la Memoria que se cumple con los mddulos
minimos para reserva de dotaciones, no se ha justificado su cumplimiento. El articulo 79 de la
Ley 2/2006, remite a regulacion reglamentaria la definicion de las reservas minimas de terrenos
para las dotaciones publicas por usos de la red de sistemas locales en suelo urbano no
consolidado. Por lo que hasta que se apruebe el reglamento correspondiente serd de aplicacion el
Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

-Dada la ubicacion del ambito objeto del presente Plan Especial (colindante al canal Dunboa),
se deberd tener en cuenta la Ley 22/88 de Costas y solicitarse el correspondiente informe al
estar afectado el ambito por el deslinde del dominio publico maritimo—terrestre y sus zonas de
afeccion.

-En el articulo 69 de la Ley 2/2006, senala que las determinaciones del plan especial se
formalizaran en documentos similares que los previstos para el plan parcial, si bien ajustando su
contenido a su propio objeto.

Asi el Plan Especial contiene los documentos referidos en el propio articulo 68.

-El articulo 97 de la Ley establece que los planes especiales se formularan, tramitaran y aprobaran
de acuerdo con lo establecido al efecto para los planes parciales. Y que los planes especiales de
ordenacion urbana no requieren informe de evaluacidon conjunta de impacto ambiental.

-El articulo 84 regula aspectos comunes a la formacion y aprobacion del planeamiento:

En el n° 4 del mismo articulo se recoge que en el acuerdo de formulacion del
correspondiente plan o instrumento urbanistico o, en su caso, en el tramite de admision
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del presentado ante la administracion competente para su tramitacion, se determinardn las
medidas y actuaciones precisas para fomentar la coordinacion administrativa y el
programa de participacion ciudadana en el proceso de su elaboracion, tramitacion y

aprobacion.

-El articulo 95 sefiala que el Ayuntamiento otorgard la aprobacion inicial y lo someterd a
informacion publica, con publicaciéon del acuerdo de aprobacion inicial en el boletin oficial del
Territorio Historico y en el diario o diarios de mayor tirada en el territorio por plazo minimo de

veinte dias.

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

1°.-Admitir a tramite el Plan Especial de Ordenacion Urbana del ambito 5.3.13
KORROKOITZ, presentado por José Antonio Ugarte Egorleta. Estableciendo el siguiente

programa de participacion:
En el marco de este procedimiento, se determina que se difunda la ordenacion
pormenorizada propuesta mediante:

»  Divulgacion de la propuesta a través de la revista municipal y la pagina web del
Ayuntamiento, coincidiendo con la exposicion publica del documento de aprobacion
inicial.

Asimismo, se garantizard la participacion ciudadana en el proceso de aprobacion
por la posibilidad de presentar alegaciones durante el periodo de informacion
publica.

2°.-Aprobar inicialmente el Plan Especial de Ordenacion Urbana del ambito 5.3.13
KORROKOITZ con sujecion a las condiciones que figuran en anexo adjunto a la presente

Resolucion.
3°.- Someter el expediente a informacion publica por plazo de veinte dias mediante publicacion

de anuncio en el Boletin Oficial de Gipuzkoa , en uno de los periodicos de mayor difusion
del Territorio Historico, y notificacion individualizada.

4°.-Solicitar los informes preceptivos sectoriales.

Irun, 23 de mayo de 2007

EL ALCALDE, Ante mi
EL SECRETARIO,
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ANEXO

Se justificara la delimitacion del ambito, en el encuentro con las edificaciones de
¢/Uranzu, 2 y Pza de Urdanibia, 7, o bien para que coincida con la definida por el Plan
General vigente o bien conforme a la titularidad registral de los suelos.

Si se opta por la segunda via, teniendo en cuenta la trascendencia que tendra dicha
delimitacion sobre las construcciones colindantes, se demostrara la titularidad y el
deslinde de las fincas propiedad de los promotores.

Por otra parte, se delimitara y superficiara el dominio publico afectado. (Sin perjuicio
de que el deslinde sea indicativo y que sera en posteriores documentos de planeamiento
donde se estudien y analicen los titulares de derechos).

El Plan Especial precisara las condiciones de ordenacion minimas para la pasarela
sobre el Canal Dunboa, de tal forma que el futuro Proyecto de Urbanizacion sélo
complete su definicion. La pasarela conseguira dar continuidad peatonal, espacial y
visual de la plaza y paseo con el otro lado del Canal, mas en concreto con la
c/Alzukaitz.

Se elaborara el plano que se menciona en el epigrafe 3.4.3. de la Memoria cuyo
contenido no existe (0.12: Relacion con el dambito Papinea), relacionando las
alineaciones y rasantes de las edificaciones del paseo del canal y de la calle Uranzu.

En relacion con la definicion y formalizacion de las fachadas, se reconsiderara la
prohibicion de aleros en los bloques frente al Canal, teniendo en cuenta que seran
frentes edificados visualmente vinculados al lenguaje formal de Papinea.

El frente edificado de la Parcela 9 se definira mas alejado del edificio Uranzu, 2.

Igualmente, la ordenacion propuesta para la Parcela 7 respetara la privacidad del
patio ahora vinculado a la edificacion de Pza Urdanibia, 7.

Se reconsideraran las separaciones propuestas entre las fachadas de la parcela 6 y las
de la 4 y 5, ya que se considera insuficiente la distancia ahora propuesta de 2 y 3 m.
respectivamente.

Se estudiara la posibilidad de que el Plan Especial concrete con mayor eficacia los
criterios de coordinacion de los frentes de fachadas entre las tres manzanas, de tal
forma que no se posponga a la aprobacion de los tres Anteproyectos la solicitud de
licencia de cualquier bloque.

Se justificara el cumplimiento a los modulos minimos de reserva, debiéndose en todo

caso contemplar la cesion de un local de equipamiento social. Se reflejara en el plano
de usos en planta baja la ubicacion prevista para el mismo.
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7. Se identificaran individualmente las construcciones y edificaciones que con caracter
sobrevenido deban quedar en situacion de fuera de ordenacion y, por tanto, en el
régimen transitorio definido al efecto por el Plan General. (Art 56.i)

8. Se estableceran los coeficientes de ponderacion entre los diferentes usos.

9. Se habra de incluir o adscribir el canal al area de Actuacion Integrada. Se modificara
el contenido del plano O.I para que seiiale la delimitacion del area de Actuacion (art.
56.b Ley 2/2006) identificando el Sistema General de Cauces que habra de financiarse
y gestionarse con la presente ordenacion urbanistica (art. 138.2 Ley 2/2006).

10. Todo lo referente a la urbanizacion se remitira al Programa de Actuacion
Urbanizadora. Sera ese el documento urbanistico que incorpore las condiciones de
programacion, financiacion y ejecucion de las obras de encauzamiento del Canal las
cuales, en todo caso, deberan ser expresamente reguladas mediante un Convenio
Urbanistico.

11.-El Plan determina un minimo de aparcamientos de 355 plazas de aparcamiento, que
supone un estandar de 1,40 pz/viv; lo cual teniendo en cuenta la ubicacion del ambito
(casco antiguo) y las caracteristicas y posibilidades edificatorias del ambito, se
considera escaso al menos para las parcelas de vivienda libre, debiendo justificarse la
imposibilidad de cumplir un estindar de 2 pz/viv dentro de las parcelas edificables
privadas previstas.

12.-En el plano 0.9: Ordenacion geometrizada. Alienaciones y rasantes, aparentemente por
error no se han sefialado las alineaciones maximas de los aticos. Por otra parte, se
relaciona mal este plano en el art. 15 de las Ordenanzas, donde se le identifica como
0.7a.

En el articulo 17 de las Ordenanzas, se seiiala que los planos relativos a los perfiles
normativos son los determinantes para la fijacion de perfiles y alturas. En este caso, si
sélo este plano contiene la determinacion de la cota de alero, debera fijarse la altura de
la planta baja y no definirla como variable. Las cotas de los forjados y aleros de las
diferentes plantas de todos los edificios propuestas estan recojidas en los planos 0.12 y
0.13, pero el Plan Especial no las ha considerado como determinaciones vinculantes.
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