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Plan de Sectorizacién y ordenacién pormenorizada en el dmbito de Txenperenea



1. Infroduccidn

1.1. Redactor ypromotor

El presente documento lo suscribe el arquitecto Juan Beldarrain Santos,
colegiado con el nUmero 244880 en el Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-Navarro,
en representacion del estudio beldarrain s., colegiado con el nUmero 950381en el
COAVN, con domicilio laboral en la Calle Prim n°® 27, 3° Izqda de San Sebastidn, como
director y coordinador del equipo de trabagjo adjudicatario de los trabajos de
asistencia técnica necesarios para el desarrollo urbanistico del dmbito de Txenperenea
de Irdn.

El Plan de Sectorizacidn con ordenacién pormenorizada en el dmbito de
Txenpereneaq, se formula a instancias del encargo de redaccion del mismo por la
Sociedad PUblica de Vivienda de Irin, S.A, vy se presenta para su aprobacidn inicial y
posterior tramitacion.

1.2. Antecedentes

El municipio de Irin cuenta como instrumento urbanistico de ordenacién
general con el Plan General de Ordenacién Urbana aprobado definitivamente el 23
de Junio de 1998 por acuerdo del Consejo de Diputados de la Diputacion Foral de
Gipuzkoa.

El Ayuntamiento Pleno en sesidén celebrada el dia veintiséis de septiembre de 2.007,
aprobd definitivamente la Modificacién de Elementos del Plan General en el dmbito
6.2.06: TXENPERENEA.

El dmbito 6.2.06: Txenperenea del Plan de Sectorizacion figura tanto en el vigente
PGOU, como en la citada Modificacién la clasificacion de Suelo Urbanizable No
Programado (SUNP). La superficie senalada para el dmbito asciende a 157.543 m?s.

1.3. Tramitacion

Mediante Resolucién de la Alcaldia n° 3729 de fecha 19 de diciembre de 2007,
se acuerda formular el Plan de Sectorizacién del dmbito 6.2.06 en Txenperenea, definir
el proceso de participacion ciudadana, solicitar de los érganos del Gobierno Vasco y
de la Diputacién Foral de Guipuzcoa la informacién referida en el articulo 90 de la Ley
del Suelo 2/2006, exponer al publico el Documento de Avance y el Estudio de
Impacto Ambiental, remitir el Avance a los Ayuntamientos colindantes para su
conocimiento vy solicitar de la Viceconsejeria de Medio Ambiente, Informe Preliminar
de Impacto Ambiental.

Se realizan consultas a un fotal de 13 organismos e instituciones, de los que contestan
7.

e Direccidn de Patrimonio Cultural del Gobierno Vasco.
e Direccién de Salud PUblica del Gobierno Vasco.
e Direccién de Planificacién, Evaluacion y Control Ambiental del Gobierno Vasco.

e Direccidon de Calidad Ambiental del Gobierno Vasco.



e Direccidén de Desarrollo Rural y Litoral del Gobierno Vasco.
e Direccién de Aguas del Gobierno Vasco.
e Direccién General de Montes y Medio Natural de la Diputacion Foral de Gipuzkoa.

e Direccién de Biodiversidad y Participacién Ambiental del Gobierno Vasco (fuera
del plazo de emisién del documento de referencia).

e Direccidén de Atencidon de Emergencias del Gobierno Vasco (fuera del plazo de
emision del documento de referencial).

Una vez presentado el Avance en el mes de diciembre de 2007 se realiza un primer
periodo de exposicidn publica del Avance (incluyendo el Estudio de ECIA) durante dos
meses. El proceso se publicita mediante anuncios en el B.O. G n° 13 de 18 de enero de
2008, BOPV de fecha 24 de enero de 2008 y Diario Vasco de fecha 23 de enero de
2008.

Asimismo se ha publicado la informacién publica en la pagina web del Ayuntamiento
y en la revista municipal y el documento ha estado a disposicion del publico en las
dependencias municipales.

Durante este plazo se presentaron sugerencias referentes a los lindes de las parcelas ,
a la consideracién de nuevas tipologias edificatorias que se adjusten a la realidad
econdmica actual, o al aumento de la edificabilidad del dmbito. Asimismo se
presentan algunas dudas en cuanto a la consolidacidén de los caserios. Todas las
sugerencias se contestan detalladamente en el Anexo que se adjunta en el
Documento de Plan de Sectorizacién.

En este documento de Aprobacién Inicial del Plan de Sectorizacién y ordenaciéon
pormenorizada se recogen algunos de los aspectos senalados en las sugerencias, que
el equipo redactor estima positivos para la ordenacidn.

A su vez, de acuerdo con lo dispuesto en el arficulo 90.3 de la Ley 2/2006, de 30 de
junio de Suelo, se ha comunicado la formulacidén del Plan a los Ayuntamientos
colindantes:

Ayuntamiento de Hondarribia.
¢ Ayuntamiento de Lezo

¢ Ayuntamiento de Oiartzun

¢ Ayuntamiento de Lesaka

e Ayuntamiento de Bera

Se reciben los siguientes informes:

- Viceconsejeria de Interior (Direccion de Atencion de Emergencias), remitido a través
de la Viceconsejeria de Medio Ambiente (Direccién Control Ambiental) (escrito
R/29506)

Incluye Informe sobre riesgos del Plan de Sectorizacidn.

En el ECIA se proponen medidas a tomar ante los riesgos indicados en el informe.

- Viceconsejeria Medio Ambiente (Direccion de participacién ambiental) remitido a
fravés de Direccién Control de Calidad.( escrito R/ 31708)



Incluye Informe sobre propuestas para minimizar el impacto ambiental.
En el ECIA se proponen medidas que minimicen el impacto ambiental.

- Viceconsejeria Medio Ambiente (Direccién Biodiversidad y Participacion Ambiental
(escrito R/ 4914)

Se informa que se ha dado cumplimiento al objetivo final de acuerdo con los
criterios y objetivos en materia de biodiversidad a que se hacia referencia en el
anterior informe.

- Departamento de Sanidad ( Gobierno Vasco) Escrito R/ 5244.

Se informa que la ejecucion del Proyecto no presenta impactos de
consideracion para la salud publica que supongan aspectos fundamentales que
deban ser tenidos en cuenta a la hora de la realizacion del estudio de impacto
ambiental o en el propio proceso de evaluacion, al margen de los que se consideren
han de ser tenidos en cuenta y que puedan afectar al entorno ambiental del
proyecto.

- Departamento Desarrollo Medio Rural (Direccién General de Montes y Medio Natural)
( Diputacion Foral). Escrito R/ 5247.

Se informa que no hay que redlizar consideraciones complemenatrias
adicionales a las contenidas dentro del estudio de evaluacidén conjunta de impacto
ambiental.

- Direccion de Desarrollo Rural y Litoral ( Departamento Agricultura, Pesca y
Alimentacion- Gobierno Vasco) Escrito R/ 5555, remitido a través de Direccién Control
de Calidad

Se informa que el proyecto no implica afeccién significativa a suelos o usos
agrarios.

- Direcciéon Patrimonio Cultural. Centro Patrimonio Cultural. (Departamento Cultura
Gobierno Vasco) Escrito R/7053.

Se informa que en el dmbito de actuacion se encuentra el caserio Altzulegarre.
Se trata de un elemento con valor cultural de interés notable en el dmbito comarcal
y/o municipal, pero que sin embargo no reune los valores suficientes para ser
declarado Monumento vy, por lo tanto, se considera un bien de interés municipal/local,
debiendo ser protegidos, exclusivamente, a través del Catdlogo del documento
urbanistico.
Con relacién a las medidas de proteccion, se recomienda que las obras que en ellos
se readlicen respeten su volumetria, la imagen exterior y la distribucidn tipoldgica y
estructural bdsica, encuadrdndose éstas en la categoria de reforma segun el decreto
317/2002, sobre actuaciones protegidas de rehabilitacién del Patrimonio Urbanizado y
Edificado.

El Ultimo acto efectuado hasta la fecha consiste en la solicitud de emisién de Informe
Preliminar de Impacto Ambiental al Gobierno Vasco. En fecha 31 de marzo de 2008 se
da comienzo al plazo para emision del citado Informe Preliminar. No obstante,
franscurridos los dos meses preceptivos, no se ha recibido la contestaciéon por parte del
érgano ambiental, por lo que el Ayuntamiento, 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, el Ayuntamiento de Irun decide proseguir con el



procedimiento y presentar el documento de Aprobacidn Inicial, al que corresponde el
presente documento.

En todo caso, se ha recibido el Informe de enero de 2008 de la Direccion de
Biodiversidad y Participaciéon Ambiental del Gobierno Vasco, en el que se analizan los
efectos del Avance sobre la biodiversidad, informe que serd tenido en cuenta en el
preceptivo Informe Preliminar de Impacto Ambiental. El informe concluye que “si bien
la solucién de ordenacidon supone la eliminacién de algunas zonas arboladas, se
asegura en gran medida la preservacion de la zonas de frondosas mejor conservadas
y en la conectividad entre éstas y con zonas adyacentes al sector Txenperenea (union
parque de Alay Txoko-jardin privado finca Egiluze. Con todo lo anterior, se estima que
se da adecuado cumplimiento al objetivo final de acuerdo con los criterios y objetivos
en materia de biodiversidad”.

1.4. Nuevo marco normativo: Ley 2/2006

El desarrollo del dmbito se realiza a través de un Plan de Sectorizacién que
sustituye a los anteriores Programas de Actuacién Urbanistica que debian formularse
en suelos urbanizables no programados, adscritos ahora a la categoria de suelos
urbanizables no sectorizados.

Es por tanto el Plan de Sectorizacién el que define las determinaciones de ordenacion
estructural, y en este caso, la ordenacion pormenorizada, que deberdn ajustarse en su
contenido y determinaciones a lo previsto en la referida Ley 2/2006, de Suelo y
Urbanismo.

1.5. Objeto del Plan de Sectorizacion y ordenaciéon pormenorizada

El presente documento se formula con el objeto de establecer la ordenacion
urbanistica estructural, que sectorice el suelo y ordene pormenocrizadamente el
dmbito AIU 6.2.06: Txenperenea, con el fin de posibilitar la implantacion de un
programa residencial acorde con los objetivos definidos en el documento de
Modificacion del Plan General del dmbito de Txenperenea, cumpliéndose con las
condiciones bdsicas del Plan General de Ordenacion Urbana de Irdn.

La ordenacién urbanistica es coherente en todas sus determinaciones con los
compromisos concretos de Estrategia Municipal. Ademds la nueva ordenacién
asegura la suficiencia de infraestructuras y servicios internos y externos asi como la
coherencia de las conexiones con las infraestructuras y con la red de sistemas
generales existentes.

La ordenacién pormenorizada del dmbito define los sistemas locales y asegura su
conexion con la red de sistemas generales definidas por el Plan General y respeta las
dotaciones minimas establecidas por la Ley 2/2006 y el Reglamento de Planeamiento.

Ademds, a parte del correspondiente Sistema General de Espacion Libres a ubicar en
Txenperenead y necesario para compensar el aumento de la densidad de poblacién,
se cumplimenta en este dmbito el sistema General de la Modificacién del Plan
General en los nUmeros pares 8 al 18 de la C/ Santiago, que asciende a 234 m2.

El Plan de Sectorizacion va a definir la reserva para el sistema general de espacios
libres en funcién de las necesidades del conjunto de la poblacién con observancia de
los minimos publicos requeridos, de acuerdo con la edificabilidad establecida de 0,43
m2c/m?3s.
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Asimismo, el Plan de Sectorizacion, califica suelo con destino a viviendas sometidas a
algun régimen de proteccién publica de acuerdo con los estGndares y cuantias
minimas establecidas en la Ley 2/2006.

La nueva ordenacidn se define en correspondencia con los condicionantes
urbanisticos del lugar, y teniendo en cuenta lo establecido por la vigente legislaciéon
de servidumbres aeronduticas.



INFORMACION URBANISTICA

2.1. Informacion referida al lugar

Se reflejan a continuacién las determinaciones y criterios tenidos en cuenta
para la realizacién de la propuesta contenida en el presente documento.

2.1.1- Situacién, delimitacién y caracteristicas del lugar

El drea senalada para el dmbito de estudio del presente Plan de Sectorizacion
figura en la ficha urbanistica con una superficie de 157.608 m2. En el presente Plan de
Sectorizacién, se adscribe al sector la parte del entorno urbano colindante que resulta
necesaria para la adecuada conexidn del dmbito, esto es, el viario privado de la
parcela Egiluze necesario para la integracién del sector. Su superficie es de 3.569 m2.

La resolucién de la ordenacion y la conveniencia y oportunidad de disponer de un
viario ya existente, suelo urbano consolidado, se replantea desde la perspectiva de
una correcta integracién con la parte de la ciudad ya existente.

Los terrenos del dmbito de Txenperenea se sitUan al Sur de la frama urbana de Irdn,
limitado al Norte por el barrio de Lapitze y al Sur hasta el limite de la autopista Bilbao-
Behobia.

2.1.2- Topografia

Se trata de unos terrenos en ladera orientados hacia el Norte que bajan desde
una cota de +74,00 metros hasta el barrio de Lapitze, situado a una cota aproximada
de +47,00 metros, de cardcter eminentemente residencial de baja densidad, apoyado
en las calles inacabadas Lapitze, Elatzeta y Pedro Alardeko; por ofra parte, la ladera
que parte de una cota +60,00 metros, baja hasta la calle Miguel de Ambulodi, situada
a cota +21,00 metros, donde se apoye un barrio de mayor densidad. Hacia el Sur, los
terrenos bajan hacia la autopista Bilbao-Behobia, hasta la cota +45,00 metros.

Al Este limita con el convento de las Hermanas de la Cruz y al Oeste con el conjunto
de viviendas unifamiliares de la calle Belitz en el barrio de Oinaurre.

Asimismo, de Este a Oeste se van sucediendo 3 vaguadas cuya pendiente va
suavizdndose conforme se llega al limite Oeste, hacia la calle Belitz.

La sucesion de laderas y vaguadas y la diferencia de cotas entre las dos zonas de Ia
ciudad con las que conectan los terrenos de Txenperenea (+49 y +20), quedan unidas
por un camino que discurre por la coronacidén de la cumbre conectando
fransversalmente la zona. La abundante vegetacion y arbolado de la zona y sus
alrededores refleja el sistema de laderas y vaguadas que caracteriza la zona.



2.1.3- Estructura de la Propiedad del Suelo.

El drea incluida en el dmbito de Txeneperenea tiene una superficie total de
157.608 m?, ligeramente superior a la que se reflejaba en el expediente de
Modificacion n° 12 de Plan General relativa al dmbito Txenperenea (157.543 m?). La
diferencia es debida a una mayor precisién en la medicion del sector. A esta drea se
adscribe el drea “Egiluze” como viario estructural de la ordenacién, con una superficie

de 3.539 m2.

Propietario Superficie
A Anfiguo Berri, S.A. 3.987 m?
B Jose Luis Fanjul 9.194 m?
C Hermanas Arruabarrena Sein (Promociones Altzulegarre) 28.870 m?
D Irunvi 17.440 m?
E1 Juan y Tomas Eizaguirre 11.013 m?
E2 Mercedes Zuzaya 271 m?
F Urbialdi Iru S.L. 4.643 m?
G Irunvi 13.474 m?
H 50 % Irunviy 50 % Ayto. Irin 9.835 m?
| UrbialdiIru, S.L. 24.807 m?
J Herederos de Antonio Herrera 14.613 m?
K Congregacién Hijas de la Cruz 1.171 m?
L Francisco Chamorro 2.484 m?
M Hermanos Manterola 2.207 m?
N Gregorio Manterola 1.079 m?
O Gregorio Manterola 4.736 m?
P Ayto Irin 2.500 m?
R Diputacion Foral de Guipuzcoa 1.662 m?
Viales de dominio publico 3.622 m?
Total 157.608 m?s
Area adscrita:

Q Congregacién Hijas de la Cruz 3.539 m?
Total 161.147 m?

2.1.4- Usos y edificaciones existentes

El terreno fiene una estructura parcelaria rural. Existen seis edificaciones de
cardcter residencial situadas a lo largo del camino que discurre en la coronaciéon de la
ladera y el antfiguo parvulario de Lapice que actualmente es ufilizado por la
Asociacion multicultural “Adiskidetuak” y desarrolla funciones de asesoramiento
juridico y formacién laboral a la poblacién inmigrante. Esta edificacién queda
declarada fuera de ordenacién.

Las edificaciones residenciales se localizan en las parcelas C, D, E1,E2y Ly O.Enla C
se situa el caserio Altzulegarre; en la D el caserio Txenpereneaq; en la O el caserio
Motzenea, en la L el caserio Aier Enea en la E2 el caserio Mendi Alde y en la parcela El
el caserio Linda Berri, Unica edificacion residencial declarada fuera de ordenacion en
el presente documento. Cada uno de estos caserios cuenta con una vivienda.
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A continuacion se muestran los datos de las superficies construidas de los caserios del
dmbito, obtenidos del Catastro Urbano de GuipuUzcoa.

edificabilidad N° viviendas

Alfzulegarre 577.00 1
Motzenea 385,00 1
Mendi-Alde 407,00 1
Txenperenea 439,00 1
Aier-Enea 240,00 1
subtotal 2.048 m?c 5
Linda-Berri* 316 1
TOTAL 2.364 m%c 6

*Declarado Fuera de ordenacioén en el presente documento.

2.1.5- Situacion viaria existente
La situacion viaria del dmbito analizado es précticamente inexistente.

Por su orografia el terreno presenta gran dificultad para realizar una conexién este-
oeste, excepto por el camino-carretera existente en la cumbre de la ladera que
comienza en el final de la calle Belitz, y llega hasta el convento de Hijas de la Cruz,
guedando inacabada en ese punto fuera del dmbito.

Las calles que suben desde la ciudad quedan cortadas al llegar a Txenpereneq,
siendo solamente la calle Freire Jenerala la Unica que continda subiendo la colina
hasta el camino antes mencionado. Sin embargo estas conexiones no tfienen las
caracteristicas ni las dimensiones de las vias urbanas de la ciudad.

2.1.6-Infraestructuras existentes

El drea presenta en la actualidad una estructura rural y por tanto las
infraestructuras existentes se corresponden con el cardcter de este suelo, haciendo
necesario dotar al territorio de las infraestructuras e instalaciones necesarias para
asegurar el funcionamiento urbano del mismo.

Las Unicas infraestructuras existentes en la zona son las redes de agua, luz, electricidad
y teléfono que sirven a los caserios situados a lo largo del camino que corona la
cumbre, pero, debido a su dimensionado y caracteristicas no podrian abastecer la
nueva ordenacion propuesta.

Por la calle Belitz Unicamente discurren las redes que abastecen a las viviendas
unifamiliares del barrio de Oinaurre.

Por Ultimo, en el limite noreste del dreq, recientemente se ha ejecutado la Avenida
Euskal-Herria, con conexiones a las redes de infraestructuras urbanas y con suficiente
capacidad para abastecer al nuevo asentamiento.

- Red de abastecimiento de agua

El abastecimiento general de agua de la ciudad de Irdn se realiza por la parte
sur del dmbito, bajo el puente que cruza la autovia y que comunica el final de
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la calle Belitz con el barrio de Olaberria, a través de dos tuberias de didmetros
400 y 300 mm. respectivamente.

Existe también una acometida recientemente construida bajo la avenida
Euskal-Herria de didmetro 300 mm. Ademds hay una conexidn que une la parte
baja y norte del dmbito por el caserio Alzulegarre, a través de una tuberia de
200 Mm. que empalma con el final de acometida de calle.

Las edificaciones en torno del dmbito reciben el agua a través de la red de
abastecimiento que circula bajo las aceras, con un didmetro de 100 mm., red
que se corta, al igual que las calle, en la zona sur, cuando se encuentran con
la ladera.

- Red de pluviales

La red de pluviales va unida a la red de saneamiento de fecales. Debido a la
inexistencia de urbanizacién en el dmbito, el agua pluvial discurre a través del
sistema de vaguadas que formaban los arroyos en direccion sur norte (400
metros de altura), y arroyos que desaguaban anteriormente a la ria.

Este sistema natural de evacuacion de aguas, y por tanto de arroyos, fue
bruscamente cortado por el frazado de la autopista, y las pocas aguas del
dmbito que circular por la vaguada van a parar a los sumideros de la
urbanizacién de la parte baja y al norte del dmbito.

- Red de saneamiento de fecales

La red de saneamiento de fecales va unida a la red de pluviales. Las
edificaciones residenciales y rurales existentes no disponen de una red de
recogida de sus aguas fecales, utilizando en la actualidad el tradicional sistema
de fosas sépticas y abono de tierras.

Las urbanizaciones en torno al dmbito tienen una red de fecales unitaria con la
de pluviales, y evacuan las aguas por gravedad, y por debajo de las calles
Elatzeta, Lapice, Freire, Jolo, Descarga y Diana mediante unas tuberias de
didmetros comprendidos entre 150 y 400 mm. El sistema de saneamiento de
estas calles descargan, igualmente por gravedad, en los colectores principales
que se encuentran recientemente canalizados en la Avenida Euskal- Herria
mediante didmetros comprendidos entre 500 y 1000 mm.

- Red de suministro eléctrico

Las urbanizaciones que rodean el dmbito se abastecen de energia eléctrica a
fravés de la red de baja tensidbn que suministra la ciudad de Irin desde sus
cenfros de transformaciones.

Las edificaciones que existen en el dmbito se abastecen aéreamente tanto de
la linea de alta tensidn que circula en sentido norte- sur y que cruza la autopista
(en el caso de la guarderia municipal), de la red de baja tensidon de la parte
baja del dmbito (en el caso de los caserios Txenperenea, Motzeneaq,
Mendialde, Lindaberri y Aier-enea), y de una ramificacién que pasa por una
parcela privada de una de las viviendas que da a la calle Belitz (caso del
caserio Alzulegarre).

Existe una linea de alta tensién aérea soportada con torretas metdlicas que
cruza el dmbito en sentido este- oeste, pero no da suministro ni al dmbito ni a
las urbanizaciones que lo rodean.



- Red de alumbrado publico
Debido al cardcter rural del dmbito no se dispone de alumbrado publico.
- Red de gas

En la urbanizacién situada en el limite norte del dmbito discurre una red de gas
soterrada con un didmetro de 63 mm. bajo las calles Berio, Miguel de
Ambulodi, Diana, Lope de Priman, Pedro Alardeko, Descarga, Freire, Lapice y
Elatzeta.

Bajo la calle Miguel de Ambulodi se ha dispuesto recientemente una red de 10
mm.

2.2. Informacién referida al entorno

Se analiza el entorno que rodea al dmbito de estudio con el fin de cohesionar e
integrar la futura ordenacidén con lo existente. De esta forma se asegurard una
ordenacién residencial adecuada a la ciudad ya construida.

Para el andlisis se han incorporado las determinaciones de ordenacién definidas para
los dmbitos contiguos como el de Oinaurre, que conecta con el dmbito estudiado.

2.2.1- Estructura viaria

El andlisis de la estructura viaria se ha readlizado con el fin de posibilitar una
buena conexidon y funcionamiento de los sistemas viarios que afectan al dmbito de
Txenpereneaq.

En el reciente Plan de Movilidad se ha elaborado un estudio de trdfico a nivel
municipal; las conclusiones derivadas de dicho estudio definirdn la estructura viaria en
el dmbito de Txenperenea y se recogen en el presente Plan de Sectorizacién con
planeamiento pormenorizado.

-. Avenida de Euskal Herria

La avenida Euskal Herria es el eje principal al cual acometen los futuros viales
gue conecten con el dmbito de Txenperena vy sirvan de distribucién a la futura
ordenacion.

El punto mds cercano de conexidbn de la avenida Euskal Herria con
Txenperenea se encuentra atravesando la calle Miguel de Ambulodi, paso
estrecho, y con pendiente, por lo que puede absorber un tréfico limitado.

Para acceder desde la c/Miguel Anbulodi hasta la parte alta de la ladera
existe, colindante al dmbito y a lo largo de su borde este, un viario privado de
acceso al convento de Hijas de la Cruz (Parcela Egiluze). Este viario de borde se
ubica en un punto estratégico en el sitio, de tal forma que la ordenacién ahora
propuesta lo asume como integrante del desarrollo ordenado.

La ordenaciéon propone ampliar su secciéon y trazado para permitir desde este
punto el acceso a la parte mds baja de la ladera y garantizar una correcta
integracién con la estructura viaria del entorno urbano edificado.



-. Conexidén viaria con Oinaurre

En la propuesta de ordenacion de Oinaurre se prevé un vial que asegura la
conexién diagonal de la Avenida de Elizatxo con la parte alta del dmbito y
que, por lo tanto, permita la disposicidn de un viario de distribucidon con
pendiente adecuada para posibilitar su prolongaciéon inmediata hacia el
dmbito de Txenperenea.

La conexidn con Txenperenea se resuelve de forma que permite el
funcionamiento como distribuidores locales de los viarios infermedios.

2.2.2- Estructura morfotipolégica residencial

La topografia y los condicionantes impuestos por las afecciones del aeropuerto
han servido de orientacién en la eleccidén de las tipologias residenciales mds
adecuadas en correspondencia con lo establecido por la normativa vigente referida
a Viviendas de Proteccién Oficial.

El entorno de esta zona del sur de Irun comprende los barrios de Lapice y Larreaundi y
el crecimiento estd constituido por una suma de desarrollos parciales basados en la
utilizacién arbitraria del tipo edificatorio del bloque aislado y sin que haya existido un
compromiso de formalizacién de elementos urbanos estructurantes.

Junto al dmbito de Oinaurre se han desarrollado barrios de ciudad jardin mediante
edificaciones unifamiliares aisladas durante los anos treinta, Ademds para este dmbito
se prevén bloques de PB+2+A en la zona mds baja y préxima a la avenida de Elizatxo
configurando un entorno mds urbano que el previsto en la parte alta de la ordenacién
donde la edificacién se va dispersando en edificaciones unifamiliares.

En la zona mds cercana al dmbito de Txenpereneaq, hacia el norte se diferencian dos
dmbitos diferentes: por una parte, hacia el noroeste vy situadas en la cota mds alta
(+48) se desarrolla una tipologia de vivienda unifamliar o adosados, evolucionando
hacia el este a bloque residencial. Por ofra parte, hacia el oeste y mds proximo a la
avenida Euskal Herria (cota +16) se desarrolla un entorno mds urbano de bloques
residenciales altos.

La tipologia edificatoria a ubicar en el dmbito de Txenpereneaq, serd consecuente con
la existente en el entorno favoreciendo la integracion y articulacién de la ciudad ya
construida.

2.2.3- Sistemas de espacios libres y equipamientos

A continuacién se hace una descripcidon de los sistemas de espacios libres y
equipamientos localizados en el entorno de Txenperenea.

En el extremo oeste, en el comienzo de la avenida de Elizatxo se localizan dos parques,
el de Alai-Txoko y el de Barén de Ona, en la actualidad sin relacién entre ellos debido
a la condicién de barrera urbanistica de esta avenida. Hay un proyecto de
soterramiento de la avenida de Elizatxo para permitir la conexidon de estos dos
parques.
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En el extremo opuesto del dmbito se localiza el parque privado del convento de Hijas
de la Cruz, que serd parte del eje que estructurard la nueva ordenacién con el parque
lineal.

En cuanto a equipamientos existentes, en este mismo extremo del dmbito, se localiza
el Instituto Dumboa situado en la parte baja de la ladera del Convento de Hijas de la
Cruz junto a un pequeno equipamiento escolar. En la avenida de Euskal Herria hacia la
rotonda de Larreaundi se ubica la zona mds urbana de edificios altos que albergan en
la planta baja los comercios.

En cuanto al resto de de equipamientos existentes se localizan sobre todo entorno a la
avenida de Elizatxo préximos al centro urbano.

Los equipamientos educativos del Colegio La Salle y del Instituto Bidasoa, estdn
localizados al norte de la Avenida de Elizatxo y préximos al pargue Bardn de Ona
(Martindozenea).

Estos establecimientos educativos, que cubren en gran parte la oferta de Formacién
Profesional existente en el municipio, constituyen un punto singular que intensifica el
uso de esta parte de la Avenida de Elizatxo.

Por otra parte, en la antigua finca del Barén de Ona, destinada a parque de la ciudad
se encuentra el albergue Martindozenea que dispone también de gazteleku.

En la avenida Euskal-Herria se encuentra una sub-estacién eléctrica que abastece a
gran parte de la ciudad de Irdn, estando previsto su traslado del nucleo urbano al
presente dmbito de Txenperenea.

2.3. Informacién referida a la normativa

2.3.1. Ambito 6.2.06: Txenperenea. Suelo urbanizable no sectorizado
Relativa a la Modificacién de Plan General en el dmbito 6.2.06: TXENPERENEA.

La Modificacién establece una nueva intensidad de uso de 0,43 m2c/ m3s para el
dmbito, manteniendo la condicidn de este suelo como reserva de suelo urbanizable
residencial no sectorizado y remitiendo al correspondiente Plan de Sectorizacion la
definicion de los pardmetros y criterios de ordenacién urbanisticos necesarios para el
desarrollo de planteamiento.

Este planeamiento general para el dmbito de Txenperenea y en la ficha urbanistica
correspondiente establece las siguientes determinaciones:



FICHA URBANISTICA
1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

Objelivos:

Reserva de suelo urbanizable para una futura colmatacién del suelo residencial hasta el
trazado de la autopista, permitiendo la creacién de un programa adecuado de vivienda de
proteccidn oficial.

Criterios de ordenacidn:

Serd el Plan de Sectorizaciéon el que defina los pardmetros y criterios de ordenacion
urbanistica, asi como las determinaciones de desarrollo de planeamiento.

Condiciones particulares de la ordenacion:

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

e Area de desarrollo residencial. Preferentemente la vivienda colectiva se situard en la
parte baja de la ladera y la vivienda de baja densidad en las zonas medias y altas del
dmbito.

e Mantenimiento y conservacion del Caserio Altzulegarre. Las obras que en él se realicen
deberdn respetar su volumetria, la imagen exterior y la distribucién tipoldgica y
estructural bdsica, encuadrdndose éstas en la categoria de Reforma tal y como se
definen en el Anexo | del Decrefo 317/2002, sobre actuaciones protegidas de
rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y Edificado.

2. REGIMEN URBANISTICO GENERAL

Delimitacién de la unidad urbanistica:

Superficie del dmbito: 157.543 m?s.

El Plan de Sectorizacién sefalard los usos y niveles de intensidad, con expresion del
aprovechamiento tipo en todo su dmbito.

Igualmente, deberd fijarse el uso caracteristico, preferentemente de tipologia residencial
colectiva, y los usos compatibles, asi como el porcentaje mdximo para cada uno de ellos.

Usos incompatibles:

Usos rurales y de explotacion.
Usos ferroviarios.
Usos aduaneros.
Usos industriales.

Caracteristicas técnicas:

Intensidad de uso: 0,43 m?c/ m?3s.

Se asegurard la preservacion de los valores topogrdficos significativos del territorio,
localizando la edificacién en zonas que no modifiquen sustancialmente la morfologia actual del
drea donde se actua.

La futura actuaciéon deberd resolver la continuidad viaria con la futura ordenacién de Oinaurre.

El planeamiento que desarrolle el presente dmbito deberd ajustarse a las condiciones de
servidumbres legales establecidas por la “Norma Foral de Carreteras y Caminos de Guipuzcoa”
relativas a la regulaciéon de distancias de las construcciones a las carreteras y caminos
propiedad de la Diputacion.

El planeamiento que desarrolle el presente dmbito deberd ajustarse a las condiciones
establecidas por el informe de Aviacion Civil que senala:



“que deberd balizarse aquella edificacién , poste de iluminacién o antena, de todo
el conjunto que resulte se mds elevada conforme a lo establecido en el capitulo 6
del Anexo 14 de OACI (balizamiento diurno: luces de destellos de alta intensidad fipo
A; balizamiento nocturno; luces de mediana infensidad tipo B)”

Ademds en el Informe de Aviacién Civil senala que independientemente de las consideraciones
anteriores se recuerda que al encontrarse el dmbito incluido en las zonas de Servidumbres
Aeronauticas Legales, la realizacién de cualquier construccidn o estructura (postes, antenas etc)
y la instalacién de los medios necesarios para su construccion, requerird resolucion favorable,
conforme a los articulos 29 y 30 del Decreto sobre Servidumbres Aeronauticas, circunstancia que
deberd recogerse en los documentos de planeamiento.

Condiciones de desarrollo y ejecucién:

Clasificacion del suelo....................... URBANIZABLE NO SECTORIZADO
Planeamiento de desarrollo: ..........ccccveeeenn. PLAN DE SECTORIZACION
Programacion: ........ccccceeeeeeeeeeecneennnne, ACTUACION NO PROGRAMADA

3.- DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL

— La ordenacién pormenorizada del presente dmbito de intervencion urbanistica deberd
calificar con destino a viviendas sometidas a algiun régimen de proteccion publica los
terrenos precisos para materializar como minimo el 75% del incremento de la edificabilidad
de uso residencial, respecto de la previamente materializada, que se establezca en el
sector. Este porcentaje se desglosa en un minimo del 55% de la edificabilidad urbanistica de
uso residencial para la construccion de viviendas de proteccion oficial de régimen general y
especial, y el restante porcentaje hasta alcanzar el 75% con destino a viviendas de
proteccidn oficial de régimen tasado.

— Asimismo, la ordenacidn pormenorizada del presente dmbito calificard con destino a
alojamientos dotacionales una superficie de suelo no inferior a 1,5 metros cuadrados por
cada incremento de 100 metros cuadrados de techo de uso residencial, o en defecto de sus
determinacién, por cada nueva vivienda prevista en el planemiento, o, en su caso, un
porcentaje que de lugar al menos a dos parcelas independientes. La localizacién concreta
de estos alojamientos dotacionales se realizard en la ordenacién urbanistica pormenorizada.

4.- DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA

No se establecen en el presente Plan General, siendo el Plan de Sectorizacién en su
caso, o el Plan Parcial que desarrolle el mismo, en Ultima instancia, quienes definan las
determinaciones de ordenacidn pormenorizada del dmbito de referencia.

5.- ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO
Determinaciones del Plan General de 1.965:

Poligono: 31.12-31.13- 31.14- 31.15
Calificacién: Ciudad jardin tipo C y D- Zona verde (31.15)
Edificabilidad: 3,5 m3*/m?0 m3/m? (31.15)

Planeamiento desarrollado:

Tipo de planeamiento: Plan Parcial

Fecha de aprobacion: 04/10/1974

Calificacion Global: Residencial

Aprovechamiento: 62 viv/ hab.

Plazos de ejecucion: 10 anos (a partir de la aprobacién del Plan Parcial)

Otros proyectos:

Proyecto de urbanizacién: fecha de aprobacidn 04/10/1974
Proyecto de compensacion: fecha de aprobacion 30/10/1978
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2.3.1.2. Parcela RC-01: Egiluze. Suelo urbano

El dmbito de actuacion definido por el Plan de Sectorizacién incluye en su
delimitacion parte del suelo de la parcela privada Egiluze. Razones de conexidn viaria
del dmbito de Txenperenea con la calle Miguel de Ambulodi y la Avenida Euskal-
Herria y, por tanto, la red viaria existente aconsejan la adscripcién del viario privado de
la parcela (superficie 3.539m2s).

Los pardmetros urbanisticos que regulan la parcela se recogen en el vigente Plan
General en las Normas Urbanisticas en su Capitulo 4.7. Suelo perteneciente a parcelas
de Residencia Comunitaria (RC) en las que la tipologia de la edificacién es aislada.
Entre sus deferminaciones destacan las siguientes:

REGIMEN DE EDIFICACION

Descripcién del Régimen de Edificacion

Parcelas en la que la edificacién responderd a un régimen normativo singularizado, cuya
regulacion se realiza a través de la definicién grdfica de las alineaciones y alturas de la
edificacion, o mediante la definicién de un coeficiente de edificabilidad referido a la
parcela neta.

Las parcelas RC podrdn disponer de espacios no edificados anejos.

El perfil de edificacién bajo rasante serd de tres (3) plantas de sétano, remitiéndose al
planeamiento pormenocrizado la posible redefinicion de determinaciones especificas mas
restrictivas, asi como la regulacién del perfil de edificacion sobre rasante y de la ocupacion
en planta de las construcciones en subsuelo, caso de modificarse el estado actual.

Cuando las parcelas destinadas a Residencia Comunitaria dispongan de espacios no
edificados sobre rasante que deban servir de acceso rodado -habitual o de emergencia- a
los edificios que las ocupan, la ordenaciéon de los elementos de urbanizacion
correspondientes, deberdn cumplimentar las caracteristicas y requisitos dimensionales
minimos establecidos al respecto por la legislacion vigente.

REGIMEN DE USO

Descripcién del Régimen de Uso

- Uso caracteristico: - Residencia comunitaria (En el caso de disponer de espacios
no edificados anejos, podrd incluir como usos auxiliares los
de depdsitos de gases licuados e instalaciones deportivas de
uso privativo de las viviendas que ocupen la parcela).

- Usos aqutorizados. - Vivienda. (Su posible implantacion deberd ser regulada por
el planeamiento pormenorizado).

Industriales. (Como wusos asimilados al de residencia
colectiva de 1° categoria exclusivamente., y a los usos
comerciales en los locales destinados a estos usos).

Terciarios. (En sus modalidades de oficinas, uso hotelero, usos
comerciales -de 2° y 3% categorias- y usos sanitarios y
asistenciales, asi como en las demds modalidades
asimilables a los usos comerciales). Garaje. (Su implantacién
deberd ser objeto de regulacién expresa por el
planeamiento pormenorizado).

Equipamiento (En sus modalidades compatibles con su
implantaciéon en contiglidad o colindancia con los usos
residenciales)

- Usos prohibidos: - Industriales. (En sus categorias no autorizadas).

Terciarios. (En sus variantes no auforizadas).



Rurales.

Equipamiento comunitario. (En las modalidades
incompatibles con su implantacién en contiglidad o
colindancia con los usos residenciales).

Depdsitos de gases licuados. (En el caso de no disponer de
espacios no edificados en la parcelq)

Condiciones Especificas de Implantacién de los Usos

Se asimilardn al régimen de las parcelas residenciales descritas en los capitulos
precedentes, de acuerdo con la tipologia de edificacién correspondiente.

REGIMEN DE DOMINIO

Dominio privado con la limitacion de las servidumbres de uso publico que
expresamente se establecen en las presentes ordenanzas (Capitulo 3.7 del Titulo Tercero), y
por el planeamiento pormenorizado.

DATOS DE ESTADO ACTUAL

Establecimiento Sup. Sup. Sup. Ocup. Numero

Calific. Ocup. Constr. Actual de
m? m?2 m?2 % Plantas

RC-01 Egiluze 34.400 2.678 7.740 8 3
Articulo 4.7.5.- REGULACION DEL APROVECHAMIENTO:

Establecimiento Indice de Edificabilidad m?/ m?
RC-01 Egiluze 0,30

La modificacién de las condiciones de edificacion existentes
implica la redaccidn del correspondiente Estudio de Detalle
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2.3.3. DETERMINACIONES DE LA LEY DE SUELO Y URBANISMO 2/2006

El presente planeamiento se realiza al amparo de lo establecido por la vigente
Ley 2/2006, de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo; Son de obligado cumplimiento, las
reservas minimas de terrenos destinados a dotaciones y equipamientos de la red de
sistemas locales, y generales.

Superficie sector Txenperena: 157.608 m3s
Indice de edificabilidad mdxima: 0,43 m?c/ m3s
Edificabilidad mdaxima: 67.771,4 m2c
Superficie total drea de ordenacion del Plan* 161.147 m2 s*

*Incluye la superficie del drea adscrita Egiluze: 3.539 m?s

a) Red dotacional de sistemas generales:

El Plan de Sectorizacién define la reserva para el Sistemna General de Espacios
Libres en funcidon de las necesidades del conjunto de la poblacién y con observancia
de los minimos puUblicos requeridos. Igualmente, cumplimenta los mayores espacios de
Zonas Verdes (Sistema General de Espacios Libres) necesarios para compensar el
incremento del n° de viviendas propuesto en la “Modificacién del Plan General en los
numeros pares 8 al 18 de la C/ Santiago”:

Sup. Txenperenea (L) >5m?/habitante..........ccoovviiiiiiiiiin, > 13.554 m?s
1 hab/25 m2c: 2.711 hab.

Sup. c/Santiago (L) >5m?/habitante ..., > 234 m?s
1 hab/25 m?c: 47 hab.

Superficie total Sistema General Espacios Libres .......................... >13.788 m?s
Superficie uso Residencial (R)* 147.359 m2 s*
Superficie Sistema General Espacios Libres (L)* 13.788 m2s

Superficie total drea de ordenacion del Plan 161.147 m2s

*Incluye la superficie del drea adscrita Egiluze: 3.539 m3s

b) Dotaciones de la red de sistemas locales:

La ordenacién pormenorizada del Plan de Sectorizacién define la reserva de
terrenos destinados a dotaciones y equipamientos de la red de sistemas locales.
Superficie de suelo que en ninglun caso podrd ser menor de 10 m2 por cada 25 m2(t).

Superficie total Sistemas Locales ..........cccceeeenenene. >27.108 m*s

Esta superficie se ordena cumpliendo los siguientes minimos:

- Suelo destinado a Zonas verdes y espacios libres 215% Sup. sector * ........ >21.573 m3
* excluida la superficie Sistemas Generales (art. 78.1)

- Suelo destinado a Alojamientos dotacionales 21,5 1,5 m2s/A100m?t n. vv * ..> 945 m?s
* excluida la superficie Sistemas Generales (art. 80)

- Techo destinado a Equipamientos privados = 1 m2(1)/25 m2(t)........c..oeeil. >2.711 m3(t)
- Plazas aparcamiento en parcelas privadas = 0.35 plazas/25 m3(t) ......... > 949 plazas

- Plazas aparcamiento en dotaciones publicas = 0.15 plazas/25 m2(t)...... > 407 plazas
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- NUmero drboles a plantar o conservar = 1 por cada nueva vivienda...... > 695 darboles

c) Minimos de viviendas sometidas a régimen de proteccién publica

El presente planeamiento aplica lo establecido en el articulo 80 de la ley 2/2006
de Medidas Urgentes en materia de vivienda y de tramitacién de los Instrumentos de
Planeamiento y Gestidn respecto de los estdndares de vivienda sometida a algin
régimen de protecciéon puUblica.

Asi, se determinan los terrenos precisos para materializar como minimo el 75% del
incremento de la edificabilidad de uso residencial con ese régimen. La ordenacidén
pormenorizada consolida cinco edificaciones residenciales y distribuye el incremento
de edificabilidad residencial destinando un 55% para la construccion de viviendas de
proteccién oficial de régimen general y especial, y el 20 % restante con destino a
viviendas de proteccion oficial de régimen tasado.

Edificabilidad maxima total.....c.eee i, 67.771,4m?c
Edificabilidad residencial consolidadd ........cccevvvvievinnn.n. 2.048,0m2c
Edificabilidad residencial consolidadd .....ceevvviviiiiiiininnnn, 2.0480m2c

Edificabilidad residencial NUEVA .......cvevvviiiiiiiiiiiiien, 63.012,4m?c

Edificabilidad minima VPO (régimen general y especial) ...> 55 % A m?tc resid. Nuevo 34.656,82 m?c
Edificabilidad minima VPO (régimen tasado) ) ............... >20 % A m?tc resid. Nuevo  12.602,48 m? c

El edificabilidad total definida es sobre rasante. Esta superficie de techo construida
no incluye la edificabilidad destinada al aparcamiento de vehiculos y usos auxiliares
de la vivienda y situada bajo rasante del terreno.

2.3.4.DETERMINACIONES DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

La distribucion de usos concretos de las reservas para dotaciones publicas y
equipamientos privados de la red de sistemas locales debe establecerse
reglamentariamente. Ante la inexistencia de un nuevo Reglamento de Planeamiento
que desarrolle la Ley2/2006 de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo, el presente Plan de
Sectorizacién y ordenacidn pormenorizada contempla lo establecido en el
Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenacion Urbana aprobado por Real Decreto 2159/1978 de 23 de junio.

La ordenacién pormenorizada determina un mdximo de 700 viviendas (695 nuevas y 5
existentes consolidadas), y el Plan cumple con los siguientes minimos de reservas para
dotaciones:

- Suelo destinado a Espacios Libres 221 m2s/vivienda .................... > 14.700 m?3s

- Suelo destinado a Centros Docentes. Guarderia = 2 m?s/vivienda > 1.400 m?2s

- Suelo destinado a Centros Docentes. Otros =2 10 m3s/vivienda ...... > 7.000 m3s
- Suelo destinado a Deportivo 2 6 m3s/viviendad .......cooeeeveiniiininnn.. > 4.200 m3s
- Techo destinado a Social 2 4 m?(t)/vivienda ..........cccooviiiinenn.. > 2.800 m?(t)

- Techo destinado a Comercial 2 2 m?(t)/vivienda ............cccceenenen. > 1.400 m2(t)
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La existencia de diferentes conceptos y estdndares de reserva establecidos por la Ley
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo y por el Reglamento de Planeamiento
vigente, se deberd considerar la reserva de la totalidad de los conceptos establecidos
por ambas legislaciones asi como la aplicacién de la superficie de mayores
dimensiones.

2.3.5.DETERMINACIONES SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

La ordenacién que se propone en este Plan de Sectorizacion y ordenacién
pormenorizada, se ajusta a las condiciones establecidas por el informe de Aviacién
Civil emitido con ocasién de la Modificacidén n® 12 de Plan General en el dmbito de
Txenpereneaq.

Ademds al encontrarse el dmbito incluido en las zonas de Servidumbres Aeronduticas
Legales, la realizacién de cualquier construccién o estructura (postes, antenas etc) y la
instalacion de los medios necesarios para su construccidn, requerird resoluciéon
favorable, conforme a los articulos 29 y 30 del Decreto sobre Servidumbres
Aeronauticas.

2.3.6.DETERMINACIONES SERVIDUMBRES AUTOPISTA

El dmbito de Txenperenea queda delimitado al sur por el trazado de la
autopista AP-8 Bilbao-Behobia (Autopista del Cantdbrico), infraestructura viaria que
considerada "Red de Interés Preferente (Red Roja)” afecta al presente dmbito y que,
por tanto, con una afeccién a ser tenida en cuenta en la futura ordenacion.

Aungue La Direccion General de Gestion y Planificacién del Departamento para la
Infraestructuras Viarias de la Diputacidon Foral, emitié informe favorable para la
aprobacién de la Modificacion del Plan General, con el Documento de Plan de
Sectorizacién y ordenacion pormenorizada se pedird de nuevo al Departamento de
Infraestructuras Viarias de la Diputacién Foral que emita informe con la ordenacién
propuesta, tal y como establece el Decreto Foral 1/2006, de 6 de Junio.

2.3.7. DETERMINACIONES DECRETO 39/2008 DE 4 DE MARZO SOBRE REGIMEN
JURIDICO DE VIVIENDAS DE PROTECCION PUBLICA Y MEDIDAS FINANCIERAS EN MATERIA
DE VIVIENDA Y SUELO

Las viviendas de Proteccién Publica, incluidos los Alojamientos Dotacionales,
cumplirdn con lo establecido en el Decreto 39/2008 de 4 de Marzo.



Anexo |
Contestaciéon sugerencias
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1.- Escrito de D. Lucas Eizaguirre alzaga, Dna. Maria Pilar Eizaguirre Alzaga y D. Juan
Eizaguirre Alzaga, vecinos de Irun C/Linda Berri n°28 del barrio de Lapice.

Fechado en Registro el 14 de marzo de 2008, formula las peticiones de que:
Contenido:

Los suscribientes se presentan como propietarios de la finca E1 del plano parcelario
del documento de avance del Plan de Sectorizacién, incluida enfre las seis
edificaciones existentes en el dmbito de actuacién. Deducen que segun las
expectativas de ordenacion el caserio de su propiedad podria quedar fuera de
ordenacién por ser incompatible con el planeamiento propuesto.

Muestran su preocupacion frente a esta circunstancia ya que siempre ha sido de su
interés el mantenimiento del caserio o en su caso la sustitucidn del mismo por la
construccion de una nueva edificacion de varias viviendas. Sugieren que de ser
imprescindible el derribo del caserio, puedan acceder a la obtencién de viviendas
de tipologia unifamiliar para el habitar de los tres hermanos.

Expresan su conocimiento de estar en fases previas a la ejecucion del plan pero
antfe el desconocimiento general con respecto a sus circunstancias solicitan reunirse
con los servicios técnicos municipales para poder tratar las cuestiones que
mencionan en la sugerencia con cardcter previo a la aprobacion inicial del Plan.

Contestacion:

En la ordenacién pormencrizada que se incluye en el Plan de Sectorizacién el
caserio Linda-Berri se declara fuera de ordenacién.

Si el edificio quedara consolidado, con la regularizacién de la topografia del
dmbito el caserio Linda-Berri quedariac en la nueva ordenacion sobre un
promontorio aislado con respecto al resto de la ordenacion, sin apenas terreno
alrededor y con una diferencia de cotas sobre la carretera de mds de ocho metros,
lo que lo haria dificimente accesible. Todo ello obliga a declarar fuera de
ordenacion el edifico.

Como quiera que en correspondencia a sus aportaciones de bienes y derechos
van a resultar adjudicatarios en la reparcelacién de edificabilidades urbanisticas
serd en el Proyecto de Reparcelacion donde se determine sus derechos resultantes
asi como la cuantia de la indemnizacidén por la desaparicién del caserio, sin
perjuicio de que en el Estudio Econdmico Financiero del Plan de Sectorizacién se
plantee la misma,tal y como se les informd en la reunidn matenida con los
interesados a peticién de los mismos.

Conclusion:

No sdélo se ha llevado a cabo la reunion solicitada, sino que se ha analizado de nuevo la
diferencia de cotas entre la de implantacién del caserio y la del viario proyectado,
ratificéndose el fuera de ordenacién que se intuia en el Avance.

2.- Escrito de Dha. Maria José Eizaguirre Zuzaia

Fechado en Registro el 12 de enero de 2008, formula las peticiones de que:

Contenido:

Dnha Maria José Eizaguirre como propietaria de la casa Mendi-Alde, comenta la falta
de superficie de la que dispone alrededor de su edificacion, teniendo incluso
problemas para la ubicacion de elementos tales como el depdsito de gasoil o la fosa
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séptica. Asi también se encuentran ante el problema de no poder hacer uso de su
garaje por el mismo motivo.

Dados los motivos, solicitan poder obtener mediante compra superficie para poder
ampliar su parcela e incluso la posibilidad de incrementar la edificabilidad que
actualmente tienen.

Contestacion:

La ordenaciéon prevista en el Plan propone una mayor superficie para la parcela
residencial, vinculada a la edificacién residencial consolidada, toda ella con la
calificacién de uso jardin privado no edificable. Esta superficie serd adjudicada al
propietario de la edificacién residencial en el correspondiente proyecto de gestion,
momento en el cual se valorard el exceso de adjudicacion.

En cuanto a la edificabilidad de la futura parcela, ésta queda consolidada en sus
pardmetros actuales en cuanto a superficie de techo y volumen, alojando un nUmero
mdximo de tres viviendas.

Conclusion:

Se admite la sugerencia en cuanto a calificar mayor superficie de parcela vinculada a la
edificacién residencial.

No se admite el incremento de edificabilidad fisica para la misma. El actual edificio
qgueda consolidado en sus pardmetros actuales en cuanto a superficie de techo vy
volumen, alojando un nimero mdximo de tres viviendas.

3.- Escrito de D. Igor Arrieta Echave, en representacion de las hermanas Arruabarrena
Sein.

Fechado en Registro el 5 de marzo de 2008, formula las peticiones de que:

Contenido:

El suscribiente presenta dos consulta-alegaciones, teniendo la segunda de ellas dos
partes.

La primera alegacién-consulta, indica que dentro de la documentacion del avance
del Plan de Sectorizacién, echan en falta el estudio de viabilidad econdmica con
arreglo al articulo 66b de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Gobierno Vasco.

En la segunda, formulan dos cuestiones ante la previsibn de mantenimiento del caserio
Alzulegarre, propiedad de las hermanas Arruabarrena Sein; conocer si los gastos de
rehabilitacién del caserio son a cargo del dmbito de ejecucion por un lado, y por otro
saber si el caserio consume edificabilidad en el dmbito.

Contestacion:

Segun el articulo 87 de la Ley 2/2006 “Avances de planeamiento urbanistico” no se
necesita reflejar el estudio de viabilidad econdmico-financiero en los avances de
planeamiento. En el documento de aprobacién inicial se incluye dicho estudio.

En el caso de los gastos de rehabilitacidon del caserio no son gastos incluidos en las
cargas para los promotores del dmbito si no que correrdn a cargo de la propiedad del
mismo. Si bien, una futura rehabilitacién del caserio quedard regulada por las normas
especificas que correspondan a su grado de proteccioén.
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Por Ultimo, y en respuesta a la Ultima cuestion, la consolidacién del caserio si estd
consumiendo parte de la edificabilidad que se le adjudica al dmbito.

Conclusion:

Se responde a las dudas planteadas

4.- Escrito de D. Fernando Madrazo Rada en representacion de Urbialde Iru S.L.

Fechado en Registro el 14 de marzo de 2008, formula las peticiones de que:

Contenido:

Expone que si bien se reconoce objeto de posteriores documentos la ratificacion final
de las superficies y propiedades que las parcelas incluidas en el dmbito del Plan de
Sectorizacién, frente a los datos incluidos en el Avance del Plan, manifiestan lo
siguiente:

En la determinacién de la estructura de la propiedad del suelo presentado en la
memoria de avance del Plan, se asigna una superficie de 24.807 m2 a la parcelal |,
gue manifiestan no ser correcta. En este punto también se identifica un error en el
documento con una superficie asignada a los viales pUblicos en los planos que no
se corresponde con la asignada en la memoria.

Se presenta una comparativa entre las superficies parcelarias del documento
avance de la Modificacién del Plan General del dmbito de Txenperenea en
agosto de 2005, y el Avance del Plan de Sectorizacidn donde se sefnalan las
diferencias en las superficies asignadas a las parcelas E, G, H, | y J. A su vez se
comenta que bajo un criterio de dibujo en los limites de las parcelas se sustentan
en un camino que dice no existir.

Se presenta también una comparativa entre las superficies parcelarias del Plan
Parcial de los subpoligonos 12,14 y 15 del ano 1973 senalando las diferencias en la
asignacién de las superficies de las parcelas anteriormente citadas.

Se cita el Proyecto de Reparcelacion de los Subpoliugonos 12,14 y 15 del Poligono
31 mencionando que las en su dia parcelas aportadas 15%y 15B son las fincas que
en la actualidad se corresponden con la parcela I. Se indica la superficie registral
de aquellas fincas asignadas.

Por Ultimo, se presenta la comparativa de superficies parcelarias entre el Catastro
y el Avance del Plan de nuevo en referencai a las mismas parcelas E, G, H, 1y J.

Con todo el escrito concluye diciendo que si el parcelario que en la actualidad se
presenta es meramente informativo, las referencias incluidas en el mismo deberian ser
las del actual Catastro de Rustica.

Contestacion:

Como inicio a la contestacién al escrito, reconocer errores en el Avance del Plan no
coincidiendo las superficies descritas en el parcelario entre los planos y la memoria del
documento. Estos errores estdn detectados y siendo las superficies de referencia las
recogidas en los planos.
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La diferencia estd en que errdbneamente, en la memoria se recogieron los datos de la
Modificacion del Plan General no siendo los mismos que se estudiaron en el Avance
del Plan de sectorizacion.

En cuanto a lo referente a las discrepancias en las superficies asignadas a la parcela |,
efectivamnete dicha parcela se describe con una superficie de 24.807 m2 segun
medicion realizada sobre plano de cartografia digital y soporte de Autocad, mientras
que la superficie registral al respecto de dicha finca es de 24.018 m2. Por lo tanto se
puede afimar que la descripcion de la parcela aumenta su superficie en 789 m2
suponiendo un 3,28% mds.

A continuacién se adjunta la descripcion catastral de la parcela |, dato que ha sido
recogido para la configuracion del plano parcelario.

Descripcién Registral de la parcel * I":

Segun datos registrales de la parcela | es agrupacion de dos fincas registrales:

Finca 1.217; Tomo 386; Libro 60, folio 48 vto:
Pertenecido b):

9.200 m2 de tierra labrantia y manzanal, confinante por el Sur, con el expresado
camino carretil (camino carretil pdblico que se dirige a Motzenea); Oriente, con
robledal del Caserio Eguiluce, de los Herederos del Bardn de Ona; por el Norte,
con el mismo robledal y el siguiente terreno manzanal; y por el Poniente, con
manzanal de los Herederos de D. Joaquin Beracoechea.

Pertenecido c):

8.962 m2 de terreno manzanal pegante al trozo anterior, confinante por el Sur, con
dicho trozo; por Oriente y Norte, con robledal de los Herederos del Sr. Barén de
Ona, por el Poniente, con manzanal de los Herederos de Beracoechea.

Finca 311; Tomo 45; Libro 7, folio 79 vto:

Herbal en el paraje llamado “Motzenea”, sito en el B° de Alchigor 6 Lapice, en
Jurisdiccion de Irun, de 5.856 m2, confinante por el Norte, con camino al caserio
Aneseneaq; por Poniente, con ofro camino que se dirige al Caserio Motzenea, de
los Herederos del Sr. Baron de Ona; por el Oriente y Sur, con terrenos del Caserio
Aneseneaq, de la misma propiedad.

En el plano parcelario la parcela 1" limita con un camino, actualmente sin utilizar que
le separa de la parcela “G", de Irunvi, y segin se observa en una de las inscripciones
que forman la actual parcela “I” de la finca registral n°® 311 aparecen dos caminos,
uno por el limite Norte al caserio Anesenea, cuya verdadera descripcidn se
corresponderia con el limite Sur, y otro por el Poniente, con otro camino que se dirige
al caserio Motzenea, que seria el camino que nos afecta.

En algunas descripciones de las fincas registrales también aparece dicho camino
definido como "camino vecinal del Barrio de Alchigor 6 Lapice.

En cuanto a las diferentes comparativas que se aportan, cabe decir que todas ellas se
remiten a documentos antiguos que contenian un estudio parcelario muy poco
estudiado. Tras el parcelario resentado en el Avance de la Modificacién del Plan
General, se comienza un estudio mds detallado al recogerse varias alegaciones all
respecto del mismo de los distintos propietarios del dmbito. El documento de
aprobacién inicial de la Modificacion del Plan General, ya recoge los resultados del
estudio parcelario y la prdactica totalidad de las superficies alli reflejadas se han
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mantenido en la aprobacion de la Modificacidén y en en Avanace del Plan de
Sectorizacién tal y como a continuacion se muestra:

Av MPGOU Al MPGOU Av PSEC Al PSEC
Parcela A 3.763 3.987 3.987 3.987
Parcela B 9.360 9.194 9.194 9.194
Parcela C 29.994 29.181 29.181 28.870
Parcela D 18.136 17.440 17.440 17.440
Parcela E 10.989 11.284 11.284 11.284
Parcela F 4.662 4.643 4.643 4.643
Parcela G 11.610 13.474 13.474 13.474
Parcela H 9.512 9.835 9.835 9.835
Parcela | 26.128 24.807 24.807 24.807
Parcela J 14.010 14.613 14.613 14.613
Parcela K 1.391 1.171 1.171 1.171
Parcela L 2.452 2.484 2.484 2.484
Parcela M 1.761 2.207 2.207 2.207
Parcela N 1.008 1.079 1.079 1.079
Parcela O 5.313 4.736 4.763 4.763
Parcela P 1.181 2.500 2.500 2.500
Parcela Q 2.689 3.424 3.539
Parcela R 1.662
Viales Publicos  5.703 4.908 4.908 3.622
Total 159.662 161.193 160.994 161.147

Conclusion:

No se admite la sugerencia de modificar el plano parcelario gjusténdose a los datos
de catdstro de Rustica, en cuanto a que se consideran suficientemente determinantes
las descripciones registrales y el estudio de superficies con una cartografia actual para
la configuracién de la estructura de la propiedad que en estos momentos se plantea.

5.- Escrito de D. Ignacio Martinez Labiano
Fechado en Registro el 1 de abril de 2008, formula las peticiones de que:
Contenido:

D. Ignacio Martinez Labiano como arquitecto y copropietario de Promociones
Alzulegarre, al respecto del Avance del Plan de Sectorizacién del dmbito
Txenpereneaq, presenta las siguientes sugerencias:

a. Solicita que se profundice en los nuevos tipos de edificios y viviendas que se
proponen en el plano de imagen y se introduzcan en las nuevas tipologias usos
compatibles para que sean financiables.

b. Sugiere que no se usen los terrenos de Txenperenea para hacer conexiones de
la ciudad con la autopista sin compensar a los propietarios del dmbito.

C. Sugiere que se adjudique a la finca C, propiedad registral de la finca
Alzulegarre, los 1.429 m? que se adjudica el Ayuntamiento como viales
pUblicos. Adjunta un plano con indicacién de la superficie de la parcela de
30.673 m2.
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d. Propone que se restaure la antigua delimitacion del dmbito en su borde con la
calle Berio y que no se adjudique la superficie de vial de la finca H, propiedad
del Ayuntamiento.

e. Se solicita una justificacién de los movimientos de lindes de parcelas.

f. Solicita el estudio econdmico financiero que dé viabilidad al desarrollo de lo
gue se plantea, teniendo en cuenta el momento de crisis de financiacion vy
venta de viviendas.

g. Propone flexibiidad en las decisiones de planeamiento por parte de los
técnicos encargados de ordenar el dmbito, asi como el contraste de las
decisiones en cuanto a la tipologia residencial con promotores del dmbito y
entidades financieras.

h. Solicita que se sea “mds justo y generoso con sus propietarios en la
interpretacién de conceptos como incremento de edificabilidad, edificabilidad
patrimonizable y dotacional, y se equipare su aplicacién a la de otros
propietarios antiguos del dmbito y a la de otros dmbitos urbanisticos que se
estdn desarrollando™”.

Contestacion:

d. En el documento de aprobacién inicial del Plan de Sectorizacién, se reflejan
nuevas tipologias propuestas que atendiendo a la nueva situacién inmobiliaria
responden a productos mds asumibles por el mecado en estos momentos. De
esta manera, el dmbito incrementa el nUmero de viviendas ordenadas
atendiendo a una reduccion en la superficie de las mismas, por lo que se
plantean mds viviendas de menor tamano. Asi mismo se refleja la distribucién
de usos comerciales y sociales en las planta bajas o semisétanos de las
parcelas residenciales.

. El Plan de Sectorizacion al que va referida la sugerencia, no tiene prevista
conexién alguna con la autopista A-8. Sin embargo, la ordenacién en sus
estudios previos, ha estudiado la posibilidad que plantean los frabajos de
movilidad que se estdn readlizando desde el Ayuntamiento, en los que se
plantea la posibilidad de construccidon de una variante sur que discurriria
paralela a la autopista en el limite sur del dmbito Txenperenea. Si bien lo dicho,
la ordenacidn no incluye suelos destinados a la construccidon de una conexion
con la posible variante sur, si bien se toma la precaucién de ordenar las
edificaciones en partes del dmbito que no puedieran ser afectadas si tal
circunstancia se produjera.

C. La finca C descrita en el plano parcelario del Avance del Plan, se configura y
segun descripcion registral que a continuacidén se adjunta y comenta:

La finca registral n® 404 su descripcidn registral es como sigue:

“Caseria llamada "“Alzulegarrea”, con tejavana contigua vy tierras, finca ristica
situada en jurisdiccidn de la Villa de Irun, B° de Alchigor 6 Lapice, sefalada con
el n° 5. Se compone de casa de piso bajo y otro alto. Ocupa con inclusién de la
tejavana 355 m2 de terreno solar y otros 1.088 m2 la antepuerta, y linda:por
Oriente y Sur, con un camino carretil publico; y por el Norte y Poniente, con sus
pertenecidos.

Consisten éstos en un trozo de terreno labrante y manzanal de 26.124 m2 de
cabida, lindante: por el Sur, con el mimo Caserio de Alzulegarrea, sus
antepuertas y un camino carretil; por el Oriente, con terrenos labrantes de los
Herederos del Sr. Baron de Ona; por el Norte, con terreno argomal; y por el
Mediodia, con robledal de los mismos Herederos del Sr. Baréon de Ona. Y ofro
terreno manzanal al Sur del mismo Caserio de cabida 6.500 m2, confinante por
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el Norte, con camino carretil piblico; por el Oriente, con terrenos librantes de
los Sres. Herederos del Barén de ORa, por el Mediodia, con robledal de DoAa
Modesta Aguirre; y por el Poniente, con terreno castanal de losares. Herederos
del Barén de Onaa”.

En la inscripcién 17° de fecha 4 de Julio de 2001, se realiza una herencia y la
descripcién queda:

“"Caserio llamado "Alzulegarrea”, con sus pertenecidos, sita en el B® de Alchigor
o Lapice,de Irun, sefalado antes con el n°® 5 y en la actualidad con el n° 25,
que se compone de un piso bajo y otro alto y un aditamento 6 tejavana para
albergue de ganado por el lado Sur, siendo el solar del edificio y aditamento
de cabida 355 m2 y un terreno antepuerta por el mismo lado Sur, de 1.088 m2,
confinando la casa con su aditamento y antepuerta: por el Oriente y Sur, con
un camino carretil publico; y por el Norte y Poniente, con terreno labrante de
sus pertenecidos que consiste en:

Trozo de terreno labrantio y manzanal de 27.124 m2 por la parte del Norte de
dicho caserio; lindante por el Sur, con el mimo Caserio de Alzulegarreqa, su
antepuerta y un camino carretil; por el Oriente, con terrenos labrantes de los
Herederos del Barédn de Ona; por el Norte, con terreno argomal; y por el
Mediodia, con robledal de los mismos Herederos del Bardon de Ona. Ofro
terreno manzanal al Sur del mismo caserio de cabida 6.500 m2, confinante por
el Norte, con camino carretil pdblico; por el Oriente, con terrenos del Barén de
Ona, por el mediodia, con robledal de Dona Modesta Aguirre; y por el
Poniente, con terreno castanal de los Herederos del Baréon de Ona. Se hace
constar que fras una expropiaciéon en el lado Sur del Caserio, que ain no ha
tenido acceso al Registro y motivada por la construccién de la Autopista
Bilbao-Behobia, estos pertenecidos, segin las fichas catastrales obrantes en la
Excma. Diputacién Foral de Gipuzkoa, han quedado reducidos a 31.237 m2”.

- 1%Inscripcién 17°%nscripcion
- Finca: Expropiacion
Resto
- Casa: 355 m2. 355 m2
- Antepuertas: 1.088 m2. 1.088 m2
- Terreno: 26.124 m2. 27.124 m2
- Terreno: 6.500 m2. 6.500 m2
- TOTAL: 34.067 m2 35.067 m2 no se menciona superficie 31.237

m2

Segun se muestra en la tabla, hay un error de inscripcion entre la 19y la 17% con
un aumento de 1000 m2 en la descripcidon del terreno “Trozo de terreno
labrantio y manzanal”.

Por otro lado segun las Actas de Ocupacién de las Expropiaciones realizadas
por Europistas para la construccion de la A-8 Bilbao-Behobia, la superficie total
expropiada a la finca registral n°404, parcela C del Plan de Sectorizacion son
8.945m2 (7.170+1775).

En consecuencia, la superficie de la finca, descontando los errores de
inscripcion, seria de (34.067-8.945) 25.122 m2.

El documento de Aprobaciéon Inicial del Plan de Sectorizacién en su plano
parcelario, atribuye a la parcela C una superficie de 28.870 m2 que frente a los
25.122 m2 descritos aumenta alrededor de un 13% su superficie, por lo que se
estima como correcta para esta fase del trabajo, ya que, como se ha dicho
anteriormente, serdn otros documentos posteriores los que analizardn con
mayor precision dicho parcelario.
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d. El limite del dmbito del documento de Avance del Plan de Sectorizacion,

coincide con el senalado en el documento de Aprobacion Definitiva de la
Modificacion del Plan General por lo que no ha habido cambios con respecto
alo ya aprobado.

Si bien es cierto que el documento de Avance de la MPGOU delimitaba el
dmbito por el borde sur de la calle Berio, el documento de MPGOU que obtuvo
la aprobacién provisional ajustaba la delimitacidn al eje de viario, para hacerla
coincidir con la divisién del antiguo Poligono 31 Subpoligono 5.

Los lindes entre parcelas de los distintos planos parcelarios que se han dibujado
en el dmbito de Txenpereneaq, se han producido por un estudio mds exhaustivo
de las parcelas tras las alegaciones presentadas por distintos propietarios del
dmbito a los planos durante los periodos de exposicion publica. Si bien, tal y
como se muestra a continuacién las principales modificaciones se produjeron
en la redacciéon del documento de aprobacién inicial de la MPGOU.

A continuacién se presenta una tabla donde se readliza la comparativa de
parcelarios presentados tanto en la Modificacidn de elementos de Plan
General como en el Plan de Sectorizacién:

Av MPGOU AD MPGOU  Av PSEC Al PSEC
Parcela A 3.763 3.987 3.987 3.987
Parcela B 9.360 9.194 9.194 9.194
Parcela C 29.994 29.181 29.181 28.870
Parcela D 18.136 17.440 17.440 17.440
Parcela E 10.989 11.284 11.284 11.284
Parcela F 4.662 4.643 4.643 4.643
Parcela G 11.610 13.474 13.474 13.474
Parcela H 9.512 9.835 9.835 9.835
Parcela | 26.128 24.807 24.807 24.807
Parcela J 14.010 14.613 14.613 14.613
Parcela K 1.391 1.171 1.171 1.171
Parcela L 2.452 2.484 2.484 2.484
Parcela M 1.761 2.207 2.207 2.207
Parcela N 1.008 1.079 1.079 1.079
Parcela O 5.313 4.736 4.763 4.763
Parcela P 1.181 2.500 2.500 2.500
Parcela Q 2.689 3.424 3.539
Parcela R 1.662
Viales PUblicos  5.703 4.908 4.908 3.622
Total 159.662 161.193 160.994 161.147

El documento de aprobacién inicial del Plan de Sectorizacién incorpora Estudio
Econdmico-Financiero que demuestra a vialbilidad de la ordenacién que se
plantea.

Con las modificaciones que se infroducen en el documento de aprobacién
inicial del Plan, modificando la tipologia de vivienda asi como la superficie y el
nUmero de de las mismas, queda demostrada la flexibilidad de los técnicos e
instituciones encargados de ordenar el dmbito para la adecuacion de la
nueva situacién inmobiliaria. A su vez, la nueva propuesta ha sido informada en
reunién personal con la promocién alegante con la disposicién de atender
sugerencias que mejoren la ordenacion en favor de todos los interesados.

Los conceptos de edificabilidad fueron fijados por la MPGOU, por lo que no
corresponde al presente Plan modificarlos. Si bien y tal como ya se ha
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contestado, se ha incrementado el nimero de viviendas en el dmbito
(manteniendo la edificabilidad) a favor de viviendas de superficie menor. Con
lo dicho, los criterios en cuanto a la ejecucién de derechos patrimonializables,
son los mismos que se estdn aplicando en otros dmbitos de ordenacion
urbanistica.

Conclusion:

Se consideran contestadas las sugerencias habiendo sido debatidas en reunién con los
promotores alegantes.

6.- Escrito de D. Javier Herrera

Fechado en Registro el 17 de marzo de 2008, formula las peticiones de que:

Contenido:

a. Expone que el Pleno del Ayto con fecha 7 mayo 2007 le requirié que disenara
una ordenacion en planta que demostrara la viabilidad de una ordenacion de
1200 viviendas. Tras analizar y valorar las repercusiones sobre el
medioambiente, sobre el impacto visual, calidad de los nuevos espacios
publicos y su accesibilidad peatonal, sobre las servidumbres aeronduticas,
sobre el tejido urbano colindante al dmbito estudiado y sobre la creacion de
un parque de viviendas a precios econdmicos, adjunta el plano de
ordenacién, tfrazados de viales, infografias y un video.

Sostiene que con una edificabilidad de 0,64 m?(t)/m3s se conseguiria edificar
con una intensidad media-baja unas 1.200 viviendas.

. Propone que el Plan de Sectorizacion sea el instrumento que file la
edificabilidad y la aumente a 0.65 m?c/m3 ya que la edificabilidad de 0.43
m2c/m2s  fijada en la Modificacién de Plan General en el dmbito de
Txenperenea impide la creacion de viviendas a precios econdmicos.

Contestacion:

a. En cuanto a que el Pleno del Ayuntamiento con fecha 7 de mayo le requirid
disenara una ordenacién en planta que demostrara la viabilidad de una
ordenacién con cabida para 1.200 viviendas, etc.., cabe decir que nunca
existié tal requerimiento, si bien una respuesta a la alegacion presentada all
documento de aprobacién inicial de la MPGOU de Txenperenea, donde se
decia que afirmaciones como las que se describian debian ser demostradas.

Se entiende, por ello, la documentacién aportada, no como la respuesta a un
requerimiento sino como una sugerencia, con intencidén constructiva, en el
proceso de ordenacién.

Si bien, la intencidén de la documentacion presentada es demostrar la
viabilidad de una ordenacidon para 1.200 viviendas, con la formulacién
mencionada, no se logra, a juicio del equipo redactor de este Plan de
sectorizacion, el objetivo deseado. El modelo de ciudad propuesto recuerda
demasiado a algunas operaciones de barrios en ladera construidas en los anos
setenta de las que hoy reniegan las propias instifuciones que los permitieron o
los promovieron.

La documentacion que se presenta concentra la informacién mds relevante en
un plano de planta en el que se marca el nimero de viviendas de cada
blogue, pero no el nimero de plantas, y un modelo infogrdfico en tres
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dimensiones, expuesto en varias vistas y un video, que explica la volumetria
propuesta bastante claramente, si bien tampoco con este documento es facil
estar seguro del nUmero de plantas que se proponen en muchos puntos. El
resto, es una mads que exhaustiva informacion sobre las secciones longitudinales
de los viales para demostrar, entendemos, que la red viaria creada tiene
pendientes que no sobrepasan el 6% y en qué medida se adapta a la orografia
actual. Da la impresidn de que es este andlisis de los viales, y no otra reflexién,
el origen del modelo propuesto. El respeto por la orografia de la ladera debe
tener mds que ver con el respeto y la potenciacion de los valores paisaijisticos
de la loma a través de una adecuada graduacion de escalas y densidades,
qgue con las secciones longitudinales de los viales.

El resultado de la mencionada implantacion de viales es, por ofra parte, una
estructura de calles, de dificil orientacién, propia de una urbanizacidon que
hubiera tenido que asumir una carretera de ladera como preexistencia
inamovible. Las parcelas resultantes entre los mencionados viales son de
diversas formas, acompanando a los viales y absorbiendo las diferencias de
cota. En varios casos llegan a tener mds plantas en semisétano que sobre la
rasante de la calle, resultando edificaciones de escala mds que dudosa desde
aquellas calles a las que ofrecen 7 u 8 plantas y una gran cantidad de
superficie construida mal dotada de ventilacién cruzada y de soleamiento, por
tratarse de una ladera norte.

A pesar de que en la ordenacion sugerida se habla de extensas zonas verdes y
de los equipamientos propuestos, lo cierto es que tenemos serias dudas de que
la ocupacidén de suelo propuesta para viales y edificacién residencial permita
cumplir con los estdndares de reservas de suelo para sistemas generales y
locales que se corresponden con la densidad propuesta en aplicacion de la
nueva ley del suelo. Da la impresidn de que seria necesaria una ordenacion de
menos bloques de mayor altura.

En definitiva se presenta una ordenacién que se defiende como de intensidad
media o baja y respetuosa con el enforno y que realmente, no lo es. No se
entfiende, por ello, ventaja alguna en el modelo que se sugiere respecto al
modelo estructurado por un gran parque lineal que propone el documento.

Entendemos que, detrds de la ordenacion sugerida no hay tanto una
propuesta de estructura urbana, como la sugerencia de que se dote al dmbito
de mayor edificabilidad, cosa que no hay duda de que pueda considerarse
positiva en un enforno con escaso suelo residencial. De hecho dotar a la
ciudad de Irin de una importante bolsa de vivienda protegida es uno de los
objetivos principales del Plan de Sectorizacion. Sin embargo, la experiencia
demuestra que es extraordinariamente peligroso hacerlo a costa de otros
objetivos urbanisticos que garanticen un crecimiento equilibrado y sostenible
de la ciudad.

El Plan de Sectorizaciobn completa la ordenacién estructural del
correspondiente Plan General. Luego, es de aplicacion lo establecido en el
articulo 642 de la Ley 2/2006 del Suelo y Urbanismo, y respetar las
determinaciones contenidas en el Proyecto de Modificacién del Plan Generall
del que trae causa.

En el presente supuesto la edificabilidad no puede variarse o modificarse en el
marco del Plan de Sectorizacién. La Administracidon goza de una facultad que
el alegante obvia, que es la potestad discrecional que le ampara en todas sus
decisiones.

En el caso que nos ocupa, la Administracidn opta por una ordenacién que
desde el punto de vista técnico, por las razones que en el apartado anterior se
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han expuesto, estd suficientemente apoyado en datos objetivos, con el fin de
considerarla idénea para satisfacer el interés publico.

La Administracién ostenta el poder de apreciar en cada supuesto lo mejor para
el interés publico con libertad de eleccidn entre alternativas justas, decidiendo
por criterios de oportunidad, econdmicos o sociales.

Si la decision adoptada por la Administracion en cuanto a los pardmetros
establecidos en la ordenacién son razonables, coherentes con el fin propuesto,
gue no es otro que el de satisfacer el interés publico, ésta debe ser acogida.

La realidad de la que se parte acredita la congruencia del modelo de
ordenaciéon finalmente propuesto y la preferencia de la alternativa adoptada
frente a otras posibles que han sido desechadas.

Conclusién:

No se admiten las consideraciones y sugerencias por fodo lo expuesto anteriormente.

7.- Escrito de Dha. Amaia Rodrigalvarez Arrizabalaga

Fechado en Registro el 17 de marzo de 2008, formula las peticiones de que:
Contenido:

Solicita que la parcela que queda en la Calle General Freyre se incluya en el Plan de
Sectorizacién del Ambito de Txenperenea para que sea mantenida por el
Ayuntamiento de Irdn.

Contestacion:

La justificacion para incluir en el Plan de Sectoriraciéon suelos ajenos al sector, tiene
lugar si son estrictamente necesarios para la integacion del sistema viario proyectado
o se demuestran necesarios, en la ordenacién pormenorizada para su incorporacion a
la red de sistemas generales.

La parcela sobre la que se solicita su inorporacidn constituye un suelo urbano
consolidado sin aprovechamiento lucrativo alguno y calificado como LJ (espacios
libres con destino de uso y dominio publico) y se demuestra ajeno a la ordenacidén
propuesta para Txenpereneqa, por o que no es posible su adcripcidén, ni su
incorporacion.

En fodo caso, y de forma totalmente independiente al proyecto que nos ocupaq, para
que el Ayuntamiento proceda a acometer la urbanizacion en el sitio, de forma previa
la propiedad deberia ceder los terrenos.

Conclusion

No se admite la sugerencia por cuanto no se demuestra la necesidad de su
incorporaciéon al dmbito Txenperena.
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1. ORDENACION

1.1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION PROPUESTA

En el documento de Avance de Plan de Sectorizacion del dmbito Txenperenea
se estudiaron varias alternativas de ordenacion, y se explicaron motivos y razones de la
eleccion de la alternativa mds adecuada, escogiendo entre ellas la propuesta de
ordenacién que ahora se desarrolla.

Ahora, el Plan de Sectorizacién y Ordenacidén Pormenorizada se redacta con el fin
prioritario de posibilitar la ordenacién del dmbito mediante un programa residencial
adaptado a los condicionantes urbanisticos del lugar y a la legislacion vigente referida
a las Servidumbres Aéronauticas.

Para ello, el Plan fija los siguientes objetivos:

e Creacidn de un programa adecuado de vivienda de proteccidon oficial conforme
al incremento de intensidad de uso ahora permitido.

e Continuidad de la trama urbana a pesar de la condicién de ladera del lugar.
Construir en Txenperenea una parte de ciudad permeable, integrdndola en la
frama urbana existente, asegurando la conexidn y continuidad de los viales.

e Graduacién en la densidad edificatoria, conforme las condiciones orogrdficas de
la ladera, para integrar la tipologia de vivienda colectiva en las partes mds bajas
de la ladera y, en consonancia con las restricciones de las servidumbres
aeronduticas del drea.

e Conexion mediante un vial gue comunicard la futura ordenacidén de OQinaurre con
Txenperenea, y que recorrerd de oeste a este el drea.

Por ofra parte, para la consecucién de estos objetivos se determinan los siguientes
criterios de ordenacién:

Criterios de ordenacion referidos a la Estructura Viaria:

1. Adscripcion del camino que sube a la parcela de Egiluze en el Sector como vial
estructurante, y ampliacién de dicho trazado en correspondencia con los usos
previstos.

2. Construccidén de un vial que atraviesa de Oeste a Este el dmbito y conecta la calle
Belitz y el dmbito de Oinaurre con el vial que sube a la parcela de Egiluze

3. Conexion del drea de actuacidon mediante rotfonda en la confluencia de la calle
Miguel de Ambulodi con la via que sube a la parcela de Egiluze

4. Conexion mediante rotonda en la confluencia de la continuacién de la calle del
General Freire con el vial de conexién entre Oinaurre y Txenpereneaq.

5. Reserva de suelo asociada a la autopista para una posible conexion con el dmbito
de Txenperenea y Lapice a través de la rotonda situada en el vial de conexidn
entre Oinaurre y Txenpereneaq.
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Criterios de ordenacién referidos a la distribucién de las zonas de uso:

1. Localizacion de un parque publico lineal como eje articulador de la ordenacién,
resuelve la ladera y conecta zonas verdes existentes como el parque Alay Txoko vy la
zona verde privada de la parcela de Hijas de la Cruz.

2. Desarrollo de la edificacién residencial con tipologia de blogue o en parcela en la
parte baja y media del dmbito.

Desarrollo de la edificacién residencial con tipologia de baja densidad en parcela
en la parte alta de la ladera.

3. Localizacién de las dotaciones pUblicas en la parte intermedia del dmbito, préximas
al desarrollo residencial de Lapitze y al parque lineal.

1.2. CRITERIOS DE ORDENACION PARTICULARES

3.2.1. Estructura viaria

Por una parte, la ordenacion viaria propuesta permite ser permeable a la frama
urbana del entorno, ya que continua los viales urbanos que acababan en el dmbito e
incorpora como propio, aun siendo exterior al mismo, uno de ya existentes. Por ofra
parte, propone una nueva estructura viaria adaptada a la orografia, que atraviesa el
dmbito y lo conecta con la ciudad de Irdn.

a) Viarios de conexidén con la red existente

El punto mds cercano de conexiéon de la avenida Euskal Herria con Txenperenea se
encuenfra atravesando la calle Miguel de Ambulodi, y para acceder desde la
c/Miguel Anbulodi hasta la parte alta de la ladera existe, colindante al dmbito y a lo
largo de su borde este, un viario privado de acceso al convento de Hijas de la Cruz
(Parcela Egiluze).

Este viario de borde se ubica en un punto estratégico en el sitio, de tal forma que la
ordenacién ahora propuesta y la conveniencia y oportunidad de disponer de un viario
ya existente, suelo urbano consolidado, se replantea desde la perspectiva de una
correcta integracién con la estructura viaria de la parte de la ciudad ya existente. Asi,
se adscribe al sector esta parte del suelo urbano colindante y exterior al dmbito;
manteniendo la pendiente aungque mejorando su frazado al ampliarse su seccidn.

Este viario se conecta con la ¢/ Miguel de Anbulodi mediante una rotonda de 24
metros de didmetro y 3.5 metros de carril. Rotonda que, a su vez, distribuye varios
viales: el vial que sube y ofra via que servird de via de distribucién a las viviendas de
proteccidn oficial y de conexidén peatonal con el parque.

Esta nueva via partird de la cota +21.50 y subird hasta la cota +26.00, con una anchura
de 5 metros y aparcamiento en linea en uno de los lados, y acerado a ambos lados.
En el lado de los edificios de proteccidén oficial se extenderdn los itinerarios peatonales
a través de zonas ajardinadas y de dreas de juego.

Asimismo, la conexidén de otros barrios adyacentes se realiza por la prolongacién de la
calle General Freire hacia la rotonda proyectada en la confluencia con el vial que
atraviesa Txenperenea..
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b) Nueva estructura viaria

Se crea una nueva estructura viaria mediante dos viarios transversales que atraviesan
el dmbito de oeste a este, para conectarse con dos rotondas a la estructura viaria
propuesta desde la futura ordenacién de Oinaurre.

Asi pues, la ordenacién que se propone permite la realizacién de una trama viaria
principal que, conectando la zona de Oinaurre atraviese el dmbito desde la Avenida
Elizatxo con dimensién suficiente para absorber las entradas y salidas hacia y desde
Txenperenea y zona sur de Lapice.

El resto de viarios de distribucion del dmbito se desarrollan en paralelo al vial
estructurante y dan acceso a las edificaciones de la ordenaciéon prevista. Ademds se
hace una reserva de suelo que posibilitaria la conexidn de este vial con una posible
variante sur. A continuacién se describe cada uno de los viarios nuevos definidos:

Vial del parque

Se proyecta un vial principal que atraviesa de oeste a este el drea, y que
conecta el vial que llegard desde la futura ordenacion de Oinaurre. Se frata de
un vial de 8,00 mefros de anchura, con mediana de 1 metfro, donde se
colocardn las luminarias del vial rodado, zonas de aparcamiento de 2,00
metros de anchura a ambos lados y acerado externo de 3,00 metros de
anchura, permitiendo el desarrollo de una avenida arbolada.

A partir de las aceras descritas, se localizarian las edificaciones residenciales
correspondientes, las cuales se han previsto como blogues en parcela privada
de proteccidn junto al espacio puUblico. Al otro lado de la via se sitUa el parque
publico lineal que acompana en todo su recorrido al vial.

Se prevé una rotonda a cota +50,00 metros, con una isleta central de 25 metros
de didmetro y carril de 4 metros en la confluencia de este vial con la calle
Freire Jenerala, previsible conexién a su vez con la futura variante sur.

Esta via se prevé con una suave pendiente excepto en el Ultimo tframo hacia el
este del dmbito, con una pendiente no mayor del diez por ciento, donde
conecta con la via que sube al convento de Hijas de la Cruz (Parcela Egiluze)
o baja a la rotonda de la Calle Miguel de Ambulodi punto de conexidon con la
Avenida Euskal- Herria.

Vial intermedio

Paralelamente a la via anteriormente descrita, discurre una segunda via de
5,00 metros de ancho, aparcamiento en bateria de 5,4 metros de ancho en
uno de los lados de la acera, y acera de 2,50 metros de ancho a un lado y
espacios peatonales gjardinados en el ofro lado con un ancho de acero
minimo de 3 metros.

Se trata de una via de una Unica direccion que dispone el acceso ala zona de
blogues de baja densidad de la ordenacién.

Vial de cumbrera

Se conserva y amplia parte del trazado del camino que corona la cumbre,
haciéndolo mds suave y desvidndolo en el Ultimo tframo para poder responder
a las necesidades de la nueva ordenacion. Esta via de 5,00 metros de ancho, y
acera de 2,50 metros de ancho a ambos lados, conectard con Oinaurre en la
parte suroeste, en la cota +70.00, y discurrird entre las edificaciones existentes y
las de la nueva ordenacién, hasta la via que sube al convento de Hijas de la
Cruz.
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c) Recorridos peatonales

Los recorridos peatonales acompanardn al tréfico rodado o bien serdn
recorridos peatonales que atraviesen urbanizaciones y conecten vias.

Con el fin de resolver la accesibilidad al entorno se disenan unos recorridos peatonales
que partiendo de la calle Miguel de Ambulodi discurren entre las edificaciones
previstas. Mediante caminos peatonales del 6% de pendiente, se sube hasta la parte
superior del parque, donde se encuentra la avenida principal.

Ademds se disenardn una serie de caminos peatonales en el parque que permitan
recorrer y atravesarlo, ademds de circuitos de jogging y carriles bici.

3.2.2. La ordenacidn residencial

La formalizacion de la estructura viaria disenada en base a los condicionantes
topogrdficos del lugar, junto con la concrecidn del parque lineal, serdn concluyentes
en la definicion de las zonas consideradas edificables, que se desarrollan de sur a norte
con una gradacién de densidades que permite que se diluyan en el paisaje.

Se disponen diferentes tipologias residenciales en funcién de la proximidad a la ciudad
y de la cota de implantacion. Asi, se proponen tres franjas continuas limitadas por
viales que discurren paralelamente a la pendiente: la zona baja, de mayor densidad,
que comprende el drea entre el parque vy la ciudad, donde se han propuesto una
serie de bloques que se suceden linealmente y abren un eje diagonal, visual y
peatonal desde la rofonda de la calle Miguel de Ambulodi hacia el parque; La zona
infermedia que comprende las edificaciones existentes a lo largo del vial del parque; y
por Ultimo, la zona alta hasta la cumbre, donde se encuentran la tipologia de bloque
en parcela privada vy, la tipologia de vivienda trifamiliar.

a) Zona baja edificable

Esta zona queda delimitada por la calle Miguel de Ambulodi, al norte, por el
parque lineal al sur, por el vial que sube a la parcela de Egiluze, al este, y por la via de
servicio a estas edificaciones, al oeste.

Desde la rotonda situada en la calle Miguel de Ambulodi se abre un eje diagonal que
comunica visual y peatonalmente la parte baja del dmbito con el parque lineal. Los
bloques de vivienda profegida se suceden linealmente en plataformas situadas a
diferentes cotas que van salvando el desnivel existente entre la calle Miguel de
Ambulodiy el parque lineal.

Los espacios intersticiales entre los blogues de vivienda se destinan a dreas
ajardinadas, plazas, dreas de juego e itinerarios peatonales.

Estos edificios se han previsto con unas condiciones de ocupacién similares a las del
entorno. Todas estas edificaciones escalonadas se prevén con un perfil mdximo de ,
sétano, planta semisdtano, seis plantas altas en el extremo que desciende a cuatro
plantas.

En los semisétanos de los bloques, excepto en el bloque RPL-O2, se prevén locales
comerciales y sociales con acceso desde las cotas mds bajas de los espacios
peatonales. Los locales que se proyectan, sirven para salvar la diferencia de cotas de
las diferentes plataformas, quedando contra el terreno en su parte posterior, pero con
los accesos y escaparates junto al espacio publico.
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Se prevé una dlineacion mdxima con un fondo de 13 metros, lo que permite alojar
viviendas de doble orientacion norte- sur y ventilacion cruzada

b) Zona intermedia edificable

A lo largo del vial principal se sitUa la tipologia de bloques en parcela. Esta
tipologia es la que integra locales destinados a oficinas o comercio. La alternancia de
blogue de proteccion oficial, con vivienda tasada vy libre permite una distribucion mas
homogénea de los tipos de vivienda a lo largo de la calle.

Se trata de una tipologia de blogque de sétano, semisétano, 3 plantas altas y una
planta de dtico retranqueado un minimo de 2.5 metros en todas las fachadas. El
zb6calo sobre el que se sitUan los edificios albergard el portal, garagjes, trasteros de las
viviendas y local comercial en algunos casos. Las edificaciones se apoyan sobre un
z6calo que se quiebra a lo largo de la calle, ampliondo y enriqueciendo el trazado
peatonal a este lado de la calle.

Del conjunto de 16 blogues, 3 blogues se destinardn a vivienda libre, 8 bloques a
vivienda tasada municipal y 5 bloques a vivienda protegida. A lo largo de esta calle se
prevén itinerarios peatonales que conectan transversalmente con la via superior.

c) Zona dalta edificable

La zona alta edificable queda delimitada por el vial de cumbrera y el vial
infermedio.
Es en esta via intermedia se apoyan los 9 bloques de tipologia unifamiliar adosada, en
parcelas privadas con un mdéximo de 10 viviendas cada una de ellas. La alineacién de
los bloques se gira para ganar espacios ajardinados dentro de la parcela.

Cada blogue de parcela se separa de la siguiente con el vial de entrada al garagje. El
perfil de las viviendas es planta sétano, donde se sitGan los garajes y usos auxiliares,
planta baja y 2 plantas altas con jardin orientado al sur. Se contempla la construccidon
de un fotal de 90 viviendas.

En la parte superior de las parcelas de los bloques y alineadas a la via de cumbrera se
encuentran las viviendas trifamiliares con un perfil de planta sétano, planta baja y una
Unica planta alta. Se contempla la construccién de un total de 33 viviendas a
desarrollar en promocion de libre mercado.

Por Ultimo, a lo largo de esta via de cumbrera se consolidan el caserio Altzulegarre y el
caserio Mendi Alde, con un perfil de planta baja, planta alta y bagjocubierta que
actualmente albergan una Unica vivienda cada uno. A este mismo lado de la vig,
gqueda fuera de ordenacién el caserio Linda Berri.

Al ofro lado de la via se consolidan el caserio Txenpereneaq, el caserio Motzenea vy el
caserio Aier-Enea. Las parcelas que alojan las edificaciones consolidadas quedan
calificadas como Residencial Trifamiliar, por lo que se permite alojar en cada una de
ellas un total de fres viviendas.

3.2.3. Espacios libres y equipamientos

Tal y como se ha expuesto en apartados anteriores, el dmbito presenta una
topografia en ladera que desciende de sur a norte hasta los barrios del sur de Irun. Esta
ladera queda delimitada al este por la parcela de equipamiento privado Egiluze y al
oeste con la calle Belitz cyo tramo final tiene una gran pendiente y que serd el punto
de conexidon con el nuevo desarrollo residencial de Oianurre.
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Con el objeto de favorecer el reconocimiento del territorio, facilitando asimismo la
definicidn de las zonas mds aptas para la edificacién residencial, se decide destinar
una franja del dmbito a zona verde, dejdndola libre de toda edificacién y como
continuacién de las zonas verdes colindantes. Este criterio permite la preservacién de
la vegetacion existente y permite articular e integrar la nueva ordenacién residencial.

Se dispone un parque lineal que recorre el drea de norte a este, resuelve la ladera y
permite crear recorridos que atraviesan el drea sin perder la sensacidon de contacto
con la naturaleza, preservando en esta franja verde el cardcter natural de la zona.
Esta drea completaria la superficie destinada a espacio libre.

Por otra parte y en relacion al sistema de dotaciones que debe contemplar este
nuevo asentamiento residencial, se ha previsto la localizacidén de dichas dotaciones
cerca del parqgue.

Asi, se ha previsto la localizacién de las parcela destinada al deportivo cercano al
pargue Alai-Txoko, en el extremo norte de la ordenacién, en contacto con el nuevo
pargue que servird como extension de las actividades deportivas. Asimismo vy
siguiendo esta franja se sitUa una de las parcelas de equipamiento escolar, en el
extremo oeste y en contacto a su vez con el parque. La parte de guarderia se ubica
en la parte intermedia de la ladera.

El equipamiento sociocultural se dispone junto a la c/Belitz.

Por ofra parte, en la planta baja de las parte de las edificaciones de VPO se han
previsto locales sociales en contacto con los ifinerarios peatonales principales. El
equipamiento comercial se situard integrado en los edificios de viviendas de la
ordenacién. Una parte de la superficie de comercios ird situada a lo largo de la via
principal que atraviesa el drea de oeste a este con el fin de mezclar actividades en
una misma calle. Los bajos de los bloques de viviendas de la parte baja del dmbito
también albergardn comercios.

Por Ultimo, respecto de la dotacién destinada al aparcamiento de vehiculos, se ha
previsto la disposicion de plazas de aparcamiento a lo largo de las vias. Esta
disposiciéon, unida a la prevision de localizar 2 plazas de aparcamiento por vivienda
para residentes en los sétanos de las nuevas edificaciones, cubrird ampliamente las
necesidades previstas.

Se incluyen a continuaciéon las superficies minimas establecidas por la legislacion
vigente y definidas por el Plan de Sectorizacién y por la ordenaciéon pormenorizada
para cada una de las dotaciones previstas:

a) Red dotacional de sistemas generales:

Se cumplird en este dmbito con los mayores espacios de Zonas Verdes (Sistema
General de Espacios Libres —L-) necesarios para compensar el aumento de la
densidad de poblacién por el incremento en el n° de viviendas previsto en el
Proyecto de Modificacidén del Plan General en los nUmeros pares 8 al 18 de la C/
Santiago, en tramitacién paralela a la presente Modificacion que asciende a 234
m2.

Superficie minima exigida (Ley 2/2006: 13.554+234) ......c..ccvevnnnn... >13.788 m?s
Superficie suelo calificada (L) SGEL ......cccoiuiniiiiiiiiiiiiiiiiiiercereeeeeaes 13.788 m3s
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b) Dotaciones de la red de sistemas locales:

La ordenacién pormencrizada del Plan de Sectorizacion define la reserva de
ferrenos destinados a dotaciones y equipamientos de la red de sistemas locales.
Superficie de suelo que en ningUn caso podrd ser menor de 10 m2s por cada 25 m2(t).

Superficie suelo minima Sistemas Locales ..........cceeevvvnvevnveeireninnnnnn. >27.108 m?s
Superficie suelo calificada ........coceeeeieiinieeiniuiinieiiieeiierieiieeeeareeine o 92.681 m? s

Esta superficie se ordena cumpliendo los siguientes minimos:

-Suelo destinado a Zonas verdes y espacios libres >15% Sup. sector * .... > 21.573 m%
* excluida la superficie Sistemas Generales (art. 78.1)

Superficie suelo calificada .......oeeveiiieeeeereieeeiieeeereeeeeeeeraeeeeeeeeenns 22.048 m?s
LJ.- Jardines 10.049 m?3s
LP.- Parques y Areas recreatfivas 10.235 m3s
LK.- Espacio Libre con aprovechamiento bajo rasante 1.764 m?3s

- Alojamientos Dotacionales 1,5 m2s/A100m?t resid. NUEVO .........c.ceeneen.. > 945 m3s
Superficie suelo CaAlifiCada ... 1.913 m3s

- Centros docentes. Guarderias (Rgimto. de Planeamiento) = 2 m3s/viv....1.400 m?(s)

Superficie suelo calificada ... 1.400 m3s
- Centros docentes. Otros (Rgimto. de Planeamiento) = 10 m3s/viv> ......... 7.000 m?(s)
Superficie suelo calificada ...t 7.041 m?s
- Pargue Deportivo (Rgimto de Planeamiento) = 6 m3s/viv).................... > 4.200 m2(s)
Superficie suelo calificada .....coiiiiiii 4.200 m3s

-Techo destinado Equipamiento social (Rgimfto de Planeamiento) =2 4 m?(t)/viv..........

Superficie techo CalificAda .. ..ot 2.800 m?(t)

Parcela de equipamiento soCial =EC- .......cooiviviiiiiiiiininien, 600 m?2(t)

Ptas bajas bloques residenciales .......c.ooviviiiiiiiiiiiiiiiennn, 2.200 m?2(t)

-Techo destinado a Equipamientos privados = 1 m?(t)/25 m?(t).................. >2.711 m?(t)
Superficie techo CAlifiCATA ... 2.711 m#(1)
-Equip. comercial privado (Rgimto. de Planeamiento).S = 2 m?(t)/viv....> 1.400 m?(t)
Ptas bajas bloques residenciales ..o, 2.360 m?(t

-Parcela EQUip. servicios -ES- .. ... 351 m3(t

- Plazas aparcamiento en parcelas privadas > 0.35 plazas/25 m3(t) ......... > 949 plazas
N° PIAZAS AEfINIAAS. ..eviit e 1.400 plazas

- Plazas aparcamiento en dotaciones pUblicas > 0.15 plazas/25 m2(t)...... > 407 plazas
N° PIAZAS AEfINIAAS. . e e 531 plazas

- NUmero arboles a plantar o conservar > 1 por cada nueva viv..... > 695 darboles
[ a e o Yo [ TN 700 drboles
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3.3 DETERMINACIONES DEL PLAN DE SECTORIZACION Y ORDENACION
PORMENORIZADA

3.3.1.Determinaciones de la ordenacidn estructural

El aprovechamiento total definido para las parcelas residenciales es de 67.771,4 m?(t).
La edificabilidad definida para la unidad de actuacidén urbanistica de Txenperenea
resulta de 0,43 m?(t)/m?3s, la misma que estaba establecida en la Modificacién de Plan
General de referencia. El nUmero mdaximo de viviendas es de 700 viviendas.

El total de viviendas previsto se distribuye en 386 viviendas calificadas como
“Residencial Colectiva en Parcela” en régimen de proteccién oficial, 128 viviendas
como “Residencial Colectiva en Parcela” en viviendas de proteccién oficial de
régimen tasado municipal, y 48 viviendas calificadas como “Residencial Colectiva
Blogue en Parcela” de promocidén libre; En la zona media del dmbito, se encuentran 90
viviendas con la calificacion de “Residencial Colectiva en Parcela™; y por Ultimo en la
zona alta del dmbito, se encuentran 11 parcelas calificados como * Residencial
Trifamiliar en Parcela” ( 33 viviendas) junto a las parcelas donde se encuentran los 5
caserios que se consolidan, calificados igualmente como  “Residencial Trifamiliar en
Parcela” (15 viviendas).

En correspondencia con lo establecido en el articulo 80 de la Ley 2/2006 de 30 de
Junio, de Suelo y Urbanismo, se destina el 75% del incremento de la edificabilidad
urbanistica de uso residencial a vivienda sometida al régimen de proteccién publica
(47.259,3 m?(t))que se desglosa en un 55% de la edificabilidad urbanistica de uso
residencial para la construccion de viviendas de proteccion oficial de régimen general
y especial (34.656,82 m2(t)), y en un 20% (12.602,48 m?(t)) de vivienda de proteccidon
publica de régimen tasada municipal.
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3.3.2. Determinaciones de la ordenacién pormenorizada

En el dmbito de actuacién definido por el presente Plan de Sectorizacién vy
ordenacién pormenorizada con una superficie total de 161.147 m? que quedan a su

vez reflejadas en el plano correspondiente de “Calificacion Pormenorizada™.

Calificacién Pormenorizada superficie propuesta total %
- Sistema Local de Equipamiento comunitario publico 15.960

EE.- Equipamiento Escolar . 8.441 M’

ED.- Equipamiento Deportivo 4200 M3

EC.- Equipamiento Social 1.406 mM?s

AD - Alojamiento Dotacional 1.913 M’

- Sistema Local de Equipamiento privado 1.200

ES.- Equipamiento servicios privado 1.200 M’

- Sistema Local de Espacios Libres de Dominio Publico 22.048

LJ.- Jardines 10.049 M3

LP.- Parques y Areas recreativas 10.235 mM%

LK.- Espacio Libre con aprovechamiento bajo rasante 1.764 mM3s

- Sistema de comunicaciones 57.012

VL.- Viario Local 44227 M

VJ .- Jardin asociado a viario 12.785 m?

- Residencial 51.139 3173
RPL-O.-Residencial colectiva en parcela ( vpo) 7.554 m?3

RPB-O.-Residencial colectiva en parcela ( vpo) 5350 M3

RP-T.-Residencial colectiva en parcela ( tasada) 8.711 m3

RP-L.-Residencial colectiva en parcela ( libre) 3.487 M3

RPD.-Residencial colectiva en parcela 9.6445 M3

RT.-Residencial trifamiliar 16.391 mM?s

Superficie calificacién global residencial (R) 147.359 mM?3s 147.359

LP.- Sistema General de Espacios Libres (L) 13.788 M3 13.788
Superficie total del dmbito de ordenacién 161.147 mM3s 161.147
Régimen de Uso y Dominio

Dominio y uso publico 107.044 mM?s 66,43
Dominio y uso privado 52.339 M3 32 48
Dominio pUblico con aprovechamiento bajo rasante 1.764 M3 1.09

La superficie total calificada como Viario Urbano Local (VL) en el presente dmbito de actuacion,
contempla una superficie de 40.688 m? s incluida en el Sector "Txenperenea” y una superficie de
3.539 m? en el Area "Egiluze”, asi la totalidad del suelo incluido en este Area queda calificada
pormenocrizadamente como Viario Urbano Local ( VL).

3.3.4. Distribucién de Superficie Construidas por Parcelas Residenciales.

A continuacidn se describen las superficies construidas y niUmero de viviendas
definido para cada parcela residencial edificable:
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parcela RPL-O1 RPL-O2 RPL-O3 RPL-O4 RPL-O5 total
modalidad V.P.O V.P.O V.P.O V.P.O V.P.O
SS+V SS+V SS+V SS+IV SS+IV
perfil SS+VI SS+VI SS+VI SS+V SS+V
vivienda 5.449 4.571 5.450 6.090 5.220,4 26.780,4
terciario
sup.madx. computable (m?(t)) semisétano 0 0 0 557 557 1.114
n°’max viviendas 62 52 62 70 60 306
. eq.social
sup.min. no
computable semisdétano 1.000 0 1.200 0 0 2.200
garaje o auxiliares
semisdtano 0 1.347 307 1.303 1.094 4.051
) garaje o auxiliares
sup.MAx.no
computable soétano 3.168 1.347 3.482 2.531 2115 12.643
n°min
aparcamientos 124 104 124 140 120 612
superficie parcela (m?3s) 1.584 1.347 1.741 2.531 2.115 9.318
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parcela RPB-T1 RPB-O6 RPB-T2 RPB-O7 RPB-T3 RPB-O8 RPB-T4 RPB-O9 RPB-T5 RPB-O10 RPB-Té RPB-L1 RPB-T7 RPB-L2 RPB-T8 RPB-L3 total
modalidad V.P.T V.P.O V.P.T V.P.O V.P.T V.P.O V.P.T V.P.O V.P.T V.P.O V.P.T Libre V.P.T Libre V.P.T Libre
perfil SS+3+A SS+3+A SS+3+A SS+3+A SS+3+A SS+3+A SS+3+A SS+3+A SS+3+A SS+3+A SS+3+A SS+3+A SS+3+A SS+3+A SS+3+A SS+3+A

vivienda 1.575,31 1.575,31 1.575,31 1.575,31 1.575,31 1.575,31 1.575,31 1.575,31 1.575,31 1.575,31 1.575,31 1.575,31 1.575,31 1.575,31 1.575,31 1.575,31 25.204,96
sup.max.
computable terciario
(m2(1)) semisdtano - - - - - - - - - - 311,5 311,5 311,5 311,5 - - 1.246

n°max viviendas

16 16 16 16 16 16 16 16 16 16 16 16 16 16 16 16 256
garaje o
auxiliares
semisdtano 1.161 1.124 1.123 1.032 1.052 1.064 1.047 1.042 1.089 1.083 761,5 882,5 771,5 771,5 1.083 1.210 16.297
garaje o
sup.mdax.no auxiliares
computable sotano 1.161 1.124 1.123 1.032 1.052 1.064 1.047 1.042 1.089 1.083 1.073 1.194 1.083 1.083 1.083 1.210 17.543
n°min
aparcamientos 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 32 512

superficie parcela (m?s) 1.161 1.129 1.123 1.032 1.052 1.064 1.047 1.042 1.089 1.083 1.073 1.194 1.083 1.083 1.083 1.210 17.54
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parcela RPD-1 RPD-2 RPD-3 RPD-4 RPD-5 RPD-6 RPD-7 RPD-8 RPD-9 total
modalidad liore libre libre libre libre libre libre libre libre
perfil B+l B+l B+ B+l B+ B+ B+ B+ B+
sup.mAx.
computable
(m?Z(t))

vivienda 964,67 964,67 964,67 964,67 964,67 964,67 964,67 964,67 964,67 8.682
n°max viviendas 10 10 10 10 10 10 10 10 10 90
sup.mdx.no i garaje o
computable : auxiliares

sétano 1.670 1.670 1.670 1.670 1.662 1.630 1.566 1.564 1.552 14.624
n°min
aparcamientos 20 20 20 20 20 20 20 20 20 180
superficie parcela (m?3s) 1.102 1.100 1.097 1.101 1.100 1.075 1.029 1043 998 9.645
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Mendi Aier-
Altzulegarre : Motzenea Alde | Txenperenea Enea
Parcela RT-1 RT-2 RT-3 RT-4 RT-5 RT-6 RT-7 RT-8 RT-9 RT-10 RT-11 RT-12 RT-13 RT-14 RT-15 RT-16 total
modalidad libre libre libre libre libre libre libre libre libre libre libre libre libre libre libre libre
perfil B+l B+l B+l B+l B+l B+l B+l B+l B+l B+l B+l B+l B+l B+l B+l B+l B+l
sUp.MAx.
computable
(m?(t))
vivienda 213,19 213,19 213,19 213,19 213,19 213,19 213,19 213,19 213,19 213,19 213,19 577 385 407 439 240 . 4.393
n°max viviendas 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 48
sup.mdax.no  garaje o
computable auxiliares
semisotano 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200| 3.200
n°min
aparcamientos 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 96
superficie parcela (m?3s) 1.206 1.080 1.175 812 1.242 741 686 701 808 720 720 1.835 859 1.669 1.047 1.090: 16.391
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1. OBJETO

El presente Anexo fiene por objeto dar cumplimiento a lo preceptuado en el
articulo 17 de la Ley para la Promocién de la Accesibilidad (Ley 20/1997, de 4 de
diciembre, para la Promocién de la Accesibilidad, del Parlamento Vasco). Justifica
asimismo el cumplimiento de las determinaciones establecidas en el Decreto 68/2000,
de 11 de abril, por el que se aprueban las normas técnicas sobre condiciones de
accesibilidad de los entornos urbanos, espacios puUblicos, edificaciones y sistemas de
informacidén y comunicacion.

El alcance de esta justificacidn comprende Unicamente los aspectos de diseno
general propios del nivel de planeamiento pormenorizado, debiendo cumplimentar las
especificaciones correspondientes al diseno constructivo en los proyectos de
urbanizacion 'y de obras que se deberdn formular en desarrollo de sus
determinaciones.

2. ELEMENTOS DE URBANIZACION
2.1. Diseno y Trazado de vias

El viario principal de conexion del dmbito de Oinaurre con Txenperenea se
desarrolla con una suave pendiente del 1% al comienzo, y a partir de la rotonda vy
hacia el este y debido a la caida del terreno se desarrolla con una pendiente del 5%,
no superando nunca la pendiente del 6%.

El vial que da servicio a las parcelas de viviendas adosadas parte con una pendiente
muy suave hacia el oeste, haciéndose mds pronunciada hacia el este, siempre menor
del 6%.

En cuanto a la via de cumbrera que da servicio a las viviendas unifamiliares y caserios,
debido a la consolidacién de los caserios, no se pueden modificar las cotas de acceso
a dichos caserios. Ademds, en el framo oeste, la via desciende bruscamente con una
pendiente del 8% para resolver la conexidén con el puente que une esta via con un
camino forestal y el acceso al caserio Altzule-Garre.

El vial de conexion que parte de la rotonda situada en Miguel de Ambulodi hacia la
parcela de “Egiluze”, mantiene la pendiente del 8% que tenia antes; sin embargo el
acceso peatonal se resuelve a través de itinerarios con menos de un 6% de pendiente
gue recorren las zonas peatonales que discurren entre edificaciones y de los caminos
del parque.

El pargue lineal configura un espacio de conexién tanto longitudinal, conecta los dos
barrios limitrofes con Txenperenea a diferentes cotas, como fransversal, ya que
resuelve mediante caminos zigzagueantes las conexiones peatonales con pendiente
menor del 6% de |la parte inferior con la superior de norte a sur.

2.2. Aceras e itinerarios peatonales

Se han definido aceras de 3,00 metros de anchura para el viario principal. La
anchura minima definida para las aceras e itinerarios peatonales es de 2,50metros,
asegurando de esta forma recorridos adecuados v libres de obstdculos. Todas las
aceras se desarrollan en paralelo a los viarios definidos y por lo tanto ninguno de estos
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recorridos tiene una pendiente superior al 6%, excepto en la via que sube a Egiluze y
en algunos tframos de la via superior que da acceso a las viviendas unifamiliares.

2.3. Espacios Libres

Se deberdn garantizar las condiciones de accesibilidad a los mismos conforme
a los criterios del articulo 3.6 de la normativa de referencia, mediante la disposicién de
recorridos de anchura superior a 2,00 metros y pendiente adecuada. Debido a las
condiciones topogrdficas del lugar, algunos espacios libres presentan un cierto
desnivel, por lo que en el disefio especifico de estos espacios serd necesario estudiar
con precision los recorridos con el objeto de no superar las pendientes admisibles.

Con cardcter general, se remite al correspondiente Proyecto de Urbanizacién y a los
proyectos de obras correspondientes la obligacién de la adecuacion de su
configuracion al contenido de la normativa vigente.

2.4. Aparcamientos

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 3.11 de la presente normativa, se
reservard un minimo de 1 plaza de aparcamiento por cada 40 plazas o fraccidn, con
el objeto de garantizar el aparcamiento de personas con movilidad reducida. Estas
plazas de aparcamiento se dispondrdn con las dimensiones adecuadas.

2.5. Mobiliario Urbano

El conjunto de las especificaciones y caracteristicas pormenorizadas de diseno
del mobiliario a disponer en el dmbito del presente planeamiento se remite al Proyecto
de Urbanizacién correspondiente, el cual deberd justificar el cumplimiento de las
disposiciones contenidas en la normativa aplicable.
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1. REGIMEN DEL SUELO Y GESTION URBANISTICA

En el drea objeto del presente Plan de Sectorizacion y ordenacion
pormenorizada, que se refiere al dmbito de intervencidon urbanistica de “Txenperenea”
y a una porcién de la parcela RC-01: Eguiluze, se delimita el siguiente Sector

- Sector 6.2.06: Txenperenea
Suelo Urbanizable sectorizado

Incluye las parcelas y dreas A, B, C, D, E1,E2, F, G, H, |, J,K, L, M, N, O, P,Q Y R definidas
en la Memoria de Informacidn del presente documento.

Se adscribe al dmbito de actuacion el Area " Egiluze” , clasificada como suelo urbano
y definida con el objetivo de conectar la nueva ordenacién con la calle Miguel de
Ambulodi y en definitiva con la Avenida Euskal-Herria. Se adscribe a la “actuacién
integrada”.

La totalidad del suelo definido como Sector “Txenperenea” se define como una Unica
“actuacion integrada” cuyo régimen de ejecucion se determinard en el
correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora a realizar.

Las superficies son las siguientes:

- S Or  TXENPEIENE A" . o 157.608m?3s
- Area adsCrita EQIIUZE" .. ..o 3.539 m3s
Superficie total del Ambito de Actuacion  .........ccceevvvvevveiiiiienennnne. 161.147 m3s

Cadlificacion global del suelo:

Zona de Uso ResSiAenCial (R)..euin i 147.359 m3s
Sistema General de ESpacios LIOres(L) ..o, 13.788 m3s
2, UNIDADES Y SISTEMA DE ACTUACION

Serd el Programa de Actuacion Urbanizadora que desarrolle la ordenacion
pormenorizada, el que defina las condiciones de gestidén de la “Actuacién Integrada”
establecida y de los suelos adscritos, preferentemente en una Unica Unidad de
Ejecucion.

El sistema de actuacién que desarrolle las condiciones de gestidén serd objeto del
Programa de Actuacion Urbanizadora.

3. Aprovechamiento tipo

La presente propuesta de ordenacién para el dmbito de Txenperenea contempla la
disposicidon de los siguientes usos y tipologias edificatorias asi como las siguientes
superficies construidas mdéximas:



- RPL-O Viviendas de Proteccion Oficial Reg. General 26.780,4 m?c

- RPB-O. Viviendas de Proteccion Oficial Reg. General 7.876 mc
- RPB-T. Viviendas de Proteccion Oficial Reg. Tasadas 12.603 m?c
- RPB-L. Residencial Colectiva en Bloque en Parcela 4.726 m3c
- RPD. Residencial Colectiva en Parcela 8.682 mZc
- RT. Residencial Trifamiliar 2.345 mZc
- RT. Residencial Consolidado 2.048 mZc
-TC. Equipamiento Privado 2.360 m3c
- ES. Equipamiento Privado 351 mZc
- Superficie Construida Total 67.771,4 m*c

Para cada una de las calificaciones definidas se establecen los siguientes coeficientes
de Homogenizacién:

- RPL-O Viviendas de Proteccion Oficial 1

- RPB-O Viviendas de Proteccion Oficial 1

- RPB-T Residencial Colectiva en Parcela reg. tasadas 3,559
- RPB-L Residencial Colectiva en Parcela 6,011
-RPD Residencial Colectiva en Parcela 4,279
- RPT Residencial trifamiliar 4,926
-TC. Terciario comercial 2,879
- ES. Equipamiento privado 1,751

De la aplicacién de estos coeficientes a la superficie construida asignada a cada una
de las calificaciones resulta la superficie total medida en m2utc/m?2suelo ( uso y
tipologia caracteristica)

-RP-O. Viviendas de Protecciéon Oficial 34.656,4 m2utc(PT)
- RPB-T. Viviendas de Protecciéon Oficial rég. tasadas 44.854,0 m2utc(PT)
- RPB-L. Residencial Colectiva en Parcela 28.407,9 m2utc(PT)
- RPD. Residencial Colectiva en Parcela 37.150,2 m2utc(PT)
-RT Residencial trifamiliar 11.551,4 m2utc(PT)
-RT Residencial trifamiliar (existentes) 10.088,4 m2utc(PT)
-TC. Terciario comercial 6.794,4 m2utc(PT)
- ES. Equipamiento privado 612,8 m2utc(PT)
- Superficie Total 174.115,5 m2utc(PT)

4. Edificios y construcciones declarados fuera de ordenacion urbanistica

Se declaran fuera de ordenacidén urbanistica las siguientes edificaciones:

- El caserio Linda-Berri, situado en la parcela E1. La edificacién tiene un perfil de planta
baja y una planta alta y bajocubierta, que contabiliza una superficie construida total

de 316 m?*c y alberga una vivienda.

- El antiguo parvulario de Lapitze.



5. Realojos

Los ocupantes legales de viviendas que consfituyan su residencia habitual y
declaradas fuera de ordenacién, deberdn ser realojados en las condiciones
establecidas en la Disposicién adicional Segunda de la Ley2/2006 de Suelo vy
Urbanismo.

6. Ambito de urbanizacion

El Programa de Actuacion Urbanizadora definird el dmbito concreto de urbanizacion
que deberd ser ejecutado por los propietarios incluidos en el dmbito de la Unidad de
Ejecucion.

El Proyecto de Urbanizacién contendrd la definicién de los elementos estructurantes
del conjunto de la ordenacién, como son los espacios libres y viales previstos.
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TITULO PRELIMINAR:

GENERALIDADES

Articulo 1. Ambito

Las presentes ordenanzas se aplicardn a todo tipo de actividad urbanizadora,
constructiva y edificadora, asi como en la regulacion del uso de las parcelas, edificios
y espacios libres en todo el dmbito del presente Plan de Sectorizacién y ordenacion
pormenorizada.

Articulo 2. Enfrada en Vigor

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

Articulo 3. Condiciones de Vigencia

Las determinaciones del proyecto mantendrdn su vigencia en tanto no sean
modificadas o derogadas por otras posteriores, con sujecidén al procedimiento
establecido.

La nulidad, anulacién o modificaciéon de alguna de las determinaciones del presente
Proyecto no afectard a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que algunas
de ellas resulten inaplicables por circunstancias de interrelacidén o dependencia.

Articulo 4. Obligatoriedad

Todos los actos de edificacion y uso de suelo previstos en la legislacion vigente
que se redlicen dentro del territorio que comprende este Plan de Sectorizacion y
ordenacién pormenorizada, se deberdn ajustar a las determinaciones de ordenacioén
en él establecidas, a sus Ordenanzas Generales de Edificacién o construccién del
Ayuntamiento de Irin, o en su caso, aquellas disposiciones que eventualmente las
sustituyan.

Articulo 5. Terminologia de Conceptos

Los conceptos utilizados en las presentes Ordenanzas se aqjustan a las
denominaciones empleadas en la Ley del Suelo.

Las Ordenanzas se interpretardn por el Ayuntamiento de conformidad con los criterios
establecidos en el Cédigo Civil.

Articulo 6. Documentos constitutivos del Plan de Sectorizacion y ordenacion

pormenorizada y alcance de los mismos.

El presente documento de Plan de Sectorizacion y ordenacién pormenorizada en
Txenperenea estd constituido por los siguientes documentos:

- Documento 0: Memoria de Informacion
- Documento A: Memoria de Ordenacidon

- Documento B: Memoria de Gestion
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- Documento C: Normas Urbanisticas
- Documento D: Viabilidad Econémica
- Anexo al Documento D: Ficha de Ambito de Intervencién Urbanistica

- Documento E: Planos de Informacién y Propuesta
Cardcter Normativo de los Documentos

Si bien el contenido normativo del presente Plan de Sectorizacion queda
configurado por la totalidad de los documentos que lo componen, son el Documento
A, Memoria, Documento B- Memoria de Gestion, el Documento C- Normas
Urbanisticas, el Anexo al Documento C- Ficha de Ambito de Intervencion Urbanistica y
los planos de Propuesta, los que poseen de manera especifica ese cardcter normativo
y de regulacién de la actividad urbanistica, y por tanto, ésta se deberd ajustar en todo
caso de forma obligada a sus determinaciones.

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

Si se advirtiese discordancia respecto de una determinacién urbanistica concreta
entre planos de cardcter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecerd la
establecida en los planos redactados a una escala mds amplia, salvo que la
discrepancia responda a un error material manifiesto en el contenido de estos Ultimos.
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TITULO PRIMERO:

REGIMEN URBANISTICO

CAPITULO 1.1.- Régimen de calificacion global

Articulo 7.- Definicion del régimen de Calificacion

El presente Plan de Sectorizacion se refiere al dmbito de “Txenperenea”. La totalidad
del drea objeto del presente planeamiento queda sometido al régimen de
Calificacién Global que se define en el presente Titulo, y de acuerdo con la
delimitacion establecida en el plano i-002 Calificacién y Estructura General del Nucleo
Urbano.

El dmbito objeto de este Plan de Sectorizacién queda sometido al régimen de
calificacién pormenorizada que se define en el presente Titulo, de acuerdo con la
delimitacion establecida en el plano adjunto a-003- Calificacion Pormenorizada
Propuesta.

Articulo 8.- Cédigo de Calificacion

Dentro del Ambito delimitado por el Plan General para el Sector 1, existen 2
calificaciones globales:

Sistemma General de Espacios Libres, distribuido junto al sistema local de
espacios libres, constituyendo el parque lineal de Txenperenea.

Suelo Residencial, que se refiere al resto del dmbito.
Calificacion global del suelo:

Zona de Uso ReSIAENCIAl (R).uiuiniririii e e e e 147.359 m?
Sistema General de ESpacios LIOres(L) ... 13.788 m?

La cadlificacién en usos pormenorizados del uso global residencial, comprende las
siguientes categorias, en relacidon con la sistematizacion asignada por el Plan Generall
de Ordenacion Urbana de Irdn:

E.- Parcelas de equipamientos y servicios
ED.-Equipamiento deportivo
EE.- Equipamiento escolar publico
EC.- Equipamiento sociocultural
ES.- Equipamiento servicios privado
AD.- Alojamiento dotacional

L.- Espacios libres pUblicos
LJ.- Jardines urbanos
LK.- Espacio libre con aprovechamiento bajo rasante
LL.- Espacios libres peatonales
LP.- Parques y Areas Recreativas
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R.

V.

Parcelas de uso residencial

RP.- Residencial Colectiva en Parcela
RPL-O .- Residencial Colectiva en Parcela de blogue lineal (vpo)
RPB-O.- Residencial Colectiva en Parcela de bloque (vpo)
RPB-T.- Residencial Colectiva en Parcela de blogue (Tasadas municipales)
RPB-L.- Residencial Colectiva en Parcela de bloque (Libres)

RPD .- Residencial Colectiva en Parcela

RT.- Residencial Trifamiliar

- Sistemas de comunicaciones viarias

VL.- Viario Urbano Local
VlJ.- Jardin asociado a viario

Articulo 9.- Condiciones de Uso, Dominio y Edificacion de las Zonas de Calificacion
Pormenorizada de las parcelas residenciales

El régimen de edificacién, uso y dominio aplicable a las zonas de uso pormenorizado
se configura a través de las determinaciones siguientes:

A

Las condiciones de cadlificacidn pormencrizada de aplicacién genérica que se
establecen en el Plan General de Ordenacién Urbana de Irdn.

La calificacion pormenorizada RP (Residencial Colectiva en Parcela) se distinguen 2
variantes L y B, para diferenciar la tipologia edificatoria, y las 3 variantes O (vpo), T
(tasadas municipales) y L (libre) para referirse al régimen de Proteccion Oficial, al
régimen de Tasadas Municipales y de Promocién Libre respectivamente.

La calificacién pormenorizada RPD (Residencial Colectiva en Parcela) de
promocion libre

La calificacion pormenorizada RT (Residencial Trifamiliar), de promocion libre.

Las condiciones generales y particulares establecidas en el presente documentos
para cada una de las zonas calificadas.

contfinuacién se incluye un resumen de la cdlificacién pormenorizada de las

parcelas de uso residencial:

calificacion n° viviendas Edificabilidad
residencial

RPL-O 306 26.780,4
RPB-O 80 7.876
RPB-T 128 12.603
RPB-L 48 4,726
RPD 90 8.682
RT 33 2.345
RT consolidado 15 2.048
total 700 viviendas  65.061,4m?()r

No estd incluida la edificabilidad de uso terciario, ni social. Ni la bajorasante.
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CAPITULO 1.2.- Régimen juridico para el desarrollo y Ejecucién del Plan de
Sectorizacion

Articulo 10.- Régimen de Actuacion Urbanistica

En la Memoria de Gestidn del presente documento se define una Unica " Actuacién
Integrada™ a la que se adscriben el Area denominada * Egiluze”. Esta “ Actuacion
Integrada™ deberd ser objeto de una Unica programacién conforme a lo establecido
por el Programa de Actuacién Urbanizadora a desarrollar.

Se remite al Programa de Actuacién Urbanizadora la definicidén de las condiciones de
gestion de esta Actuacion Integrada y del suelo adscrito, que serd preferentemente
mediante una Unica Unidad de Ejecucion.

Articulo 11.- Proyectos de Urbanizacion

Deberd redactarse un Unico Proyecto de Urbanizacion para la totalidad de la
actuacién definida, conteniendo la definicion de la totalidad de los elementos
estructurantes del conjunto de la ordenacién asi como la configuraciéon y cardcter de
los viarios, espacios libres y aparcamientos previstos.

Articulo 12.- Unidades de Edificacion

Cada una de las parcelas edificables definidas constituyen Unidades de Edificacion
independientes a efectos de la elaboracion y tramitacién de los correspondientes
Proyectos de Edificacion y Licencia Municipal.

El proyecto de edificacién deberd resolver la composicion unitaria de la fachada,
incluido el frente de la planta bajorasante lindante con el espacio puUblico, en el caso
de que emerja de la rasante del terreno. Serd obligatorio un anteproyecto para cada
unidad edificatoria.

Articulo 13.- Estudios de Detalle

Se formulardn Estudios de Detalle para la modificacidn o complemento de las
determinaciones referentes a la configuracién fisica de las edificaciones contenidas en
las ordenanzas particulares de las parcelas edificables y con los limites establecidos

por la normativa general aplicable.

Para asegurar la adecuada ordenaciéon del frente de calle, los Estudios de Detalle se
deberdn adaptar a todas las parcelas apoyadas en esa calle.
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TITULO SEGUNDO:

ORDENANZAS APLICABLES A LAS PARCELAS EDIFICABLES

CAPITULO 2.1.- Condiciones generales aplicables a las parcelas edificables

Articulo 14.-Generalidades

Las construcciones que se desarrollen en las parcelas edificables ajustardn en cuanto
a sus condiciones generales de edificacion, uso y dominio a lo especificado en el
presente ftitulo, en los planos y en las tablas de caracteristicas en las cuales las
superficies construidas asignadas a cada parcela, tienen el cardcter de techo
mMaximo.

Articulo 15.- Criterios de coémputo del aprovechamiento edificatorio
1. Superficie construida sobre rasante

La superficie construida mdxima sobre rasante destinada a usos lucrativos en parcelas
residenciales es de 67.771,44 m?(t). Las condiciones particulares de ocupacién y
superficie construida de cada parcela edificable se reflejan en el apartado 3.3
Determinaciones del Plan de Sectorizacién y Ordenacién pormenorizada del
Documento A- Memoria del presente planeamiento.

No computard el espacio destinado a balcones, terrazas, solanas en plantas sobre
rasante.

En planta de Semisétano computard como parte del aprovechamiento edificatorio de
un edificio todos aquellos espacios destinado a uso residencial o comercial,
exceptuando los espacios que se describen a continuacién:

- los portales y la superficie destinada a escaleras comunes de los bloques de vivienda
colectiva, asi como los vestibulos previos exigidos por el DB-SI vigente.

- Espacios comunitarios no lucrativos en los bloques de vivienda colectiva

- un Unico trastero por vivienda cuya superficie Util no exceda de 12 metros cuadrados
sin posibilidad de incorporacién a la vivienda.

- Los huecos de instalaciones debidamente justificados

2. Superficie construida bajo rasante

La superficie construida mdxima bajo rasante destinada a uso de garaje y otfros usos
autorizados, no computada en la superficie construida mdaxima del dmbito, se gjustard
en cada caso a lo establecido en el aparfado 3.3 Determinaciones del Plan de
Sectorizacién y Ordenacién pormenorizada del Documento A- Memoria del presente
planeamiento.
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Articulo 16.- Parcelacién

En el apartado 3.3 Determinaciones del Plan de Sectorizacién y Ordenacion
pormenorizada del Documento A- Memoria del presente planeamiento y en los planos
correspondientes, se definen las parcelas residenciales, con las superficies y
configuracion correspondientes.

Las parcelas residenciales definidas tienen la consideracién de parcelas edificables
independientes y se consideran indivisibles a los efectos de solicitud y concesién de
licencias de edificacion. El Proyecto de Reparcelacion podrd subdividirlas a los efectos

de la asignacion de derechos edificatorios. A estos efectos se define como parcela
minima en las parcelas RPL, la correspondiente a 175 m? de superficie.

CAPITULO 2.2.- Condiciones particulares aplicables a las parcelas edificables

Articulo 17.- Parcelas RPL-O

1. Calificacién pormenorizada

RPL-O. Residencial Colectiva en Parcela de bloque linean (Proteccion Oficial)

2. Parcelas y Superficies

La superficie total de las parcelas definidas con esta calificaciéon pormenorizada:
1] T J PP 9.318 m?

La superficie establecida para cada una de las parcelas definidas con estas
calificaciones pormenorizadas es la siguiente:

RPL-O T e 1.584 m?s
RPL-O2. e 1.347 m?s
R L e 1.741 m3s
RO 2.531 m3s
RP L. e 2115 m?3s

3. Condiciones de edificacién

- Condiciones generales

Las edificaciones se dispondrdn en el interior de la envolvente volumétrica definida por
las alineaciones mdximas y obligatorias, asi como a los perfiles establecidos para las
diferentes parcelas, contemplando lo referido a vuelos, cubiertas y otros criterios
previstos en la presente ordenanza.

- Edificabilidad Fisica Sobre Rasante:

La edificabilidad fisica sobre rasante establecida para la totalidad de las parcelas
definidas con estas calificaciones pormenorizadas es la siguiente:

- RPL-O RESIAENCIAL...c..uiiiciiieiiecieeciee ettt ettt 26.780,4 m2(t)
- RPL-O Terciario Comercial en Planta BAjO ......ceeeeeiiciieciieeeecieecee e 1.114 m2(t)
- RPL-O Equipamiento Sociocultural en planta BAja .....ccceeeceeeeveecieeceeenee, 2.200m2(t)
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La edificabilidad fisica sobre rasante computable y definida para cada una de las
parcelas edificables es la siguiente:

- RPL-OT woroeeeeeeeeeeeeeeeeseeseseseeeseseseesessssseesssesseeesssseseeseseseseesessseesesessseseesessseseeesees 5.449 m2(t)
- RPL-O2 oo eveeeeseeee e eeeeeseeseseeseessseseesesseeseeessseeeesessesseeessesessesseneeeeessseseeessenes 4.571 m2(1)
- RPL-O3 oo eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeseeeesseeeesess e e e s s eeess s eees s eeeseseeeeesseeseeeesenes 5.450 m2(t)
- RPL-O oo eeeeeeeeeeeee e s s e s e e s e e e e s e e e s s seeeseseeesesseeeeeesenes 6.647 m2(1)
- RPL-O5 oo eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesseeeeeess e e e e s e e e e s e seees e eeseneeeeesenes 5.777 m2()

- Edificabilidad Fisica Bajo Rasante:

La edificabilidad fisica bajo rasante destinada a uso de garaje y auxiliares de las
viviendas no es computable y es resultado de la medicidon de las superficies de
ocupacién mdaximas definidas.

- G O 1 RSO 3.168 m2(t)
- S TR 2.694 m2(t)
- g O 1C TR 3.789 m2(t)
- S O SRRSO 3.834 m2(t)
- S T O 1 TSROSO 3.209 m2(t)
- Alineaciones:

En el plano a-004 se definen las alineaciones mdximas y obligatorias sobre rasante de
las edificaciones, y las alineaciones obligatorias y mdximas de las plantas de
semisdtano.

En el plano a-004 se definen las alineaciones mdximas bajo rasante. Se permite la
ocupacién bajo rasante de la totalidad de las parcelas.

- Rasantes:

Las rasantes de urbanizacién de los viarios y de las parcelas residenciales se ajustardn a
lo establecido en los planos del presente planeamiento, con las precisiones que se
establezcan en los correspondientes Proyectos de Urbanizacién.

No se podrdn modificar con deterioro de la funcionalidad de los elementos de uso
publico, para facilitar o mejorar el funcionamiento o las condiciones de acceso a las
parcelas residenciales.

- Perfiles y Alturas:

El perfil general de las edificaciones situadas en las parcelas RPL-O1, RPL-O2 y RPL-O3 serd
de planta semisétano y 5 plantas altas, y planta semisétano y é plantas altas, con una
altura mdéxima de la edificaciéon indicada en el plano a-004.

El perfil general de las edificaciones de las parcelas, RPL-O4 y RPL-O5, serd de planta
semisotano vy 4 plantas altas, semisétano y 5 plantas altas, y semisétano y é plantas altas,
con una altura méxima de la edificacion sefalada en el plano a-004.

Se establecen las siguientes determinaciones al perfil definido:

- Planta de semi-sétano

- En las edificaciones sitas en las parcelas RPL-O1 y RPL-O3 se dispone en el semisdtano los
locales destinados a equipamiento social. Estos locales tendrdn una altura libre minima de
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4.20 metros. Bajo esta planta semisdtano se permite la construccién de dos plantas de
sétano.

- En las edificaciones sitas en las parcelas RPL-O4 y RPL-O5 se dispone en el semisdtano los
locales destinados a equipamiento comercial, portales y usos auxiliares. Estos locales
tendrdn una altura libre minima de 4.20 metros. Bajo esta planta semisdtano se permite la
construccién de dos plantas de sétano.

- En la edificacién sita en la parcela RPL-O2 se dispone de una planta semisdtano y una
planta de sétano destinada a gargje y usos auxiliares. Bajo la planta semisdtano se
permite la construccién de dos plantas de sétano.

La alineacion obligatoria de las plantas de semisdtano de todas las parcelas, queda
senalada en el plano a-004. Bajo las planta semisdtano se permite la construccion de dos
plantas de sétano. Las dos plantas de sétano permitidas pueden ocupar toda la parcela 'y
tendrdn uso publico en superficie en la zona no ocupada por la planta de semisdtano.
Se deberd ajardinar, al menos el 60 % de la superficie de la parcela no ocupada por la
edificacion sobre rasante o por la rampa de sétano. La urbanizacion de cada una de las
parcelas, serd coherente con la urbanizacién de los espacios publicos colindantes,
utilizdndose los mismos materiales y soluciones constructivas.
- Planta primera

Se deberd gjardinar el 70 % de la superficie de la parcela no ocupada por las plantas
superiores.

- Plantas superiores

La edificacién obligatoriamente se cenird a la alineacion maxima y obligatoria de parcela
de acuerdo al plano a-004.

- Cubiertas:

Todas las edificaciones deberdn disponer de solucidn de cubierta plana, con una
pendiente mdxima menor del 8%, sobre la que se podrdn disponer exclusivamente los
elementos auxiliares autorizados.

- Vuelos:

Se permite vuelos sobre las alineaciones mdximas definidas.

Los vuelos tanto abiertos como cerrados se definen con un fondo mdximo de 1,50
metro medido a partir de la fachada efectivamente establecida, debiendo disponerse
exclusivamente en las plantas altas.

La suma de vuelos abiertos y cerrados podrd ocupar el 100% del frente de fachada.

- Cierres de Parcela:

Se define una altura mdxima de 1,00 metros para los tframos ciegos realizados en obra
de los cierres de parcela relacionados con el espacio publico, pudiendo combinarse

con tramos ligeros o cierres vegetales, hasta una altura mdxima total de 1,80 metros.

La superficie del vano de dicho frente, no podrd superar el 50% de la superficie de
fachada de dicha planta.
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4.- Condiciones de uso y dominio

- Condiciones generales de uso y dominio

La implantacién de los usos autorizados y las condiciones de dominio en las parcelas
RPL-O se aqjustardn a las determinaciones particulares establecidas en la presente

ordenanza y en correspondencia con lo establecido por el Plan General vigente.

- Régimen de Promocioén:

- S ST SRR Proteccidn oficial
- RPL-O2 ettt ettt ettt ettt eae ettt enae e eneas Proteccidn oficial
- g O 1C TSRO Proteccidn oficial
- RPL-O 4 .ottt eae et erae s st e s eraeeenteeenreeens Proteccidn oficial
- S O 1 TR Proteccidn oficial

5.- Edificabilidad urbanistica

RPL-O1:- Viviendas de Proteccion OfiCial .......cooveveeeieeeceieiceeeececeeeeeeeeee e 5.449 m2(t)
- EQUIDAMIENTO SOCIAN ..eiiieiiieeeeeee ettt et saee e 1.000 m3(t)
RPL-O2:- Viviendas de Proteccion OfiCial .......cooeeeeeeieeecieeeceeeeeceeeeeeeeee e 4.571 m2(t)
RPL-O3:- Viviendas de Proteccion OfiCiAl .....c..oouievveecuieceieeeeeeeeeeeeeee e 5.450 m2(t)
- EQUIDAMIENTO SOCIA .. 1.200m32(t)
RPL-O4:- Viviendas de Proteccion OfiCiAl .......oouveeueeeuieeeeeeeeeeeeeee e 6.090 m2(t)
- EQUIpamMIENtO COMETCIAL ..o 557 m2(t)
RPO-0O5:- Viviendas de Proteccion OfiCial.......ccveoeeceeeeeeeeceeeeeceeeeeeee e 5.220,4 m?(t)
- EQuipamiento COMETCIAl.....ccuiiiiiieiieceece e 557 m2(t)

- NUmero de viviendas mdximo:

- RP LT ettt ettt et et e bt e be e be e e ta e e tbeesbeeabeebe e be e baesraeebeeabaeareeeraeeabeenseenteereans 62
- RPL-O2 ettt ettt ettt sttt et e s bt et e e s te e st e st e ese e st e b e esten s e e be s e estenseeseennenteereennensens 52
- RPL-O3 ottt ettt sttt ettt et e st e s bt et e b e sseenbe st e eseen s e b e eseenseete st e estenseeheennenseeseeneensens 62
- RPL-O ettt ettt sttt s bt et e b st e st e st e e st e st et e esae st e e b e b e estenseeaeentenseeseeneensens 70
- RPL-O5 ottt ettt ettt e e sttt e st e st e st e s e s bt esb e st e esaes s e s e esaessesb et aessensenteesaebenraesaensens 60
Total viviendas en parcelas RPL-O 306
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- Plazas de garaje

La dotacion minima de aparcamientos privados a localizar en el interior de las parcelas
edificables es resultado de los establecidos en la Ley 2/2006 y respecto del estdndar de
0.35 plazas de aparcamiento por cada 25 m? de techo sobre rasante destinada a usos
distintos de los de las dotaciones publicas:

- RPL-OT ettt ettt ettt sttt et n e eee 124
- RPL-O2 ettt ettt sttt st a e st e eaee 104
- RPL-O3 ettt ettt et sttt s et b et a e st n e aee 124
- RPL-O et 140
- RPL-OS e e 120

- Servidumbres

Las parcelas de uso Residencial y las edificaciones que las ocupen estardn sujetas a las
servidumbres precisas para que los propietarios del resto de las parcelas puedan ejercer
los derechos que dimanan del presente planeamiento.

Articulo 18.- Parcelas RPB-O, RPB-T y RPB-L

1. Calificacién pormenorizada

RPB-O. Residencial Colectiva en Parcela de bloque (VPO)

RPB-T. Residencial Colectiva en Parcela de bloque (Tasadas Municipales)

RPB-L. Residencial Colectiva en Parcela de blogue (Promocidn Libre)

2. Parcelas y Superficies

La superficie total de las parcelas definidas con estas calificaciones pormenorizadas:

R B i 5.350 m3s
R BT . ittt s 8.711 m3s
R P B sttt 3.487 m3s

La superficie establecida para cada una de las parcelas definidas con estas
calificaciones pormenorizadas es la siguiente:

RPB-O8. .o e 1.129 m3s
R B 7 it 1.032 m3s
RP B8, .ttt 1.064 m3s
R B it 1.042 m?3s
RP B T 0ttt s 1.083 m3s
R P BT T et s 1.161 m3%
R P BT et 1.123 m3%
R P BT i s 1.052 m3s
R BT e s 1.047 m3s
R P BT S i s 1.089 m3s
R BT et s 1.073 m3s
R P BT et s 1.083 m3s
R P BT it s 1.083 m3s
R P Bl T et 1.194 m3s
R P B . ettt s 1.083 m3s
R P BB, ettt 1.210 m3s
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3. Condiciones de edificacién

- Condiciones generales

Las edificaciones se dispondrdn en el interior de la envolvente volumétrica definida por
las alineaciones mdximas y obligatorias y perfiles establecidos para las diferentes
parcelas, contemplando lo referido a vuelos, cubiertas y otros criterios previstos en la
presente ordenanza.

- Edificabilidad Fisica Sobre Rasante:

La edificabilidad fisica sobre rasante establecida para la totalidad de las parcelas
definidas con estas calificaciones pormenorizadas es la siguiente:

- RPB RESIAENCIAL ..ttt ettt ettt eare e 25.204,96 m2(t)
- RPB Terciario Comercial en Planta SEmIisOtaN0 .....ocuveeveeeveeeeeeeceeeeeee 1.246 m2(t)

La edificabilidad fisica sobre rasante computable y definida para cada una de las
parcelas edificables es la siguiente:

- RPB-O6eerereeeeeeeeeeeeeeesseeeeseesseeesesessesaeessssseessssseeeessseseessssssessesssseessesseseene 1.575,31 m2(1)
- RPB-O7 oo rveeeeeeeeeeeeeesseeeessessseessseesesesessseseessssseeeeseseseeesssssessssseseessesseeeeee 1.575,31 m2(1)
- RPB-O8 ..o rvveeeeseeeeeeesseeeseessssssesessesaeesessssessessseseseseseeessssseesesssseeesesseeeeee 1.575,31 m2(t)
- RPB-O9 c.ooeeveeeeeeeeeeeeeeeseeeeeseseseeesesssssssessseseesesssessssessessessessssesessssseeses e eeeseens 1.575,31 m2(t))
- RPB-O 101 reeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeseseesesesssseessesessessessseeesessseseessssseeeesssseeesesseeeeee 1.575,31 m2(t)
- RPBTT oo eeeeeeeeeeeeeeeeeseseseesese e ees e sees e sees e e s s eeeseseeeeess e 1.575,31 m2(t)
- RPBT2 oo oo eeeeseees e eeeseee e s ses e s s e e s e eeessseeeeeseseeeess e 1.575,31 m2(t)
- RPBT3 oo eeeo e eeeeeeeseseeeeeesese e e s ees e sses e e s e eeeseeeeeeeseseeeess e 1.575,31 m2(t)
- RPBT4 oo e e s s e e s s s e eeee e 1.575,31 m2(1)
- RPBT5 oo oo e e e e e s e s e s e e s s ee e 1.575,31 m2(1)
- RPBT6 oo eeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeee e seee e s s e e s s eeees s e e s e ess e 1.575,31 m2(1)
- RPBT7 oo eeeeeeeeseeeeeeesseeeeeesseeesesesseseeeseseeeeesssseeeessseeeeseesseeeseesssensesesseseeee 1.575,31 m2(1)
- RPBT8 oo eveeeeeeseeeeseeesseeeeeessseeeeesseseseessssessesssssseeessseseseessssseseessssensesesseneeee 1.575,31 m2(t)
- RPB-LT oo eeeeeeeeseeeeseeesseeeeseesssseesessesessesssesssesssssseseeseseseseesssssessssseseeesesseseeee 1.575,31 m2()
- RPB-L2 oo eveeeeeeseeeeseeeseeeseeeseseeeeeeseseeeesseseeesesesseeseseseeessssseseessesenesesseeeeee 1.575,31 m2(t)
- RPB-L3 oo eveeeeeeseeeeseeeseeesseeseseeeeesseseseeesseseeesesssseesessseseeeessseeeesssseneeesseeeeee 1.575,31 m2(t)

- Edificabilidad Fisica Bajo Rasante:

La edificabilidad fisica bajo rasante destinada a uso de garaje y auxiliares de las
viviendas no es computable y es resultado de la medicidon de las superficies de
ocupaciéon mdaximas definidas.

- RPB-O6ecreveveeeeseeeeeeeeseeeeeseeseseeseesseessesessssesssssseseesesseseesssseseesesseseeesessseseesssenes 2.248 m2(t)
- RPB-O7 weooeeeveeeeeseeeeeeeeseeeeseesesseseesssessesessseseesessseeesesssseesesseseseessesseseeessseseeeesenes 2.064 m2(t)
- RPB-O8 ..o reveeeeeseeeeeeesseeeeeseesesseseesssessesesssessssssseseesesssssesesseseseesssssesesesssesesssseees 2.128 m2(1)
- RPB-O9 ..o reveeeeeseeeeeeeeeeeeeseeseseeseesssessesesssesesesssesesesssseesessesessessessseeessseseeessenes 2.048 m2(t)
- RPB-O 101 reveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeesseeseesesseeseeeessesseeseeseseeeesseeeesesseseeeeesseeseeeesenes 2.166 m2(f)
- RPBTT ceoooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeseeeeee s s e e e s e e e e e s e e e e s s seeeseseeeeessseeeeeesenes 2.322 m2(t)
- RPBT2 oo eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e s s e e s e s s e e e e s e e e s s e e e s e eeeseseeeeessseeeeeesenes 2.246 m2(t)
- RPBT3 oo e oo eeeee e e s e s s e s e s e e s e e s eesenen 2.104 m2(t)
- RPBT4 oo oo eeee oo s oo e e s e e s e s e s s eeerenes 2.094 m2(t)
- RPBT5 oo eeeee e e e e e s oo s s s e e s ees s eerenee 2.178 m2(t)
- RPBT6 cvveeeeeeeeeeeseeeeeeesseseseesseessesssseseesssssessassseseeesesseseessessseessssesesesesseseseseees 1.834,5 m2(t)
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- R BT 7 ettt ettt ettt e e e e e e e et e e ere e enaee e e b e e ereeereeenanas 1.854,5 m2(t)
- RPB T8 ettt ettt ettt et e et e e et et e e eere e e eaee e e e e e teeeeareeeareeenreeereeeeanas 2.166 m2(t)
- = T SRR 2.076,5 m2(t)
- o 1SR 2.076,5 m2(t)
- g TG TR 2.420 m2(t)
- Alineaciones:

En el plano a-004 se definen las alineaciones mdximas y obligatorias sobre rasante de
las edificaciones asi como las alineaciones obligatorias de las plantas de semisétano.

En el plano a-004 se definen las alineaciones mdximas bajo rasante. Se permite la
ocupacién bajo rasante de la totalidad de las parcelas.

- Rasantes:

Las rasantes de urbanizacién de los viarios y de las parcelas residenciales se ajustardn a
lo establecido en los planos del presente planeamiento, con las precisiones que se
establezcan en los correspondientes Proyectos de Urbanizacion.

No se podrdn modificar con deterioro de la funcionalidad de los elementos de uso
pUblico, para facilitar o mejorar el funcionamiento o las condiciones de acceso a las
parcelas residenciales.

- Perfiles y Alturas:

El perfil general de las edificaciones en las parcelas situadas a lo largo del vial principal
que discurre acompanando al pargue, serd de planta semisétano, 3 plantas altas y una
planta de dtico retfranqueada un minimo de 2.5 metros, con una altura mdaxima de la
edificacién de 17,00 metros medidos a partir de la cota de calle en el punto medio del
frente de parcela.

Se establecen las siguientes determinaciones al perfil definido:

- Planta de semi-sétano

En las edificaciones sitas en las parcelas RPB-T6, RPB-T7, RPB-L1 y RP-L2, se dispone en la
planta de semisétano, locales destinados a equipamiento comercial, oficinas, garajes y
usos auxiliares, y el portal de las edificaciones. Estos locales tendrdn una altura libre
minima de 3.70 metros. La alineacién obligatoria de esta planta de semisétano queda
senalada en el plano a-004. Bajo esta planta semisdétano se permite la construcciéon de
dos plantas de sétano.

En el resto de parcelas se dispone en el semisdtano los garajes, usos auxiliares y portales.
Bajo esta planta semisdtano se permite la construccion de dos plantas de sdtano.

- Planta primera

Se deberd ajardinar el 70% del drea no ocupada por la edificacidn en esta planta.
Se respetardn las alineaciones indicadas en el plano a-004.

- Plantas superiores
La edificacién respetard la alineacion mdéxima definida en el plano a-004.

- Atico
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El dtico estard retranqueado al menos 2.5 metros respecto a la alineacidn mdxima de
fachada.

- Cubiertas:

Se permiten las cubiertas con una inclinacion maéxima del 12%.

- Vuelos:

Se permite vuelos sobre las alineaciones mdximas definidas.

Los vuelos tanto abiertos como cerrados se definen con un fondo mdximo de 1,50
metro medido a partir de la fachada efectivamente establecida, pudiendo disponerse
exclusivamente en las plantas altas.

La suma de vuelos abiertos y cerrados podrd ocupar el 100% del frente de fachada.

- Cierres de Parcela:

Los cierres de parcela relacionados con el espacio publico tendrdn una altura mdéxima
de 0,50 metros para los framos ciegos realizados en obra, combindndose con tramos
ligeros hasta una altura mdxima total de 1,50 metros.

El proyecto de edificacién deberd resolver la composicion unitaria de la fachada,
incluido el frente de la planta semisdtano lindante con el espacio publico y destinado a
equipamiento comercial.
4.- Condiciones de uso y dominio

- Condiciones generales

La implantacion de los usos autorizados y las condiciones de dominio en las parcelas
RPB-O, RPB-T y RPB-L se ajustardn a las determinaciones particulares establecidas en la

presente ordenanza y en correspondencia con lo establecido por el Plan General
vigente.

Régimen de Promocion:

- RPB-Ob ...ttt ettt et sat e st e e s st eesar e are s Proteccion Oficial
- RPB-O7 ettt ettt ettt sttt e s areeare s Proteccion Oficial
- RPB-O8....eeeeeeeeeee ettt e et s e e s s enaae e s s enaanesans Proteccion Oficiall
- RPB-O9 ..ttt ettt s st e e s s enaaee e Proteccion Oficiall
- RPB-OT0 ittt ettt e et e e s enaae e s senaaressenaaeesnnns Proteccion Oficiall
- RPB-TT e eeere e e e e et e e e e etaee e e etreeeeentaeeeeentraeeenes Tasada Municipal
- RPB T2 e e e e e e e et e e e e taa e e eetraeeenas Tasada Municipal
- R BT 3 et ee et e e et e e e ta e e e eeetaaeeeetraeeenas Tasada Municipal
- RPBT4 oot e e e e et e e e et e e e et e e e e taee e eeaeeeeanas Tasada Municipal
- g ST I TSRS Tasada Municipal
- RPBTO .ottt et e e e e e e et e e e et e e eetane e eeaeeeeenns Tasada Municipal
- R P BT 7 ettt ettt et ettt e e e et e e et e e e te e e ta e e e tteestae e taeeeareesaraeans Tasada Municipal
- RP B T8 ittt ettt e et e et e e et e eetae e e be e e baeeeabeesbeeeetaeeearaesaraaans Tasada Municipal
- RP BT ettt ettt ettt et ettt e e e e e e te e ae e teeete e e e e et e eteeeaeeeaeeareeaeereereen Libre
- g ST ISR Libre
- g > T U Libre
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5.- Edificabilidad urbanistica
RPB-0é:- Viviendas de Proteccion OfiCil....c..cceeceeeeeeeeeieeeecececeeeee e 1.575,31 m2(t)
RPB-O7:- Viviendas de Proteccidn OfiCial....c.oceeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 1.575,31 m?2(t)
RPB-08:- Viviendas de Proteccidn OfiCial.......ocveceeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 1.575,31 m?(t)
RPB-09:- Viviendas de Proteccidn OfiCial....c..oceeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 1.575,31 m?(t)
RPB-O10: - Viviendas de Proteccion Oficial........ccveveeeeieiiiieieciecveeiecieeveens 1.575,31 m3(t)
RPB-T1:- Viviendas Tasadas MUNICIDAIES .....cc.eecueevreerrienieniieeiiecieeee e eveeve e 1.575,31 m3(t)
RPT-T2:- Viviendas Tasadas MUNICIPAIES ........ccceeeceeeeeeeeieeeeee e e 1.575,31 m?(t)
RPB-T3:- Viviendas Tasadas MUNICIDAIES ......eecueeeeiieeieecieeeee et 1.575,31 m?(t)
RPB-T4:- Viviendas Tasadas MUNICIDAIES ......eecueeeeieerieeeieeeiee et 1.575 ,31 m3(t)
RPB-T5:- Viviendas Tasadas MUNICIDAIES ......cccveeecveieeiiecieeeee e e 1.575,31 m?(t)
RPB-T6:- Viviendas Tasadas MUNICIDAIES ......cecveeecreeeeiiecieeeiee e 1.575,31 m?(t)
- EQUIPAmMIENTO COMETICIAN ..uiiiiiiiciiecie e 311,5 m2(t)
RPB-T7:- Viviendas Tasadas MUNICIDAIES .......cccueeeeveeeeieeeieeeiee et 1.575,31 m?(t)
- EQUIPAmMIENTO COMEICIAN .uiiiiiiiciiecee e 311,5 m2(t)
RPB-T8:- Viviendas Tasadas MUNICIDAIES .......cccueeeeveeeeieeeieeeiee et 1.575,31 m32(t)
RPB-L1:- VIVIENAQS LIDIES ..ottt 1.575,31 m?(t)
- EQUipamMIENtO COMEICIAL....c.uiiiiiieeieceeeeeeeeee e 311,5 m2(t)
RPB-L2:- VIVIENAQS LIDIES ..ooneiiiieeeeeeeet ettt 1.575,31 m?(t)
- EQUIDAMIENTO COMETCIAN vttt e 311,5 m2(t)
RPB-L3:- VIVIENAQS LIOIES ...ttt e 1.575,31 m?3(t)
- NUmero de viviendas mdximo:
- RPB-O6...uiitieeieitietieieieeiete sttt et et ettt e st e s teeae b e e beesbesbeesaesbasbeessessesbesbeassessesteessebesraessensens 16
- RPBO7 ettt sttt et et ettt e st e e bt e b et e e be e s b e s b e era e s b et e etberbesbeebeerbesbeeteesaebenraersenrens 16
- RPB-O8....ieeeetecteeteeiete ettt ettt et e et e b e st e s te e b et e eteesbesbeesaesbasbeetsesbesbesbaessenbeeteesaebesraersenrens 16
- RPBO9 ittt ettt ettt ettt ettt e e te b e te e te et e eteetb et e beetb et e ebeebeessenteebeenbebeeraeaserens 16
- RPBoO T 0 iitiiiieeiieete et ettt ettt et et et e st e sabeesaeesbeesbaesbaasaesssesseessaasssasssassseenseesseesenns 16
Total viviendas en parceld RPB-O........ccceevieiieciieieceeeeeeeee e 80 viviendas
- g R N U P U SUUUSRUPRRURIRRN 16
- RPB-T2 ettt ettt ettt et ettt et et e st e et e s te e st e st e e st e st e be e R e e st e be et e estenseeseententeeneentensens 16
- RP BT Lottt et ettt e s te et e e b e s te et e st e st e et e b e e re e s b et e e st es b e b e et tesber b et e estenseeteestenbenraesaerrens 16
- RPB-T4 oottt ettt et e et e sttt e st e s te et e b e e te e s b et e e st e st e b e et e e s b e be st ertenseeteestebenraenaerrens 16
- RPB-TS oottt ettt ettt et e et e s te et e b e s te et e s e e re e s b e st e esees b e b eertesserbe st estenseeteestentenraesaenrens 16
- RPB-TO .eooeeceieiecteettetes ettt tt et e b e s teesbe st este e s e beebeessesbeessessasbaessassesbesbaassessesteessessessaessensens 16
- RP BT 7 ittt ettt ettt te et et et e e te b e b e s te e b et e e be e s b et e erb e st e be e bt er b et e beesbenbeeteesbebenraerrenrens 16
- RPB-T8 .ottt ettt ettt ettt et et et e e te e b e e teete et eteeteesbeebeers e st e beetb et e beebeessenteeteenbenbeereerserens 16
Total viviendas en parcela RPB-T ..ottt 128 viviendas
- = T TSROSO SRUPURIRRN 16
- RPB-L2 1ottt ettt ettt ettt ettt st e e a et et e e st et e be et e entenseeseentebeeseeneensens 16
- RPB L3 ettt ettt sttt et et e ea e e st et e e te e st e beebeestenseeseententenseennensens 16
Total viviendas en parcela RPB-L.......cccccvveiirieeiieeeeeeeeeeeeeeee e 48 viviendas
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- Plazas de garaje

La dotacion minima de aparcamientos privados a localizar en el interior de las parcelas
edificables es resultado de los establecidos en la Ley 2/2006 y respecto del estdndar de
0.35 plazas de aparcamiento por cada 25 m? de techo sobre rasante destinada a usos
distintos de los de las dotaciones publicas:

- RPB-O6...ieeteeeee ettt sttt ettt sttt ae e ne 32
- RPBO7 ettt ettt ettt bt a e st aesne e ne 32
- RPB-O8....oiteee bbb 32
- RPB-O ...t 32
- RPB-OT0 .ttt bbbt s 32
- R BT T et e e 32
- RPB-T2 ettt ettt bbbt e s a et a e et 32
- RPB-T3 ettt et e s a ettt s a e a et 32
- RP BT ettt ettt s sa et 32
- RP BT ettt ettt sa et ae 32
- RPB-TO ettt ettt s sa et 32
- R BT 7 ettt ettt b ettt s ae et ne e ne 32
- RPB-T8 ettt ettt st b e st b ettt st et ne e ne 32
- R B LT ettt b et a e s a e et sne e ne 32
- RPBL2 .o e 32
- RPB-L3 e 32

- Servidumbres

Las parcelas de uso Residencial y las edificaciones que las ocupen estardn sujetas a las
servidumbres precisas para que los propietarios del resto de las parcelas puedan ejercer
los derechos que dimanan del presente planeamiento.

Articulo 19.- Parcelas RPD

1. Calificacién pormenorizada

RPD. Residencial colectiva en parcela ( Promocion Libre)

2. Parcelas y Superficies

La superficie total de las parcelas definidas con estas calificaciones pormenorizadas:
B TP PP PPN 9.645 m3s

La superficie establecida para cada una de las parcelas definidas con estas
calificaciones pormenorizadas es la siguiente:

R DT e 1.102 m3s
g U 1.100 m3s
g R 1.097 m3s
R D e 1.101 m3s
g 5 R PN 1.100 m3s
RP D=6 e 1.075 m3s
R P -7 et et 1.029 m3s
R D8 et 1.043 m3s
R Dm0 et 998 m3s
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3. Condiciones de edificacion

- Condiciones generales

Las edificaciones se dispondrdn en el interior de la envolvente volumétrica definida por
las alineaciones vy perfiles establecidos para las diferentes parcelas, contemplando lo
referido a vuelos, cubiertas y otros criterios previstos en la presente ordenanza.

- Edificabilidad Fisica Sobre Rasante:

La edificabilidad fisica sobre rasante establecida para la totalidad de las
parcelas definidas con estas calificaciones pormenorizadas es la siguiente:

- RPD .o eeeeee e eeeeee e eeeeee e e s e s e e e e e s e eeesesnenen 8.682 m2(f)

La edificabilidad fisica sobre rasante computable y definida para cada una
de las parcelas edificables es la siguiente:

- R DT ettt e e e e et e e b be e be e rtesraeeraeereentaeeanaeareenes 964,67 m2(t)
- RPD=2 ettt ettt ettt ettt sttt ettt et ettt e e st et e beena et e ebaeneentenaeeneenrens 964,67 m2(t)
- RPD=3 ettt ettt sttt ettt sttt ettt ettt ettt e e st et e heena et e ebeeneentenneeneenrens 964,67 m2(t)
- RPD4 ..ottt ettt sttt sttt ae ettt e e st et e e bt ent et e ebaeneentenaeeneenrens 964,67 m2(t)
- RPD=5 ettt ettt ettt sttt sttt a et et b e st et et e esa et e e reestesbenaeeraenrans 964,67 m2(t)
- RPD6 .ottt ettt ettt e s teste et et sta et e aeesaesb et e e st enbesseesaesbeesaeseenseneeraenrens 964,67 m2(t)
- RP D7 ettt ettt ettt ettt ettt e bttt ettt esae e bt et e b e e st et e e teera et e eteereenbeneereenrens 964,67 m2(t)
- RPD8 . ettt ettt ettt ettt sttt ettt e b e b e be e st e beetb et e s beerb e beetaesaerbenteetaentens 964,67 m2(t)
- RP D=0 ittt ettt ettt sttt et e b e e be b e beerb et e e beerb et e e baeraerbeteeraentens 964,67 m2(t)
- Edificabilidad Fisica Bajo Rasante:

La edificabilidad fisica bajo rasante destinada a uso de garaje y auxiliares de las
viviendas no es computable y es resultado de la medicidon de las superficies de
ocupacién mdaximas definidas.

- RPD-T v eeeee e eeeeeeeeseeeeeeeseseeseeesseseeeessseeeesesseeeessseseeesessseeeessssenesesseeeeee 1.670,00 m2(t)
- RPD=2 oo eveeeeeeseeeeeeesseeeeeeseseeeeeeseseeesssseeeeeesssseessssseeesessseeeesssseeesesseeeeee 1.670,00 m2(t)
- RPD-3 covoeeee e seeeeeeesseeeeseseseeeeesseseeesesseeeeeesseseessssseeeeessseeeessssenesesseeeeee 1.670,00 m2(t)
- RPD4 covoooee oo eeeeeeee e eeesese e s e e es e e e eee e 1.670,00 m2(t)
- RPD5 oo eeee e eeeeeeeeseeeeeeesesseeeeeeseea e s e s e e s e e s e es e 1.662,00 m2(t)
- RPD=6 cvveeoeeeeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeseseeeeesees e esees e e s e e e e e s e eeseseeeess e 1.630,00 m2(t)
- RPD=7 oo oo e e e e e et es e 1.566,00 m2(t)
- RPD8 oo e e e eee e e e e s s s 1.564,00 m2(t)
- RPD=9 oo eeee e e s e e ee e 1.522,00 m2(t)

- Agrupacion de viviendas:
Cada parcela agrupard un mdaximo de 10 viviendas.
- Alineaciones:

En el plano a-004 se definen las dlineaciones mdximas sobre rasante de las
edificaciones, las alineaciones obligatorias de las plantas bajas.

En el plano a-004 se definen las alineaciones mdéximas bajo rasante.
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- Rasantes:

Las rasantes de urbanizacién de los viarios y de las parcelas residenciales se ajustardn a
lo establecido en los planos del presente planeamiento, con las precisiones que se
establezcan en los correspondientes Proyectos de Urbanizacion.

No se podrdn modificar con deterioro de la funcionalidad de los elementos de uso
pUblico, para facilitar o mejorar el funcionamiento o las condiciones de acceso a las
parcelas residenciales.

- Perfiles y Alturas:

El perfil general de las edificaciones, serd de planta baja y dos alturas con una altura
mdaxima de la edificacion de 11,00 metros medidos a partir de la cota de calle en el
punto medio del frente de parcela.

- Planta de sétano

Se destinard a portal, aparcamientos, tfrasteros e instalaciones comunitarias de la
agrupacion de viviendas.

El drea de la parcela no ocupada por la edificacion o por la rampa de acceso al sétano,
deberd gjardinarse como minimo un 70 %. En cada parcela se plantardn un minimo de 4
drboles de al menos de 5 metros de altura y 20 cm de circunferencia de tronco.

- Planta baja

Se deberd ajardinar el 70% del drea no ocupada por la edificacién en esta planta.
Se respetardn las alineaciones indicadas en el plano a-004.

- Plantas superiores
La edificacion respetard las alineaciones definidas en el plano a-004.
- Cubierta
Todas las edificaciones deberdn disponer de solucidbn de cubierta plana, con una
pendiente mdxima menor del 8%, sobre la que se podrdn disponer exclusivamente los
elementos auxiliares autorizados.

- Vuelos:

Se permiten vuelos abiertos y cerrados de 1.5 m sobre las alineaciones mdximas
definidas, pudiendo ocupar el 100 % de la fachada.

- Cierres de Parcela:
Se define una altura mdxima de 0,30 metros para los tframos ciegos realizados en obra
de los cierres de parcela relacionados con el espacio publico, y se combinard con

tframos ligeros o cierres vegetales, hasta una altura méxima total de 1,50 metros.

Este cierre serd idéntico en cada frente de las parcelas definidas en dicha calificacion.

4.- Condiciones de uso y dominio
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- Condiciones generales

La implantacién de los usos autorizados y las condiciones de dominio en las parcelas
RPD se dqjustardn a las determinaciones particulares establecidas en la presente
ordenanza y en correspondencia con lo establecido por el Plan General vigente.

- Régimen de promocion

Todas las parcelas calificadas pormenorizadamente como RPD son de promocion libre

5.- Edificabilidad urbanistica

Para todas las parcelas calificadas pormenorizadamente como RD la edificabilidad
urbanistica coincide con la edificabilidad fisica sobre rasante ya definida.

RPD-T oo eeeeee e eee e eese e s e s s e e e e e e s s e e e s e eeseeeeeeeees 964,67 m2(1)
RPD=2 oo eeeee e s oo e e s e e s s e e e e s e e e s e eese e eeeees 964,67 m2(1)
RPD=3 oo eeeee e e e s eeeees 964,67 m2(1)
RPD4 oo oo e oo s s e 964,67 m2(f)
RPD-5 cvveeeeeeeeeeeeseeeeesesseeeesessesseesessssseseseseseeesesseeeesesseseeessseseeesssseeeesesseeeesesees 964,67 m2(1)
RPD=6 cvveeoeeeeeeeeeesseeeeeeeseeeesesseseessesssesesesessessesesseeeesesseseeessseseeesssseeeesssseeeeseeees 964,67 m2(1)
RPD7 v eeeeeeeeeseeeeeeeeseeeesessesseseeesseeesesesseeeesesseeeesesseseeeesseseeeesseeeeeeesseeeesesees 964,67 m2(1)
RPD8 oo seeeeeeeeseeeeeeeseeseeeeess s eeseseeeeesseeseeessseeeeesseeeeeeesseeeeeeseeeeeseeees 964,67 m2(1)
RPD-9 oo seeeeeeeeseeeeeeesesseeseessseseeesessseeeeseesesesssseeeesseseeeseseeeeeeesseeeeseeees 964,67 m2(1)

g5 5 TSROSO RRORP PR 10
g TR 10
g B TR 10
g TR 10
RP D=5 ettt et er e eete e e eta e e eaeeebaeenteeeetreeereeenteeeeraeens 10
RPD=6 ettt ettt e e et e et e e eeta e e eta e e eaeeeraeenteeeetreeereeenteeeeraeans 10
RP D=7 ettt et ettt e e ee et et e eetaeeetaeeeaeeetaeenteeeetreeereeenteeeeraeens 10
g I TSRO 10
g D USROS 10
I [e) (o | VA1V 1= 4 e Lo F31 1 i 0 PRt 90

- Plazas de garaje

La dotacion minima de aparcamientos privados a localizar en el interior de las parcelas
edificables es resultado de los establecidos en la Ley 2/2006 y respecto del estdndar de
0.35 plazas de aparcamiento por cada 25 m? de techo sobre rasante destinada a usos
distintos de los de las dotaciones publicas:

RP DT e e a e e 20
RPD-2 ..ttt b e e ettt s ae et 20
RPD-3 .ottt e et e ettt a et 20
RPD 4 et ettt sa e ne 20
RPD-5 ettt ettt s ae st ne 20
RPD6 ettt ettt a e ne 20
RP D=7 ettt e b et b e sttt b et a e s ae et ne e ne 20
RPD-8 ettt ettt ettt et b et ae et re e ne 20
RP D=0 e b et a et b ettt et et ae e ne 20
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- Servidumbres

Las parcelas de uso Residencial y las edificaciones que las ocupen estardn sujetas a las
servidumbres precisas para que los propietarios del resto de las parcelas puedan ejercer
los derechos que dimanan del presente planeamiento.

Articulo 20.- Parcelas RT

Para los edificaciones consolidadas se permite su sustitucidn con las mismas
condiciones de edificacién, régimen de dominio y uso que las nuevas ahora definidas
RT.

Sin embargo, el caserio Alzulegarre ha de cumplir con las condiciones de
mantenimiento y conservacién que se senalaban en el planeamiento general. En todo
caso, “las obras que en él se realicen deberdn respetar su volumetria, la imagen
exterior y la distribucién tipoldgica y estructural bdsica, encuadrdndose éstas en la
categoria de Reforma tal y como se definen en el Anexo | del Decreto 317/2002, sobre
actuaciones protegidas de rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y Edificado”.

1.- Cdalificacion pormenorizada
RT. Residencial Trifamiliar( Promocién Libre)

2. Parcelas y Superficies

La superficie total de las parcelas definidas con estas calificaciones pormenorizadas:
S U TRRP PSPPI 16.391 m3s

La superficie establecida para cada una de las parcelas definidas con estas
calificaciones pormenorizadas es la siguiente:

5 PP 1.206 m3s
R et 1.080 m3s
G T 1.175 m3%
P 812 m3s
0 T PP 1.242 m3s
5 TP 741 m3s
PR 686 m3s
S PPN 701 m3s
R0 ettt et ettt ae et aae ey 808 m3s
L Ot 720 m3s
L PP 720 m3s
RT-T2( A ZUIEGAITE) e 1.835m?3s
RT-13 (MOTZENEA) et e e 859 m3s
RT-T4 (MENAi AlAE) ... i e en e e 1.669 m3s
RT-15 (TXENPEIENEQ) ... ittt e e e e e e an 1.047 m3s
RT-TE [AIBIENEQ) ...t 1.090 m?3s

3. Condiciones de edificacion

- Condiciones generales
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Las edificaciones se dispondrdn en el interior de la envolvente volumétrica definida en
los planos por las alineaciones y perfiles establecidos para las diferentes parcelas,
contfemplando lo referido a vuelos, cubiertas y otros criterios previstos en la presente
ordenanza.

- Edificabilidad Fisica Sobre Rasante:

La edificabilidad fisica sobre rasante establecida para la totalidad de las parcelas
definidas con estas calificaciones pormenorizadas es la siguiente, siendo 2.048 m2(t) la
superficie de techo que queda consolidada (parcelas de la RT-12 a la RT-16):

- RT FOTQNcervvveeee e eeeeeeeeseeeeeeesseeseeesssesesseseessseeseeeesessssessessesssssessesseesesseeeesee 4.393,00 m2(f)

La edificabilidad fisica sobre rasante computable y definida para cada una de las
parcelas edificables es la siguiente:

- RT=T oo eeee e e oo eee e esee e e s e e e s e e e s e e s e e e s e eee s e eeeeee 213,19 m2(1)
- RT- oo e e oo e e e e e e e e e eeeees 213,19 m2(f)
- RT=3 oo eeeeeeee e oo e eee e eesee e e e s et e e e eeeees 213,19 m2(f)
- RT=A oo e e oo e eee e eese e e e e e e e e eeeees 213,19 m2(1)
- RTo5 oo eeee e e e s e s oot 213,19 m2(f)
- RT=6 e ee oo e e e e 213,19 m2(f)
- RT=7 oo e e s 213,19 m2(f)
- RT-B oo eeeeeeesseeeeeeeseeeesessesee e esseee e eeseeeeeeee s e eses s e eeesseseeeeesseeeeeesseeeeeesees 213,19 m2(1)
- RT-0 oo eeeeeeeseeeeeeeeseeeeeeesesseeee s s e e seeee e e e eees s e eeesseseeeeesseeeeeesseeeeeeees 213,19 m2(1)
- RT=10 e eeeeeeeeseeeeeeeseeseeeeesseeeseeesseeeesesseeeesesseseeeesseseeesesseeeeeesseeeeseeees 213,19 m2(1)
- RT-TT oo e oo eee e essee e e e ee e e e e ees s e eeesse s eeeeseseeeeesseeeeseeees 213,19 m2(1)
- RT= 2o ee oo e eee e e e e et e e eeeees 577,00 m2(1)
- RT3 oo e oo eee e e e et eee e eeeees 385,00 m2(f)
- RT=1 4o ee oo e e e e e s e e e s e e eeseeeeeeeees 407,00 m2(t)
- R =15 oo e s e e 439,00 m2(f)
- RT=T6 e e e e e e e ees e s e e s s eesee 240,00 m2(t

- Edificabilidad Fisica Bajo Rasante:

La edificabilidad fisica bajo rasante destinada a uso de garaje y auxiliares de las
viviendas no es computable y es resultado de la medicion de las superficies de
ocupacién mdximas definidas.

- RT-T oo eeee e e eee e e e st e e e e 200 m2(t)
- RTo oo eeee e eeeee e e eee e e e e e e s e 200 m2(t)
- RT=3 oo eeeeee oo e e e e e et e s e 200 m2(t)
- RT=A oo e e e e oo e e e s e e 200 m2(t)
- RTo oo e oo e e e e e et e e s s e 200 m2(t)
- RT=6 oo eeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeessseeeee e eee s e eeee s e eees s e eeesseseeeeese e eeess e eeeesseeeeee 200 m2(t)
- RT-7 oo eeeeeeeeeseeeseeeeseeee e ee e ee e e e eee e e e e s e eees s e ees s e s eeese e eee s s eees s 200 m2(t)
- RT-B e e eeeeeeeeeeeseeeseeeeseeessses e e e eee s s e eeesseeeeees s e eeesseseeeesse e eees s eeesseeeee 200 m2(t)
- RT-0 oo e eeeeeeeeeeeeseeeseseeeee e ee e s e s e e e s e e e e s e ee e s e s eeese e ee s s e ees e e 200 m2(t)
- RT=100 e eeeee e eeeeeeeseseeseeesseseeeeee e eee s s e eeesse e eees s s eeesseseeeeeseseeseeesseeeeeesseeeee 200 m2(t)
- RT-T T oo e eeee e eees e ee e e e s e e e e e e s e e e e ees e 200 m2(t)
- RT= 2o eeeeeeeeeeeeee e eee e s e e s s es e 200 m2(t)
- RT3 oo e oo e e e e e s e e 200 m2(t)
- RT=1 4o e e e s s e s s e e 200 m2(t)
- R =15 oo ee oo eeee e et s e s s e n e 200 m2(t)
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- RT-T 6 ettt ettt ettt e st e st e st st et e e bt e be e te e be e beenbeenbtesabesabean 200 m2(t)
- RT= T 7 ettt ettt ettt sttt e bt e bt e be e te e be e be e bt e sheesatesane s 200 m2(t)
- Alineaciones:
En el plano a-004 se definen el drea de movimiento de la edificacién.
- Rasantes:
Las rasantes de urbanizacién de los viarios y de las parcelas residenciales se ajustardn a
lo establecido en los planos del presente planeamiento, con las precisiones que se
establezcan en los correspondientes Proyectos de Urbanizacion.
No se podrdn modificar con deterioro de la funcionalidad de los elementos de uso
publico, para facilitar o mejorar el funcionamiento o las condiciones de acceso a las
parcelas residenciales.
- Perfiles y Alturas:
El perfil general de las edificaciones trifamiliares, ser& de planta baja y 1 planta alta con
una altura mdéxima de la edificacion de 7,00 metros medidos desde la rasante del terreno
hasta la interseccion tedrica de la superficie de fachada con la cara superior del forjado o
tablero de cubierta. Bajo este perfil se permite la disposicidon de una planta semisdtano
destinada a garaje y usos auxiliares.
- Cubiertas:
Todas las edificaciones podrdn disponer de solucidn de cubierta plana, con una
pendiente mdxima menor del 8%, sobre la que se podrdn disponer exclusivamente los
elementos auxiliares autorizados, o disponer de cubierta inclinada con una pendiente
mdxima menor de 12%.
Se gjardinard el 70 % de la parcela no ocupada por la edificacion.
- Vuelos:
No se permiten vuelos fuera del drea de movimiento establecida para la edificacién.
- Cierres de Parcela:
Se define una altura mdaxima de 0,30 metros para los tframos ciegos realizados en obra
de los cierres de parcela relacionados con el espacio publico, y se combinard con
tframos ligeros o cierres vegetales, hasta una altura méxima total de 1,50 metros.
4. Condiciones de régimen de uso y dominio
- Condiciones generales
La implantacién de los usos autorizados y las condiciones de dominio en las parcelas RT
se ajustardn a las determinaciones particulares establecidas en la presente ordenanza
y en correspondencia con lo establecido por el Plan General vigente.

- Régimen de promocion

Todas las parcelas calificadas pormenorizadamente como RT son de promocion libre
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5.- Edificabilidad urbanistica

Para todas las parcelas calificadas pormenorizadamente como RD la edificabilidad
urbanistica coincide con la edificabilidad fisica sobre rasante ya definida.

RT=T oo e oo eee e e e e e et eee e eeeees 213,19 m2(f)
RTo oo e oo e et e e 213,19 m2(f)
RT=3 oo e oo e e e s 213,19 m2(f)
RT=A oo e oo e oo s e 213,19 m2(f)
RTo5 oo eeeeeeeesseeeeeeeseeeeseesesee e e s s e eee s e e eeee s e eses s e eeesse s eeeesseeeeeesseeeeeeees 213,19 m2(1)
RT=6 e eeeeeeeees e oo seeeeseeseeseseees s e eeeseeeeeses s e eses s e eeesseeeeeessseeeesesseeeseeees 213,19 m2(1)
RT=7 oo eeeeeeeeseeeeeeeeseeeeseeseeseseeess e e ee s e s eee s e eees s e eeesseeeeeeess e eeesseeeeeeeee 213,19 m2(1)
RT-B e eeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeesesse e s s e e eesesee e e s e e e s s e eees s e eeesseeeeeeseeeeeeees 213,19 m2(1)
RT-0 oo eeeeee e eeeeeeeeeseeee e eeee e e s e e e s e s e s s e e s s e eee s e eeeeee 213,19 m2(1)
RT=100 e eeeee e e oo seeseeeesesseeeeeeeees e eeseeeeeeeese e eesseseeeesseseeeessssseeeesseeeeseeees 213,19 m2(1)
RTT T oo e oo e e e see e e e e e s e e e e e eee e e eeeees 213,19 m2(f)
RT= 2o e oo e e e e et eee e eeeees 577,00 m2(1)
RT3 oo e s e st e e e 385,00 m2(f)
RT=T 4 oo s e e s e e 407,00 m2(f)
RT- 15 oo eeeeeeeeseeeesee e eees s e e ee s e e eeeseeeeees s e eeesseseeeeesseeeesesseeeeseeees 439,00 m2(t)
RT=T6 oo eeeeeeeee s oo eseessseseeeeseseseeeeseeeeeeeseeeeeeesseeeeesseseeseeseseeesesseesesesseeeeee 240,00 m2(t

R T e e et a e st 3
R et ettt ae st esr e eanes 3
RT3 ettt e a et a e et ae st a et ennes 3
R et e ettt et a e st n et anes 3
R ettt s b ettt s h et b e s et e a e s ae et re e enaes 3
RT=6 ettt ettt st b ettt h et b e s et ettt reeaeennes 3
R ettt et h e st b ettt h ettt e a et eae et e r e e ennes 3
R e bbbt 3
R e bbb bt s 3
RT-T0 e bbbt bbbt s 3
R T T et s a et 3
RT-T 2 ettt ettt et et s r et 3
R T B ettt st a e et st ae e r e n e r e eanes 3
R T ettt st a e ettt a et anes 3
R T G et e a e et e a e st a e n e anes 3
RT-T6 ettt sttt ettt ettt s h e et a e et h et n e s a e ae st nne 3

- Plazas de garaje

La dotacion minima de aparcamientos privados a localizar en el interior de las parcelas
edificables es resultado de los establecidos en la Ley 2/2006 y respecto del estdndar de
0.35 plazas de aparcamiento por cada 25 m? de techo sobre rasante destinada a usos
distintos de los de las dotaciones publicas:

R T ettt e et a e e e st ae st n e r e ennes )
R e e e ettt a e sttt a e r e eanes 6
RT3 ettt et et et b e a et a e e bt ettt e a e ae et e bt et e n e e nnes )
R ettt ettt ettt b ettt h ettt e a et e ae et n e e anes 6
R ettt st b ettt bttt s a et ae et r e ennes )
RT-6 e bbb et s 6
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- R 7 e 6
- R e bbb et 6
- R ettt bbbt s h e a ettt a et 6
- RT-T0 ettt ettt et s bbb et r e a et 6
- R T T et s 6
- R T ettt a e st e ae st n et 6
- R T B ettt st e ettt sttt n e r e eanes 6
- R T ettt ettt ettt sttt b ettt h et e a et sae et r e enaes 6
- R T G ettt ettt ettt b ettt h et b e s a et beeae et reeaeeanes 6
- RT-T6 ettt st ettt sttt et a e sa et a e et h et s a e ne st nne 6

- Servidumbres

Las parcelas de uso Residencial y las edificaciones que las ocupen estardn sujetas a las
servidumbres precisas para que los propietarios del resto de las parcelas puedan ejercer
los derechos que dimanan del presente planeamiento.

Articulo 21.- Parcelas E (Equipamientos y Servicios)
1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

EC.- Equipamiento Sociocultural

ED.- Equipamiento Deportivo PUblico

EE1.- Equipamiento Escolar PUblico

EE2.- Equipamiento Escolar PUblico (Guarderia)
AD.- Alojamiento dotacional

ES.- Equipamiento Servicios Privado

2.- PARCELAS Y SUPERFICIES

La superficie total de las parcelas definidas con esta calificacién es la

siguiente:
= PAICEIAS Bttt ettt st st n 15.647 m2s
- Parcela Alojamiento dofacional.......c.cooiiiiiiiiiii e, 1.913 m3s

La superficie establecida para cada una de las parcelas definidas con la
calificacién de equipamiento es la siguiente:

e = O RN 1.406 m2s
= DD ettt ——————————————————————————————————————————————————————————tttt————————————————. 4,200 m2s
e = =i RO PP 7.441 m2s
N = =PSRN 1.400 m2s
2 AD e e e e e e e e e e e et a e e eetaeeeeatraaeeeatraeeenraaeeens 1.913 m32s
S ES et r e e et e e a e e e e trae e enraaeeeas 1.200 m32s

3.- CONDICIONES DE EDIFICACION

Condiciones Generales:

Las edificaciones deberdn disponerse en el interior de la envolvente volumétrica
definida por las alineaciones mdaximas y perfiles establecidos para las diferentes
parcelas.
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- Edificabilidad Fisica:

2 B ettt et b e b e e st s e ere et e b e s e eseenseereareens 600,00 m2(t)
2 D et e b e e b e e e te e e ta e e s b e e ebeeeteeenrraeans 0,4 m2(t)/m2s
2 B et e b e b e e tb et e b e s baerbebeereersees 0,6 m2(t)/m2s
2 AD et et et e tb et e he bt ea b e beetberbe b e e teerbebeereertents 3.350 m2(t)
S ES e e et e s he et b et et et b et e beets et e beetbenteeteeseenes 351 m2(t)

Se permite la ocupacién con una planta bajo rasante de la superficie delimitada
por las alineaciones mdximas definidas sobre rasante.

Alineaciones:

En el plano a-004 se definen las alineaciones mdaximas sobre rasante y dreas de
movimiento de las edificaciones.

Rasantes:

Las rasantes de urbanizacidn de las parcelas destinadas a equipamiento se
ajustardn a lo establecido en los planos del presente planeamiento, con las
precisiones que se establezcan en los correspondientes Proyectos de Urbanizacién.

No se podrdn modificar con deterioro de la funcionalidad de los elementos de uso
publico, para facilitar o mejorar el funcionamiento o las condiciones de acceso a
las parcelas residenciales.

Perfiles:

Con cardcter general el perfii de las edificaciones a localizar en las parcelas
destinadas a equipamiento es de planta baja y dos plantas altas, o planta baja y una
planta alta. Todas las edificaciones destinadas a equipamiento respetardn el perfil
indicado en el plano a-004.

Como excepcidn se encuentran los alojamientos dotacionales, cuyo perfil estard
definido en el plano a-004.

Cubiertas:

Podrd adoptarse indistintamente soluciones de cubierta plana o inclinada en el
caso de los equipamientos deportivos y docentes.

Para los alojamientos dotacionales, la cubierta serd plana, con una pendiente
mdxima menor del 8%, sobre la que se podrdn disponer exclusivamente los
elementos auxiliares autorizados.

Vuelos:

Se permite vuelos sobre las alineaciones mdximas definidas.

Los vuelos tanto abiertos como cerrados se definen con un fondo mdéximo de 1,50
metro medido a partir de la fachada efectivamente establecida, pudiendo
disponerse exclusivamente en las plantas altas.

La suma de vuelos abiertos y cerrados podrdn ocupar el 100% del frente de

fachada.
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- Cierres de Parcela:

Se define una altura maxima de 1,00 mefros para los framos ciegos realizados en
obra de los cierres de parcela relacionados con el espacio publico, pudiendo
combinarse con tramos ligeros hasta una altura mdéxima total de 1,80 metros.

4.- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO
- Uso Predominante:

Para cada una de las parcelas de equipamiento comunitario se establece como
uso caracteristico la modalidad del equipamiento definido. Podrdn implantarse en
cada parcela destinada a equipamiento otfras modalidades diferentes si se
comprobara el suficiente nivel de dotacidn en las modalidades inicialmente
asignadas y ademds lo justificaran motivos suficientes de utilidad publica o interés
social.

Como usos autorizados y prohibidos se consideran los ya definidos por el Plan
General vigente para cada una de las calificaciones pormenorizadas definidas,
pudiendo considerarse ademds la autorizacidon de usos terciarios que pudieran ser
compatibles y complementarios del uso caracteristico, asi como la disposicién del
uso de garaje, aunque exclusivamente como uso auxiliar del uso caracteristico.

- Dominio:

- EC-Equipamiento SOCIOCUNUIQL......cc.uiieiiieieeeeeee e e PUblico
- ED -EQUIPAMIENTO DEPOMIVO ...uiiciiieiteeetee ettt ettt et Publico
- AD-Alojamiento DOTACIONAI .......cuuiiiieeeieeeee ettt et PUblico
- EE -EQUIDAMIENTO ESCOIAN ...viieviecteeeeeeete ettt ettt e PUblico
- ES -EQUIDAMIENTO SEIVICIOS .cuviiiiiiieciieciieeete ettt ettt s eae b e eaasenas Privado

5.- EDIFICABILIDAD URBANISTICA

La dotacién minima de aparcamientos a localizar en el interior de las parcelas calificadas
como equipamientos privados (ES-Equipamiento Servicios Privado) es resultado de lo
establecido en la Ley 2/2006 y respecto del estédndar de 0.35 plazas de aparcamiento por
cada 25 m? de techo sobre rasante destinada a usos distintos de los de las dotaciones
publicas

Para las parcelas edificables y destinadas a equipamientos publicos (EC-Equipamiento
Sociocultural y EE-Equipamiento Escolar) se deberd considerar un estdndar de 1 plaza de
aparcamiento por cada 100 m? construidos. Por lo tanto, el nUmero de plazas previsto
para las parcelas edificables destinadas a equipamientos tanto puUblicos como privados
es el siguiente:

- EC -Equipamiento Sociocultural PUBICO .......oiviiiiiiiececeee, 6 plazas
- ED -Equipamiento Deportivo PUDIICO ..o 17 plazas
- AD -Alojamientos Dotacionales 34 plazas
- EE1 EQUIPamMIENTO ESCOIAN. ....iniiiiii e 45 plazas
- EE2 EQUIpamMIENtO ESCOIAN. ... 9 plazas
- Es -Equipamiento Servicios Privado ... 4 plazas
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TITULO TERCERO
SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

Arficulo22.- Condiciones relativas a las servidumbres aeronuticas

1. Ninguna construcciéon -incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos (carteles, iluminacidn, etc.)- o
cualguier anadido sobre tales construcciones, asi como los medios
mecdnicos para su construccién (grdas, etc.), ni la modificacion de las
existentes, del terreno, u, objetos fijos (postes, antenas, carteles, efc.), ni
el gdlibo de los vehiculos, sobrepasardn las alturas correspondientes a
las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres
Aeronduticas Legales del Aeropuerto de San Sebastidn, que estdn
representadas en el plano “II.3.4.1. Servidumbres Aeronduticas Legales
del Aeropuerto de San Sebastian (Decreto 792/1976) (Superposicion
sobre Ila Cartografia Municipal. 2.006)” del presente “Plan de
Sectorizacién™.

2. La redlizacién de cualquier construccién o estructura (postes, antenas,
etc.), y la instalacién de los medios necesarios para su construccién
(incluidas las grias de construccidn y similares) en el Area “San Miguel /
Anaka”, requerird resolucidén favorable de la Direccién General de
Aviacién Civil, conforme a los articulos 29 y 30 del Decreto “792/1976".

3. Las construcciones que se realicen en el Sector "Txenperenea” no
emitirdn humo ni polvo en niveles que constituyan un riesgo para las
aeronaves que operan en el Aeropuerto de San Sebastidn. Asimismo, el
desarrollo previsto no producird reflexiones de la luz solar, ni otras
emisiones luminicas que puedan molestar a las tripulaciones de las
aeronaves.

4. La declaracion registral de “obra nueva” de las edificaciones que se
desarrollen en el Sector "“Txenperenea” hard constar la afeccidén a las
mismas por las “servidumbres aeronduticas” del Aeropuerto de San
Sebastidn, en los términos siguientes:

“Esta finca se encuentra incluida en la Zona de Servidumbres
Aeronduticas Legales correspondientes al Aeropuerto de San
Sebastidn, encontrdndose sometida a eventuales sobrevuelos de
aeronaves a baja altura, como consecuencia de su proximidad a las
instalaciones aeroportuarias y de su ubicacion bajo las trayectorias
de las maniobras de las aeronaves que operan en el referido
Aeropuerto”.
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FICHA URBANISTICA

Se incluye a continuacion la Ficha Urbanistica correspondiente al Ambito de Intervencion
Urbanistica 6.2.06 “Txenperenea’”.

1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.
Objetivos:

Ordenacién del dmbito de “Txenperenea” mediante un programa residencial que
permita la creacion de un parque de viviendas de proteccion publica,, y que deberd
adaptarse a los condicionantes urbanisticos del lugar y a la legislacion vigente referida a
las Servidumbres Aéronadticas. Para la consecucion de este objetivo se definen los
siguientes criterios de ordenacion:

Criterios de Ordenacidn:

Prolongacién de los viarios soporte de la ordenacion con la estructura urbana perimetral y
disposiciéon de un viario intermedio que conectando con la calle Belitz permita su
prolongacién a través del dmbito de Oifaurre

Ordenacién residencial en corespondencia con la orografia del terreno y con las
caracteristicas del entorno, en base a tipologias colectivas en parcela, y tifamiliares en
parcela.

Dotacién de un Sistema General de Espacios Libres como articulador de la ordenacidn.

Condiciones Particulares de Ordenacién
Las condiciones sefaladas se reflejan en el esquema de ordenacidn segun la siguiente
numeracion:

(1) La confinuidad de los viales existentes que conectan la parte norte- sur del
dmbito y que quedan abruptamente cortados. Se creard un vial que conectard
mediante una rotonda la futura ordenacion de Oinaurre con Txenpereneaq, y
que recorrerd de oeste a este el drea.

(2) Conexidn del drea de actuacion mediante una rotonda localizada en la
confluencia de la calle Miguel de Ambulodi con el vial que sube a la Residencia
Egiluze, como punto de conexidn con la Avenida Euskal-Herria.

(3) Desarrollo de la edificacidn residencial con tipologia de bloque en la parte baja
del dmbito, con un perfil de $§+6, SS+5y SS+4. En la parte intermedia del dmbito
de desarrollard la tipologia de bloque en parcela con un perfil de SS+3+dtico.
Desarrollo de la edificacion residencial con tipologia de baja densidad en
parcela en la parte alta de la ladera, con un perfii mdximo de PB+2 en los
bloques de 10 viviendas, y PB+1 en las edificaciones trifamiliares.

(4) Localizacién de un parque publico lineal como eje articulador de la propuesta,
que resuelve la ladera y permite el desarrollo de recorridos peatonales en
sentido longitudinal al parque, conectando diferenfes zonas verdes existentes,
empezando desde el este, el parque del Convento de Hijas de la Cruz, hacia el
parque situado entre la calle Belitz y la Avda. Euskal- Herria, Alai- Txoko y
llegando finalmente a la parque del Bardon de Ona que rodea el gazteleku
Martindozeneaq, situado al ofro lado de la Avda. Euskal-Herria.

(5) Localizacién de los equipamientos publicos en la parte baja del dmbito como
nexo entre la nueva ordenacién y las anteriores edificaciones.

(6) Mantenimiento y conservacién del Caserio Altzulegarre. Las obras que en él se
realicen deberdn respetar su volumetria, la imagen exterior y la distribucion
tipoldgica y estructural bdsica, encuadrdndose éstas en la categoria de Reforma
tal y como se definen en el Anexo | del Decreto 317/2002, sobre actuaciones
protegidas de rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y Edificado.
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2. REGIMEN URBANISTICO GENERAL

Calificacién Global:

Zona de USO RESIDENCIAL [R)...cueviveeereieieiereeireeeieeeieeeieeesseeseseeesenens 147.359 m2s
Aprovechamiento EQIfiCQtONO........cceceieceeeeeeeiieieeiereeeienns 67.771,4 m2c/ m3s
NUMeEro maximo de VIVIENAQAS ......c.ccueeeveiiieieieeeieeeieesieeete e seseenes 700
Sistema general ESPACIOS LIBRES PUBLICOS (L)...ccoocveveeeeieeienanne. 13.788,00 m2s

Asignacién del Aprovechamiento Urbanistico:

Unidad de EJECUCION .....cveeeeeeieieieieieeieieeeete et SEUP 6.2.06
EdificabilidQd MEQIQI........c.ooueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 0,43 m2c/ m2s

Condiciones de Desarrollo y Ejecucién:

Clasificacion del SUEIO ... Urbanizable Sectorizado
Planeamiento de Desarrollo.........ceeeeecveeeeceeceeienens Plan Parcial incorporado
ProgramQCiON .......ucueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeveeeee ettt Primer Ano

3.- DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL

— La ordenacién pormenorizada del presente dmbito de intervencion urbanistica deberd
calificar con destino a viviendas sometidas a algin régimen de proteccién publica los
terrenos precisos para materializar como minimo el 75% del incremento de la edificabilidad
de uso residencial, respecto de la previamente materializada, que se establezca en el
sector. Este porcentaje se desglosa en un minimo del 55% de la edificabilidad urbanistica de
uso residencial para la construccién de viviendas de proteccion oficial de régimen general y
especial, y el restante porcentaje hasta alcanzar el 75% con destino a viviendas de
proteccidn oficial de régimen tasado municipal.

— Asimismo, la ordenacidn pormencrizada del presente dmbito califica con destino a
alojamientos dotacionales una superficie de suelo no inferior a 1,5 metros cuadrados por
cada incremento de 100 metros cuadrados de techo de uso residencial, o en defecto de sus
determinacién, por cada nueva vivienda prevista en el planeamiento, o, en su caso, un
porcentaje que de lugar al menos a dos parcelas independientes. La localizacién concreta
de estos alojamientos dotacionales se realizard en la ordenacién urbanistica pormenorizada.

4.- DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA
La ordenacién residencial del suelo incluido en el presente dmbito de intervencion
urbanistica se deberd desarrollar mediante las calificaciones pormenorizadas Residencial
Colectiva en Parcela (RP), y Residencial Trifamiliar (RT).
La ordenacién del presente dmbito de intervencidn urbanistica deberd contemplar la
disposicion de un porcentaje del 75 % (514) de viviendas sujetas al régimen de proteccién
oficial, dando cumplimiento de esta forma a lo establecido en la ley 2/2006

Condiciones Particulares de Uso y Edificacién:

Se remite a la normativa de la ordenacidn pormenorizada descrita en el Plan de
Sectorizacion.

Condiciones Particulares de Gestion:
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Actuacién Integrada

La ejecucion del presente dmbito se realizard preferentemente mediante una Unica “Unidad
de Ejecucion”, que incorporard el viario privado de la parcela Egiluze como suelo adscrito al
mismo.

El establecimiento del sistema de actuacion para el desarrollo de esta Unidad de Ejecucion,
serd objeto del Programa de Actuacion Urbanizadora
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Viabilidad econdmica

Estudio econdmico-financiero

1. Intfroduccion

Con este Estudio Econdmico-Financiero se pretende demostrar la rentabilidad de la
actuacién urbanistica de la ordenacién residencial propuesta para el dmbito de
Txenpereneaq.

Los costes de ejecucion, asi como los valores de venta, han sido fijados teniendo en
cuenta los que rigen en la fecha de este documento. Naturalimente, estos precios se
adaptardn a las oscilaciones que sufran los precios de mano de obra, materiales,
gastos generales y demds conceptos computables.

El Valor Residual del suelo ha sido fijado teniendo en cuenta el Decreto Foral 57/1989
por el que se aprobaron las normas para la determinacién del Valor Catastral de los
bienes inmuebles de naturaleza urbana, mediante la férmula:

Vs = vm -(Cc+Cuy)
1,38
donde:
Vs = Valor Residual del Suelo
Vm =  Valor de Mercado
Cc = Coste de Construccion
Cu = Coste de Urbanizacion

2. Coste de la Urbanizacidn

En este apartado referido al coste de urbanizaciéon se incluyen los derribos previstos en
este suelo urbano a realizar con el objeto de viabilizar esta operacién urbanistica. Se
incluyen las operaciones de urbanizacidén de la totalidad del framo de la Calle Belitz,
adaptacion del camino que sube a Egiluze, v la prolongaciéon de la calle Eusebio Pedrds,
todos ellos situados en suelo urbano.

- Urbanizacién:

- Movimiento de Tierras:
.................................................................................................... 3.157.617 euros

- Obras de fébrica y urbanizacidn superficial
.................................................................................................... 5.956.000 euros

- Soterramiento Linea 30 kv y electrificacion poligono
.................................................................................................... 1.079.500 euros

- Abastecimiento agua potable
....................................................................................................... 822.275 euros

- Saneamiento
................................................................................................. 1.413.200 euros

- Redde gos
.................................................................................................... 231.450 euros
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- Red de comunicaciones

.................................................................................................... 367.800 euros
- Seguridad y Salud y Control de calidad
.................................................................................................... 310.000 euros
TOTA ettt 13.337.842euros
TOT Bl Y GGttt 2.534.190euros
TO A ettt ettt e st a e st e e raeesaneas 15.872.032 euros
- Proyectos:
Planeamiento, Urbanizacidn y Otros ........ceeeeeeveenenne. 763.000 euros
Total UrbAniZACION .....cueeueieeeeeriieieeeeeeneeneeeeseeeseeseeseesseeseene 16.635.032 euros
-Derribos:
- Derribo de la guarderia
- Derribo del caserio Lindo-Berri
(@1 1= TR 60.000 euros
TOIAI DEITIDOS ...ttt eecrreeeeseneeesesneeeesssseesans 60.000 euros
-Indemnizaciones:
- Coste reposicion del edificio unifamiliar Linda Berri:
Coste de construccion de una vivienda unifamiliar:
T.090 €UIOS /M2 X 218, 18 M2 e e e 232.366 euros
Con valor de reposicion, depreciado por la edad y conforme al estado de conservacion:
232366 X T 15 X040 o 106.888,36 euros
Total de INdeMNIZACIONES. .......cuveininiiiiiiiiieeereereeee e eeeeeeeeeenenns 106.888,36 euros
TOTAL URBANIZACION, incluso derribos.......cccooeveveiieiiiiiiiiiiiiinnenennen 16.801.920 EUROS

3. Coste de la edificacion

En este apartado referido al coste de construccidn se incluyen las actuaciones referidas a
gargjes y otros usos auxiliares a ubicar bajo rasante del terreno, asi como las operaciones
de acondicionamiento de la urbanizacién interior de las parcelas privadas. La superficie
en metros cuadrados a construir, desglosada en los diferentes conceptos, es la siguiente:

- RPL-O Viviendas de Proteccién Oficial Reg. Generall 26.780,4 m3c
- RPB-O. Viviendas de Proteccién Oficial Reg. Generall 7.876 m4
- RPB-T. Viviendas de Proteccién Oficial Reg. Tasadas 12.603 m?3*c
- RPB-L. Residencial Colectiva en Bloque en Parcela 4.725,93 m?c
- RPD. Residencial Colectiva en Parcela 8.682,00 m2c
- RT. Residencial Trifamiliar 2.345,00 m2c
- RT. Residencial Unifamiliar existente 2.048,00 m2c
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-TC. Equipamiento Privado en Semisétano y Plantas Bajas 2.361,00 m2c
- ES. Equipamiento Servicios Privado 351,00 m2c
- Superficie Construida Total 67.771,4 m?c

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

- RP-O Viviendas de Proteccién Oficial Reg. General 612,7 euros/m? c
- RPB-T Viviendas de Proteccién Oficial Reg. Tasadas 612,7 euros/m?c
- RPB-L Residencial Colectiva en Parcela 960 euros/m? c
- RPD Residencial Colectiva en Parcela (dUplex) 1.075 euros/m? c
- RPT Residencial Trifamiliar 1.090 euros/m? ¢
-TC Terciario Comercial en Semisdtano y Plantas Bajas 420 euros/m?
c

-ES  Equipamiento Servicios privado 420 euros/m? c

Lo cual, teniendo en cuenta el aprovechamiento propuesto, el coste de la edificaciéon
resulta ser el siguiente:

-RP-O
- RPB-T
- RPB-L
-RPD
-RT
-1C

- ES.

Viviendas de Protecciéon Oficial 21.233.976 euros
Viviendas de Proteccién Oficial Reg. Tasadas 7.721.858 euros
Residencial Colectiva en Parcela 4.536.960 euros
Residencial Colectiva en Parcela (dUplex) 9.333.150 euros
Residencial Trifamiliar 4.788.370 euros
Terciario Comercial en Semisdtano y Plantas Bajas 991.620 euros
Equipamiento Servicios privado 147.000 euros
Total Coste de la Edificacion 48.752.934 euros

4. Valor de mercado

El valor de venta de la edificaciéon prevista se ha establecido en correspondencia con la
oferta existente en el mercado inmobiliario de la zona, y en el caso de las viviendas de
proteccion oficial teniendo en cuenta los valores establecidos por la normativa vigente:

-RP-O.-. 105.790 euros/vivienda
-RP-T.- 116.018 euros/vivienda
-RP-L.- 322.913 euros/vivienda
-RPD.- 277.329 euros/vivienda
-RT.- 220.818 euros/vivienda
-RT existente.- 424,086 euros/vivienda
-TC.- 991.200 euros
-ES.- 147.000 euros

Lo cual, teniendo en cuenta los aprovechamientos previstos, nos resulta el siguiente valor
de venta de la edificacién:

-RP-O
-RP-T
- RP-L
-RPD
-RT
-TC
-ES

Viviendas de Proteccion Oficial .........coovviviiiiiiiiiiiiin 40.835.202 euros
Viviendas de Proteccion Oficial .........cocvviviiiiiiiiiiiiiin 14.850.381 euros
Residencial Colectivaen Parceld........cccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiann, 15.499.841 euros
Residencial Colectivaen Parceld........cccoovviviviiiiiiiiiiieenn., 24.959.632 euros
Residencial Trifamiliar ......o.oeii e, 7.287.005 euros

991.200 euros

147.000 euros
Total Valor de Ven Q... 109.744.218 euros
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5. Valor del suelo

Se estima un Valor del Suelo, segun la referida férmula del Valor Residual:

Valor de Venta

-(Coste Construccion +Coste de Urbanizacién )
1,38

109.744.218

- (48.752.934 euros +16.962.253 euros)
1,38

Coste Valor del SUEIO.........eveiiiiiiiiiieiieeeecerececeeeeeee, 13.809.608euros

6. Resumen de costes y viabilidad del planeamiento

El resumen de costos resulta ser el siguiente:

= VAIOr AEISUEBIO. .. 13.809.608euros

- Coste de la UrbanizaCiON. ... ..o 16.801.920 euros

- Coste de la EAifilCOCION. ....c.ivii e, 48.752.934 euros
Total Coste General Esmado........c.ccvuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeenenene, 79.364.462euros

Teniendo en cuenta el coste total estimado de la operacion, obtenemos la siguiente
relacion:

Valor venta 109.744.218
= = 1,38
Coste estimado 79.364.462

De lo cual se deduce un margen de 38 % en relacién al Valor de Coste, que se estima
montante suficiente para plantear los correspondientes Gastos Generales, Gastos de
Financiacion y los correspondientes beneficios que la operacidn conlleva.

Plan de Sectorizaciéon y ordenacién pormenorizada en el dmbito de Txenperenea



Anexo
Coeficiente homogenizacion



Establecimiento de coeficientes de homogeneizacién

La presente propuesta de ordenacion para el dmbito de Txenperenea contempla la
disposicion de los siguientes usos y fipologias edificatorias, asi como las siguientes
superficies construidas mdximas:

- RPL-O Viviendas de Proteccion Oficial Reg. General 26.780,4 m3c
- RPB-O. Viviendas de Proteccién Oficial Reg. Generall 7.876 m4
- RPB-T. Viviendas de Proteccién Oficial Reg. Tasadas 12.603 m3
- RPB-L. Residencial Colectiva en Bloque en Parcela 4.725,93 m?c
- RPD. Residencial Colectiva en Parcela 8.682,00 m3c
- RT. Residencial Trifamiliar 2.345,00 m2c
- RT. Residencial Unifamiliar existente 2.048,00 m2c
-TC. Equipamiento Privado en Semisétano y Plantas Bajas 2.361,00 m?c
- ES. Equipamiento Servicios Privado 351,00 m2c
- Superficie Construida Total 67.771,4 m*c

Asimismo y para cada una de las calificaciones definidas se establece una media de
superficie construida por vivienda, permitiendo asimismo la definicién del ndmero
mdximo de viviendas a ubicar en el presente dmbito:

- RP-O 89,78 m2c/vivienda 386 viviendas
- RPB-T 98,46 m2c/vivienda 128 viviendas
- RPB-L 98,46 m2c/vivienda 48 viviendas
-RPD. 96,46 m?c/vivienda 90 viviendas
- RT 71.09 m2c/vivienda 48 viviendas
-TC. Equipamiento Privado en Semisétano y Plantas Bajas 2.361,00 m2c
- ES. Equipamiento Servicios Privado 351,00 m?%c

- NUmero Total de Viviendas 700 viviendas

Los valores de venta de las viviendas de proteccién oficial se han calculado de
acuerdo con la normativa especifica establecida para este tipo de actuaciones. Los
valores de las edificaciones no sujetas a este régimen se han definido en
correspondencia con los precios de mercado existentes en la actualidad y para esta
zona de Irin. Asimismo, y en todos los casos los valores de venta incluyen garaje vy
otros usos auxiliares a ubicar bajo rasante.

-RP-O.-. 105.790 euros/vivienda
-RP-T.- 116.018 euros/vivienda
-RP-L.- 322.913 euros/vivienda
-RPD.- 277.329 euros/vivienda
-RT.- 220.818 euros/vivienda
-RT existente.- 424,086 euros/vivienda
-TC.- 1.515 euros/m?2 c

-ES.- 1.149 euros/m?2 c

Los valores de venta por metro cuadrado construido son los siguientes:

2 RP - et 1.178 euros/m?c
e 424 > U RO 2.003 euros/m?2c
2 R B L et e e e e e e e e aaraaae s 3.279 euros/m?2c
2 R P D ., 2.875 euros/m?c
I 2 RO PPUUPRPPRTRt 3.106 euros/m2c
2T e e e e e et e e e e aaaas 1.515 euros/m? c

B = TSP 1.149 euros/m? c



Para el cdlculo del valor bdsico de repercusion “urbanizado”, y en el caso de las viviendas
de proteccidn oficial se han aplicado las determinaciones establecidas por la normativa
especifica que establece que el suelo urbanizado representa el 20% del precio de venta
segun el médulo establecido. Para el resto de usos v tipologias edificatorias este valor ha
sido fijado teniendo en cuenta el Decreto Foral 57/1989 por el que se aprobaron las
normas para la determinacion del Valor Catastral de los bienes inmuebles de naturaleza
urbana, mediante la férmula:

V M
Vs = — -Cc

1,38
donde:
Vs =  Valor Bdsico de repercusion urbanizado
Vwm =  Valor de Mercado
1,38 = Coeficiente que pondera la parte destinada a gastos generales y

beneficios de la promocién

Cc = Coste de Construcciéon

Los costes de construccion, que igualmente incluyen los usos de garaje y otros se han
establecido en correspondencia con cada una de las actuaciones definidas. Por
Ultimo, se ha considerado el coeficiente “1" para el uso caracteristico, que es el
predominante y en este caso para las Viviendas de Proteccion Oficial. Los coeficientes
definidos para los diferentes usos vy tipologias edificatorias surgen de la comparacion
de los valores bdsicos de repercusion con el establecido para el uso caracteristico:

- RP-O. Viviendas de Proteccidn Oficial
Valor Bdsico de Repercusion:
1.178,33euros/m?2c X 0,20......couviiveiiiiiiiiiiiiieeiieeieeeeeenees 235,66 euros/m?3c

Coeficiente de Homogeneizacion..............ceceeeeeceeeieeceeceeceeceeceeenen. 1

- RP-T. Viviendas de Proteccién Oficial Reg. Tasadas municipales

Valor Bdsico de Repercusion:
(2.003,17 euros/m3c / 1,38) —612,73 euros/m*C ....... 838,84 euros/m?2c

Coeficiente de Homogeneizacién:
838,84 euros/m?c / 235,66 eUros/m?c .......ccceevveeeeeriiiicinncnneennnnn. 3,559

- RP-L. Residencial Colectiva en Parcela

Valor Bdsico de Repercusion:
(3.279,64 euros/m3c / 1,38) — 960 euros/mc ........ 1.416,55 euros/m2c

Coeficiente de Homogeneizacién:
1.416,55 euros/m3c / 235,66 €Uros/mC ........ccevveveericrnecricnnnenns 6,011

- RPD. Residencial Colectiva en parcela duplex

Valor Bdsico de Repercusion:
(2.875,07 euros/m3c / 1,38) — 1.075 euros/mc ..... 1.008,38 euros/m?c

Coeficiente de Homogeneizacién:
1.008,38 euros/m?2c / 235,66 eUroS/MC .....ccccceevmeereeerrecccennnnnnnns 4,279



- RPT.

- TC.

- ES.

Residencial Trifamiliar

Valor Bdsico de Repercusion:
(3.106,18 euros/m3c / 1,38) — 1.090 euros/m=c ..... 1.160,86 euros/m3c

Coeficiente de Homogeneizacion:
1.160,86 euros/m?c / 235,66 €UroS/M2C .......cceeeveeeeeeceeeeeereeeeenennnns 4,926
Terciario Comercial

Valor Bdsico de Repercusion:
(1.515,88 euros/m? c / 1,38) — 420 euros/m3c .......... 678,46 euros/m?c

Coeficiente de Homogeneizacién:
678,46 euros/m?c / 235,66 €UrOS/MC ....ccccuuueeeeeeerreeccninnneeenannnn. 2,879
Equipamiento Privado

Valor Bdsico de Repercusion:
(1.149,04 euros/m? c / 1,38) — 420 euros/m*c .......... 412,64 euros/m3c

Coeficiente de Homogeneizacién:
412,64 euros/m3c / 235,66 €UIOS/M2C .......ueevvceererecnrurennccnnnenneens 1,751
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