TEXTO REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA

22 MODIFICACION DE LA U.E.B-ALARDE DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
DEL AMBITO OLAKETA-ALARDE EN IRUN.
C
Y

_ PROMOTOR: COPROPIETARIOS DEL AMBITO ALARDE
arquitectos FECHA: JULIO DE 2008

22 MODIFICACION DE LA U.E.B-ALARDE
DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
DEL AMBITO OLAKETA-ALARDE EN IRUN.

TEXTO REFUNDIDO
PARA LA APROBACION DEFINITIVA

PROMOTOR :
COPROPIETARIOS DEL AMBITO ALARDE

ARQUITECTOS :
ABALOS ARQUITECTOS, S.L.P.

LETRADO :
JOSE MARIA ABAD URRUZOLA

JULIO DE 2.008

DOCUMENTO A: MEMORIA

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS

DOCUMENTO C: DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION
DOCUMENTO D: ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO
DOCUMENTO E: PLANOS DE INFORMACION Y PROPUESTA

abalosarquitectos

p° ramén maria lili, n° 8, 2° b. 20002 donostia t 943 327 109 f 943 287 822 www.abalosarquitectos.net abalos@abalosarquitectos.com Pag. 1 de 51




22 MODIFICACION DE LA U.E.B-ALARDE DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
DEL AMBITO OLAKETA-ALARDE EN IRUN.
TEXTO REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA

a PROMOTOR: COPROPIETARIOS DEL AMBITO ALARDE
arquitectos FECHA: JULIO DE 2008

DOCUMENTO A:
MEMORIA

abalosarquitectos

p° ramén maria lili, n° 8, 2° b. 20002 donostia t 943 327 109 f 943 287 822 www.abalosarquitectos.net abalos@abalosarquitectos.com Péag. 2 de 51



TEXTO REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA

22 MODIFICACION DE LA U.E.B-ALARDE DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
DEL AMBITO OLAKETA-ALARDE EN IRUN.
C
Y

_ PROMOTOR: COPROPIETARIOS DEL AMBITO ALARDE
arquitectos FECHA: JULIO DE 2008

INDICE DEL DOCUMENTO A: MEMORIA
0.- CUMPLIMIENTO DE LOS CONDICIONANTES DE LA APROBACION INICIAL.

1.- INTRODUCCION

1.1.- Explicacion y justificacion de la presente modificacion

1.2.- Ambito de la ordenacién

1.3.- Antecedentes

1.3.1.- Plan General Vigente

1.3.2.- 12 Modificacion de la U.E.B-Alarde del Plan Especial de Reforma Interior am-
bito Olaketa-Alarde

2.- INFORMACION URBANISTICA

2.1.- Andlisis urbanistico del estado actual

2.1.1.- Situacion

2.1.2.- Topografia

2.1.3.- Edificacion y Usos actuales. Estructura de la propiedad

2.1.4 .- Infraestructuras existentes

2.2.- Determinaciones del planeamiento existente

2.2.1.- Determinaciones del vigente P.G.O.U.

2.2.2.- Determinaciones de la 12 Modificacién de la U.E.B-Alarde del Especial de Re-
forma Interior ambito Olaketa-Alarde. Aprobado definitivamente.

3.- ORDENACION

3.1.- Criterios y objetivos de la ordenacion propuesta

3.2.- Ordenacion general

3.3.- Caracteristicas del plan y pardmetros de uso. Cumplimiento de la norma-
tiva. Cuadro comparativo.

3.3.1.- Tabla de calificacion pormenorizada

3.3.2.- Tabla de dominio y usos del suelo

3.3.3.- Cuadro resumen de caracteristicas por parcelas

3.3.4.- Resumen de aprovechamientos propuestas vy justificacion del cumplimiento
de los estandares exigibles

3.4.- Determinaciones legales y de gestion

abalosarquitectos

p° ramén maria lili, n° 8, 2° b. 20002 donostia t 943 327 109 f 943 287 822 www.abalosarquitectos.net abalos@abalosarquitectos.com Pag. 3 de 51



22 MODIFICACION DE LA U.E.B-ALARDE DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
DEL AMBITO OLAKETA-ALARDE EN IRUN.
TEXTO REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA

a PROMOTOR: COPROPIETARIOS DEL AMBITO ALARDE
arquitectos FECHA: JULIO DE 2008

0. CUMPLIMIENTO DE LOS CONDICIONANTES DE LA APROBACION INICIAL.

En el presente documento de Texto Refundido se da cumplimiento a las condiciones
de la Aprobacion inicial de la 22 Modificacién de la UEB Alarde del Plan Especial en
el ambito 6.3.01 Olaketa-Alarde, el 13 de Mayo de 2.008, publicada en el Boletin Ofi-
cial de Gipuzkoa numero 98 del 23 de Mayo de 2.008.

Se recogen a continuacion las condiciones a las que queda sometida la Aprobacion
inicial, a fin de verificar su cumplimiento en el presente documento.

1. El ambito de actuacion se ajustara a la delimitacion de la 12 Modificacion del
Plan Especial ya aprobada corrigiendo la superficie total del &mbito ajustando-
lo a la situacion real y adecuando la calificacién pormenorizada.

Se regulariza el ambito de actuacién, ajustandolo a la delimitacién de la 12 Modifica-
cion del Plan Especial ya aprobada. Se incluye un pequefio retal que quedaba sin
ordenar en el documento anterior. Se ajustan los datos de superficies de las parcelas
que forman el ambito Alarde, adaptandolos a la realidad fisica. Disminuye asi lige-
ramente la superficie del ambito. Se adecua en consonancia la calificacion pormeno-
rizada a la superficie real del ambito.

Esta regularizacion de las superficies para adaptarlas a la realidad catastral esta re-
gulada en el articulo 2.3.2. del Plan General, que se transcribe a continuacion:

Articulo 2.3.2.- Planeamiento en Suelo Urbano
1.- PLANES ESPECIALES
a.- Condiciones de formulacion

Ademas de los planes especiales -de reforma interior, rehabilitacion integrada o desarrollo de sis-
temas generales- cuya formulacion se establece expresamente como condicion previa obligatoria
para la ejecucion de las previsiones del presente Documento, en las areas clasificadas como Sue-
lo Urbano o que adquieran objetivamente esa condicion, podran formularse planes especiales con
el objetivo de modificar o complementar la ordenacion pormenorizada establecida.

b.- Alcance y contenido

-Los planes especiales que se formulen en desarrollo del presente Plan General deberan respetar
en todo caso el Régimen Urbanistico General asignado -y, como parte del mismo, las condicio-
nes generales de asignacion de aprovechamientos urbanisticos establecidas en el area o areas de
reparto afectadas-, si bien su ambito podra ajustarse en la delimitacion de los ambitos de ges-
tion y planeamiento.

La tolerancia en la delimitacién del planeamiento de desarrollo, siempre debera enten-
derse como una adaptacion a la delimitacion catastral real de las parcelas incluidas en los
referidos ambitos de intervencion urbanistica.
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En este caso de quedar excluidas o incluidas parcelas enteras que antes no habian sido contem-
pladas, el plan especial debera justificar suficientemente dicha opcion, hacer constar esta cir-
cunstancia expresamente en su titulacion, y referir las cuantificaciones de las magnitudes urba-
nisticas resultantes de la nueva ordenacion al marco definido por la delimitacion citada, refle-
jando los resultados obtenidos de manera independiente para cada una de las Areas -tanto am-
bitos, con Areas de Reparto- afectadas.

Asimismo deberan cumplimentar los requisitos dotacionales que en cada caso se establecen en
las Determinaciones Particulares del ambito correspondiente, o, los que, en su caso, hubiese
previamente establecido el planeamiento pormenorizado cuya ordenacion se modifica.

2.- Se debera corregir el parcelario, aun siendo orientativo ya que se debera fi-
jar definitivamente en el Proyecto de Reparcelacién, ajustdndose a los datos
que se contienen actualmente con respecto a las parcelas municipales.

Se incluye un nuevo plano de estructura de la propiedad orientativo ajustado a los
datos que se contienen actualmente con respecto a las parcelas Municipales. Se de-
bera fijar definitivamente el parcelario en el Proyecto de Reparcelacion.

3.- Se entregara para su aprobacion definitiva un Texto Refundido donde se re-
cojan las correcciones aqui mencionadas asi como la totalidad del documento a
aprobar, incluyendo los términos no modificados con respecto a la 12 Modifica-
cion del Plan Especial.

Se entrega para su aprobacién definitiva el presente Texto Refundido recogiendo las
correcciones mencionadas asi como la totalidad del documento a aprobar definitiva-
mente, incluyendo los términos no modificados con respecto a la 12 Modificacion del
Plan Especial.
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| 1.- INTRODUCCION. |

\ 1.1.- Explicacién y justificacion de la presente modificacion: \

Se presenta esta 22 Modificacidén en el ambito Alarde a requerimiento de los promo-
tores del citado ambito.

El objetivo es el de aumentar el numero de viviendas posibles sin modificar la edifi-
cabilidad urbanistica aprobada anteriormente consiguiendo asi viviendas mas pe-
quefias mejor adaptadas al mercado actual de la vivienda.

El incremento en el numero de viviendas que se propone (20 viviendas tasadas de
ordenanza municipal+ 5 V.P.O.) pasan a incrementar el numero de viviendas tasa-
das de ordenanza municipal y V.P.O. del municipio de Iran.

El PERI vigente recogia un programa de 83 viviendas libres y la modificacion que
ahora se plantea debe acomodarse, conforme a la Disposicion Transitoria Cuarta de
la Ley 2/2006, a lo dispuesto en la Ley 17/1994 de 30 de junio en cuanto al programa
de vivienda sometida a algun régimen de proteccion, esto es, el incremento de vi-
viendas (25) debe vincularse como minimo en un 20% a vivienda VPO (5).

De esta forma del numero de viviendas que se incrementa (25) se vinculan 5 (20%)
al régimen de VPO, que podran destinarse a realojo de los ocupantes legales de vi-
viendas a derribar. De acuerdo con lo recogido en la Disposicion Adicional 22 de la
Ley 2/2006, si el realojo se efectua en vivienda libre, computan estas viviendas de
realojo a efectos del cumplimiento del estandar de vivienda protegida (VPO).

Las otras 20 viviendas que podrian ser vivienda libre se vincularan en su totalidad al
régimen de vivienda Tasada de ordenanza municipal, con lo que se cumple amplia-
mente el estandar de vivienda protegida aplicable (20% del incremento destinado a
VPO).

El numero de viviendas libres proyectadas (83 viviendas) es el mismo que el ante-
riormente aprobado.

Para lograrlo, se ha aumentado el numero de parcelas edificables, sin modificar la
ordenacion aprobada ni su calificacién pormenorizada.

Se regulariza el ambito de actuacién, ajustandolo a la delimitacién de la 12 Modifica-
cion del Plan Especial ya aprobada, incluyendo un pequefio retal que quedaba sin
ordenar en el documento anterior y ajustando a la situacion real los datos de superfi-
cies de las parcelas que forman el ambito Alarde. Disminuye asi ligeramente la su-
perficie del ambito. Se incluye un nuevo plano de estructura de la propiedad orienta-
tivo ajustado a los datos que se contienen actualmente con respecto a las parcelas
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Municipales. Se debera fijar definitivamente el parcelario en el Proyecto de Reparce-
lacion.

1.2.- Ambito de la ordenacién

Los terrenos afectados por el presente Plan Especial de Reforma Interior se situan
en pleno casco Urbano de Iriin en un area definida como Ambito 6.3.01 “Alarde”.
Esta situado al final de la Avenida de Gipuzkoa.

El area de la intervencion “Ambito 6.3.01 Alarde” comprende una superficie de
8.086,30 m2.

1.3.- Antecedentes

1.3.1.- Plan General vigente

El municipio de Irun cuenta, como instrumento Urbanistico de Ordenacion general,
con el Plan General de Ordenacién Urbana aprobado definitivamente el 23 de junio
de 1998 (B.O.G. 30-10-98).

Con posterioridad al P.E.R.l. del Ambito Olaketa — Alarde, el P.G.0.U. aprobado el
afo 1.998 convalida las determinaciones del citado P.E.R.I, asi como su delimita-
cion que pasa a denominarse simplemente “Ambito 6.3.01 Alarde”.

1.3.2.- 12 Modificacion de la U.E.B-Alarde del Plan Especial de Reforma Interior
ambito Olaketa-Alarde

La Unidad de Ejecucién B del P.E.R.l. aprobado el afio 1.996 es la que se refiere al
Ambito 6.3.01 Alarde que fue el objeto del documento de 12 Modificacién de la
U.E.B.-Alarde del Plan Especial de Reforma Interior del ambito Olaketa-Alarde,
aprobado definitivamente el 26 de Junio de 2.006 y publicada en el Boletin Oficial de
Gipuzkoa numero 165 del 31 de Agosto de 2.006.

Recordamos que este documento de modificacion de la Unidad de Ejecucion B del
Plan Especial de Reforma Interior Olaketa — Alarde, se redacté para modificar algu-
nos aspectos de la Ordenacién (referente a perfiles y alineaciones) y para modificar
el Sistema de Gestion de Cooperacion (establecida en el P.E.R.l.) a Compensacion,
no modificandose ningun parametro urbanistico que afectara a los aprovechamientos
ni a equipamientos.
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| 2.- INFORMACION URBANISTICA

\ 2.1.- Analisis urbanistico del estado actual

2.1.1.- Situacion

El area objeto del presente Plan Especial de Reforma Interior esta situada en una
zona céntrica del casco Urbano de Irun en el denominado Ambito “Alarde” rematan-
do la Avenida de Gipuzkoa.

Ambito de Ordenacién Urbanistica determinado por el Plan General en vigor como:
ambito 6.3.01 Alarde.

2.1.2.- Topografia

El ambito objeto de planeamiento, se asienta sobre un terreno practicamente hori-
zontal, con ligero declive hacia el Sur.

Este dato es uno de los que hacen de esta actuacion una especial singularidad. Una
intervencion urbana en un asentamiento sensiblemente horizontal.

La cota del terreno actual esta modificada por la existencia de un aparcamiento y de
edificios que se declaran fuera de Ordenacion.

La actuacidon que se propone enlazara los niveles existentes en la calle Alarde con la
Rotonda de Elizatxo y la Avenida de Gipuzkoa.

Este tema sera objeto del Proyecto de Urbanizacién y su solucion se adoptara en es-
trecha colaboracién con los Servicios Técnicos Municipales. Se ha definido un ambi-
to de Urbanizacion que permita integrar la Ordenacion en la Glorieta.

2.1.3.- Edificacion y usos actuales. Estructura de la propiedad

Se incluye un nuevo plano de estructura de la propiedad orientativo, ajustado a los
datos que se contienen actualmente. Se debera fijar definitivamente el parcelario en
el Proyecto de Reparcelacion.

Las edificaciones existentes dentro de la zona de actuacion quedan expresamente
declaradas fuera de ordenacion urbanistica.

Este plano se resume en el presente cuadro orientativo de propiedades:
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AMBITO 6.3.01 "ALARDE"
IDEA DE PROPIEDADES
SE DEFINIRAN EN DETALLE EN EL PROYECTO DE REPARCELACION.
PARCELA: PROPIETARIO: SUPERFICIE:
5b Sr. JUAN IRIAZABAL ARBURU 543,50 M2.
6b OLAKETA ALARDE, S.L. 556,40 M2.
b | el s
8b Sr. JOSE ANTONIO UGARTE EGORLETA 468,50 M2,
9b Sr. SALVADOR SANZ ALEJOS 1.333,10 M2.
13b OLAKETA ALARDE, S.L. 271,00 M2.
TOTAL PRIVADO: 3.523,40 M2.
1b EXCMO. AYUNTAMIENTO DE IRUN 103,90 M2.
10b EXCMO. AYUNTAMIENTO DE IRUN 1.949,00 M2.
11b EXCMO. AYUNTAMIENTO DE IRUN 100,50 M2.
12b EXCMO. AYUNTAMIENTO DE IRUN 292,10 M2.
14b EXCMO. AYUNTAMIENTO DE IRUN 177,00 M2.

Db-'] SUELO PUBLICO 94,20 M2.
Db-2 SUELO PUBLICO 1.202,80 M2.
Db_3 |  SUELO PuBLICO 643,70 M2.

AMBITO 6.3.01 "ALARDE": 8.086,60 M2.

NOTA:
ESTE PLANO DE PROPIEDADES DENTRO DEL AMBITO ES ORIENTATIVO.

LAS PROPIEDADES DENTRO DEL AMBITO SERAN DESARROLLADAS Y DEFINIDAS
EN DETALLE POR EL PROYECTO DE REPARCELACION.
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2.1.4.- Infraestructuras existentes

Las infraestructuras existentes en el Ambito “Alarde”, se sitian en las calles Alarde,
Lapice y E. Pedros Alardeko Jenerala. Dado que la nueva ordenacién se apoya en
las mismas calles indicadas, las infraestructuras que discurran por estas calles, se-
ran utilizadas para la generacion de los nuevos circuitos y acometidas necesarias
para la nueva ordenacion. Todos estos aspectos se reflejaran en el correspondiente
Proyecto de Urbanizacion.

2.2.- Determinaciones del planeamiento que se desarrolla

Las determinaciones urbanisticas que se desarrollan, vienen definidas por el Docu-
mento del Nuevo Plan General de Ordenacion para el Ambito 6.3.01 “Alarde” y por el
P.E.R.Il. “Olaketa — Alarde”, U.E.B., aprobado el 27-11-1.996.

La definicion del ambito objeto de la 22 Modificacion de Plan Especial de Reforma In-
terior (U.E.B) esta sefialada en el documento del Plan General de Ordenacion como
Ambito “Alarde” 6.3.01.

Las determinaciones recogidas en el Documento del Plan General, son:

— Clasificacion del Suelo: Urbano

— Calificacién global: Residencial
— Superficie total: 8.255 m2
— Aprovechamiento edificatorio: 11.660 m2
— N° maximo de viviendas: 83

Se transcriben a continuacion todas las determinaciones establecidas por el Plan
General de Ordenacién Urbana de Irtin aprobado el 26-6-98, para el Ambito de refe-
rencia, que convalida las determinaciones del P.E.R.l. Olaketa — Alarde aprobado el
27-11-1.996.

2.2.1.- Determinaciones del vigente P.G.O.U.

AMBITO :ALARDE (6.3.01)
1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION

OBJETIVOS:

Se incorporarén al presente Plan General los criterios, objetivos y soluciones de ordenacion estableci-
dos por el expediente de “Plan Especial de Reforma Interior de Olaketa — Alarde” para la Unidad de
Ejecucidn B, el cual fue aprobado definiti-vamente el 27-11-1.996.

Estos objetivos consisten bésicamente en extender hacia la zona Sur de Larreaundi, las caracte-
risticas urbanas del entorno de la Avenida de Gipuzkoa, aportando hacia dicha zona condiciones de
centralidad.

Formalizar el telén de fondo de la Avenida de Gipuzkoa.
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CRITERIOS DE ORDENACION

La edificacién prevista actuard como elemento de transicion entre las manzanas cerradas del ensan-
che de Pio Xll y la edificacion abierta y heterogénea de los barrios de Lapice y Larreaundi. Definird
una fachada a la glorieta propuesta rematando visualmente la perspectiva de la Avenida de Gipuzkoa.

CONDICIONES PARTICULARES DE ORDENACION

Las condiciones sefialadas se reflejan en el esquema de ordenacion segun la siguiente numeracion:
(1)- Area de desarrollo residencial, configurando una fachada a la glorieta propuesta y rematando
visualmente la Avenida de Gipuzkoa.

La edificacion existente en el &rea queda fuera de ordenacion.

2.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

CALIFICACION GLOBAL:

Zona de uso RESIDENCIAL (R) Superficie: 8.255 m2s

Aprovechamiento edificatorio: 11.660 m2c

N° maximo de viviendas : 83

ASIGNACION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO:
Area de Reparto: ARPE 6.3.01
Aprovechamiento Tipo: 1,984 m2 utc/m2s (RV)

Area de Reparto que dispone de “Planeamiento en Ejecucion” y que el presente Plan General consoli-
da expresamente, por lo que se remite en lo referente a la adjudicacion y distribucion del aprovecha-
miento urbanistico a lo dispuesto en el desarrollo y ejecucion del Planeamiento aprobado.

CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION:

Clasificacion del suelo: URBANO
Planeamiento de Desarrollo: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
Programacion: EN EJECUCION

3.-DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA

El presente Plan General no establece para este ambito determinaciones de ordenacién pormenoriza-
da, remitiéndose en lo referente a las mismas, a lo establecido por el Planeamiento aprobado en el
area de referencia.

4.- ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO

DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL DE 1.965:

Definidas por el expediente de “Modificacion de Elementos del Plan General en parte de los poligonos
31 (1-2-5-6), 32 (2-5-7-8 y 9) y 33 (2)", que fue aprobado definitivamente el 12 de febrero de 1.991, con
las siguientes determinaciones:

Clasificacion:  URBANO

Calificacion: MIXTA: RESIDENCIAL — ZONA VERDE

Edificabilidad: 197.780 m3

Planeamiento desarrollado:
Tipo de Planeamiento: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
Fecha de aprobacion:  27-11-1.996

Calificacion Global: MIXTA: RESIDENCIAL — ZONA VERDE
Aprovechamiento: 54.518 m2c
Plazos de ejecucion: 8 afios (1)

1) A partir de la Aprobacién del Plan Especial de Reforma Interior.

5.-OBSERVACIONES

Se inici6 la tramitacion de un Plan Especial de Reforma Interior (A.l. 28-02-1.990) y un Plan de Urbani-
zacion pero no fueron aprobados definitivamente debido a los cambios de ordenacion exigidos desde
el Departamento de Urbanismo del Gobierno Vasco.

Existe un convenio firmado con el Gobierno Vasco firmado el 27-07-1.998.

2.2.2.- Determinaciones de la 12 Modificaciéon de la U.E.B-Alarde del Plan Espe-
cial de Reforma Interior ambito Olaketa-Alarde. Aprobado definitivamente.
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22 MODIFICACION DE LA U.E.B-ALARDE DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
DEL AMBITO OLAKETA-ALARDE EN IRUN.
TEXTO REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA

a PROMOTOR: COPROPIETARIOS DEL AMBITO ALARDE
arquitectos FECHA: JULIO DE 2008

3.1.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION PROPUESTA

Los criterios y objetivos de la Ordenacién propuesta, se acomodan a lo establecido en el P.G.O.U. de
Irdn.

Teniendo en cuenta la definicion de objetivos que de esta actuaciéon se hace desde el Plan General,
pasamos a enumerar éstos, para luego describir la Ordenacion como cumplimiento de los objetivos
sefialados.

1) Incorporar los criterios objetivos y soluciones del “Plan Especial de Reforma Interior de Olaketa
— Alarde” para la unidad de Ejecucion B, el cual fue aprobado definitivamente el 27-11-1.996.

2) Los objetivos consisten basicamente en extender hacia la zona Sur de Larreaundi, las caracte-
risticas urbanas del entorno de la Avenida de Gipuzkoa, aportando hacia dicha zona condiciones de
centralidad.

3) Formalizar el telon de fondo de la Avenida de Gipuzkoa.

Dotaciones:

La U.E.B. del P.E.R.I. Olaketa — Alarde, tenia definida una dotacion para Equipamiento Social de 609
m2, que se han respetado en el presente documento de Modificacion.

Asimismo tenia definida una superficie para equipamiento de usos terciarios de 1.584 m2.

La superficie total destinada a equipamientos es, por tanto, de 2.193 m2, la misma que en el P.E.R.I.
para la U.E.B que se modifica.

Se cumplira la previsién del estandar de aparcamientos de 2 plazas / vivienda dentro de las parcelas
edificables privadas. Se ha grafiado un plano en el que las necesidades de 83 x 2 = 166 plazas, se
cumplen sobradamente con 188 plazas grafiadas.

3.2.- ORDENACION GENERAL
O Incorporar los criterios y objetivos del Plan Especial de Reforma Interior. (27-11-96)

El presente documento modifica ligeramente algunos criterios de la Ordenacién anterior, regulando el
perfil de los edificios de una forma mas clara y acorde con el entorno. Se establece un perfil general de
planta baja + 4 plantas que en puntos concretos se reduce a planta baja y 3 plantas y en otros, ac-
tuando como hito urbano, pasa a ser puntualmente de planta baja + 6 plantas + atico.

La ordenacion, que formaliza una fachada urbana continua, plantea un hito de referencia en un lugar
entendido como acceso a la ciudad para garantizar el concepto de centralidad del lugar.

Las alineaciones, al igual que las anteriores que se modifican ligeramente, hacen referencia a las ca-
lles y edificios del entorno. Se dibuja una fachada curva hacia la rotonda de Elizatxo y se referencia a
la nueva edificacion existente en la Avenida Euskal Herria.

Al regularizar los perfiles de la edificacion en la presente modificacion, se ha liberado mas espacio pu-
blico que garantiza una mayor vialidad peatonal.

O Aportar condiciones de centralidad.

La apuesta por una ordenaciéon que contempla hitos urbanos de referencia y que regulariza las alturas
manteniendo las dotaciones sociales y de usos terciarios, es una apuesta de centralidad urbana para
el edificio y para su emplazamiento. Ya hemos indicado coémo se ha planteado la ordenacion y su de-
sarrollo para aportar condiciones de centralidad.

O Formalizar el telén de fondo de la Avenida de Gipuzkoa.

Ademas de los aspectos sefialados de centralidad y regularizacion de perfiles y sefialamiento de hitos
urbanos, la generacién de amplios espacios libres, podra crear la presencia de importantes masas ve-
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22 MODIFICACION DE LA U.E.B-ALARDE DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
DEL AMBITO OLAKETA-ALARDE EN IRUN.
TEXTO REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA

a PROMOTOR: COPROPIETARIOS DEL AMBITO ALARDE
arquitectos FECHA: JULIO DE 2008

getales, ya abundantes en el entorno, que doten al telén de fondo de un aspecto de parque urbano re-
presentativo.

En el espacio de la rotonda, se ha generado un muy amplio espacio peatonal que posibilita la planta-
cion de importantes especies arbéreas agrupadas, sueltas o en parterres a definir en el Proyecto de
Urbanizacién y Jardineria. A esta zona de la Rotonda, se asoma la edificacion en terrazas particulares
ya que los portales se han pensado desde la calle Alarde, permitiendo asi la generacién de un peque-
filo pero agradable parque urbano que sirva, ademas de proteccion acustica y filtro vegetal a las nue-
vas viviendas proyectadas.

3.3.- CARACTERISTICAS DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR MODIFICADO Y PARA-
METROS DE USO. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA. CUADRO COMPARATIVO.

Cuadro comparativo entre las caracteristicas de la U.E.B del P.E.R.I. Olaketa — Alarde de 1.996 y la
Modificacion de la U.E.B objeto de este Documento.

U.E.B MODIFICACION
DELAU.EB
Superficie Residencial 4.311 m2 3.066 m2
Zonas libres y viario peatonal 1.619 m2 3.609 m2
Viario local 2.325 m2 1.580 m2
Superficie edificable sobre rasante 11.660 m2 11.660 m2
N° maximo de viviendas 83 ud 83 ud
Equipamiento usos terciarios 1.584 m2 1.584 m2
Equipamiento social 609 m2 609 m2
Superficie méxima de viviendas 9.466 m2 9.466 m2

La superficie del ambito es la misma: 8.255 m2. No existe, por tanto, variacion en los aprovechamien-
tos ni en los usos terciarios ni disminucion de espacios libres, que se incrementan.

Las caracteristicas y parametros de uso de la presente Modificacion se recogen en las siguientes ta-
blas Resumen:

3.3.1.- TABLA DE DISTRIBUCION DE SUPERFICIES

CONCEPTO SUP. m2 %

Zonas Libres y viario peatonal 3.609 43,719
Parcelas edificables 3.066 37,141

Viario local 1.580 19,140
TOTAL SUPERFICIE BRUTA DEL PERI  8.255 100,00

3.3.2.- TABLA DE DOMINIO Y USOS DEL SUELO

CONCEPTO Superficie m2 Dominio

Publico Privado
Sistema Espacios Libres Peatonales 3.609 3.609
Sistema Viario Local 1.580 1.580
Parcelas Residenciales 3.066 3.066
TOTAL 8.255 5.189 3.066

3.3.3.- TABLA DE CALIFICACION PORMENORIZADA

CONCEPTO Superficie m2 %

R.V.- Residencial con frente a vial 3.066 37,14

L.L.- Espacios Libres peatonales 3.609 43,72

V.L.- Viario urbano local 1.580 19,14
TOTAL 8.255 100,00
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3.3.4.- CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS POR PARCELAS

AMBITO 6.3.01 "ALARDE"
CUADRO DE APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS
SUPERFICIE SUPERFICIE REAL EDIFICABLE MAXIMA NUMERO
BLOQUE | PLANTAS DE MAglEMO
PARCELA RESIDENCIAL TERCIARIO SOCIAL VIVIENDAS
PB+4
1 653 2.796 614 609 23
PB+6+A
2 PB+4 393 1.100 - - 10
3 PB+4 393 1.100 - - 10
4 PB+4 393 1.100 - - 10
PB
5 993 2520 970 ] 22
PB+4
6 PB+4 241 850 - - 8
TOTAL 3.066 9.466 1.584 609 83

3.3.5.- RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS PROPUESTOS Y JUSTIFICACION DEL CUMPLI-
MIENTO DE LOS ESTANDARES EXIGIBLES

ad Aprovechamiento Residencial
. Superficie construida equipamiento social 609 m2
. Superficie construida equipamiento terciario 1.584 m2
. N° minimo de plazas de aparcamiento dentro

de las parcelas privadas : 2 x 83 = 166 ud.
. Superficie maxima construida en viviendas 9.466 m2
ad Sistema de espacios libres (dominio y uso publico)
. Superficie total de espacios libres 3.609 m2
ad Sistema de vialidad (dominio y uso publico)
. Superficie viario local 1.580 m2
ad Equipamiento social (dominio y uso publico)
. Superficie de equipamiento social 609 m2
ad Equipamiento terciario(dominio y uso privado)
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22 MODIFICACION DE LA U.E.B-ALARDE DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
DEL AMBITO OLAKETA-ALARDE EN IRUN.
TEXTO REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA

A PROMOTOR: COPROPIETARIOS DEL AMBITO ALARDE
arquitectos FECHA: JULIO DE 2008
. Superficie de Equipamiento terciario 1.584 m2

Se cumplen los equipamientos terciario y social con arreglo a las previsiones del Planeamiento ante-
rior.

Parte del equipamiento terciario (614 m2) se ha situado en la planta 12 sobre rasante. Todo el resto
(terciario y social) se ha situado en la planta baja.

| 3.- ORDENACION |

\ 3.1.- Criterios y objetivos de la ordenacidn propuesta \

Dotaciones:

La 12 Modificacion de la U.E.B.-Alarde del Plan Especial de Reforma Interior del am-
bito Olaketa-Alarde (documento aprobado), tenia definida una dotacion para Equi-
pamiento Social de 609 m?, que se han respetado en el presente documento de 22
Modificacion.

Asimismzo tenia definida una superficie para equipamiento de usos terciarios de
1.584 m“.

La superficie total destinada a equipamientos es, por tanto, de 2.193 m2, la misma
que en el documento aprobado.

Se cumplira la prevision del estandar de aparcamientos de 2 plazas / vivienda dentro
de las parcelas edificables privadas. Se ha grafiado un plano en el que las
necesidades de 108 x 2 = 216 plazas, se cumplen sobradamente con 306 plazas
calculadas.

3.2.- Ordenacién general

- Incorporar los criterios y objetivos de la 12 Modificacion de la U.E.B.-Alarde del Plan
Especial de Reforma Interior del ambito Olaketa-Alarde, aprobado definitivamente el
26 de Junio de 2.006

Se establece un perfil general de planta baja + 4 plantas que en puntos concretos se
reduce a planta baja y 3 plantas y en otros, actuando como hito urbano, pasa a ser pun-
tualmente de planta baja + 6 plantas + atico.

La ordenacidn, que formaliza una fachada urbana continua, plantea un hito de referen-
cia en un lugar entendido como acceso a la ciudad para garantizar el concepto de cen-
tralidad del lugar.

Las alineaciones hacen referencia a las calles y edificios del entorno. Se dibuja una fa-
chada curva hacia la rotonda de Elizatxo y se referencia a la nueva edificaciéon existente
en la Avenida Euskal Herria.
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a PROMOTOR: COPROPIETARIOS DEL AMBITO ALARDE
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- Aportar condiciones de centralidad.

La apuesta por una ordenacion que contempla hitos urbanos de referencia y que regu-
lariza las alturas manteniendo las dotaciones sociales y de usos terciarios, es una
apuesta de centralidad urbana para el edificio y para su emplazamiento. Ya hemos indi-
cado como se ha planteado la ordenacion y su desarrollo para aportar condiciones de
centralidad.

- Formalizar el telon de fondo de la Avenida de Gipuzkoa.

Ademas de los aspectos sefalados de centralidad y regularizaciéon de perfiles y sefia-
lamiento de hitos urbanos, la generacién de amplios espacios libres, podra crear la pre-
sencia de importantes masas vegetales, ya abundantes en el entorno, que doten al te-
l6n de fondo de un aspecto de parque urbano representativo.

En el espacio de la rotonda, se ha generado un muy amplio espacio peatonal que posi-
bilita la plantacion de importantes especies arboreas agrupadas, sueltas o en parterres
a definir en el Proyecto de Urbanizacion y Jardineria. A esta zona de la Rotonda, se
asoma la edificacion en terrazas particulares ya que los portales se han pensado desde
la calle Alarde, permitiendo asi la generacidén de un pequeno pero agradable parque ur-
bano que sirva, ademas de proteccion acustica y filtro vegetal a las nuevas viviendas
proyectadas.
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22 MODIFICACION DE LA U.E.B-ALARDE DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
DEL AMBITO OLAKETA-ALARDE EN IRUN.
TEXTO REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA

a PROMOTOR: COPROPIETARIOS DEL AMBITO ALARDE
arquitectos FECHA: JULIO DE 2008

3.3.- Caracteristicas del plan especial de reforma interior modificado y parame-
tros de uso. Cumplimiento de la normativa. Cuadro comparativo.

3.3.1.- Tabla de calificacién pormenorizada.

CALIFICACION PORMENORIZADA

RV. RESIDENCIAL ALINEACION A VIAL.
SUPERFICIE: 3.107,00 M2.

LL. ESPACIOS LIBRES PEATONALES.
SUPERFICIE: 3.397,30 M2.

VL. VIARIO URBANO LOCAL.
SUPERFICIE: 1.582,30 M2.

SUPERFICIE TOTAL DEL AMBITO: 8.086,60 M2.
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22 MODIFICACION DE LA U.E.B-ALARDE DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

DEL AMBITO OLAKETA-ALARDE EN IRUN.

TEXTO REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA

o

- PROMOTOR:
arquitectos FECHA:

COPROPIETARIOS DEL AMBITO ALARDE
JULIO DE 2008

3.3.2.- Tabla de dominios y usos del suelo.

DOMINIOS Y USOS DEL SUELO

SUPERFICIE: 4.979,60 MZ2.

1- DOMINIO Y USO PUBLICO:

SUPERFICIE: 3.397,30 M2.

— SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES PEATONALES.

DOMINIO:  PUBLICO.
USO URBANISTICO: ZONAS DE VIALIDAD Y ESTANCIA PARA PEATONES.

SUPERFICIE: 1.582,30 M2.

— SISTEMA DE VIARIO URBANO LOCAL.
DOMINIO:  PUBLICO.

USO URBANISTICO: ZONAS DE CIRCULACION RODADA Y APARCAMIENTO.

SUPERFICIE: 3.107,00 M2.

2- DOMINIO Y USO PRIVADO:

e

SUPERFICIE: 3.107,00 M2.

DOMINIO:  PRIVADO.
USO URBANISTICO: VIVIENDAS Y USOS AUTORIZADOS.

abalosarquitectos
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3.3.3.- Cuadro resumen de caracteristicas por parcelas

22 MODIFICACION DE LA U.E.B-ALARDE DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

DEL AMBITO OLAKETA-ALARDE EN IRUN.

TEXTO REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA

PROMOTOR:
FECHA:

COPROPIETARIOS DEL AMBITO ALARDE
JULIO DE 2008

AMBITO 6.3.01 "ALARDE”
CUADRO DE APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS
SUPERFICIE SUPERFICIE REAL EDIFICABLE MAXIMA
NUMERO MAXIM
BLOQUE | PLANTAS DE ’
PARCELA | RESIDENCIAL | TERCIARIO SOCIAL DE VIVIENDAS
PARCIAL
1 PB+4 _
PARGIAL 653 2.266 614 609 24 LIBRES
PB+6B+A
2 PB+4 314 950 — - 10 LIBRES
3 PB+4 314 950 - — 10 LIBRES
4 PB+4 314 950 - - 10 LIBRES
5 PB+4 314 950 a5 . 10 LIBRES
6 PB+4 566 1.250 545 - 10  LIBRES
+5 V.P.O.
7 PB+4 350 1.300 330 = 20 TASADAS
DE ORDENANZA
MUNICIPAL
8 PB+4 282 850 - - 9 LIBRES
83 LIBRES
TOTAL 3.107 9.466 1.584 609 | 108 |20 Tasapas
DE ORDENANZA
MUNICIPAL
5 V.P.O.
abalosarquitectos
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22 MODIFICACION DE LA U.E.B-ALARDE DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
DEL AMBITO OLAKETA-ALARDE EN IRUN.
TEXTO REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA

a PROMOTOR: COPROPIETARIOS DEL AMBITO ALARDE
arquitectos FECHA: JULIO DE 2008

3.3.4.- Resumen de aprovechamientos propuestos y justificacion del cumpli-
miento de los estandares exigibles

— Aprovechamiento Residencial

e Superficie construida equipamiento social ............cccooooeviiiiiiiiiiinnnnn. 609 m?
e Superficie construida equipamiento terciario ...........cceevveveiiinnnnnnn. 1.584 m?
¢ N°minimo de plazas de aparcamiento

dentro de las parcelas privadas:............cccceeveeviiiiiiiiieeiee e, 2 x 108 =216 ud.
e Superficie maxima construida en viviendas ..............ccccceeeiiiiiinnnnn.n. 9.466 m?

— Sistema de espacios libres (dominio y uso publico)

e Superficie total de espacios libres ..........c.ccoevieiiiiiiiiiieiiiee e, 3.397,30 m?
— Sistema de vialidad (dominio y uso publico)

o Superficie viario 10Cal ..........coooeiiiiiiiiiii 1.582,30 m?
— Equipamiento social (dominio y uso publico)

e Superficie de equipamiento social ...........cccooevviiiiiiiiiii e 609 m?
— Equipamiento terciario (dominio y uso privado)

e Superficie de Equipamiento terciario ............cccceeeeeiiiiiiiiiiiieeeeee, 1.584 m?

Se cumplen los equipamientos terciario y social con arreglo a las previsiones del
Planeamiento anterior.

Parte del equipamiento terciario (614 m?) se ha situado en la planta 12 sobre ra-
sante. Todo el resto (terciario y social) se ha situado en la planta baja.

3.4.- DETERMINACIONES LEGALES Y DE GESTION

Se remite al DOCUMENTO C: DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION.
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C
a PROMOTOR: COPROPIETARIOS DEL AMBITO ALARDE
arquitectos FECHA: JULIO DE 2008
Julio de 2.008

Copropietarios )
del Ambito “Alarde” José M? Abad Urruzola Jaime Abalos
Promotor. Letrado Arquitecto.
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DOCUMENTO B:
NORMAS URBANISTICAS
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TEXTO REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA

22 MODIFICACION DE LA U.E.B-ALARDE DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
DEL AMBITO OLAKETA-ALARDE EN IRUN.
C
Y

_ PROMOTOR: COPROPIETARIOS DEL AMBITO ALARDE
arquitectos FECHA: JULIO DE 2008

INDICE DEL DOCUMENTO B:
NORMAS URBANISTICAS
TITULO PRELIMINAR

Articulo 1°.-  Ambito

Articulo 2°.- Entrada en vigor

Articulo 3°.- Condiciones de vigencia

Articulo 4°.- Marco Normativo del Proyecto

Articulo 5°.- Terminologia de conceptos

Articulo 6°.- Documentos constitutivos del proyecto y alcance de los mismos

TITULO PRIMERO. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
Capitulo 1.1.- Régimen de calificacion

Articulo 7°.- Definicién del Régimen de Calificacion

Articulo 8°.- Cddigo de calificacidon

Articulo 9°.- Condiciones de Uso, Dominio y Edificacién de las zonas de cali-
ficacion pormenorizada

Capitulo 1.2.- Régimen para el desarrollo y ejecucion del Planeamiento.

Articulo 10°.- Régimen de actuacion urbanistica
Articulo 11°.- Categorizacién del Suelo

TITULO SEGUNDO. ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION DE PARCELAS
EDIFICABLES

Capitulo 2.1.- Condiciones de Edificacion, Aprovechamiento y Volumen

Articulo 12°.- Generalidades

Articulo 13°.- Aprovechamiento edificatorio

Articulo 14°.- Parcelacion. Parcela Minima.

Articulo 15°.- Modificacion de Parcelas Residenciales
Articulo 16°.- Alineaciones

Articulo 17°.- Rasantes

Articulo 18°.- Perfiles y Alturas

Articulo 19°.- Patios

Articulo 20°.- Cuerpos salientes o vuelos

Articulo 21°.- Elementos salientes en fachadas
Articulo 22°.- Escaleras y acceso a viviendas

Articulo 23°.- Ascensores

Articulo 24°.- Criterios de computo del aprovechamiento
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Capitulo 2.2.- Condiciones de Dominio

Articulo 25°.- Condiciones Generales de Dominio
Articulo 26°.- Servidumbre de uso Publico

Capitulo 2.3.- Condiciones de Uso
Articulo 27°.- Régimen de Uso
Capitulo 2.4.- Condiciones Higiénico Sanitarias y de Seguridad de las Edificaciones
Articulo 28°.- Condiciones Generales
Articulo 29°.- Condiciones generales para los locales destinados a usos tercia-
rios
Articulo 30.- Condiciones de los locales destinados a garaje
Capitulo 2.5.- Condiciones Estéticas y de Ornato
Articulo 31°.- Obligatoriedad de anteproyecto previo
Articulo 32°.- Fachadas
Articulo 33°.- Cubiertas
TITULO TERCERO. NORMAS DE URBANIZACION
Capitulo 3.1.- Condiciones generales de disefio
Articulo 34°.- Supresion de Barreras Urbanisticas
Capitulo 3.2.- Condiciones constructivas y caracteristicas de detalle
Articulo 35°.- Caracteristicas de diseno de las infraestructuras de servicio
TITULO CUARTO. PATRIMONIALIZACION DE LOS APROVECHAMIENTOS Y
CESIONES
Capitulo 4.1.- Patrimonializacién de los aprovechamientos
Articulo 36°.- Aprovechamientos. Porcentajes patrimonializables

Capitulo 4.2.- Cesiones

Articulo 37°.- Cesiones a realizar
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TITULO PRELIMINAR
GENERALIDADES
Articulo 1°.- Ambito

Las presentes ordenanzas se aplicaran a todo tipo de actividad urbanizadora, cons-
tructiva y edificatoria, asi como en la regulacion del uso de las parcelas, edificios y
espacios libres en todo el ambito del Plan Especial de Reforma Interior, “Alarde”.
Dado que se trata de un Documento que modifica la 12 Modificacion de la U.E.B.-
Alarde del Plan Especial de Reforma Interior del ambito Olaketa-Alarde, aprobado
definitivamente el 26 de Junio de 2.006 y publicada en el Boletin Oficial de Gipuzkoa
numero 165 del 31 de Agosto de 2.006, estas Ordenanzas derogan las anteriores y
constituyen en el futuro, el unico documento valido a efectos de Ordenanzas.

Articulo 2°.- Entrada en vigor

Las determinaciones del presente Plan entraran en vigor una vez que se publique el
acuerdo de aprobacion definitiva, con inclusion del texto integro de las Ordenanzas,
en los términos establecidos por el articulo 70-2 de la Ley de Bases de Régimen Lo-
cal.

Articulo 3°.- Condiciones de Vigencia

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

La nulidad, anulacion o modificacion de alguna de las determinaciones del presente
Plan no afectara a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que algunas
de ellas resulten inaplicables por circunstancias de interrelacién o dependencia.

Articulo 4°.- Marco Normativo del Proyecto.

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Irun, aprobado el 15 de Octubre
de 1999 configura el marco normativo al que se remite el presente Proyecto.

Tras la aprobacion de la Ley 2/2006, el rango normativo de las determinaciones con-
tenidas en el Plan General (estructurales o pomenorizadas) y sus mecanismos de
modificacion se entienden sujetos a las previsiones que a ese respecto establece la
Ley.

Articulo 5°.- Terminologia de Conceptos

Los conceptos utilizados en las presentes Ordenanzas se ajustan a las denomina-
ciones empleadas en la Ley del Suelo y sus Reglamentos de Desarrollo.

Las Ordenanzas se interpretaran por el Ayuntamiento de conformidad con los crite-
rios establecidos en el articulo 3 del Codigo Civil.
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Articulo 6°.- Documentos constitutivos del proyecto y alcance de los mismos

Los documentos de que consta el presente proyecto son los siguientes:

. Documento A: Memoria

. Documento B: Ordenanzas Reguladoras

. Documento C: Plan de Etapas

. Documento D: Estudio Econdmico-Financiero

. Documento E: Planos de Informacion y Propuesta

Los epigrafes 3.3. y 3.4. de la Memoria de Ordenacién (Documento A), las Ordenan-
zas Reguladoras (Documento B), los Planos de Propuesta (Documento E) y el Plan
de Etapas (Documento C) son los documentos con funcién especificamente normati-
va y de regulacion de la actividad urbanistica y por tanto ésta se debera ajustar de
forma obligada a sus determinaciones.

El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente explicativo, por lo
que, en caso de contradiccion, seran aquellos los que prevalezcan.

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

TiTULO PRIMERO:

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1.1.- REGIMEN DE CALIFICACION

Articulo 7°.- Definicion del Régimen de Calificacion

El ambito del sector objeto de este P.E.R.Il. queda sometido al régimen de califica-
cion pormenorizada que se define en el presente Titulo, de acuerdo con la delimita-
cion establecida en plano adjunto.

Articulo 8°.- Codigo de calificacion

La calificacion pormenorizada, se ajusta a la siguiente relacién de usos, que coinci-
den con la sistematizacion asignada por el Plan General.

PARCELAS DE USO RESIDENCIAL
— RV.- Residencial con alineaciones a vial.
SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

— LL.- Sistema de espacios libres peatonales
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— VL.- Sistema de viario local.

Articulo 9°.- Condiciones de Uso, Dominio y Edificacion de las zonas de cali-
ficacion pormenorizada

a) PARCELA RESIDENCIAL

RV.- Parcela residencial con alineaciones a vial

— DOMINIO: Privado

— USO URBANISTICO: Viviendas y usos autorizados

— EDIFICACION: Vivienda colectiva regulada en las presentes Ordenanzas

b) SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

LL.- Sistema de Espacios Libres Peatonales

— DOMINIO: Publico

— USO URBANISTICO: Zonas de vialidad y estancia para peatones

— EDIFICACION: Excluida, excepto la edificacién ornamental e instalaciones de
servicios y toda la que facilite la circulacion (rampas, escaleras.....)

VL.- Sistema de viario urbano local

— DOMINIO: Publico

— USO URBANISTICO: Zonas de circulacion rodada y aparcamiento.

— EDIFICACION: Excluida, excepto la de instalaciones de servicio y la que facili-
te la circulacion vial.

CAPITULO 1.2.- REGIMEN PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN
ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

Articulo 10°.- Régimen de actuacion urbanistica

El desarrollo de las previsiones del presente Plan se efectuara por Sistema de Con-
certacion.

Se define un Ambito de Actuacién Integrada coincidente con la Unidad de Ejecucion.
Esta Actuacion Integrada se desarrollara con el correspondiente Programa de Ac-
tuacion Urbanizadora. Este documento podra modificar la Unidad de Ejecucion, asi
como el Sistema de Actuacion.

Articulo 11°.- Categorizacion del suelo

Se categoriza el suelo como urbano no consolidado.
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TITULO SEGUNDO:
ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION DE PARCELAS EDIFICABLES

CAPITULO 2.1.- CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y VO-
LUMEN

Articulo 12°.- Generalidades

Las construcciones que se desarrollan en las parcelas edificables se ajustaran en cuan-
to a sus condiciones generales de edificacion, aprovechamiento y volumen a lo especi-
ficado en el presente capitulo, en los planos y en el cuadro de caracteristicas (3.3.4 de
la Memoria), en el que las superficies de techo edificable y volumen en su caso, desti-
nados a usos lucrativos asignados a cada parcela, tienen el caracter de techo maximo.

Articulo 13°.- Aprovechamiento edificatorio

1.- Aprovechamiento sobre rasante

El aprovechamiento sobre rasante maximo, destinado a usos lucrativos que se autoriza
en las parcelas residenciales es de 9.466 m?, destinados al uso de vivienda y compati-
bles con el mismo, y 1.584 m? para usos terciarios. Estos 1.584 m?, se han distribuido
en planta baja: 970 m? y en planta 12: 614 m?.

2.- Aprovechamiento bajo rasante

El aprovechamiento maximo edificatorio bajo rasante es de 2.825 m? por planta. Se de-
bera cumplir el estandar de 2 plazas por vivienda en el interior de las parcelas privadas.
El aprovechamiento bajo rasante se destinara al aparcamiento de vehiculos y usos
auxiliares de la vivienda y del comercio.

Podran construirse 3 plantas de s6tano, con los mismos usos ya indicados.

Articulo 14°.- Parcelacion

Se definen 8 parcelas residenciales, cuya delimitacion se refleja en los planos del pre-
sente proyecto:

Parcela 1.- Residencial. Viviendas libres y locales comerciales y sociales

Superficie de parcela...........ooceeev e 653 m?
Ocupacion maxima en SubSUEIO............ccccveeeiiiiiiee e, 653 m?
Superficie maxima construida sobre rasante (residencial).............. 2.266 m?
Superficie maxima construida sobre rasante (terciario) ..................... 614 m?
Superficie maxima construida sobre rasante (social)..........c.cccccueee.e. 609 m?

Parcela 2.- Residencial. Viviendas libres
SUPETICIE A PAICEIA. ...t 314 m?
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Ocupacion maxima en SuUbSUEIO............cccceeeeeiiiiiee e 314 m?
Superficie maxima construida sobre rasante (residencial)................. 950 m?

Parcela 3.- Residencial. Viviendas libres

SUPETICIE A PAICEIA. ...ttt 314 m?
Ocupacion MAXIMA €N SUDSUEIO ............cueveeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 314 m?
Superficie maxima construida sobre rasante (residencial)................. 950 m?

Parcela 4 .- Residencial. Viviendas libres

Superficie de parcela...........oocveev e 314 m?
Ocupacion maxima en SubSUEIO............ccccveeeiiiiiiee e 314 m?
Superficie maxima construida sobre rasante (residencial)................. 950 m?

Parcela 5.- Residencial. Viviendas libres y terciario

SUPETICIE A PAICEIA........eceeeeee et 314 m?
Ocupacion MAXIMA €N SUDSUEIO .........c.oveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeenns 314 m?
Superficie maxima construida sobre rasante (residencial)................. 950 m?
Superficie maxima construida sobre rasante (terciario) ..............c........ 95 m?

Parcela 6.- Residencial. Viviendas libres, V.P.O. y terciario

SUPETICIE A PAICEIA. ...ttt 566 m?
Ocupacion MAXIMA €N SUDSUEIO .........c.oveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeenns 566 m>
Superficie maxima construida sobre rasante (residencial).............. 1.250 m?
Superficie maxima construida sobre rasante (terciario) ..................... 545 m?

Parcela 7.- Residencial. Viviendas tasadas de ordenanza municipal y terciario

SUPETICIE A PAICEIA. ...ttt er e 350 m?
Ocupacion MAXIMA €N SUDSUEIO .........c.oveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesseereeenns 350 m?
Superficie maxima construida sobre rasante (residencial).............. 1.300 m?
Superficie maxima construida sobre rasante (terciario) ..................... 330 m?

Parcela 8.-Residencial. Viviendas libres
SUPETICIE A PAICEIA. ...t 282 m?
Superficie maxima construida sobre rasante (residencial)................. 850 m?

Las parcelas anteriormente definidas no tienen la condicién de parcelas edificables mi-
nimas. Se podran parcelar en otras de inferior superficie siempre que su frente minimo
sea de 14 metros.

Articulo 15°.- Modificacion de Parcelas Residenciales

Para permitir diferentes parcelas que las recogidas en el Plan Especial, sera necesa-
ria la tramitacion de un Estudio de Detalle.

Articulo 16°.- Alineaciones
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Los criterios de ordenaciéon de los nuevos volumenes de edificacion se fundamentan
en el sefialamiento de las siguientes alineaciones basicas:

. Alineaciéon “Casas Ugarte” — Arranque de la geometria del conjunto, con un
perfil de planta baja + 4.
. Alineaciéon “hito urbano”. Retirada 4 metros de la alineacion “Casas Ugarte”

con una forma similar (y no vinculante) a un 6valo desplegado, define el hito mas alto
e identificable de la Ordenacion.

. Alineacién Rotonda. Con el centro en el centro de la rotonda y un importante
espacio peatonal de 15,50 metros de ancho, define el primer circulo concéntrico de
la alineacion rotonda que sera (en este caso) anterior y posterior.

. Alineacién nuevo edificio en Avenida Euskalerria. Definida por el nuevo edifi-
cio tanto en la calle como en su esquina, completa la definicion de las nuevas ali-
neaciones.

Es importante resenar que la edificacion planteada respeta siempre importantes y
generosas distancias para peatones, que pueden solucionarse mediante dobles ar-
bolados, parterres, zonas de estancia, etc.

El Anteproyecto exigido por estas Ordenanzas debera dar cumplimiento a esta nor-
mativa definiendo las alineaciones, texturas, volumenes y colores de la edificacion
propuesta.

Articulo 17°.- Rasantes

Las rasantes de urbanizacion en los frentes de las parcelas residenciales se ajusta-
ran a lo establecido en los planos del presente Plan, con las precisiones que se es-
tablezcan en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion. Como referencia de ra-
santes se adoptaran las existentes para las plantas comerciales y 1,00 metros mas
altas para las plantas bajas residenciales. De esta forma, los aleros de la edificacidon
estan a la misma altura en cada uno de los perfiles indicados.

No se podran modificar con deterioro de la funcionalidad de elementos de uso publi-
co, para facilitar o mejorar el funcionamiento o las condiciones de acceso a las par-
celas residenciales.

Para la definicion de las alturas de la edificacién residencial se tomaran como refe-
rencia las establecidas en el plano correspondiente de perfiles.

Articulo 18°.- Perfiles y Alturas

Se establecen 7 tipos de perfiles para los edificios planteados. (Ver plano de perfiles
normativos).

e Perfil 1 : PB + 6 plantas altas. Se adopta en el edificio 1 de forma parcial.

e Perfil 2 : PB + 6 plantas altas + atico y PB + 4 plantas altas. Se adopta en el edi-
ficio 1 de forma parcial.

e Perfil 3 : PB + 4 plantas altas. Se adopta en los edificios 2, 3 ,4 y 5.

e Perfil 4 : PB + 4 plantas altas. Se adopta en el edificio 4 de forma parcial. Indica
el acceso a garajes.
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e Perfil 5: PB + 4 plantas altas. Se adopta en los edificios 6 y 7 de forma parcial.

e Perfil 6 : PB + 4 plantas altas. Se adopta en el edificio 7 de forma parcial.

o Perfil 7 : PB + 4 plantas altas. Se adopta en el edificio 8. La cubierta del edificio
8, se adaptara a la del edificio colindante.

Las plantas de vivienda tendran una altura minima libre de 2,50 metros. A efectos de
perfiles normativos, se ha considerado una altura media de 3,00 metros de suelo a sue-
lo.

Articulo 19°.- Patios

Se permiten los patios interiores de ventilacion, siempre que la dimension de los
mismos sea tal que permita inscribir en su interior un circulo de diametro igual, al
menos, a un sexto de su altura, con un diametro minimo de 3,00 metros y una super-
ficie minima de 10 m2. La altura del patio se medira desde el nivel del pavimento de
la habitacién mas baja a ventilar, hasta la linea de coronacién superior de la fabrica
del paramento frontal considerado. Los espacios utilizados por estos patios, no com-
putaran a efectos de aprovechamientos. Asi mismo para potenciar el ocultamiento
de ropa tendida en fachadas, podran realizarse patios con uso exclusivo de tendede-
ro que igualmente no computaran a efectos de aprovechamientos.

Los patios, en su coronacion, podran cubrirse con claraboyas, siempre que se deje
un espacio periférico libre, sin cierre de ninguna clase entre la claraboya y las pare-
des del patio, con una superficie de ventilacion minima igual a 1/3 de la superficie del
patio.

Articulo 20°.- Cuerpos salientes o vuelos

1.- Se autorizan los cuerpos salientes de las alineaciones de fachada. Podran ser
cerrados (miradores, galerias, y similares) o abiertos (balcones terrazas y analogos).
2.- Los vuelos cerrados ocuparan linealmente no mas del 60% de la fachada y su

repisa sobre la linea de fachada no excedera de 1.00 metros.

Los vuelos abiertos ocuparan linealmente no mas del 60% de la fachada salvo en el
suelo de planta 4% que podra ocupar el 100% de la longitud de fachada, sin exceder
1,00 ms de saliente.

Los aleros o cornisas podran sobresalir hasta 30 cms mas que los vuelos indicados.

Articulo 21°.- Elementos salientes en fachadas

Los zocalos, pilastras y demas elementos constructivos u ornamentales adosados a
la fachada en planta baja, con excepcion de toldos y marquesinas, no sobresaldran
de la alineacion mas de 0,15 metros.

Las marquesinas y toldos de los locales de planta baja podran volar sobre la fachada
un maximo de 1,00 metros en posicion plegada.

Las marquesinas y toldos, incluso en posicién desplegada, distaran de la acera o
espacio libre sobre el que vuelan, una altura no inferior a 3 metros en cualquiera de
sus puntos.
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Sdlo podran situarse a menor altura con saliente maximo de 0,20 metros desde la
alineacion, los soportes y demas elementos previstos para ex-tender y colgar los tol-
dos.

Las cornisas, pilastras, impostas y demas elementos constructivos u ornamentales
en plantas altas, podran sobresalir hasta 0,30 metros de la alineacion de fachada.

Articulo 22°.- Escaleras y acceso a viviendas

Las dimensiones y caracteristicas minimas seran las correspondientes a la normati-
va vigente de Proteccion contra Incendios en los edificios. También cumpliran las vi-
gentes normas de accesibilidad en los edificios.

Se prohiben las escaleras colectivas compensadas y las mesetas partidas o en an-
gulo.

Las escaleras podran disponer de iluminacion exterior o cenital cumpliendo en am-
bos casos la normativa establecida a tal efecto para las viviendas VPO.

La altura minima del barandado o antepecho sera de 95 centimetros tanto en los
tramos inclinados como en los horizontales. La separacion entre balaustres o ele-
mentos verticales de la barandilla no sobrepasara los 12 centimetros.

Para el acceso a viviendas, se dispondra obligatoriamente de un portal, que no pre-
sente barreras arquitecténicas que dificulten el acceso.

Las escaleras interiores privadas en viviendas tendran un ancho minimo de 0,90 me-
tros.

Articulo 23°.- Ascensores
Habran de cumplir la normativa especifica para su instalacién.
Articulo 24°.- Criterios de computo del aprovechamiento

1.- Computaran con caracter general como parte del aprovechamiento edificatorio de
un edificio los espacios siguientes:

Los espacios cubiertos y cerrados con mas de 1,80 m., de altura libre

Los elementos macizos de la edificacién

Los patios y los conductos de instalaciones de & < 1,50 m.

Los huecos de ascensores

Los balcones, terrazas, solanas y porches de todo tipo cuando dispongan de
cubrlmlento y no estén sometidos a servidumbres de uso publico. (Se computaran el
50% de su superficie).

2.- Por el contrario, no computaran en ningun caso como parte del apro-vechamiento
edificatorio los espacios y elementos siguientes:

Los espacios cubiertos y cerrados con menos de 1,80 m., de altura

Los patios y conductos de instalaciones de @ > 1,50 m.

Los porches de uso publico

Los altillos expresamente autorizados y definidos como no computables por el
planeamiento
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3.- Aprovechamiento sobre rasante:

Cuando la regulaciéon del aprovechamiento edificatorio se refiera de forma es-
pecifica al aprovechamiento sobre rasante, computaran como parte del mismo las
superficies de los espacios y elementos siguientes

En las plantas altas, la totalidad de los espacios y elementos computables con
caracter general.

En las plantas bajas, semisé6tano y sotanos los mismos elementos y espacios
citados, que dispongan de fachada por encima de la rasante del terreno, con una al-
tura mayor de 1,20 m.

4.- Aprovechamiento bajo rasante

Cuando se establezca para ellos un limite especifico en superficie de techo se
computaran como tales la totalidad de los aprovechamientos computables con carac-
ter general, que no reunan requisitos para su consideracién como aprovechamientos
sobre rasante.

CAPITULO 2.2.- CONDICIONES DE DOMINIO
Articulo 25°.- Condiciones Generales de Dominio

Las parcelas de uso residencial seran objeto de dominio privado en la totalidad de su
superficie, en las condiciones y con las limitaciones que se establecen en la presente
seccion.

Articulo 26°.- Servidumbre de uso Publico y uso Privado

Las parcelas residenciales y las edificaciones que las ocupen estaran sujetas a las
servidumbres precisas para que los propietarios del resto de las parcelas puedan
ejercer los derechos que dimanan del presente planeamiento. En particular se esta-
blece servidumbre reciproca entre todas las parcelas para el acceso y salida a la
planta de sétano. La extension de dicha servidumbre se concretara en el Proyecto
de Compensacion.

CAPITULO 2.3.- CONDICIONES DE USO
Articulo 27°.- Régimen de Uso
1.- Uso caracteristico: VIVIENDA
— Las parcelas residenciales edificables se destinaran a este uso, por lo que la
autorizacion de otros usos quedara limitada por su compatibilidad efectiva con

el uso principal. Este uso se desarrollara en las plantas altas de la edificacion y
en la Planta Baja.
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2.- Usos Autorizados

— El uso caracteristico incluira ademas otros usos auxiliares del mismo, como
cuartos de instalaciones y maquinaria, trasteros, locales de uso comun, terra-
zas privativas de las viviendas y otros.

Los elementos de las instalaciones de servicios que produzcan molestias a las
viviendas deberan situarse en las plantas bajas o bajo rasante, salvo imposibi-
lidad manifiesta.

— Residencia Comunitaria: En todas las plantas sobre rasante del edificio, ocu-
pando uno o varios modulos de edificacion con acceso independiente del de
las viviendas u otros que ocupen el edificio.

— Hostelero: En las mismas condiciones que el uso de Residencia Comunitaria

— Terciarios: En la planta baja y primera de la edificacion residencial y localizado
exclusivamente en las zonas delimitadas graficamente.

— Uso auxiliar de terciario se autoriza con caracter general en plantas so6tano,
semisotano y baja.

— Oficinas: Podran implantarse en plantas altas, admitiéndose consultas, despa-
chos y pequefas oficinas, siempre que se desarrollen como un uso comple-
mentario del principal de la vivienda. Asimismo, dentro de los usos terciarios,
podran implantarse de forma independiente en las zonas delimitadas grafica-
mente.

— Garajes: Se autoriza exclusivamente en las plantas sé6tano.

3.- Equipamiento comunitario:

En las modalidades compatibles con el uso de vivienda podra implantarse en las
mismas condiciones que el de residencia comunitaria.

4.- Uso industrial:
Se admite tan solo industria de 1 categoria.
5.- Usos prohibidos
En general, quedan prohibidos todos los usos no autorizados de forma expresa.

CAPITULO 2.4.- CONDICIONES HIGIENICO SANITARIAS Y DE SEGURIDAD DE
LAS EDIFICACIONES
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Articulo 28°.- Condiciones generales

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

Asimismo, cumpliran con la Ordenanza de Ruidos y Vibraciones del Excmo. Ayun-
tamiento de Irun.

Articulo 29°.- Condiciones generales para los locales destinados a usos terciarios

1.- Todos los locales de la planta baja tendran acceso directo desde el exterior del
edificio, y no sera a través del portal. Los de planta primera podran ser a través del
portal cumpliendo las normativas de accesibilidad y de proteccion contra incendios
correspondientes.

2.- Cada uno de los locales destinados a este tipo de usos dispondra de un cuarto de
aseo (inodoro y lavabo como minimo) cuyo sistema de iluminacién y ventilacion sera
similar al exigido para los locales higiénicos de las viviendas.

3.- La parte de los locales comprendidos en el presente articulo destina-da a la es-
tancia continuada de personas, tendra iluminacion y ventilacion natural, ayudada por
la artificial, si fuese preciso. Para esta ultima exigira la presentacién de un proyecto
detallado de la instalacion, avalado por un facultativo competente en la materia, que
debera ser aprobado por el Ayuntamiento.

La ventilacion natural debera disponer de huecos practicables, al menos en
una tercera parte de la superficie total, no inferior a 1/8 de la cabida de la parte del
local para cuyo servicio se establezcan.

Los locales y dependencias dedicados exclusivamente a trasteros y almace-
nes podran tener soélo iluminacion y ventilacion artificiales.

Articulo 30°.- Condiciones de los locales destinados a garaje

1.- Superficie y dimensiones minimas:
La dimensién minima por plaza, sin contar accesos, etc..., sera de 2,30 por 4,80 me-
tros.

2.- Altura libre minima:
La altura minima sera de 2,20 metros.

3.- Accesos:
Los garajes deberan tener un acceso con una anchura minima de 5 metros, que po-
dra reducirse a 3 metros si se disponen rampas independientes de entrada y salida.

abalosarquitectos

p° ramén maria lili, n° 8, 2° b. 20002 donostia t 943 327 109 f 943 287 822 www.abalosarquitectos.net abalos@abalosarquitectos.com Pag. 35 de 51



22 MODIFICACION DE LA U.E.B-ALARDE DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
DEL AMBITO OLAKETA-ALARDE EN IRUN.
TEXTO REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA

a PROMOTOR: COPROPIETARIOS DEL AMBITO ALARDE
arquitectos FECHA: JULIO DE 2008

Las rampas rectas no podran sobrepasar la pendiente del 18%, y las rampas de
vuelta o giro el 12%, debiendo disponerse en este ultimo caso el sobre ancho nece-
sario, siendo su radio de curvatura de un minimo de 6 metros medidos desde el eje
de la rampa.

Todos los garajes dispondran de una meseta con una anchura igual a la del acceso
reglamentario, con un fondo minimo antes de comenzar la rampa, de 5 metros, sin
incluir en esta superficie la de uso publico. La rasante de dicha meseta tendra una
pendiente igual o inferior al 6%.

El garaje podra estar comunicado con el ascensor o escalera del inmueble, en cuyo
caso debera disponer de un vestibulo de aislamiento intermedio, con puertas blinda-
das de cierre automatico.

Los edificios previstos en cada una de las parcelas resultantes de la ordenacion del
presente PERI deberan disponer de las entradas y salidas peatonales (portales) en
los lugares que se indican en el mismo, a titulo orientativo. La rampa de acceso ro-
dado estara situada donde se indica, también a titulo orientativo.

4.- En los locales destinados a usos de garaje, la ventilacion natural o forzada estara
proyectada con suficiente amplitud para impedir la acumulacion de vapores y gases.

La ventilacién de los garajes se ajustara a la normativa especifica establecida al
efecto.

CAPITULO 2.5.- CONDICIONES ESTETICAS Y DE ORNATO
Articulo 31°.- Obligatoriedad de anteproyecto previo

Se establece la obligatoriedad de presentar, de forma previa a la solicitud de licencia
de edificacion, un Anteproyecto 6 Proyecto Basico unico para las parcelas 1, 2, 3, 4,
5, 6 y 7, que garantice el tratamiento coordinado y proporcionado de los diferentes
nuevos espacios urbanos que se crean en el presente PERI con los edificios del
Ambito objeto de Proyecto y permita controlar desde el Ayuntamiento la adecuada
escala con la que se pretende resolver la actuacion. La parcela 8 podra ser indepen-
diente en su tratamiento.

No se podra solicitar la licencia de un bloque hasta que se haya aprobado el Ante-
proyecto 6 Proyecto basico del conjunto indicado.

Con la presentacion de un unico Proyecto Basico para las parcelas del 1 al 7, se po-
dra solicitar la licencia de edificaciéon. La parcela 8 sera objeto de otro Proyecto.

Articulo 32°.- Fachadas

1.- En el caso excepcional de localizacion de tendederos en las fachadas exteriores
de la edificacion prevista, éstos se protegeran impidiendo su visualizacion exterior.
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2.- Se prohibe el tendido de todo tipo de instalaciones vistas en fachada, excepto
cuando sea exigencia expresa de la entidad suministradora derivado de la legalidad
vigente.

3.- Los materiales empleados en fachada seran permanentes y de primera calidad.
Los revestimientos tales como pinturas acrilicas o similares s6lo podran utilizarse en
zonas especialmente protegidas de las inclemencias del tiempo o para resaltar deta-
lles constructivos permanentes.

4.- Cualquier pintado de fachadas y de sus distintos elementos se debera hacer de
forma homogénea en el conjunto del edificio, quedando prohibido el pintado de parte
del lado de los elementos pertenecientes a alguna de las viviendas del edificio en
cuestion.

5.- Las partes de semisotano que debido a la diferencia de rasantes fue-ran aparen-
tes, participaran en el tratamiento general de las fachadas.

Articulo 33°.- Cubiertas

Si se adoptan soluciones de cubierta inclinada, la envolvente de la cubierta quedara
definida por una doble pendiente del 40%, ascendente hacia y desde el interior de la
parcela. Se conformara a partir del alero.

Los huecos de ventilacion e iluminacidn que se abren en la cubierta se deberan dis-
poner en el plano de la misma, prohibiéndose expresamente su disposicién vertical,
0, la apertura de terrazas en el espacio bajo cubierta.

Si se adoptan soluciones de cubierta plana, se podran disponer exclusivamente so-
bre ella elementos de las instalaciones de servicio del edificio.

La cubierta del edificio 8, se adaptara a la del edificio colindante.

TITULO TERCERO:

NORMAS DE URBANIZACION

CAPITULO 3.1.- CONDICIONES GENERALES DE DISENO

Articulo 34.- Supresion de Barreras Urbanisticas

El proyecto de urbanizacion previsto, debera ajustarse al Decreto 68/2000 de 11 de
abril del Departamento de Politica Territorial y Obras Publicas del Gobierno Vasco,

sobre supresion de Barreras Urbanisticas y Ley 20/1997 de 4 de Diciembre para la
Promocioén de la Accesibilidad, también del Gobierno Vasco.

abalosarquitectos

p° ramén maria lili, n° 8, 2° b. 20002 donostia t 943 327 109 f 943 287 822 www.abalosarquitectos.net abalos@abalosarquitectos.com Pag. 37 de 51



TEXTO REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA

22 MODIFICACION DE LA U.E.B-ALARDE DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
DEL AMBITO OLAKETA-ALARDE EN IRUN.
C
Y

_ PROMOTOR: COPROPIETARIOS DEL AMBITO ALARDE
arquitectos FECHA: JULIO DE 2008

CAPITULO 3.2.- CONDICIONES CONSTRUCTIVAS Y CARACTERISTICAS DE
DETALLE

El Proyecto de Urbanizacion tendra el detalle de las caracteristicas de los materiales
a emplear, que deberan de ser autorizados por los Servicios Municipales.

Articulo 35°.- Caracteristicas de disefio de las infraestructuras de servicio

Todas las conducciones seran subterraneas y dispuestas en suelo de dominio y uso
publico sin perjuicio de las conexiones con cada parcela; las redes mereceran la
aprobacion de los Servicios Técnicos Municipales, en particular con referencia a en-
ganches y conexiones.

Los accesos a garajes se ejecutaran evitando el entorpecimiento de trafico por la
rampa prevista. Se indica el lugar de acceso en el plano de Ordenacion geometriza-
da.

TITULO CUARTO:

PATRIMONIALIZACION DE LOS APROVECHAMIENTOS Y CESIONES
CAPITULO 4.1.- PATRIMONIALIZACION DE LOS APROVECHAMIENTOS
Articulo 36°.- Aprovechamientos. Porcentajes patrimonializables

El porcentaje patrimonializable por la iniciativa privada sera el 90 % de los aprove-
chamientos totales, correspondiendo al Ayuntamiento el 10% restante libre de gastos
de urbanizacion, de conformidad con lo dispuesto en la Ley 2/2006 del Parlamento
Vasco.

CAPITULO 4.2.- CESIONES
Articulo 37°.- Cesiones a realizar

Conforme con las determinaciones contenidas en el presente documento, y de
acuerdo con la Ley del Suelo, seran objeto de cesién obligatoria y gratuita a favor del
Excmo. Ayuntamiento de Irun los siguientes:

- Todas las superficies destinadas a viales y espacios libres definidas por la ordena-
cion como de dominio publico, asi como los terrenos precisos para la instalacion y
funcionamiento de los servicios publicos. (4.979,60 m?).

- Las superficies sefialadas en los planos como de equipamiento social. 609 m? en la
planta baja de la zona Oeste de la parcela 1 tal como se indica en el plano de Usos
en la Planta Baja.
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Copropietarios ]
del Ambito “Alarde” José M? Abad Urruzola Jaime Abalos
Promotor. Letrado Arquitecto.
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DOCUMENTO C:
DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION
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INDICE DEL DOCUMENTO C:
DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION

1. CATEGORIZACION DEL SUELO.

2. UNIDADES DE EJECUCION Y SISTEMA DE ACTUACION

3. TIPOS DE EDIFICABILIDAD Y COEFICIENTES DE PONDERACION
4. EDIFICIOS DECLARADOS FUERA DE ORDENACION

5. CUMPLIMIENTO DE LA LEY 17/1994

6. ESPACIOS LIBRES
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1. CATEGORIZACION DEL SUELO.

Se categoriza el suelo como Urbano no consolidado por la urbanizacion.

2.- UNIDADES DE EJECUCION Y SISTEMA DE ACTUACION

Se define una unica Unidad de Ejecucion como ambito donde se produciran las ce-
siones y la equidistribucidon de beneficios y cargas.

La Unidad de Ejecucién coincide con el Ambito de Actuacién Integrada.

El Sistema de Actuacion sera el de Concertacion.

3. TIPOS DE EDIFICABILIDAD Y COEFICIENTES DE PONDERACION

Uso vivienda libre: 1 Vr =1.200 €/m2(t)
Uso vivienda tasada

de ordenanza municipal: 0.51 Vr= 610 €/m2(t)
Uso vivienda VPO: 0.20 Vr= 244 €/m2(t)
Uso terciario social: 0 Vr = 0 €/m2(t)
Uso terciario comercial: 0.75 Vr= 907 €/m2(t)
Uso terciario oficinas: 0.23 Vr= 273 €/m2(t)
Uso garaje: 0.10 Vr= 170 €/m2(t)

Estos coeficientes de ponderaciéon deberan ser revisados en el Proyecto de Repar-
celacion que se redactara para el desarrollo de la Unidad de Ejecucion.

4. EDIFICIOS DECLARADOS FUERA DE ORDENACION
Se declaran fuera de ordenacién todos los edificios existentes dentro del ambito de
actuacion.

5. CUMPLIMIENTO DE LA LEY 17/1994

El Ambito “Alarde” desarrolla una Ordenacién para 108 viviendas de las cuales 83
viviendas son libres, 20 son tasadas de ordenanza municipal y 5 son V.P.O.

El PERI vigente recogia un programa de 83 viviendas libres y la modificaciéon que
ahora se plantea debe acomodarse a lo dispuesto en la vigente Ley 17/1994 en
cuanto al programa de vivienda sometida a algun régimen de proteccion, de acuerdo
con lo establecido en la Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley 2/2006, esto es, el
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incremento de viviendas (25) debe vincularse como minimo en un 20% a vivienda
VPO (5).

De esta forma el numero de viviendas que se incrementa (25) se vinculan 5 (20%) al
régimen de VPO, que podran destinarse a realojo de los ocupantes legales de vi-
viendas a derribar. De acuerdo con lo recogido en la Disposicion Adicional 22 de la
Ley 2/2006, si el realojo se efectua en vivienda libre, computan estas viviendas de
realojo (5) a efectos del cumplimiento del estandar de vivienda protegida (VPO).

Las otras 20 viviendas que podrian ser libres se vincularan sin embargo en su totali-
dad al régimen de vivienda Tasada de ordenanza municipal, con lo que se cumple
ampliamente el estandar exigible del 20% vinculada a VPO (minimo de 5 unidades) y
ademas se hacen 20 viviendas Tasadas de ordenanza municipal.

6. ESPACIOS LIBRES

La vigente Ley del Suelo 2/2006 introduce por primera vez la prevision de los estan-
dares de los espacios libres en funcion de la edificabilidad urbanistica residencial y
no de la densidad residencial y consiguiente incremento del numero de poblacion.

En el caso presente no se incrementa la edificabilidad urbanistica residencial por lo
que de acuerdo con la Ley 2/2006 no hay que contemplar espacios libres adiciona-
les.

En cuanto a los criterios de espacios libres de acuerdo con la Ley del Suelo de 9 de
abril de 1976 y Reglamento de Planeamiento que presidieron la redaccion del vigen-
te Plan General hay que destacar que se ha producido un considerable descenso del
“ratio” de habitantes por vivienda, pasandose de un ratio de 3,2 habitantes/vivienda a
un ratio del orden de 2,4 habitantes/vivienda. De esta forma a pesar de que se in-
crementa en 25 el total de numero de viviendas como este incremento es a base de
reducir el tamafio de vivienda, y ademas se ha reducido sensiblemente el numero de
ocupantes por vivienda, el resultado es que no se produce incremento de poblacion
respecto a las previsiones del Plan General, por lo que no se necesita establecer
una mayor prevision de espacios libres
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Copropietarios ]
del Ambito “Alarde” José M? Abad Urruzola Jaime Abalos
Promotor. Letrado Arquitecto.
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DOCUMENTO D:
ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO
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1.- ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO
2.1.- GASTOS DE GESTION URBANISTICA

2.1.1.- Honorarios facultativos. Calculos estimativos aproximados.

Equipo Redactor: P.E.R.I. 24.000€
Ingenieria:  P. de Urbanizacion 27.000 €
Direcc. Urbanizacién 45.000 €

(Ingeniero. + ITOP)
2.1.2.- Honorarios, Junta y Proyecto de Reparcelacién
Estimado en 24.000 €

TOTAL 120.000 €

2.2.- COSTE DE LA URBANIZACION
2.2.1.- Coste de la Urbanizacion
TOTAL URBANIZACION 1.309.000 €
2.2.2.- Coste de Indemnizaciones.

Existen 5 ocupantes con derecho de realojo, segun lo indicado anteriormente. Por
tanto, se incluyen 5 viviendas en los gastos de construccion de 65 m2. construidos
cada una. Estas viviendas se excluyen para calcular los valores de venta. No exis-
ten por tanto indemnizaciones en estas viviendas, al ser realojados dentro de la
unidad todos los ocupantes con derecho de realojo.

Ademas, hay en la unidad inmuebles que no constituyen vivienda habitual y que
deben ser indemnizados.
-Indemnizacion: 630 m* x 3000 €/M?...........cccocveureurrrrrrerenene. 1.890.000 €

Existe un inquilino de renta antigua (como se ha indicado en el apartado de realo-
jos) al que también se indemniza.
-Indemnizacion: 35 M* X 900 €/M°..........cccoeuvrimrrereereiesseeieeienens 31.500 €

Por ultimo, hay un local comercial con una superficie aproximada de 35 m?. Local
ubicado en la Avenida de Elizatxo n® 11, Villa Arana en el bajo Izquierda (Repara-
ciones Gorka). Estimando la indemnizacién en 900 €./m? (sin que esta cifra tenga
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otro valor que el meramente hipotético para un inicial estudio econdmico) tene-

MoOS:
-Indemnizacion: 35 M2 X 900 €/M2......voeeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeennn 31.500 €
TOTAL INDEMNIZACIONES ..o, 1.972.146 €

2.2.3.- Coste de Derribos.

Se estima un coste de 60.000 € a los que hay que afadir 7.000 en concepto
de Proyectos y Direcciones de Derribo.

TOTAL DERRIBOS ..o oottt ettt e e e e e e aans 67.000 €
2.3.- COSTE DE LA EDIFICACION
2.3.1.- Coste de la edificacion

Se estima como precio medio de coste de ejecucion por contrata de la edifi-
cacion el siguiente:

m2 edificacion residencial libre 950 €
m2 edificacion vivienda tasada

de ordenanza municipal 800 €
m2 edificacion VPO 950 €
m2 local comercial 360 €
m2 oficinas 400 €

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

Vivienda libre+(Realojos): 8.166 m2 x 950 €/m2 7.757.700 €
Vivienda tasada de

Ordenanza municipal: 1.300 m2 x 800 €/m2 1.040.000 €
Local: 970 m2 x 360 €/m2 349.200 €
Oficinas: 614 m2 x 400 €/m2 245.600 €
Total coste de la edificacion 9.392.500 €

2.5.- RESUMEN DE COSTES Y VIABILIDAD DEL PLANEAMIENTO

El resumen de costos (sin I.V.A) resulta ser el siguiente:

Coste de la urbanizacion 1.309.000 €
Indemnizaciones 1.972.146 €
Derribos 67.000 €
Gastos de gestion 120.000 €
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Coste de la edificacion 9.392.500 €

TOTAL COSTE GENERAL ESTIMADO 12.860.646 €

Se consideran como precios de venta razonables, (a los efectos de esta justificacion
de viabilidad econémica), dentro de la oferta existente en el mercado inmobiliario de
la zona los siguientes:

m2 construido edificacion vivienda libre 3.500 €
m2. construido edificacion vivienda tasada

de ordenanza municipal 2.310 €
m2 local comercial 1.800 €
m2 oficinas 1.200 €

Lo cual nos da un valor de venta de la edificacion (sin garajes) de:

Vivienda libre: 7.841 m2 x 3.500 €/m2 27.443.500 €

Tasadas de ordenanza

municipal: 1.300 m2. x 2.310 €/m2 3.003.000 €

Local comercial: 970 m2 x 1.800 €/m2 1.105.200 €

Oficinas: 614 m2. x 1.200 €/m2 1.164.000 €
TOTAL VALOR EN VENTA 32.715.700 €

El valor residual del suelo de los aprovechamientos de vivienda libre y local comer-
cial se obtiene de la férmula de la Orden Foral 15/2000 de 17 de marzo.

Vm
V=
r=T35 (Cc+Cu))

Si bien sustituimos el coeficiente 1,38 por el de 1,41, mas acorde con los gastos re-
ales.

El valor de Vm representa 32.715.700 €

El valor de Cc + Cu (siendo Cu toda la urbanizacién y Cc el coste de construccion)
representa 12.860.646 €.

Por tanto el valor residual del suelo representa:

Vr=32.715.700 € / 1,41 — 12.868.646 € = 10.341.978,11 €.
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Considerando que la superficie total del sector es de 8.300,30 m2, da un coste por
m2 de 1.245,98 €, que se considera un precio razonable para el suelo, lo que acredi-
ta la viabilidad de la promocion.

Julio de 2.008

Copropietarios )
del Ambito “Alarde” José M? Abad Urruzola Jaime Abalos
Promotor. Letrado Arquitecto.
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DOCUMENTO E:
PLANOS DE INFORMACION Y PROPUESTA

abalosarquitectos

p° ramén maria lili, n° 8, 2° b. 20002 donostia t 943 327 109 f 943 287 822 www.abalosarquitectos.net abalos@abalosarquitectos.com Pag. 50 de 51



22 MODIFICACION DE LA U.E.B-ALARDE DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

DEL AMBITO OLAKETA-ALARDE EN IRUN.
TEXTO REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA

- PROMOTOR: COPROPIETARIOS DEL AMBITO ALARDE
arquitectos FECHA: JULIO DE 2008

Este ejemplar encarpetado contiene los siguientes documentos:

DOCUMENTO A: MEMORIA.

DOCUMENTO B: ORDENANZAS URBANISTICAS.
DOCUMENTO C: PLAN DE ETAPAS.

DOCUMENTO D: ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO.
DOCUMENTO E: PLANOS DE INFORMACION Y PROPUESTA.

P01 CALIFICACION PORMENORIZADA.

P 02 DOMINIOS Y USOS DEL SUELO.

P 03 PROPUESTA DE ORDENACION. APROVECHAMIENTOS.

P 04 PROPUESTA DE ORDENACION SUPERPOSICION CON ESTADO ACTUAL.

P 05 QRDENACION GEOMETRIZADA. ALINEACIONES Y RASANTES.
AREAS DE MOVIMIENTO.

P 06 PARCELAS EDIFICABLES.

P 07 OCUPACION DEL SUBSUELO.

P 08 USOS DE LA EDIFICACION, EN COTAS +28, +30, +31, +32 y +35

P 09 PLAN DE ETAPAS. AMBITO DE URBANIZACION.

P 10 PERFILES NORMATIVOS.
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Plano Contenido Escala
i1 SITUACION E= 1/2000
i2 TOPOGRAFICO DE ESTADO ACTUAL. AMBITO DE ACTUACION. E= 1/500
i3 REFERENCIA AL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA. E= 1/1000
i4 REFERENCIA AL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR SIE
AMBITO OLAKETA-ALARDE. TEXTO REFUNDIDO.
i5 PARCELARIO DE ESTADO ACTUAL. (AMBITO ALARDE. IDEA DE PROPIEDADES) E= 1/500
i 6 FOTOGRAFIAS DE ESTADO ACTUAL. SIE

E= 1/500

E= 1/500

E= 1/500

E= 1/500

E= 1/500

E= 1/500

E= 1/500

E= 1/500

E= 1/500

E=1/100
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