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1.- INTRODUCCION.

1.1.- ANTECEDENTES

El municipio de IrGn cuenta como instrumento urbanistico de ordenacion general, con el
Plan General de Ordenacién Urbana aprobado definitivamente el 23 de Junio de 1998,
que define el Ambito 6.3.08 Eguzkitzalde.

En Junio de 2006, se elabora un documento de Avance de Plan Especial, que atiende a
las siguientes determinaciones:

__ Construccion de un nuevo Cenfro Escolar de Equzkitza.

__ Construccion de un nuevo edificio de Equipamiento Deportivo que acompaie al
acondicionamiento del campo de fidtbol existente.

__El trazado del carril-bici previsto de ejecutarse entre la avenida Elizatxo y el area
de Palmera Montero.

__Un nuevo parque con la declaracion de fuera de ordenacion del edificio de la calle
Santa Elena n214.

__Reordenacion de la calle Victoriano Juaristi asi como una nueva area de aparcamiento
en la calle Virgen Milagrosa.

Tras la presentacion del Avance del Plan, se introducen nuevas determinaciones que
ajustan la ordenacion recogida en el primer documento, y que responden a los
siguientes acontecimientos:

__ Con fecha 16 de enero de 2007, Gobierno Vasco publica el concurso referente al
proyecto del nuevo centro escolar Eguzkitza, y lo resuelve a favor del proyecto
presentado por el arquitecto Luis Zoco.

__ Las previsiones recogidas en los Estudios de Movilidad realizados por el

Ayuntamiento de Irin, infroducen un nuevo viario que confinuando con la calle San

José Langilea, franscurre paralelo a la regata de Olaberria y al canal Dunboa y llega

a la calle Santa Elena, viario que se incorpora a la nueva ordenacion del ambito del

Plan.

__El obispado de San Sebastian, propietario de gran parte de la superficie ordenada en
el ambito y de la Iglesia San José Obrero, propone una ampliacion de la edificacion
religiosa acfual, ocupando parte del nuevo aparcamienfo ordenado en la misma calle, y
por lo tanto modificando dicha ordenacion y las defterminaciones de la parcela
edificatoria de la iglesia.

__ El Grupo de Mejora para el trafico y Aparcamiento, propone un aparcamiento
subterraneo bajo el campo de fltbol ordenado en el ambito.

ETXEBIZITZA ARLOA
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Con fecha 30 de diciembre de 2008 se aprueba inicialmente el Plan Especial de
Ordenacion Urbana, y asi en el marco de este procedimiento, se determind la difusion
de la ordenacion pormenorizada propuesta en pagina web, estando aln a fecha de hoy
en dia a disposicion de los internautas:

http://www.irun.org/cod/obras/fichaexpo.aspx?idioma=1&clave=64&tipo=0

Asimismo, se acordo somefer el expedienfe a exposicion pdblica mediante los
correspondientes anuncios no habiéndose presentado alegaciones al documento.

Por otra parte, dada la ubicacion del ambito colindante al Canal Dunboa, se remitid la
documentacion inicialmente aprobada al Servicio Provincial de Costas de Gipuzkoa,
perteneciente al Ministerio de Medio Ambiente. Instandose por parte de esta
administracion, en informe en escrito fechado el 27 de febrero de 2009, una serie de
consideraciones si bien informa favorablemente el Plan Especial, recuerda la necesidad
de enviarlo de nuevo para la emision del informe con caracter previo a su aprobacion
definitiva:

1 En los planos |5 "Servidumbres” y P.4 "Régimen de Uso y Dominio se
representa de manera sensiblemente correcta la linea del deslinde del
dominio  pdblico maritimo terrestre (O.M. 9-07-2004) sin que se identifigue
como ftal, y aquella ofra que delimita la zona sobre la que recae la
servidumbre de 20 m de anchura.

2. La zona afectada por la servidumbre de proteccion presenta las
calificaciones de viario y espacios libres, usos estos compatibles con las
determinaciones de la Ley de (ostas.

En cualguier caso, el viario propuesto no invadira la servidumbre de transito,
que debera dejarse permanentemente expedita a fin de cumplir con lo
dispuesto en el articulo 27 de la Ley de costas.

3. Tanto en el apartado 3.5 "Determinaciones Legales y de Gestion” como en el
articulo 22 “Condiciones de Uso, Dominio, y Edificacion de la Zona de
Servidumbre de Proteccion DPMT” de las Normas Urbanisticas, se recogen las
limitaciones a la propiedad en la zona de servidumbre de proteccion segin
establece el articulo 25 de la Ley de costas.

Con lo expuesto, el presente documento de aprobacion definitiva ha recogido las
consideraciones del informe del Costas y junfo con otras puntualizaciones, el Plan
Especial con respecto al documento aprobado inicialmente ha modificado su contenido
principalmente en los siguientes términos:

__Se han incorporado a los planos .5 Servidumbre y P.4 Régimen de Uso y Dominio
la descripcion de las lineas de ribera de mar, Dominio Plblico Maritimo Terrestre y
las servidumbres de protfeccion tanto en la grafia como en la leyenda.

ETXEBIZITZA ARLOA



P.E.O.U. DEL AMBITO 6.3.08 EGUZKITZALDE Y ZONA NORTE DEL AMBITO 6.3.07 DE RIVERA _ MEMORIA
6.3.08 EGUZKITZALDE EREMUA ETA 6.3.07 RIBERA EREMUAREN IPAR ARLOA MARZ0 2009 MARTXOA

__Las Normas Urbanisticas han recogido en su articulo 13 las determinaciones del
articulo 27 de la Ley de Costas referido a la servidumbre legal de la zona de
transito del DPMT,

__Se ha corregido la denominacion de la Iglesia situada en la calle Virgen Milagrosa n22
e incluida en el ambito de ordenacion del Plan, de forma que se recoge su correcta
denominacion como Iglesia San José Obrero.

__Se ha incluido la defterminacion de la categorizacion de suelo en el punfo 354
Categorizacion de Suelo del Documento A Memoria asi como en el punto 22
Definicion del Tipo de Actuacion y Categorizacion del Suelo del Documento B
Memoria de Gestion.

1.2.- OBJETO DEL PROYECTO

Actualmente, el Municipio de Irdn cuenta con el Plan General de Ordenacion Urbana
aprobado definitivamente el 23 de Junio de 1.998.

Atendiendo al "Estudio de Necesidad y Viabilidad de implantacion de Escuelas Infantiles
de Primer Ciclo en Irun” realizado por el area de Educacion, Cultura y Juventud del
Ayuntamiento de Irin, se ha planteado la necesidad de construccion de un nuevo centro
escolar de educacion infantil y primaria. La ordenacion de este nuevo centro viene
respaldada por la Delegacion de Educacion del Gobierno Vasco.

El Plan General de Ordenacion Urbana establece los paramentos actuales de la
delimitacion del ambito 6.3.08 Eguzkitzalde. A su vez, dentro del ambito 6.3.07 de
Ribera, el Plan General incorpora los criterios, objetivos y soluciones de ordenacion
establecidos por el expediente de "Plan Parcial del ambito de intervencion Ribera en la
zona de la Vega de Eguskitza de Irin”, aprobado definitivamente con fecha 26 de Mayo
de 1995, de tal modo que recoge como condiciones particulares de ordenacion la zona de
equipamiento comunitario creada en ese planeamiento de desarrollo, como ampliacion del
area dotacional definida en el ambito 6.3.08.

Cabe decir que se han iniciado los trabajos de revision del Plan General Vigente,
habiéndose aprobado hasta la fecha el Avance de la Revision del Plan con fecha 20 de
noviembre de 2008 siendo las deferminaciones que en dicho documento se recogen,
compatibles con lo que el presente Plan Especial establece.

El objetivo de este documento es iniciar la tramitacion urbanistica del Plan Especial
para posibilitar la intervencion urbanistica del ambito 6.3.08 Egquzkitzalde junto con la
parcela EE del ambito 6.3.07 de Rivera.

ETXEBIZITZA ARLOA
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13.- AREA DE ORDENACION

El Area de ordenacién del presente Plan Especial de Ordenacion abarca una superficie
de 37674 m2s, en la que se incluye la fofalidad del Ambito 6.3.08 Eguzkitzalde junto
con la zona norte del Ambito 6.3.07 de Ribera, asi como suelo urbano consolidado que
adec(a espacios libres, viales y aceras a la nueva ordenacion.

Se mantiene fuera del Area la parcela residencial del n%6 de la calle Victoriano
Juaristi, parcela de suelo urbano consolidado por el Plan General vigente.

2.- INFORMACION URBANISTICA.

2.1.- ANALISIS URBANISTICO DEL ESTADO ACTUAL.

2.1.1._Situacion.

El area objeto del presente Plan Especial de Ordenacion se halla situada junto al Casco
Anfiguo de Irun enfre la C/ Santa Elena, la C(/ Ama Birjina Mirarietfakoa y a orillas del
Canal de Dunboa y regata de Olaberria. Se encuentra en la parfe baja de la ciudad,
cercano a la Plaza Urdanibia y el antiguo hospital.

El area de intervencion tiene una forma irregular, con una superficie de 37.674 m2
clasificado como suelo urbano en su totalidad.

2.1.2__Topografia.

El Ambito Equzkitzalde se encuentra formado por suelos cuya orografia se va
elevando en direccion sur, desde la cota mas baja al norte de +3.50 m hasta los +9.00
en el extremo sur del ambito. En direccion este-oeste, el terreno es practicamente
horizontal (para cada una de las secciones del eje norte-sur), con una diferencia de
cota entre los extremos del caso mas desfavorable de 1 m.

2.1.3_Edificaciones y Usos actuales. Estructura de la propiedad.

Actualmente el ambito cuenta con 4 edificaciones de las cuales todas son declaradas
fuera de ordenacion excepto la Iglesia San José Obrero que se consolida regularizando
su parcela y planteando su ampliacion.

El resto de la superficie del ambito esta constituida por viales y espacios libres.

Se recuerda que no se incluye el edificio residencial de 13 plantas sito en c/Victoriano
Juaristi 6 que queda consolidado desde el propio Plan General vigente y por tanfo, en
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este planeamiento de desarrollo se ubica como un enclave dentro del area ahora
ordenada.

Se incluye un plano parcelario (Plano I-03 : Parcelario Estado Actual ) en el que se
identifican las distintas parcelas de ambito del Plan:

Parcelas existentes

N2 DE PARCELA PROPIEDAD SUP DE PARCELA
PARCELA PROPIETARIO SUPERFICIE
1 Ayuntamiento de Irdn. 9.079,00
2 Obispado de San Sebastian 3.926,15
3 Ayuntamiento de IrGn 4.470,00
A Cruz Roja Espanola 493,00
5 Ayuntamiento de IrGn 400,00
6 Ayuntamiento de IrGn 400,00
7 Ayuntamiento de Irin 400,00
8 Ayuntamiento de IrGn 400,00
9 Ayuntamiento de IrGn 400,00
TOTAL PRIVADO 19.568,75
TOTAL DOMINIO PUBLICO 18.105,25

Edificaciones existentes

DIRECCION EDIFICIO PROPIETARIO SUP.CONSTRUIDA
Santa Elena 14 Antigua lkastola Santa Elena |Ayuntamiento de Irdn. 1.040,00 m2tc
Victoriano Juaristi 1 lkastola Eguzkitza Ayuntamiento de Irdn 760,00 m2tc
Victoriano Juaristi 2 Iglesia San José Obrero Obispado de San Sebastian 320,00 m2tc
Victoriano Juaristi 8 Cruz Roja Cruz Roja Espanola 509,00 m2tc

Al margen de

las senaladas en el

cuadro

anterior,

actualmente

existen dos

edificaciones auxiliares que acompanan al Equipamiento Deportivo que ocupa partfe de la
parcela perteneciente al Obispado de San Sebastian.

Los datos recogidos en la tabla de edificaciones actuales fienen como origen los dafos
catastrales de la Diputacion Foral de Gipuzkoa.

e - (——
)]
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2.1.4, Infraestructuras existentes.

Las infraestructuras existentes en el del Plan Especial de Ordenacion se sitGan en las
C/ Sta. Elena, C/ Virgen Milagrosa C/ Victoriano Juaristi y C/ San Jose Langilaea
situadas en dicho ambito.

En el ambito Equzkitzalde desemboca un colector de pluviales que es necesario
complefar hasta su encuentro con la regata.

La nueva ordenacion prevé la construccion de dos edificios; un Centro Escolar y un
nuevo edificio de Equipamiento Deportivo y ampliacion del edificio de la Iglesia de San
José Obrero. Actualmente dentro del ambito y muy proximos existen dos edificios que
desempenan estas funciones aunque con dimensiones y exigencias distintas, por lo que
la urbanizacion del area tendra que realizar las obras de acondicionamiento de las
infraestructuras necesarias para el correcto funcionamienfo de los edificios
proyectados.

Se ha redactado un plano con las redes existentes, que se apoyaran en la
C/Victoriano Juaristi.

2.2.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO QUE SE DESARROLLA.

El ambito de ordenacion se compone de suelos de distinto caracter:

Ambito de Intervencién Urbanistica 6.3.08 Equzkitzalde sup. 19.107 m2s
Ambito objeto del presente planeamiento de desarrollo.

Zona Norte del ambito 6.3.07 Ribera sup. 14.910 m2s
Ambito con planeamiento de desarrollo aprobado y ejecutado.

Plan Parcial de Ribera 1995 que establecio la siguiente calificacion
pormenorizada para la superficie afectada por el presente plan.

2.1 Parcela de Equipamiento Escolar (EE) sup.  9.079 m2s
2.2 Viario Local (VL) sup. 620 m2s
2.3 Espacios Libres (LL) sup.  5.211 m2s
Suelo Urbano Consolidado sup. 3.630 m2s

Suvelo Urbano Consolidado por el Plan General vigente
La calificacion establecida por el planeamiento general para el suelo

afectado:

3.1 Parcela de Equipamiento Religioso (ER-09) sup.  #15 m2s
3.2_ Equipamiento Institucional (parte de parcela EI-06) sup. 697 m2s
3.3 Viario Local (VL) sup. 1994 m2s
3.4 Espacios Libres Jardines (LJ) sup. 224 m2s
Superficie Total del Ambito del Plan sup. 37.674 m2s
ry
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2.2.1._Ambi1'o 6.3.08 Equzkitzalde

Ambito definido conforme al Plan General Vigente.
El Plan Especial Afecta a la totalidad del ambito, con una superficie de 19.107 m2s.

__Determinaciones del Plan General:

A- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION

OBJETIVOS:

Ordenacién del sector trasero del antiguo hospital, potenciando el caracter
publico y de equipamiento urbano del area.

CRITERIOS DE ORDENACION

Sera el planeamiento de desarrollo el gque defina pormenorizadamente los
criterios de ordenacién, siendo objetivo primordial de ordenacion la
prolongacion del paseo de borde del Canal de Dumboa hasta su conexion con
el ambito 6.3.07, asi como la relacién con los bordes construidos.

CONDICIONES PARTICULARES DE ORDENACION

Las condiciones sefialadas se reflejan en el esquema de ordenacion segin la
siguiente numeracién:

(1)- Zona de equipamiento pdblico, que conjuntamente con el ambito 6.3.07
constituird un drea dotacional de caracter general en el centro de la
ciudad, junto a la Plaza de Urdanibia.

(2)- Zona Verde junto al Canal de Dumboa, como complemento del Paseo de
borde del canal y en el enforno de la Ermita Santa Elena.

El Planeamiento Pormenorizado analizara la posible consolidacion del edificio
de las antiguas escuelas.

(3)- Prolongacién del paseo peatonal de borde del Canal de Dumboa hasta su
conexién con el dmbito 6.3.07 RIBERA.

B.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

CALIFICACION GLOBAL:

Zona de  EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS (E) Superficie:  19.107 m%s
Aprovechamiento edificatorio: 13.500 m*c

ASIGNACION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO:
Area de Reparto: SIGE 6.3.08

rMa
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Aprovechamiento Tipo Promedio: 0,764 m? utc/m%s (U)
CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION:
Clasificacion del suelo:

Planeamiento de Desarrollo: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
Programacion: SEGUNDO CUATRIENIO

C.-DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA

CONDICIONES PARTICULARES DE GESTION:

Sistema General en Suelo Urbano a Expropiar.

£l planeamiento pormenorizado delimitard la "Unidad de Ejecucion” necesaria
para la obtencion mediante el “sistema de Expropiacion”, de los terrenos

destinados al sistema general de Equipamientos y Servicios.

D-ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO

DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL DE 1.965:

Poligono: 36.4
Calificacién: CIUDAD JARDIN TIPO D
Edificabilidad: 350 m? /m?

PLANEAMIENTO DESARROLLADO:

Tipo de Planeamiento: PLAN PARCIAL - ZONA DEL HOSPITAL
Fecha de aprobacion: 19-12-1.969
Calificacion Global: RESIDENCIAL
Edificabilidad: 4 m’/m? - 448 Viv.
Sistema de actuacién: COMPENSACION
Plazos de ejecucién: 10 afos (1)

(1) A partir de la Aprobacion Definitiva del Plan deReparcelacion.
OTROS PROYECTOS:

Proyecto de Urbanizacion: Fecha de aprobacion: 19-12-1.969
Proyecto de Compensacion: Fecha de aprobacion: 19-11-1.970

2.2.2. Borde Norte del Ambito de Ribera

El Plan Especial incluye dentro del ambito de ordenacion parte del suelo urbano
consolidado tras la ejecucion del ambito 6.3.07 Ribera, mientras que una de las parcelas
(parcela EE) del ambito queda segin el Plan General Vigente ligada al desarrollo del
presenfe Plan.

Superficie de parcela EE del ambito de Ribera 9.079 m2s.
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__Plan General y Plan Parcial Ambito 6.3.07 Ribera

Este ambito ya ha sido ejecutado en cumplimiento de forma previa al Plan General
vigente, viéendose afectado por el presente planeamiento exclusivamente parcelas de
dominio pdblico, una de ellas con destino de equipamiento comunitario escolar y el
restfo como suelo reservado para espacios libres de estancia y viario.

El Plan General de ordenacion de Irdn define entre sus objetivos, la incorporacion de
los criterios, objetivos y soluciones de ordenacion establecidos por el expediente de
“Plan Parcial del ambito de intervencion Ribera en la zona de la Vega de Equzkitza de
IrGn”, aprobado definitivamente con fecha 26 de Mayo de 1995.

Las determinaciones del Plan Parcial de las parcelas incluidas en el presente Plan
Especial son:

A.-PARCELA EE

Calificacion pormenorizada : EE Equipamiento Escolar Pdblico.
Superficie parcela: 9.079 m2s.
Aprovechamiento edificable:

__Dominio: Pdblico
__Uso Urbanistico: Escolar Publico
__Edificacion: Edificio escolar cuya caracteristicas vendran

fijadas por el planeamiento general.

El cuadro de caracteristicas del Plan Parcial asigna a esta parcela
escolar una superficie de 9.079 m2.

Finca Urbana sefialada con la referencia parcela "E” de la relacion de parcelas
resultantes del Proyecto de Compensacion de la unidad de Ejecucion del Area de
"RIBERA" del Plan General de Ordenacion Urbana de Irdn, destinado a
“Equipamiento Escolar”.

Tiene una superficie de 9.079 m2 destinada a equipamiento escolar.

Limites: Norte, limite de la Unidad de Ejecucion
Sur, parcela de espacio libre peatonal
Este, regata
Oeste, limite de la unidad de ejecucion y espacio libre peatonal

NORMAS URBANISTICAS:

Los derechos y obligaciones inherentes a la titularidad de esta parcela se
ejerceran o soportaran dentro de los limites fijados en las Ordenanzas y
Especificaciones del Plan Parcial del sector de “Ribera”.

DERECHOS DE SERVIDUMBRE:
No tiene.
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LIMITACIONES URBANISTICAS:
Las propias derivadas de la ejecucién del Plan Parcial del Sector.

CARGAS:
No tiene.

ADJUDICACION:
El pleno dominio de la finca se adjudica a:

AYUNTAMIENTO DE IRUN 100%

CORRESPONDENCIA CON LA FINCA APORTADA:

No se establece por tratarse de cesién obligatoria prevista en la Ley del
Suelo.

GRAVAMEN URBANISTICO:
No tiene.

El Plan Parcial de Ribera materializo los aprovechamientos tras la aprobacion definitiva de los
Proyectos de Urbanizacion y Gestion correspondientes. Asi el Proyecto de Urbanizacion fue
aprobado en la fecha: 31.01.1996 y recepcionada la urbanizacién en fecha: 14.09.2000.

Asi el Proyecto de Compensacion relativo al ambito fue aprobado definitivamente en fecha: 27
de marzo de 1996.

2.2.3. Suelo Urbano Consolidado por el Plan General

El resto de la superficie hasta completar el area afectada por la ordenacion del presente Plan
Especial constfituye suelo urbano consolidado por el Plan General vigente. Formado por espacios
libres y viales, el Plan General define en los Capitulos 4.25 y 4.26 de las Ordenanzas
Reguladoras de las Zonas de Uso Pormenorizado los siguientes regimenes de Edificacion, Uso y
Dominio:

CAPITULO 4.18.- SISTEMAS DE COMUNICACIONES VIARIAS.
VIARIO URBANO ESTRUCTURANTE (VE), VIARIO URBANO LOCAL (VL).

Articulo 4.18.1- REGIMEN DE EDIFICACION
Articulo 4.18.1.1- Descripcion del Régimen de Edificacion

Excluida, con excepcién de las construcciones bajo rasante, las cuales deberan
ser regladas de manera expresa por el planeamiento pormenorizado y, de la
implantacion sobre rasante, de los elementos funcionales propios y al servicio
de las Vias Urbanas.

Articulo 4.18.2.- REGIMEN DE USO
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Articulo 4.18.2.1- Descripcion del Régimen de Uso
__Uso caracteristico: - Circulacion rodada.

__Usos autorizados:
Aparcamiento

Circulacién peatonal

Garaje. (De 32 y 42 categorias. Se implantaran exclusivamente bajo
rasante cuando lo autorice de forma expresa el planeamiento
pormenorizado).

Centros de infraestructuras _de  servicios (Se implantaran
exclusivamente bajo rasante).

Usos auxiliares de las Vias Urbanas, como paradas de autobuses,
basculas de pesaje, puestos de socorro, unidades de suministro de
combustible y otros similares.

__Usos prohibidos: ..o -Todos los no autorizados de forma expresa.
Articulo 4.18.3.- REGIMEN DE DOMINIO Y TITULARIDAD
Dominio pdblico. (Ayuntamiento de Irdn. La implantacion de los usos de

titularidad privada autorizados se realizard en régimen de concesion
administrativa).

CAPITULO 4.25.- ESPACIOS LIBRES (LP, LJ, LL, LK)

Articulo 4.25.1- REGIMEN DE EDIFICACION
Articulo 4.25.11- Descripcion del Régimen de Edificacion

Sobre rasante se autoriza exclusivamente la implantacion de
construcciones provisionales destinada a los usos autorizados en esas
condiciones.

Bajo rasante podran disponerse construcciones no provisionales,
destinadas a los usos autorizados en esas condiciones, las cuales
deberan preverse de manera expresa por el planeamiento pormenorizado
o calificacion pormenorizada.

Articulo 4.25.2.- REGIMEN DE USO

Articulo 4.25.2.1- Descripcion del Régimen de Uso
__Uso caracteristico:-

Espacios libres urbanos. (En los casos que la legislacion urbanistica
lo determina el planeamiento pormenorizado debera definir la
modalidad especifica de uso asignada -parque, espacio libre, jardines,
areas recreativas o, espacios libres peatonales-).
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Circulacién peatonal.

Carril-bici.
__Usos autorizados:

Terciarios. Comerciales. (Exclusivamente de 12 categoria en régimen de
concesion administrativa).

Otros usos terciarios (Como usos provisionales en implantaciones de
carcter temporal).

Equipamiento _comunitario. (En sus modalidades compatibles con el uso
de espacios libres, que seran autorizados de manera particularizada
para cada Area).

Circulacion rodada y aparcamiento. (En situacion de preferencia para
la circulacién peatonal).

Garaje. (De 32 y 42 (ategorias. Se implantaran exclusivamente bajo
rasante cuando lo autorice de forma expresa el planeamiento o
calificacion pormenorizados).

Equipamiento de servicios puablicos. (En su modalidad de aseos
publicos, y, en otras similares).

Centros _de infraestructuras de  servicios _ (Se implantaran
exclusivamente bajo rasante).

Usos auxiliares de las Vias Urbanas, como paradas de autobuses,
basculas de pesaje, puestos de socorro, unidades de suministro de
combustible y otros similares.

__Usos prohibidos: ....................... Todos los no autorizados de forma
expresa.

Articulo 4.25.3.- REGIMEN DE DOMINIO Y TITULARIDAD:

Dominio pdblico. (Ayuntamiento de Irdn).

En los Espacios Libres con aprovechamiento bajo rasante (LK), se remite
al Planeamiento pormenorizado el Régimen General de Dominio- pdblico o

privado y las condiciones de Titularidad del subsuelo, manteniéndose en
todo caso el dominio pdblico de la superficie.

CAPITULO 4.26.-PARCELAS DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

Articulo 4.26.1- REGIMEN DE EDIFICACION

Articulo 4.26.11- Descripcion del Régimen de Edificacion
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Parcelas en la que la edificacion respondera a un régimen normativo
singularizado, cuya regulacion se realiza a través de la definicion grafica
de las alineaciones y alturas de la edificacion, mediante la definicion de
un coeficiente de edificabilidad referido a la parcela nefa, o en su caso
remitiéndose al planeamiento pormenorizado correspondiente.

La modificacion de las condiciones actuales de edificacién, deberd ser
contemplada mediante la redaccion del correspondiente Estudio de
Detalle.

Articulo 4.26.12.- Condiciones Especificas de Regulacion de la Forma de
Edificacion

Sera de aplicacion lo dispuesto en el Capitulo 3.8 del Titulo Tercero de
la presente normativa, y referido a las condiciones generales de
edificacion y uso aplicables a las parcelas de uso no residencial, asi
como las disposiciones contenidas en la legislacion sectorial aplicable.

Articulo 4.26.2.- REGIMEN DE USO

Articulo 4.26.2.1- Descripcion del Régimen de Uso

__Usos caracteristicos:

Equipamiento _comunitario. (En las modalidades existentes, y, en su
caso, en las que esfablezca el planeamiento pormenorizado
correspondiente).

Una vez definidas determinadas modalidades de equipamiento
comunitario como uso 0 usos caracteristicos de una parcela, podran
implantarse en ella otras modalidades diferentes si se comprobara un
suficiente nivel de dotacién en las modalidades inicialmente asignadas,
o lo justificaran motivos suficientes de utilidad publica o interés
social.

__Usos autorizados:

Vivienda. (Exclusivamente como uso auxiliar del uso caracteristico-
Dos (2) viviendas).

Usos terciarios. (Los gque eventualmente se autoricen, o, en su caso
el planeamiento pormenorizado, por ser manifiestamente compatibles y
complementarios del uso caracteristico)__Garaje. (En todas sus
categorias. Su implantacion debera ser objeto de regulacion expresa
por el planeamiento pormenorizado).

Centros de las redes de servicios.

__Usos prohibidos:
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Vivienda. (Fuera de las condiciones en las que expresamente se
autoriza).

Industriales.

Terciarios. (Fuera de las condiciones en las que expresamente se
autorizan).

Articulo 4.26.2.2.- Condiciones Especificas de Implantacion de los Usos

Serd de aplicacion lo dispuesto en el Capitulo 3.8 del Titulo Tercero de
la presenfe normativa, y referido a las condiciones generales de
edificacion y uso aplicables a las parcelas de uso no residencial, asi
como las disposiciones contenidas en la legislacion sectorial aplicable.

Articulo 4.26.3.- REGIMEN DE DOMINIO

El régimen general de dominio -pdblico o privado- y las condiciones de
titularidad serdn las ya establecidas, y, en su caso, serdn asignadas por
el planeamiento  pormenorizado  correspondiente, el cual debera
cumplimentar en todo caso las exigencias minimas de incorporacion al
dominio pdblico de las parcelas de caracter dotacional establecidas por la
legislacién urbanistica vigente.

La eventual implantacion de usos de equipamiento comunitario de
titularidad privada en las parcelas adscritas al dominio pdblico se
realizara en régimen de cesion o concesion administrativa, en las
condiciones establecidas por la legislacion vigente.

Articulo 4.26.4.- DATOS DE ESTADO ACTUAL:

El-  Equipamiento Institucional

Establecimiento Sup. Sup. Sup. Ocup. Ndmero
Calific. Ocup. Constr. Actual De
m m m % Plantas

ER.- Equipamiento Religioso

Establecimiento Sup. Sup. Sup. Ocup. Ndmero
Calific. Ocup. Constr. Actual De
mw mw m % Plantas
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3.- ORDENACION.

3.1.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION PROPUESTA.

3.1.1._Objetivos de la ordenacion.

Manteniendo basicamente las determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbana de
Irun, se propone una ordenacion que tiene los siguientes objetivos;

__Ordenacion del sector trasero del antiguo hospital, potenciando el caracter piblico y
de equipamiento urbano del area.

__Creacion de un equipamiento escolar que atienda a la necesidad de creacion de
nuevas plazas en escuelas infantiles de primer ciclo. Para ello y bajo la premisa de
conftar con el proyecto de edificacion de la futura escuela, se proponen las siguientes
defterminaciones:

Superficie parcela escolar calificada: ..o, 5.069 m2s
Superficie ocupada por la edificacion escolar: ... 2.027 m2s
Perfil edification: ... PB+2

Edificabilidad fisica: .o, 6.081 m2tc

__Adecuacion de la zona deportiva existente, cumpliendo por una parte con lo indicado
en la propuesta de ambito zonal del Plan de Equipamientos Deportivos del Patronato
de Deportes de Irin ordenando un campo de fltbol de hierba artificial, y por otra con
la propuesta del "Grupo de Mejora para el Trafico y Aparcamiento” permitiendo la
construccion de un aparcamiento subterraneo en toda la parcela.

Superficie parcela deportiva calificada: ..., 8.175 m2s
Superficie ocupada por la edificacion deportiva en superficie: ... 110 m2s
Superficie ocupada por el aparcamiento subterraneo: 8.7#5 m2s
Perfil edification: ... SS+PB+1
Edificabilidad maxima sobre rasanfe: ..., 1.420 m2tc
Edificabilidad maxima bajo rasante: 8.175 m2tc

__Ordenar un nuevo viario que conecte la calle San Jose Langilea y Santa Elena, de
forma que se crea un nuevo recorrido que cuenta a su vez con un bidegorri que
trancurre paralelo al viario asi como un paseo peatonal a lo largo de la regata y el
canal.

__Ordenar una la parcela de Equipamiento Religioso existente, planteando la ampliacion
de la edificacion actual.

Superficie parcela calificada: .o 911 m2s

Superficie ocupada por la edificacion: ..., 580 m2s

Perfil edification: ... PB

Edificabilidad maxima: ......ccccoooeerivirincrienriennnns 575 m2tc
rMa
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_Ordenar una zona de aparcamiento, en una nueva disposicion de la calle Victoriano
Juaristi, nuevo aparcamiento en la calle Virgen Milagrosa y nuevas plazas en la calle
San Jose Langilea:

Plazas de aparcamienfo exiStentes: ..., 102 plazas
Plazas de aparcamiento en SUPErfiCie: ... 135 plazas

La disposicion de las parcelas y edificaciones definidas se encuentran dentro de las
condiciones particulares de ordenacion dispuestas en las fichas del Plan General
suponiendo el cumplimiento de los objetivos generales de ordenacion reflejados en las
mismas.

3.1.2__Criterios de la ordenacidn.

La nueva ordenacion responde a dos alineaciones que se encuentran y articulan dentro
del ambito. La parte norte, responde a la alineacion de ejes que marcan las
edificaciones del antiguo hospital, mientras que la parte sur del ambito, se dibuja
siguiendo la direccionalidad del bloque de viviendas que se consolida en la calle
Victoriano Juaristi. N26 practicamente perpendicular a la calle Virgen Milagrosa.

Se apoya en el limite exterior del Ambito una zona continua de norte a sur que
confinua con la alineacion del cauce del Canal Dumboa y regata de Olaberria.

3.2.- ORDENACION GENERAL.

La ordenacion planteada se basa en la necesidad de ubicar un nuevo centro escolar de
educacion infantil y primaria, asi como reordenar el equipamiento deportivo actual, todo
ello acompanado de un nuevo viario que se ordena en la parte este del ambito
acompanado por un nuevo trazado del carril-bici y el paseo fluvial que acompana a la
regata de Olaberria y canal Dunboa que constituye un elemento estructural que
conecta peatonalmente un amplio sector de Irdn.

La ordenacion contempla una edificacion escolar basada en los estandares marcados por
la Delegacion de Educacion del Gobierno Vasco de crujia con doble orientacion,
utilizando un fondo edificatorio de 18 m. Este bloque, se situara paralelo al edificio de
la residencia de ancianos, formando una calle peatonal de 7m de ancho que conectara la
urbanizacion con el parque al borde del canal. Esta edificacion se prevé de PB+2, con
una longitud maxima de 83m.

La parcela escolar, con una geometria que une las dos direcciones de ordenacion del
ambito, incluye, la edificacion, una zona de juegos cubierta y un campo deportivo de
20x40 metros para la practica deportiva escolar.

La parcela escolar formara un recinto cerrado para disponer de un adecuado control y
seguridad.
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En el borde sur del ambito de ordenacion se configura la parcela de equipamiento
deportivo dotada de un campo de fitbol de dimensiones 60x90m, con una edificacion al
norte de la misma para dar servicio a los usuarios del recinto. Esta edificacion
constarad de PB+1 con un fondo edificatorio maximo de 16m y 65m de longitud. En la
totalidad de dicha parcela deportiva, se permite la construccion de un aparcamiento
subterraneo con entrada y salida desde la nueva zona de aparcamiento de la calle
Virgen Milagrosa y una capacidad aproximada de 250 plazas.

Al oeste del ambito, se ordena la parcela de Equipamiento Religioso, que planfea la
ampliacion de la edificacion de forma que se adscribe al existente una superficie
edificada que hacia el sur, toma por un lado la alineacion de la fachada este del
edificio y por ofro, la direccionalidad de la calle Virgen Milagrosa. Acfualmente, la
edificacion cuenta con una superficie construida de 320 m2t y se plantea una ampliacion
de 260 m2t mas.

Por Gltimo, estudios de movilidad de la ciudad, plantean la ordenacion de un nuevo
viario que enlaza la calle San Jose Langilea con la calle Santa Elena por lo que el Plan
Especial plantea el trazado del viario por su lado oeste, con un ancho de via de 4,00
m acompanado de un carril-bici con un ancho de 2,50 m y un paseo a lo largo de la
regata y el canal de 3,00 m.

Toda esta operacion en el ambito, requiere de una reordenacion de las plazas de
aparcamiento existentes asi como de la propia calle Victoriano Juaristi, de forma que
esta via rodada quede perpendicular al bloque de viviendas que ha gquedado excluido
del dmbito. También por el mismo motivo, se ordena una nueva zona de aparcamiento en
la calle Virgen Milagrosa, al oeste de la parcela de equipamiento deportivo, dando
cabida a 25 vehiculos. En la calle José Langilea, se ordenan plazas de aparcamiento a
los dos lados de la calle, con el trazado del bidegorri que se unira mas adelante con la
avenida Euskal Herria.

A parte de las parcelas mencionadas, el Plan General incluye denfro del ambito de
Equzkitzalde superficie de la parcela de la residencia de la tercera edad del Antiguo
Hospital, asi el Plan Especial consolida su uso y forma, asignando a esta superficie
edificabilidad posibilitando la ampliacion del centro actual.

Por Gltimo, en el extremo nordeste del ambito ordenado se prevé el derribo de la
edificacion existente, formando asi un parque urbano entre los limites del antiguo
hospital y el borde del canal Dunboa.

3.3.- CARACTERISTICAS DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION Y PARAMETROS DE USO.
CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA.

El presente Plan Especial ordena una superficie de 37.674m2 que segln la calificacion
propuesta se distribuyen de la manera siguienfe:
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Actualmente:

Superficie de dominio plblico [Ayto.]..civiiiiinnnne, 33.254,25 m2s
Superficie de dominio Privado.........c.ieiiins 4,419 15 m2s

37.674,00 m2s.

Nueva ordenacion:

Superficie de dominio pUbliCO.....ccc.cvvvvriveiviccrisrena, 36.763,00 m2
Superficie de dominio Privado.........ceeeeenns 911,00 m2
37.674,00 m2.

Lo dicho implica un aumento del Dominio Piblico en una superficie de 3.508,75 m2.

Las caracteristicas y parametros de uso del presente Plan Especial de Ordenacion
Urbana se recogen en las siguientes fablas resumen:

3.3.1_Tabla de distribucion de superficies.

CONCEPTO SUPERFICIE %

DOMINIO Y USO PUBLICO 21870 m2s 58,00
PARCELAS EDIFICABLES 15.804 m2s 42,00
TOTAL SUPERFICIE BRUTA DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION |37.674 m2s 100,00

3.3.2.__Tabla de dominios del suelo.

CONCEPTO SUPERFICIE m2
Total Dominio Pdblico 36.763,00
Dominio y Uso Privado 705,00
Dominio Privado con servidumbre de uso pdblico 206,00
Total Dominio Privado 911,00
TOTAL 37.674,00

3.3.3._Tabla de calificacion pormenorizada.

CONCEPTO SUPERFICIE m2 %
E.l.- Equipamiento Institucional. 1.049,00 2,78
E.E.- Equipamiento Escolar 5.069,00 | 13,45
E.D.- Equipamiento Deportivo 8.175,00 | 23,29
E.R.- Equipamiento Religioso 911,00 | 2,42
L.P.- Espacios Libres Parque 8.145,00| 21,62
V.L.- Viario Urbano Local. 8.556,00| 22,1
L.L.- Espacios Libres Peatonales. 5.169,00 | 13,72
TOTAL 37.674,00| 100,00
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3.3.4,_Resumen de aprovechamientos propuestos

El Plan General de Ordenacion define el ambito 6.3.08 de Eguzkitzalde, zona del ambito
del P.EOU en el que se sitGa la totalidad de las edificaciones, como ZONA DE
EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS. Este ambito 6.3.08 tiene una superficie de 19.107 m2s con
un aprovechamiento de 13.500 m2tc de los cuales, la ordenacion {nicamente consume
8.426 m2tc, resultado de lo cual deriva un aprovechamiento sobrante de 5.074 m2tc.

Con lo expuesto se sefnala la siguiente tabla resumen de aprovechamientos de las
nuevas parcelas edificables:

CONCEPTO SUPERFICIE  DE | SUPERFICIE SUP TOTAL | SUP TOTAL | NUM PLANTAS
PARECELA MAX. EDIFICABLE S/R EDIFICABLE B/R
OCUPADA
E.l.- Equipamiento Institucional. 1.049,00 m2s 350,00 m2s 350,00 m2tc - m2tc PB
E.R.- Equipamiento Religioso. 911,00 m2s 580,00 m2s 580,00 m2tc - m2tc PB
E.E.- Equipamiento Escolar 5.069,00 m2s | 2.027,00 m2s 6.081,00 m2tc - m2tc PB+2
E.D.- Equipamiento Deportivo 8.775,00 m2s | 710,00 m2s 1.420,00 m2tfc 8.775,00 m2tc SS+PB+1
TOTAL 15.804,00 m2s | 3.662 m2s 8.4.26 m2tc 8.775,00 m2tc
CONCEPTO SUPERFICIE | APROVECHAMIENTO | APROVECHAMIENTO | APROVECHAMIENTO APROVECHAMIENTO NO
TOTAL CONSUMIDO POR LA | CONSUMIDO POR LA |ADJUDICADO POR EL|CONSUMIDO POR LA
EDIFICACION S/R EDIFICACION B/R PLAN GENERAL ORDENACION
AMBITO DEL PLAN
ESPECIAL DE| 37.674 m2s 8.426 m2tc 8.715 m2tc 13.500 m2tc 5.074 m2tc
ORDENACION

3.4.- URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS

3.41._Urbanizacion general

La definicion de la urbanizacion general, tanto en lo referente a infraestructuras de
servicios como a acabados, quedard incluida en el correspondiente Proyecto de Obras
de Dotaciones Piblicas.(art.195 LVSU)

3.4.2,

Infraestructuras de servicios

Las infraestructuras existentes son suficientes para dar servicio a los usos que se
prefenden, prestando servicio acfualmente a los equipamienfos del mismo uso al
previsto aunque de distinfo rango.
Se resumen a continuacion las actuaciones en cada una de ellas:
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Saneamiento de aguas pluviales: El saneamienfo existenfe es suficiente para las
necesidades previstas. Se prevera un servicio de recogida de aguas adecuado a las
nuevas dimensiones y sifuacion de los edificios ordenados. La red de saneamiento
confluird en el colector de aguas pluviales que discurre bajo la C/Victoriano Juaristi y
desemboca en el canal Artia.

Saneamiento de aguas fecales: la red de fecales mas cercana discurre por la calle
Ama Birjina Mirarietakoa en conexion con la calle Victoriano Juaristi. En el Proyecto
de Urbanizacion se estudiaran el estado y capacidad de la red de saneamiento
existente en las calles perimefrales y las acomefidas de nuevas incorporaciones de
aguas se deberan ejecutar en aquellos puntos donde esté garantizada su capacidad,
de acuerdo con los Servicios Técnicos Municipales.

Abastecimiento de agua: La red de distribucion se organiza a partir de la red general
existente en las calles perimetrales. Serd precisa la creacion de diferentes anillos
que garanticen el buen funcionamienfto de la red.

Abastecimiento de energia eléctrica: Los edificios existentes en la zona de actuacion
constan de abastecimiento de energia eléctrica, esta red deberd ser reordenada y
redimensionada para su adecuacion a las nuevas exigencias de la ordenacion.

Alumbrado pdblico: Existe una canalizacion de alumbrado pdblico en la calle Victoriano
Juaristi cuya adecuacion debe estudiarse para mantenerla o reformarla.

Red de Telefonia: En cumplimiento de la Ley de Telecomunicaciones y normativa
concordante y de desarrollo se ha disefiado una red que da servicio a todas las
areas edificables, discurriendo subterranea a partir de la infraestructura existente en
las calles perimetrales. Desde la red principal y la nueva formacion de los
correspondientes anillos se acomete directamente a las parcelas.
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3.5.- DETERMINACIONES LEGALES Y DE GESTION.

3.5.1__Adecuacion del Plan a la normativa vigente.

El presente Plan Especial de Ordenacion Urbana se desarrolla de acuerdo con la
legislacion vigente.

El presente proyecto cumple con la Ley 20/1.997 de Promocion de la Accesibilidad y el
Decreto 68/2.000 sobre condiciones de Accesibilidad de los Enfornos Urbanos, Espacios
Plblicos, Edificaciones y Sistemas de Informacion y Comunicacion del Departamento de
Politica Territorial y Obras Plblicas del Gobierno Vasco. A tal efecto, cualquier punto
del sistema de espacios libres y de equipamiento de uso y dominio plblico, sera
accesible mediante iftinerarios peatonales de 2 m de ancho y pendientes del 6% o
rampas de 2 m de ancho y pendiente inferior al 8%.

Seqgin el PTS de Litorales parte del ambito de estudio queda incluido dentro de la zona
de servidumbre de proteccion de costas.

La Ley 22/1988 de Costas establece para las zonas que son urbanas, como el caso que
nos ocupa, la servidumbre de proteccion de 20 metros. En esta zona estan prohibidos
usos residenciales, vias de comunicacion interurbanas de densidad de trafico superior a
500 vehiculos al dia, tendidos eléctricos aéreos, usos publicitarios y el vertido de
residuos sin depurar. Las instalaciones en esta zona deben ser auforizadas por la
Comunidad Autdnoma.

Por ofro lado, teniendo en cuenta la legislacion vigente en materia de aguas asi como
los criterios y directrices de la Direccion de Aguas, la franja de 5 metros
correspondiente a la zona de servidumbre de paso no podra ser ocupada por rellenos
debiendo quedar libre al paso, exenta de obstaculos y destinada a usos relacionados
con el medio natural tales como conservacion del ecosistema fluvial y ripario, de su
capacidad hidraulica, labores de vigilancia y salvamento.

El Proyecto de Obras Plblicas de Urbanizacion deberan justificar la adecuacion de la
red de saneamiento y abastecimiento, dada la posible acumulacion de caudales a
evacuar, de manera que se evite la sobresaturacion de la red. Las aguas residuales
seran conducidas a la red general de saneamiento.

3.5.2,_Tipo de actuacion.
Es una acftuacion de dotacion de sistemas generales y locales en la que se deberd
actuar por expropiacion para la obtencion de los suelos que no son de propiedad

municipal sin perjuicio de poder obtenerse mediante convenio.

3.5.3, Edificios declarados fuera de ordenacion.

ETXEBIZITZA ARLOA
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De forma expresa, quedan declarados Fuera de Ordenacion los edificios incluidos
actualmente dentro del ambito 6.3.08 Equzkitzalde y que van a ser derribados en breve
para la futura construccion de la nueva escuela Equzkitza de educacion infantil y
primaria.

Se exceptda la edificacion de la Iglesia San jose’0brer0 ya que se consolida, regulariza
su parcela y plantea su ampliacion.

3.5.4, Categorizacion del suelo

Conforme al articulo 11 de la LVSU la totalidad de los suelos incluidos en el area son
categorizados como suelos urbanos no consolidados por la urbanizacion debido a que la
urbanizacion existente precisa de renovacion que debe ser realizada mediante la
transformacion urbanistica derivada de la reordenacion urbana.

Irun, Marzo 2009 Martxoa

Fdo: Naiara Zabala Granados
Arquitecta colegiada n2 3872
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1.- REGIMEN DE SUELO GESTION URBANISTICA Y PROGRAMA DE ACTUACION

1.1.- AMBITO DE ACTUACION

Se define un ambito de actuacion que corresponde con la delimitada area de ordenacion
del presente Plan Especial. El ambito tiene una superficie de 37.674 m2s.

Asi, el presente planeamiento incorpora al ambito de intervencion urbanistica 6.3.08:
Equskifzalde los suelos que son necesarios para completar los objetivos y criferios de
ordenacion que fijo el propio vigente Plan General para el mismo. Esto es, la ordenacion
pormenorizada del ambito Eguskitzalde define un area dotacional en el sitio de fal
forma que enlaza y conecta el centro de la ciudad (entorno de la plaza Urdanibia -
Antiguo Hospital) con la ordenacion ya ejecutada del ambito 6.3.0% Ribera.

En consecuencia, se ven afectados mas suelos que los que se delimitan para el ambito
desde el Plan General al incorporarse suelos ya consolidados, y calificados
pormenorizadamente como espacios libres, viario y equipamiento comunitario.

Se mantiene la actual clasificacion de suelo urbano, y conforme a la LVSU el suelo se
categoriza como suelo urbano no consolidado por la urbanizacion. El tipo de actuacion
que requiere la ordenacion propuesta es el de Actuacion de Ejecucion de Dotaciones
Pldblicas. Actuacion que, en todo caso, afecta a suelos pertenecientes a la Red
Dotacional unos como Sistemas Generales y otros como Sistemas Locales.

1.2.- PROGRAMA DE ACTUACION

Es una Actuacion Pdblica y no una Actuacion Integrada, por lo que no es preceptiva la
formulacion del PAU y la figura de planeamiento necesaria para acometfer las obras de
ejecucion de la ordenacion es la de un Proyecto de Obras Plblicas, de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 195 de la LVSU.

Asi, se redactaran los correspondientes proyectos de obras de ejecucion de dotaciones
plblicas, uno relativo a las Obras de Edificacion (parcela escolar) y el ofro relativo el
Proyecto de Obras de Urbanizacion necesario para definir la parcela deportiva, los
viarios, accesos y espacios libres.

La licencia de edificacion del edificio de equipamiento escolar, sera otorgada previa a la
presentacion del correspondiente Proyecto de Obras de Edificacion.

Se delimita una Gnica unidad de ejecucion coincidente con la del area de ordenacion, con
una superficie de 37.674 m2s.

Asi sera necesaria la redaccion de un Proyecto de Expropiacion para la obtencion de
los suelos propiedad de Cruz Roja Espafola con una superficie de 493 m2s. A su vez
estd prevista por parte del ayuntamiento obtener los suelos propiedad del Obispado de
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San Sebastfian mediante un acuerdo de cesion para con los terrenos incluidos en la
nueva parcela deportiva con una superficie de 3.016,75 m2s.

Sera necesaria para la regularizacion de la fotalidad de los suelos incluidos en el Plan
la tramitacion del correspondiente Proyecto de Reparcelacion.

1.3.- EDIFICABILIDAD URBANISTICA

En el capitulo 6 del documento B.1 "Régimen del Suelo” de la Memoria de Gestion del
Plan General vigente, en el apartado 6.1.6 referido a la "Valoracion de los Sistemas
Generales y Aprovechamiento Tipo Promedio” se recogen las determinaciones globales
para el establecimiento del valor del "Aprovechamienfo Tipo Promedio”.

Este aprovechamiento, medido en m2utc/m2suelo, se calcula mediante la division de los
aprovechamientos lucrativos referidos al uso y tipologia caracteristicos incluidos en
Ambitos de Suelo Urbano (ARDE, ARPE, SILE, SIGE) y el Area de Reparfo en Suelo
Consolidado (ARCO), entre la totalidad de la superficie privada de suelo urbano.

El presente Plan Especial de Ordenacion, mantiene las referencias de la ficha
urbanistica del Ambito 6.3.08 al Area de Reparto (SIGE) y actuacion expropiatoria,
mientras que las determinaciones del Plan Especial contemplan una edificabilidad fisica
sobre rasante maxima que no agota la asignada por el Plan General para el ambito.

Con todo, cabe decir que no hay aprovechamiento lucrativo dentro del &ambito, la
totalidad de las edificabilidades asignadas por el plan se refieren a parcelas de
equipamiento plblico y privado sin caracter lucrativo y asi, se establece una
edificabilidad construida maxima para el Equipamiento Escolar (6.081 m2tc sobre
rasante), Equipamiento Institucional (350 m2tc s/r), Equipamiento Religioso (580 m2tc
r/s) y para el Equipamiento Deportivo (1.420 m2tc sobre rasante).

Irun, Marzo 2009 Martxoa

Fdo: Naiara Zabala Granados
Arquitecta colegiada n? 3872
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TITULO PRELIMINAR: GENERALIDADES

Articulo 1.- Ambito

Las presentes ordenanzas se aplicaran a todo tipo de actividad urbanizadora,
constructiva y edificatoria, asi como en la regulacion del uso de las parcelas, edificios
y espacios libres en todo el ambito del Plan Especial de Ordenacion Urbana.

Articulo 2.- Entrada en Vigor

Las determinaciones del presente proyecto entraradn 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 Local.

Articulo 3.- Condiciones de Vigencia

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

La nulidad, anulacion o modificacion 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 interrelacion o dependencia.

Articulo 4.- Obligatoriedad

Todos los actos de edificacion y uso del suelo previstos en la legislacion vigente que
se realicen dentro del territorio que comprende este planeamiento, se deberan ajustar
a las determinaciones de ordenacion en él establecidas, a sus Ordenanzas Generales de
Edificacion o construccion del Ayuntamiento de Irdn, o, en su caso, aquellas
disposiciones que eventualmente las sustifuyan.

Articulo 5.- Terminologia de Conceptos

Los concepfos utilizados en las presentes Ordenanzas se ajustan a las denominaciones
empleadas en la Ley del Suelo y sus Reglamentos de Desarrollo.

Las Ordenanzas se interpretaran por el Ayuntamiento de conformidad con los criterios
establecidos en el Codigo Civil.
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Articulo 6.- Documentos constitutivos de esta Modificacion de Plan General y alcance
de los mismos

Los documenfos de que consta el presenfe proyecto son los siguientes:

Documento A: Memoria.

Documento B: Memoria de Gestion.
Documento C: Normas Urbanisticas
Documento D: Estudio Econdmico Financiero
Documento E: Planos

El epigrafe 3.3 de la Memoria de Ordenacion, las Normas Urbanisticas y los Planos de
Propuesta son los documentos con funcion especificamente normatfiva 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 entre
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 dltimos.

Si se advirtiese discordancia respecto de una determinacion urbanistica concreta entre
planos de caracter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecerd la
establecida en los planos redactados a una escala mas amplia, salvo que la
discrepancia responda a un error material manifiesto en el contenido de estos Gltimos.
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TITULO PRIMERO: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1.1.- REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA

Articulo 7.- Definicion del Régimen de Calificacion Pormenorizada

El ambito objeto de este planeamiento queda sometido al régimen de Calificacion
Pormenorizada que se define en el presente Titulo, de acuerdo con la delimitacion
establecida en el plano P-3.- Calificacion Pormenorizada y la siguiente tabla:

CONCEPTO SUPERFICIE m2 %

E.l.- Equipamiento Instifucional. 1.049,00| 2,78
E.E.- Equipamiento Escolar 5.069,00| 13,45
E.D.- Equipamiento Deportivo 8.175,00 | 23,29
E.R.- Equipamiento Religioso 911,00 | 2,42
L.P.- Espacios Libres Parque 8.145,00| 21,62
V.L.- Viario Urbano Local. 8.556,00| 22,71
L.L.- Espacios Libres Peatonales. 5.169,00 | 13,72
TOTAL 37.674,00| 100,00
Articulo 8.- Codigo de Calificacion Pormenorizada. Condiciones de Uso, Dominio y

Edificacion de las Zonas de Calificacion Pormenorizada.

La calificacion pormenorizada del area de la presente Modificacion del Plan General, se
ajusta a la siguiente relacion de tipos bésicos de zonas de uso pormenorizado,
coincidente con la sistematizacion asignada por el Plan General de Ordenacién Urbana
de Irdn.

_SISTEMAS DE COMUNICACIONES:

V.L.- Viario Urbano Local.
SUPETFICIE oot bt 8.556 m’

—  EDIFICACION: Excluida.

— USO URBANISTICO
Uso Caracteristico: Circulacion rodada

Usos Auforizados: = Aparcamienfos
* (Circulacion Peatonal
* (enfro de infraestructuras de servicios
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Usos Prohibidos:  Los no autorizados de forma expresa
— DOMINIC:

Dominio Plblico (Excmo. Ayuntamiento de IRUN).

_SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES:

L.L.- Espacios Libres Peatonales.
SUPETFICIE oot e 5.169 m?

— EDIFICACION: Excluida, salvo edificaciones provisionales de servicio e
interés pablico.

— USO URBANISTICO
Uso Caracteristico: Espacios libres urbanos
Circulacion Peatonal
Carril bici

Usos Autorizados: * Usos Terciarios.
Comerciales: (exclusivamente de 12 categoria en
régimen de concesion administrativa).

Otros usos terciarios: (como usos provisionales en
implantaciones de caracter temporal)

Equipamiento  Comunitario: (en sus  modalidades
compatibles con el uso de espacios libres).

Circulacion rodada y aparcamiento: (en situacion de
preferencia para la circulacion peatonal).

Equipamiento de Servicios Pdblicos: (en su modalidad
de aseos plblicos y similares).

Cenfro de Infraestructuras de Servicio: (bajo rasante).

Usos Prohibidos:  Los no autorizados expresamente.

— DOMINIC:
Dominio Plblico (Excmo. Ayuntamiento de IRUN).

L.P.- Espacios Libres Parques.
SUPEBTTICIE 1ottt s 8.145 m?

—  EDIFICACION: Excluida, salvo edificaciones provisionales de servicio e
interés pablico.

— USO URBANISTICO
Uso Caracteristico: Espacios libres urbanos
Circulacion Peatonal
Carril bici
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Usos Autorizados:

Usos Prohibidos:
DOMINIO:

* Usos Terciarios.
Comerciales: (exclusivamente de 128 categoria en
régimen de concesion administrativa).

Otros usos terciarios: (como usos provisionales en
implantaciones de caracter temporal)

Equipamiento  Comunitario: (en sus modalidades
compatibles con el uso de espacios libres).

Equipamiento de Servicios Pdblicos: (en su modalidad
de aseos plblicos y similares).

Cenfro de Infraestructuras de Servicio: (bajo rasante).

Los no autorizados expresamente.

Dominio Piblico (Excmo. Ayuntamiento de IRUN).

_SISTEMAS DE EQUIPAMIENTO:

E.l.- Equipamiento Institucional.
SUPETTICIE 1o s 1.049 m?

EDIFICACION: La regulada por los planos en su condicion de alineaciones
maximas y por el perfil normativo que sefala el presente documento.

USO URBANISTICO

Uso Caracteristico: Equipamiento Asistencial (Residencia de atencion a la

Usos Autorizados:

Usos Prohibidos:

DOMINIO:

32 edad).

Equipamiento  Comunitario: (en sus modalidades
compatibles con el uso caracteristico)

Usos Terciarios.

Comerciales: (exclusivamente de 12 categoria en
régimen de concesion administrativa).

Garajes.

Los no autorizados expresamente, ni recogidos en el
planeamiento general.

Dominio Piblico (Excmo. Ayuntamiento de IRUN).
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E.E.- Equipamiento Escolar.
Superficie .

.................................................................................................. 5.069 m’

— EDIFICACION: La regulada por los planos en su condicion de alineaciones
maximas y por el perfil normativo que sefala el presente documento.

— USO URBANISTICO

Uso Caracteristico: Escuela de educacion infantil y primaria.

Usos Autorizados:

Usos Prohibidos:

— DOMINIC:

Vivienda: (Exclusivamente como uso auxiliar del uso
caracteristico- Dos (2) viviendas).

Equipamiento  Comunitario: (en sus modalidades
compatibles con el uso caracteristico)

Usos Terciarios.

Los no autorizados expresamente, ni recogidos en el
planeamiento general.

Dominio Pablico (Excmo. Ayuntamiento de IRUN).

E.D.- Equipamiento Deportivo Municipal.

Superficie .

.................................................................................................. 8.775 m?

— EDIFICACION: La regulada por los planos en su condicion de alineaciones
maximas y por el perfil normativo que sefala el presente documento.

— USO URBANISTICO

Uso Caracteristico: Campo de fdtbol y equipamiento deportivo.

Usos Autorizados:

Usos Prohibidos:

— DOMINIO:

Comerciales: (exclusivamente de 12 categoria en
régimen de concesion administrativa).

Otros usos ferciarios: (como usos provisionales en
implantaciones de caracter temporal)

Equipamiento  Comunitario: (en sus modalidades
compatibles con el uso caracteristico).

Aparcamiento bajo rasante.

Centro de Infraestructuras de Servicio: (bajo rasante).

Los no autorizados expresamente, ni recogidos en el
planeamiento general.

Dominio Piblico (Excmo. Ayuntamiento de IRUN).
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E.R.- Equipamiento Religioso.
SUPETFICIE oottt 911 m?

— EDIFICACION: La regulada por los planos en su condicion de alineaciones
maximas y por el perfil normativo que sefala el presente documento.

— USO URBANISTICO
Uso Caracteristico: Iglesia

Usos Autorizados: Equipamiento  Comunitario: (en  sus  modalidades
compatibles con el uso caracteristico).
Garaje.
Vivienda: (Exclusivamente como uso auxiliar del uso
caracteristico).

Usos Prohibidos:  Los no autorizados expresamente.

— DOMINIO:
Dominio Privado
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TITULO SEGUNDO: REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL

Articulo 9.—  Clasification el SUELO oottt

El area contenida en el presente Plan Especial de Ordenacion Urbana se encuentra
clasificada como Suelo Urbano conforme a la delimitacion establecida por el vigente
Plan General.

Articulo 10.= ESTUAIOS 8 DRTALLE oottt ettt

Dado el grado de precision con que se ha estudiado la ordenacion, no es presumible que
sea necesario formular Estudios de Detalle. No obstante, se podran formular Estudios
de Detalle para reajustar las alineaciones y rasantes dentro de los términos
establecidos en el articulo 73 de la Ley del Suelo, siempre que sea conveniente o
necesario.

Articulo 11.- Proyecto de Obras de Urbanizacion ...

Se formulara un Gnico Proyecto de Obras de Urbanizacion que comprendera las obras
de urbanizacion previstas en el presente Plan Especial.

Articulo 12.- Afecciones LeGALES ...

Las edificaciones deberan respetar las limitaciones derivadas de la Norma Foral de
Carrefteras y Caminos de Gipuzkoa.

Las edificaciones deberan respetar las limitaciones derivadas del Plan Territorial
Sectorial de Ordenacion de Margenes de Rios y Arroyos de la CAPV.

Las edificaciones destinadas a Equipamiento Institucional y Escolar deberan superar la
cota de inundabilidad.

Las edificaciones deberan respetar las limitaciones derivadas de la Servidumbre de
Dominio Pdblico Maritimo Terrestre en la superficie afectada por los limites de Costas
Y reflejados en los planos de ordenacion.

Articulo 13.- Condiciones de Uso, Dominio y Edificacion de la zona de servidumbre de
proteccion del DPMT ( art.25 Ley 22/88 de Costas)....ine.

1. En la zona de servidumbre de proteccion estaran prohibidos:

a) Las edificaciones destinadas a residencia o habitacion.

b) La construccion o modificacion de vias de fransporte interurbanas y las de
intensidad de trafico superior a la que se determine reglamentariamente, asi como
de sus areas de servicio.

11
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c¢) Las actividades que impliquen la destruccion de yacimientos de aridos.
d) El tendido aéreo de lineas eléctricas de alta tension.
e) El vertido de residuos solidos, escombros y aguas residuales sin depuracion.

f) La publicidad a fravés de carteles o vallas o por medios aclsticos o
audiovisuales.

2. Con caracter ordinario, solo se permitiran en esta zona, las obras, instalaciones y
actividades que, por su naturaleza, no puedan tener ofra ubicacion o presten servicios
necesarios o convenientes para el uso del dominio plblico maritimo-terrestre, asi como
las instalaciones deportivas descubiertas. En todo caso, la ejecucion de terraplenes,
desmontes o tala de arboles deberan cumplir las condiciones que se determinen
reglamentariamente para garantizar la proteccion del dominio pdblico.

3. Excepcionalmente y por razones de utilidad plblica debidamente acreditadas, el
Consejo de Ministros podra autorizar las actividades e instalaciones a que se refieren
las lefras b) y d) del apartado 1 de este articulo. En la misma forma podran ser
autorizadas las edificaciones a que se refiere la letra a) y las instalaciones
industriales en las que no concurran los requisitos del apartado 2, que sean de
excepcional importancia y que, por razones econodmicas justfificadas, sea convenienfe su
ubicacion en el litoral, siempre que, en ambos casos, se localicen en zonas de
servidumbre correspondientes a framos de costa que no constituyan playa, ni zonas
himedas u ofros ambitos de especial proteccion. Las actuaciones que se autoricen
conforme a lo previsto en este apartado deberan acomodarse al planeamiento
urbanistico que se apruebe por las Administraciones competentes.

Articulo 14.- Condiciones de Uso, Dominio y Edificacion de la zona de servidumbre de
PrOTECCION A& AQUAS oo e

El epigrafe 3.5. de la Memoria de Ordenacion recoge las legales y de gestion, donde su
primer apartado 3.5.1. Adecuacion del Plan a la Normativa Vigente, trata de las
condiciones impuestas por la normativa de Aguas, siendo éste documento con funcion
especificamente normativa y de regulacion de la actividad urbanistica ésta se debera
ajustar de forma obligada a sus determinaciones.

12
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TITULO TERCERO: ORDENANZAS DE EDIFICACION

Articulo 15.- Generalidades

Las acfuaciones que se desarrollen en estas parcelas edificables definidas por el Plan
Especial se ajustaran en cuanto a sus condiciones generales de edificacion, edificabilidad
y volumen a lo especificado en el presente titulo.

La ejecucion de dotaciones plblicas de las parcelas definidas en la presente ordenacion
comprende las obras de urbanizacion y edificacion. Asi, las parcelas de equipamienfos
se definirdn en los Proyecto de Obras de Edificacion, y Proyecto de Obras Piblicas de
Urbanizacion.

Articulo 16.- Superficie Maxima Construida (Edificabilidad Fisica Maxima)

16.1.- Parcela de Equipamiento Escolar

Se contempla la construccion de un nuevo edificio con un perfil maximo de PB+2. Se
prevé ocupar en planta una superficie de 2.027 m2s con una edificabilidad fisica maxima
sobre rasante de 6.081 m2tc. La ocupacion de la edificacion debera respetar la “zona
de movimiento” establecida, alineaciones maximas y obligatorias, rasantes de
urbanizacion y perfiles establecidos.

La medicion de la superficie construida maxima edificable es la siguiente:

— Edificabilidad Fisica Maxima SOBre FaSAnte .ot 6.081 m*tc
— Total EdIficabilidad FTSICA .o eeeeeeeeeeseeseeseeeserse s seeseeseeseesesseesesesssseesssssesssassssseranes 6.081 m?tc

16.2.- Parcela de Equipamiento Institucional

Se posibilita la ampliacion de la actual edificacion de Residencia de la 32 edad con una
superficie edificable en PB. La ocupacion en planta es una superficie de 350 m2s con
una edificabilidad maxima sobre rasante de 350 m2tc. La ocupacion de la edificacion
deberd respetar la "zona de movimiento” establecida, alineaciones maximas vy
obligatorias, rasantes de urbanizacion y perfiles establecidos.

La medicion de la edificabilidad fisica maxima es la siguiente:

— Edificabilidad Fisica Maxima SOBIre FaSante .ottt 350 m’tc
— Total Edificabilidad FTSICa. oo seeseeeseesestrsise s essse e et sssenssse s sssseassse ens 350 m’c
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16.3.- Parcela de Equipamiento Religioso

Se posibilita la ampliacion de la actual edificacion religiosa con una superficie edificable
en PB. La ocupacion de toda la edificacion en planta baja ocupa una superficie de 580
m2s con una edificabilidad maxima sobre rasante de 580 m2tc. La ocupacion de la
edificacion debera respetar la “zona de movimiento” establecida, alineaciones maximas y
obligatorias, rasantes de urbanizacion y perfiles establecidos.

La medicion de la superficie construida maxima edificable es la siguiente:

— Edificabilidad Fisica MAxXima SOBIE FaSante oo 580 m’tc
— Total Edificabilidad FTSICa. oo eiereeeeee e eeee et estsesee st eesesseteseseen e enesessese s snaseesane enen 580 m*tc

16.4.- Parcela de Equipamienfo Deportivo

Se contempla la construccion de un nuevo edificio con un perfil maximo de PB+1. Se
prevé ocupar en planta una superficie de 110 m2s con una edificabilidad maxima sobre
rasante de 1.420 m2fc y una edificabilidad bajo rasante destfinada a garajes de 8.775
m2tc La ocupacion de la edificacion debera respetar la “zona de movimiento”
establecida, alineaciones maximas y obligatorias, rasantes de urbanizacion y perfiles
establecidos.

La medicion de la superficie construida maxima edificable es la siguiente:

— Superficie Construida Maxima sobre rasante ..., 1.420 m?tc
— Superficie Construida Maxima bajo rasante ..., 8.715 m’tc
— Total Superficie Maxima CONSTIUIDE ..o eees 10.195 m*c

Articulo 17.- Parcelacion

11.1.- Parcela de Equipamiento Escolar

La parcela destinada a equipamiento escolar se corresponde con la parcela definida en
el plano de zonificacion pormenorizada. Tiene una superficie tofal de 5.069 m2 Esta
parcela tiene la condicion de parcela minima y se considera como indivisible.

11.2.- Parcela de Equipamiento Institucional

La parcela destinada a equipamiento institucional esta unida a la edificacion de la
residencia de ancianos de la 32 edad formando parte del recinto del antiguo hospital.
La parte incluida en el ambito de ordenacion tiene una superficie total de 1.049 m?% Esta
parcela tiene la condicion de parcela minima y se considera como indivisible y en todo
caso en un futuro debera agruparse a la parcela de la citada residencia de la 32 edad.
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11.3.- Parcela de Equipamiento Religioso

La parcela destinada a equipamiento religioso se corresponde con la parcela definida en
el plano de zonificacion pormenorizada. Tiene una superficie tofal de 911 m?. Esta
parcela fiene la condicion de parcela minima y se considera como indivisible.

17.4.- Parcela de Equipamiento Deportivo

La parcela destinada a equipamiento deportivo se corresponde con la parcela definida
en el plano de zonificacion pormenorizada. Tiene una superficie total de 8.775 m? Esta
parcela fiene la condicion de parcela minima y se considera como indivisible.

Articulo 18.- Alineaciones y Rasantes

18.1.- Parcela de Equipamiento Escolar

Se establece una "zona de movimiento” configurando las alineaciones maximas que
deberan respetar las edificaciones.

18.2.- Parcela de Equipamiento Institucional

Se establece una "zona de movimiento” configurando las alineaciones maximas que
deberan respetar las edificaciones.

18.3.- Parcela de Equipamiento Religioso

Se establece una “zona de movimiento” configurando las alineaciones maximas que
deberan respetar las edificaciones.

18.4.- Parcela de Equipamiento Deportivo

Se establece una "zona de movimiento” configurando las alineaciones maximas que
deberan respetar las edificaciones.

La rasante de la edificacion debera superar la cota de inundabilidad establecida por el
Estudio de Inundabilidad.
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Articulo 19.- Perfiles y Alturas

19.1.- Parcela de Equipamiento Escolar

Se prevé un perfil maximo para la nueva edificacion de planta baja y 2 plantas altas.

19.2.- Parcela de Equipamiento Institucional

Se prevé un perfil maximo para la nueva edificacion de planta baja.

19.3.- Parcela de Equipamiento Religioso

Se prevé un perfil maximo para la nueva edificacion de planta baja. En caso de
plantearse la ampliacion y no la reconstruccion de toda la edificacion, se deberan
recoger las alineaciones del edificio exisftente.

19.4.- Parcela de Equipamiento Deportivo
Se establece un perfil de planta baja y una planta alta. Podran establecerse elementos

de gradas en la cubierta del edificio.

Articulo 20.- Condiciones higiénico sanitarias y de sequridad..........oiininnns

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

Articulo 21.- Condiciones estéticas y de orNato..... s
Los materiales a emplear en fachadas seran permanentes y de primera calidad.

Cualquier tratamiento de fachadas y de sus distintos elementos se debera hacer de
forma homogénea en el conjunto del edificio.

El acabado de la cubierta sera de teja, cobre, zinc u otro material no perecedero de
caracter noble y en cualquiera de las soluciones con aislamiento térmico suficiente de
acuerdo con la normativa en vigor.
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TITULO CUARTO: NORMAS DE URBANIZACION Y MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Articulo 22.-Programa de vigilancia medioambiental

El confenido del dicho Proyecto de Obras de Urbanizacion sera el establecido en la
normativa urbanistica en vigor, e incluira, ademas de los estudios, programas y planes
de seguridad y calidad que en cada caso procedan, un programa de vigilancia
medioambiental y las medidas cautelares que la profeccion de la regata Olaberria y su
entorno requieren.

Asimismo, el Proyecto de Obras de Urbanizacion deberd incluir un Plan de Restauracion
Ambiental y Paisajis’rica, que defalle suficientemente las actuaciones a realizar en el
area afectada para consequir la in’regracic;n paisajisfica de la actuacion, con especial
atencion a: Nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia, in’regracidn del sector en
relacion con la orografia de la zona (taludes tendidos, tecnicas «vivas» de
estabilizacion de taludes) y los bordes de los cauces, limitacion de las areas
pavimentables, minimizacion de la afeccion a las masas arboladas de interés
naturalistico, descripcién de las especies vegefales que se van a ufilizar en la
restauracion y de los metodos de implan’racio'n y mantenimienfo de las mismas, que
tendran que adecuarse a las caracteristicas bioclimaticas y del terreno y podrén
ubicarse con una funcion de apantallamiento paisajisfico, efc.

Articulo 23.-Caracteristicas de disefio de las Infraestructuras de Servicios

El Proyecto de Obras de Urbanizacion tendra en cuenta y resolvera adecuadamente el
enlace de los servicios urbanos e infraestructuras necesarios (acometfida de aguas,
elecfricidad, gas, ’relefonia, saneamienfo, viales de acceso, transporte pljblico) con los
generales del municipio.

Las diversas Redes e Instalaciones Generales transcurriran soterradas vy
cumplimentaran las determinaciones de los Servicios Técnicos Municipales del
Ayuntamiento de Irun y de las respectivas compafiias suministradoras. Se deberan
soterrar las lineas eléctricas aéreas que atraviesan la parcela de Equipamiento
Asistencial.

Las redes grafiadas en los planos de Infraestructuras de Servicios tienen caracter
orientativo, debiendo estudiarse detalladamente en el correspondiente Proyecto de
Obras de Urbanizacion.

Articulo 24.-Jardineria y arbolado. Tratamiento de las areas peatonales y ajardinadas.

1.- Como regla general, las revegefaciones se realizaran en base a especies vegefales
autoctonas, favoreciendo la creacion de habifats naturalizados y sin causar danos
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relevantes a otras comunidades vegefales. Se procurara establecer agrupaciones vy
formaciones lineales de arboles y arbusfos, tratando de conectarlos con la vegefacion
natural presente en las inmediaciones.

2.- Se evitara emplear planta aloctona, especialmente aquellas especies susceptibles de
generar procesos invasivos.

3.- El tratamiento vegetal de los jardines, parques, etc. se ajustard a lo sefalado en
el informe de Biodiversidad y Participacion ambiental.

L.- Se procurarén limitar las areas pavimentables no permeables de forma que se
tienda a manfener la capacidad de filtrado natural del ferreno. En los espacios
peatonales y de accesos rodados se planteara la utilizacion de materiales permeables a
la lluvia.

L- Todas las aceras, vias peatonales y espacios peafonales y ajardinados sobre
terreno, llevaran como minimo el arbolado previsto en estas ordenanzas. Todas las
aceras de 3 o mas metros de ancho, deberan ser arboladas en cualquier caso, y
tambien lo seran los aparcamientos en bateria. La separacién maxima de los arboles en
todos los casos en que formen alineacion sera de 8 m. En el caso de que no sea
posible su cumplimienfo, se jus’rificaré debidamenfte.

Articulo 25.-Criterios de sostenibilidad econdmica

En los espacios publicos de los diferentes ambitos y en los espacios comunes de las
nuevas edificaciones se utilizaran sistemas de iluminacion de bajo consumo y que,
asimismo, eviten la contaminacion luminica.

Se preveran espacios adecuados para la recogida de basura selectiva

El equipamiento asistencial buscara en sus soluciones de proyecto, la mejor estabilidad,
durabilidad, resistencia, sequridad y economia de mantenimiento de los materiales
empleados y de su colocacion en la obra. Como principio basico se tendera a la
ejecuciO'n de construcciones en las que prime la sostenibilidad como principio basico de
construccion. Se cuidara la posicién de la edificacion teniendo en cuenta el microclima, la
insolacion, la contaminacion acustica, la ventilacion y ftodos aquellos paréme’rros cuyo
confrol pueda incremenfar el potencial de ahorro energé’rico, que mejoren su
comportamiento energéfico (mayor temperatura media, menor consumo de calefaccion,
etc.) y el aprovechamiento de la luz solar (menor consumo de electricidad), asi como el
confort acustico. Las fachadas de los edificios tenderan a tener un tratamiento acorde
con la orientacion y con la pro’reccidn frente a los focos emisores de ruidos
especialmente molestos dando una solucion conjunfa a ambas cuestiones.
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Articulo 26.-Supresion de barreras arquitectonicas

El Proyecto de Obras de Urbanizacion que desarrolle las previsiones del presente
documenfto cumplira lo sefialado en la Ley 20/199% de 4 de diciembre para promocion
de accesibilidad y en el Decreto 68/2000 de 11 de abril que la desarrolla.

Irun, Marzo 2009 Martxoa
OFICINA TECNICA MUNICIPAL

Fdo: Naiara Zabala Granados
Arquitecta colegiada n? 3872
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1.- GASTOS DE GESTION URBANISTICA

1.1.- HONORARIOS FACULTATIVOS

Honorarios facultatives. Calculos estimativos aproximados.

Redaccion Plan Especial: 12.000€
Redaccion Proyecto de Urbanizacion 4% PEM x 0,8: 58.000€
Direccién de Obras de Urbanizacion.:
Ingeniero 0,019 PEM x 1,16: 38.000€
ITOP 0,019 PEM x 1,16: 38.000€
Proyecto de Derribo y Direccion Facultativa: 10.000€
TOTAL COSTES DE HONORARIOS 156.000€

El Proyecto de Reparcelacion se realizara por los técnicos municipales por lo que no
se ha valorado.

2.- COSTE DE LA URBANIZACION

2.1.- COSTE DE LA URBANIZACION

Tal y como se indica en la memoria del Plan, consecuencia de la nueva ordenacion el
ambito cuenta con una superficie de Dominio Pdblico de 37.763 m2s. Esta superficie
incluye una parcela de Equipamiento Institucional (El) que forma parte actualmente del
edificio de la Residencia de la 32 edad y si bien el Plan General considero esta
superficie como parte del ambito de ordenacion 6.3.08 Eguzkitzalde, el Plan Especial la
incluye, califica y considera para el reparto de edificabilidad, aunque no se considera a
efectos de su urbanizacion dado que se encuentra consolidada.

Se incluyen a su vez en el Dominio Plblico, dos parcelas de Equipamiento, Equipamiento
Escolar y Equipamiento Deportivo. A efectos de  su urbanizacion, se consideran
incluidos en tales gastos, la cubricion del colector de aguas pluviales que discurre bajo
la parcela calificada como EE y el acondicionamiento de la superficie deporfiva de la
parcela ED.

Asi:
Superficie total del ambito: 37.674 m2s
Superficie de Dominio Pdblico: 37.763 m2s

Superficie de actuacion de la urbanizacion:
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Sup. Dominio Pdblico = Sup. P. Equipamiento + Cubricion del colector + Acond. sup. Deportiva.
31763 - 14.893 = 22.870 m2s

Urbanizacion de parques viarios y aceras 22.870 x 110 €/m2s = 2.515.700 €
Cubricion del colector 900 x 50 €/m2s = 45.000 €
“Urbanizacion” parcela Deportiva 8.1#5 x 50 €/m2s = 438.750 €
TOTAL COSTES DE URBANIZACION 2.999.450 €

2.2.- COSTE DE INDEMNZACIONES

La ordenacion plantea la adecuacion de la zona deportiva existente, un campo de fitbol
que se redefine con dimensiones reglamentarias en forma, superficie y servicios e
instalaciones. Esto supone que definitivamente se regularice la fitularidad de los suelos
ocupados por el actual campo de fidtbol, ya que se habrad de formalizar la cesion
gratuita al Ayuntamiento por parte del Obispado de San Sebastian, institucion que
mantiene la titularidad registral de los mismos a la espera de la aprobacion definitiva
del presente planeamiento.

Por otra parte, la implantacion del nuevo centro escolar supone el derribo de la actual
sede de la CRUZ ROJA. Al respecto, se ha llegado a un acuerdo previo con la cifada
institucion de tal forma que se plantea una permuta con el Ayuntamiento, para el
traslado de la sede.

En todo caso, los costes expropiacion estimados en el presente apartado se refieren
exclusivamente a la obtencion de la propiedad de la Cruz Roja, dado que solo es
cuestion de forma y tiempo la cesion por parte del Obispado de la porcion de suelo
ahora ocupada por el campo de fGtbol.

La identificacion de la citada parcela se representa en el plano Parcelario (I.4).

Asi, la valoracion efectuada en noviembre de 2008:

Coste de obtencion de propiedad privada: 266.723 €
TOTAL COSTES DE INDEMNIZACIONES 266.123 €
3
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2.2.- COSTE DE DERRIBOS

Actualmente el ambito cuenta con tres edificaciones incompatibles con la ordenacion,
por lo tanto declaradas fuera de ordenacion por el Plan y que requieren derribo:

1 Antigua escuela Santa Elena (Sta. Elena n214) 690m2s PB+P13
2__ Edificio Cruz Roja espanola (Victoriano Juaristi n28) 493m2s PB
3 Parvulario Equzkitza (Victoriano Juaristi n21) 380m2s PB+P12

Al margen de las senaladas en el cuadro anterior, actualmente existen dos
edificaciones auxiliares que acompanan al Equipamiento Deportivo que ocupa parte de la
parcela perteneciente al Obispado de San Sebastian que no se consideran entre los
costos de derribo y su demolicion se considera incluida dentro del presupuesto de
urbanizacion.

TOTAL COSTES DE DERRIBOS 90.000 €

3.- COSTE DE LA EDIFICACION

3.1.- COSTE DE LA EDIFICACION

Se estima como precio medio de coste de ejecucion por contrata de la edificacion el
siguiente:

Equipamientos valor de construccion 700€/m2tc

Coste de construccion Equipamiento Escolar 6.081 x 700 = 4.256.700 €
Coste de construccion Equipamiento Deportivo 110 x 700 = 497.000 €
Coste de construccion Equipamiento Religiosox 255 x 700 = 178.500 €

*De la totalidad de la edificabilidad asignada a la parcela religiosa, a efectos de
calculo del coste de construccion Gnicamente se consideran 255 m2tc coincidentes con
la ampliacion de la actual edificacion siendo ésta la accion prevista en dicha parcela.

L.- RESUMEN DE COSTES Y VIABILIDAD DEL PLANEAMIENTO

Cabe sefialar que si bien el Estudio Econdmico del ambito de ordenacion del Plan se
refiere al calculo de los distintos factores que componen la ejecucion del mismo, se
trata de una Actuacion de Ejecucion de las Dotaciones Piblicas, en cuanto a que no
hay un caracter lucrativo en la ejecucion de las edificaciones si bien infervienen
organismos de distinto rango; Ayuntamiento de IrGn, Departamento de Educacion de
Gobierno Vasco y Obispado de San Sebastian.
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Asi, al Ayuntamiento de Irdn le corresponden os siguientes costes:

__Costes de honorarios 156.000 €
__Costes de Urbanizacion 2.999.450 €
__Costes de Indemnizacion 266.123 €
__ Costes de Derribo 90.000 €
__Costes de Edificacion de la parcela Deportiva 491.000 €
TOTAL COSTES AYUNTAMIENTO DE IRUN 4.009.173 €

Costes correspondientes a Gobierno Vasco:
__Coste de edificacion de la parcela Escolar 4,256,700 €

TOTAL COSTES GOBIERNO VASCO 4.256.7100 €

Costes correspondientes a Obispado de San Sebastian:
__Coste de edificacion de la parcela Religiosa 1718.500 €

TOTAL COSTES OBISPADO DE SAN SEBASTIAN 178.500 €

Irun, Marzo 2009 Martxoa

Fdo: Naiara Zabala Granados
Arquitecta colegiada n? 3872
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