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A.U. “AY.01 MARANON” (Ayete)

l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

Ambito de 74.882 m® de superficie, situado en la parte alta de las lomas de Ayete, limitado al
Sur por el Paseo del Doctor Marafion y al Norte por los Ambitos de Lugaritz y Seminario.

Ha sido desarrollado mayoritariamente durante los afios 70 y 80 del siglo pasado por medio de
blogues sueltos adaptados a la orografia de la zona.

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

Se trata de un ambito desarrollado en su totalidad, para el que se plantea la consolidacién de
sus actuales caracteristicas urbanisticas, sin que se considere incremento alguno de la
edificabilidad existente, con la sola excepcion de la autorizada bajo rasante.

.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacion global

1.1.-Zona “A.30 / AY.01 — Residencial de Edificacién Abierta” (Superficie 74.882 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion:
a) Edificabilidad urbanistica:

* La edificabilidad urbanistica normativa sobre rasante es la resultante de la
forma actual de las edificaciones existentes.

*  La edificabilidad urbanistica maxima autorizada bajo rasante en el conjunto
de la zona global es la asociada a la totalidad de las construcciones de
caracter lucrativo autorizadas bajo rasante en la misma, de conformidad
con los criterios establecidos con caracter general y a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30).

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

*  Se consolidan el perfil y la altura de edificaciéon de las edificaciones
existentes sobre rasante.

*  Con caracter general, se autoriza la construccion de cuatro plantas (4) bajo
rasante. Complementariamente, se consolida y/o autoriza la construccion
de un niimero de plantas superior al citado en la medida en que o bien asi
esté previsto en el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la
entrada en vigor de este Plan General y que éste consolida, o bien resulte
necesario para la ejecucion de la edificabilidad autorizada bajo rasante.
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A.U. “AY.01” (Cont.)

B.-

Condiciones generales de uso:

Las condiciones generales de uso son las propias de la zona global “A.30
Residencial de edificacion abierta”, establecidas en este Plan General (documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

Todas las consolidaciones y convalidaciones previstas en el presente apartado 1
deben entenderse planteadas en los términos generales establecidos a ese en este
Plan General (art. “29.5.A” del documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

2.- Clasificaciéon urbanistica.

La totalidad de los terrenos pertenecientes al Ambito se clasifican como suelo urbano

3.- Régimen de determinacién de la ordenacién pormenorizada.

La ordenacion pormenorizada del Ambito se determina en el presente Plan General.

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacion pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacion de la zonificacién pormenorizada, y de determinacion de
las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3 Zonificacién Pormenorizada” de

estas Normas Particulares.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

*  Sobre rasante: la edificabilidad fisica de cada parcela seré la resultante de las
alineaciones y de la forma (altura y niUmero de plantas) actual de la edificacion
existente y consolidada en cada una de ellas.

*  La edificabilidad fisica autorizada bajo rasante en cada una de las parcelas y
espacios resultantes de la ordenacion pormenorizada es la asociada a las
construcciones de esa naturaleza autorizadas en los mismos, de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

C.- Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion de las parcelas. Altura y
numero de plantas de la edificacion.

*  Sobre rasante
Se consolidan el perfil y la altura de las edificaciones existentes.
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*  Bajo rasante.
El numero maximo de plantas autorizado bajo rasante en cada parcela y
espacio resultante de la ordenacién pormenorizada es el asociado a la
edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios
establecidos con caracter general a ese respecto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

D.- Condiciones particulares de uso de las subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las establecidas con caracter general en este Plan General
para cada una de las subzonas pormenorizadas ordenadas en el Ambito.

2.- Categorizacion del suelo urbano.
Los terrenos del presente Ambito Urbanistico tienen la condicion de suelo urbano consolidado,

salvo los que, por incremento de la edificabilidad ponderada, deban ser considerados como
suelo urbano no consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estard a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a su

integracion en las correspondientes areas acusticas previstas en este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

El ambito no contiene elementos objeto de catalogacion.

La previsién anterior tiene su origen en el Plan Especial de Protecciéon del Patrimonio
Urbanistico Construido en tramitacién (aprobacion inicial: 6 de marzo de 2009). Seran de
aplicacién a ese respecto las previsiones que contenga dicho Plan en el contexto de su
aprobacion definitiva.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que determine
el planeamiento especial a promover en la materia.

VII.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

En lo referente a los coeficientes de ponderacion de usos y a su aplicacién se estara a lo
establecido al respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan
General.
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VIII.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan,
asi como las que determinen las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS

No se incluye grafico alguno en estas Normas Particulares.
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A.U. “AY.02 MIRACONCHA” (Ayete)

l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

Terreno en ladera que desciende desde la cumbre de Ayete hasta Villa Trelles, en las
cercanias del Palacio de Miramar, entre el Paseo del Duque de Baena, la cuesta de Aldapeta
y el Paseo de la Fe. Tiene una superficie de 90.177 m?.

Esta ocupado mayoritariamente por edificaciones aisladas uni o bifamiliares en parcela

privada, con la singularidad de algun edificio de vivienda colectiva producto de la
transformacion de fincas conventuales.

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

*  Ratificacion de los criterios manejados por el Plan General de 1995, planteando en
consecuencia la consolidacion de las actuales condiciones urbanisticas del Ambito y la
edificabilidad existente, sin que se prevean nuevos desarrollos a excepcion de posibles
colmataciones en parcelas subedificadas con arreglo a las condiciones generales de
regulacion que se establecen, las cuales, por su escasa entidad, pueden dar lugar a un
incremento poco apreciable de la edificacion y de la intensidad de uso, manteniéndose
por lo tanto las caracteristicas generales que presenta el Ambito en la actualidad

*  Modificacion de los limites del Ambito con el adyacente de Izaburu en el entorno de las
vilas de Duque de Baena, regularizando una situacion heredada de antiguos
planeamientos que no resulta coherente con la realidad parcelaria existente.

*  Construccién de una acera en el tramo del Paseo del Duque de Baena que carece de

ella, (entre los nimeros 2 y 30) mejorando asi las condiciones del transito peatonal en
ese punto.

.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacion global

1.1.-Zona “A.40 / AY.02 — Residencial de Bajo Desarrollo” (Superficie 87.959 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion:
a) Edificabilidad urbanistica

% SODIE FASANTE! w.vvveeeeeeeeeeeeeeeeee e 0,42 m*(t)/m?(p)
Se consolida la edificabilidad existente en las parcelas ejecutadas que
sobrepasan el citado parametro.

*  En las parcelas “a.40.3", “a.40.4", “a.40.5", “a.40.6", “a.40.7" y “a.30"
delimitadas en este Plan General, se consolida la edificabilidad existente
sobre rasante.
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Bajo rasante: la edificabilidad urbanistica maxima autorizada en el conjunto
de la zona global es la asociada a la totalidad de las construcciones de
caracter lucrativo autorizadas bajo rasante en la misma, de conformidad
con los criterios establecidos con caracter general y a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30).

La edificabilidad bajo rasante de las parcelas “a.40.3", “a.40.4", “a.40.5",
“a.40.6” y “a.40.7" podra ser mayor que la resultante de los criterios
anteriores, siempre que se estime conveniente por razones constructivas,
geotécnicas, de configuracion de la parcela u otras asimilables a las
anteriores, debidamente justificadas.

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion

Perfil de edificacion:

- Sobrerasante..........cccceiiiiiiiiiniie 11

- Bajo rasante: Con caracter general, se autoriza la construccién de
cuatro plantas (4) bajo rasante. Complementariamente, se consolida
y/o autoriza la construccién de un nimero de plantas superior al citado
en la medida en que o bien asi esté previsto en el planeamiento
urbanistico vigente con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan
General y que éste consolida, o bien resulte necesario para la
ejecucidn de la edificabilidad autorizada bajo rasante.

Se consolidan el perfil y la altura de edificaciébn sobre rasante de las
edificaciones existentes que sobrepasan los citados parametros.

c) Condiciones de parcelacién (parcelas “a.40 Residencial de bajo desarrollo”).

*

Parcela minima:.......ccccovcieie i 1.200 m*(p).
Se consolidan las parcelas existentes que no cumplen estas condiciones.

B.- Condiciones generales de uso.

a) Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter general en
este Plan para la zona global “A.40 Residencial de bajo desarrollo”.

b) Numero maximo de viviendas

Parcelas “a.30”

El nimero maximo de viviendas sera el resultante de los criterios generales
reguladores del tamafio promedio de vivienda en esa tipologia de parcela
establecidos en este Plan General.
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*  Parcelas “a.40 Residencial de bajo desarrollo”:
- Engeneral........ccoiieiiiiiiii e 4 viv./parcela
- Parcelas con superficie > 1.600 m?* .............. 6 viv./parcela
Se convalida el nimero de viviendas existentes en las parcelas
consolidadas que cuenten con un ndmero superior al resultante de los
criterios anteriores.

C.- Todas las consolidaciones y convalidaciones previstas en el presente apartado 1
deben entenderse planteadas en los términos generales establecidos a ese en este

Plan General (art. “29.5.A” del documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

1.2.-Zona “E.10 / AY.02 — Sistema General Viario” (Superficie 2.218 m2)

El régimen de edificacion y uso es el establecido con caracter general para esta tipologia de
zona global en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

2.- Clasificaciéon urbanistica.
La totalidad de los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.
3.- Régimen de determinacién de la ordenacidon pormenorizada.

La ordenacion pormenorizada del Ambito se determina en el presente Plan General.

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacién pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacién de la zonificacion pormenorizada, y de determinaciéon de
las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3. Zonificacion Pormenorizada” de
la presente Norma Particular.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

*  Sobre rasante,
En las parcelas “a.30”, y en las “a.40.3", “a.40.4", “a.40.5", “a.40.6” y “a.40.7",
“b.20” y “g.00” (La Cumbre), la edificabilidad fisica de cada parcela sera la
resultante de las alineaciones y de la forma (altura y nimero de plantas) actual
de la edificacion existente y consolidada en cada una de ellas.
En el resto de parcelas, la edificabilidad es la resultante de la aplicacion del
indice de edificabilidad establecido de forma general, a su supefficie.
En cualquier caso, se consolida la edificabilidad existente en las parcelas
ejecutadas que sobrepasan el citado parametro.
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Bajo rasante

La edificabilidad fisica autorizada bajo rasante en cada una de las parcelas y
espacios resultantes de la ordenacion pormenorizada es la asociada a las
construcciones de esa naturaleza autorizadas en los mismos, de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

La edificabilidad bajo rasante de las parcelas “a.40.3", “a.40.4”, “a.40.5",
“a.40.6” y “a.40.7" podra ser mayor que la resultante de los criterios anteriores,
siempre que se estime conveniente por razones constructivas, geotécnicas, de
configuracién de la parcela u otras asimilables a las anteriores, debidamente
justificadas.

C.- Condiciones requladoras de la forma de la edificacién de las parcelas. Altura y

nimero de plantas de la edificacion.

Sobre rasante
Las definidas de forma general.

Bajo rasante.

El nimero maximo de plantas autorizado bajo rasante en cada parcela y
espacio resultante de la ordenacion pormenorizada es el asociado a la
edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios
establecidos con caracter general a ese respecto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

D.- Condiciones particulares de edificacion, parcelacion, dominio y uso

a)

b)

Parametros reguladores del retiro de la edificacion:

*  Frente a viales publicos™: ..o 5,00 m.

*  Linderos comunes con otras parcelas (publicas y privadas): 3,00 m.

*  Se consolidan los edificios existentes que no cumplen estas condiciones.

*  Se consolida como alineaciébn méaxima de la edificacién sobre rasante la
fachada Norte de los actuales edificios pertenecientes a las parcelas
“a.40.1”, “a.40.2”, “a.40.3", “a.40.4”, “a.40.5", “a.40.6” y “a.40.7”
delimitadas.

Condiciones de parcelacién
Frente minimo de parcela a vial rodado publico existente:........... 20,00 m.
Se consolidan las parcelas existentes que no cumplen estas condiciones.

Se consolida el régimen de dominio privado y uso publico adscrito a la terraza y
porche en planta baja existentes en la parcela “a.30” delimitada en el Ambito.

@ El referido retiro de 5 metros respecto de los viales publicos se entendera referido, exclusivamente, a la edificacion
sobre rasante, y no asi a la prevista bajo rasante.

oy
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d) Se consolidan el perfil, altura y disposicion en planta de las edificaciones
existentes en la parcela “g.00” delimitada en el Ambito.

e) Se ampliara la seccién funcional del Paseo del Dugue de Baena, mediante la
construccion de una acera en el lado de los pares de la citada calle (del n° 2 al
n° 30), en los tramos que carecen de ella, mediante el destino a ese fin de
terrenos actualmente integrados en las parcelas “a.40.1”, “a.40.3", “a.40.4”,
“a.40.5", “a.40.6” y “a.40.7", en continuidad con la ejecutada en los numeros 2 al
10 y en el n° 20.

E.- Condiciones particulares de uso de las subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las establecidas con caracter general en este Plan General
para cada una de las subzonas pormenorizadas ordenadas en el Ambito.

2.- Categorizacion del suelo urbano.
Los terrenos del presente Ambito Urbanistico tienen la condicion de suelo urbano consolidado,

salvo los que, por incremento de la edificabilidad ponderada, deban ser considerados como
suelo urbano no consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estara a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a su

integracion en las correspondientes areas acusticas previstas en este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

Esta integrado en el Grado | del Catalogo del presente Plan General el edificio de la finca La
Cumbre.

La previsién anterior tiene su origen en el Plan Especial de Proteccién del Patrimonio
Urbanistico Construido en tramitacion (aprobacion inicial: 6 de marzo de 2009). Seran de
aplicacion a ese respecto las previsiones que contenga dicho Plan en el contexto de su
aprobacion definitiva.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que determine
el planeamiento especial a promover en la materia.
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VII.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

1.- Régimen de urbanizacion.

La ejecucion de la acera en el Paseo del Duque de Baena se realizard como obra de
urbanizacion complementaria en cada una de las parcelas que dan frente al mismo, con
ocasion de cualquier licencia de edificacién que se solicite para la adecuacion de las mismas a
Su nuevo régimen de uso.

En el supuesto de que el Ayuntamiento lo considere oportuno, se podra condicionar la
concesion de la primera de las citadas licencias de edificacién a la presentacion por parte del
solicitante de la misma de un anteproyecto o esquema de obras de urbanizacién general
referido a la totalidad de dicha acera, al que se deberan adecuar las posteriores actuaciones
de ejecucion de la misma.

2.- Régimen juridico-urbanistico de ejecucion.

*  En atencién a su clasificacién y categorizacion como suelo urbano no consolidado por
incremento de edificabilidad ponderada, la ejecucion de las propuestas planteadas en las
parcelas “a.40.1", “a.40.3", “a.40.4”, “a.40.5", “a.40.6" y “a.40.7” se entendera sujeta a la
modalidad de las denominadas actuaciones de dotacion, y los titulares de las mismas
habran de cumplir con los deberes propios de los propietarios de terrenos clasificados y
calificados del modo indicado.

Dos de esos deberes se corresponderan con, por un lado, la cesion al Ayuntamiento del
suelo necesario para la ejecucion de una acera de 2,00 m. de anchura en su linde Norte,
y, por otro, con la ejecucién y abono de las obras de urbanizacion de superficie de la
misma junto a la mejora de los servicios correspondientes. Dichas obligaciones incidiran
en cada caso en el tramo correspondiente al frente de cada parcela.

*  Alos efectos de la determinacidon y aplicacion de los coeficientes de ponderacion de usos

se estara a lo establecido en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan General.

VIIl.- MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan,
asi como las que determinen las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS

No se incluye grafico alguno en estas Normas Particulares.
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l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

Porcion de terreno situada al borde de la Cuesta de Aldapeta entre el Colegio de Marianistas y
el cruce de Lazkano, limitada al Norte y Oeste por el citado vial, y con los ambitos de Lazkano
y Basoerdi al Sur y al Este. Tiene una superficie de 48.731 m?.

Esta ocupada en su totalidad por edificaciones aisladas en parcela privada, mayoritariamente

de uso residencial, con la salvedad de dos parcelas de uso docente (titularidad privada) y una
de equipamiento institucional (Antiguas Juntas Generales).

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

Consolidacién del desarrollo edificatorio existente, sin que se prevean en el Ambito otras
intervenciones distintas a la colmatacion de parcelas vacantes o subedificadas, y que pueden
suponer un incremento inapreciable de la edificabilidad ya ejecutada.

.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacién global

1.1.-Zona “A.40 / AY.03 — Residencial de Bajo Desarrollo” (Superficie: 46.077 m2)

A.- Condiciones generales de edificacion:
a) Edificabilidad urbanistica

*  Sobrerasante: ... 0,42 mz(t)/mz(p)
Se consolida la edificabilidad existente en las parcelas ejecutadas que
sobrepasan el citado parametro.

*  Bajo rasante, la edificabilidad urbanistica maxima autorizada en el conjunto
de la zona global es la asociada a la totalidad de las construcciones de
caracter lucrativo autorizadas bajo rasante en la misma, de conformidad
con los criterios establecidos con caracter general y a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30).

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion

* Perfil de edificacion:
- SODbre rasante........ccceeeeveeeeeiiiiee e 11l
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- Bajo rasante: con caracter general, se autoriza la construccién de
cuatro plantas (4) bajo rasante. Complementariamente, se consolida
y/o autoriza la construccién de un nimero de plantas superior al citado
en la medida en que o bien asi esté previsto en el planeamiento
urbanistico vigente con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan
General y que éste consolida, o bien resulte necesario para la
ejecucion de la edificabilidad autorizada bajo rasante.

*  Altura de edificacion:...........cccceeeviiieeesiciiie e 10,50 m.
Se consolidan el perfil y la altura de edificacién sobre rasante de las
edificaciones existentes que sobrepasan los citados parametros.
c) Condiciones de parcelacién

*  Parcela minima:......cccociiee i 1.200 m*(p)

*  Frente minimo de parcela a vial
rodado publico existente:........cccccveevviiiiieneeeeenninns 20,00 m.

*  Se consolidan las parcelas existentes que no cumplen esas condiciones.
B.- Condiciones generales de uso.

a) Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter general en
este Plan para la zona global “A.40 Residencial de bajo desarrollo”.

b) NUmero maximo de viviendas

*  Parcelas “a.40 Residencial de bajo desarrollo”:
- Criterio general........cccccceeeeiicciiiieiee e, 4 viv./parcela
- Parcelas con superficie > 1.600 m? 6 viv./parcela
Se convalida el ndmero de viviendas existente en las parcelas
consolidadas que cuenten con un nimero superior al resultante de los
parametros anteriores.

C.- Todas las consolidaciones y convalidaciones previstas en el presente apartado 1
deben entenderse planteadas en los términos generales establecidos a ese en este
Plan General (art. “29.5.A” del documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

1.2.-Zona “E.10 / AY.03 — Sistema General Viario” (Superficie 2.654 m2)

Las condiciones de edificacion y uso seran las establecidas con caracter general para las
zonas “E.10 Sistema General Viario” en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”
de este Plan General.

2.- Clasificaciéon urbanistica.

La totalidad de los terrenos del Ambito se clasifican como suelo urbano.
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3.- Régimen de determinacién de la ordenacidon pormenorizada.

La ordenacion pormenorizada del Ambito se determina en el presente Plan General.

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacién pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacién de la zonificacion pormenorizada, y de determinaciéon de
las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3. Zonificacion Pormenorizada” de
la presente Norma Particular.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

*  Sobre rasante
En la parcela “g.00 Equipamiento comunitario”, la edificabilidad fisica es la
resultante de la forma de la edificacion existente y consolidada en la misma.
En el resto de parcelas, la edificabilidad es la resultante de la aplicaciéon del
indice de edificabilidad establecido de forma general, a su superficie.
En cualquier caso, se consolida la edificabilidad existente en las parcelas
ejecutadas que sobrepasan el citado parametro.

*  Bajo rasante
La edificabilidad fisica autorizada bajo rasante en cada una de las parcelas y
espacios resultantes de la ordenacion pormenorizada es la asociada a las
construcciones de esa nhaturaleza autorizadas en los mismos, de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

C.- Condiciones requladoras de la forma de la edificacién de las parcelas. Altura y
numero de plantas de la edificacion.

*  Sobre rasante
Las definidas de forma general.

*  Bajo rasante.
El numero maximo de plantas autorizado bajo rasante en cada parcela y
espacio resultante de la ordenacién pormenorizada es el asociado a la
edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios
establecidos con caracter general a ese respecto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).
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D.- Condiciones particulares de edificacion, y parcelacion

L = 1= 117 Y-Xe OO 5,00 m.
Se consolidan las edificaciones existentes que sobrepasen y/o no cumplan las
citadas condiciones.

*  Parcelacion
Frente minimo de parcela a vial rodado publico existente:........... 20,00 m.
Se consolidan las parcelas existentes que no cumplen estas condiciones.
2.- Categorizacion del suelo urbano.
Los terrenos del presente Ambito Urbanistico tienen la condicion de suelo urbano consolidado,

salvo los que, por incremento de la edificabilidad ponderada, deban ser considerados como
suelo urbano no consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estara a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a su

integracion en las correspondientes areas acusticas previstas en este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

Esta integrado en el Grado IV del Catalogo del presente Plan General el edificio situado en el
Numero 120 de la Calle San Roque, antigua sede de las Juntas Generales.

La previsién anterior tiene su origen en el Plan Especial de Protecciéon del Patrimonio
Urbanistico Construido en tramitacién (aprobacion inicial: 6 de marzo de 2009). Seran de
aplicacién a ese respecto las previsiones que contenga dicho Plan en el contexto de su
aprobacion definitiva.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que determine
el planeamiento especial a promover en la materia.

VII.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

En lo referente a los coeficientes de ponderacion de usos y a su aplicacién se estara a lo
establecido al respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan
General.

@ E| citado retiro de 5 metros se entendera referido exclusivamente a la edificacion sobre rasante y no asi a la
prevista bajo rasante.
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VIII.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan,
asi como las que determinen las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS

No se incluye grafico alguno en estas Normas Particulares.
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l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

Ambito limitado por los de San Roke, al Este y Pintore, al Oeste, y por la Cuesta de Aldapeta
al Norte. Tiene una superficie de 53.068 m°.

Aunque es significativa por su dimension la presencia del Colegio de Marianistas, tiene un uso
predominantemente residencial, producido como resultado de las determinaciones contenidas
en la "Modificacion de Elementos del Plan Parcial del Poligono 3 (Ladera Sur) -Basoerdi-"
(aprobacion definitiva: 21 de agosto de 1990) y en los instrumentos preparatorios de la
ejecucion del planeamiento (Proyectos de Urbanizacién y de Compensacion), aprobados el 13
de diciembre de 1990.

El citado desarrollo trajo como consecuencia la construccion del parque de Basoerdi,
elemento relevante en la red de espacios libres de caracter local.

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

*  Se trata de un ambito desarrollado en su totalidad, que se consolida con sus actuales
caracteristicas urbanisticas generales, con la salvedad referida a la parcela del Colegio
Marianistas.

*  Remodelacion de la parcela del Colegio Marianistas de conformidad con, entre otros, los
criterios siguientes:

- Transformacion de las actuales instalaciones docentes con el fin de adaptarlas a las
nuevas necesidades programaticas de la actividad docente desarrollada en la
parcela, redelimitando el ambito de ésta, y proyectando el desarrollo en la misma de
una edificabilidad de 12.000 m2(t), complementada con la prevista bajo la rasante de
la misma con destino a usos auxiliares de dicha actividad.

- Complementacién de la parcela anterior con la configuracion de otras dos parcelas.
Una de ellas destinada al uso residencial de régimen libre con 5.400 mz(t) sobre
rasante. La segunda adscrita al uso de equipamiento publico, apta para la
construccion de un edificio polideportivo.

Se delimita para ello el subambito “AY.04.1 Marianistas”, que sera objeto de un Plan
Especial para determinar el régimen de ordenacién pormenorizada correspondiente.
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lll.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacién global

1.1.-Zona “A.30 / AY.04 — Residencial de Edificacion Abierta” (Superficie: 52.766 m?)

1.1.1.- Subambito “AY.04.1 Marianistas” (Superficie 19.733 m2)

A.- Condiciones generales de edificacion:

a) Edificabilidad urbanistica

*  Sobre y bajo rasante (Usos principales): ......... 17.400 mz(t)

*  Bajo rasante (usos auxiliares):
Se autoriza, ademas, la prevision y ejecucion de una
edificabilidad destinada a usos auxiliares (garaje, etc.), en la
medida en que la misma sea acorde con los criterios generales
establecidos en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan General (articulo 30). en materia de
regulacion de la edificabilidad bajo rasante.

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion:
Seran determinados por el Plan Especial a formular a los efectos de la
determinacion de la ordenacion pormenorizada del subambito.

Condiciones generales de uso.

a) Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter
general en este Plan para la zona global “A.30 Residencial de
edificacién abierta” (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

b) Edificabilidad urbanistica residencial y régimen juridico de la misma:
*  Edificabilidad residencial: ............cccccccoiiinnnnen. 5.400 m(t)
*  Latotalidad de la edificablidad residencial se adscribe al régimen
propio de la vivienda de promocion libre.

c) La edificabilidad urbanistica restante proyectada en el ambito y
vinculada a usos principales se destina a usos compatibles con el
residencial, en el contexto de las condiciones expuestas en el anterior
apartado “a”.
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1.1.2.- Resto de la zona residencial del Ambito Urbanistico,  (Superficie 33.033 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion:
a) Edificabilidad urbanistica

*  La edificabilidad urbanistica normativa sobre rasante es la
resultante de la forma actual de las edificaciones existentes.

*  Bajo rasante, la edificabilidad urbanistica maxima autorizada en
el conjunto de la zona global es la asociada a la totalidad de las
construcciones de caracter lucrativo autorizadas bajo rasante en
la misma, de conformidad con los criterios establecidos con
caracter general y a ese respecto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion

*  Sobre rasante, se consolidan el perfil y la altura de edificacion de
las edificaciones existentes.

*  Bajo rasante: con caracter general, se autoriza la construccion de
cuatro plantas (4) bajo rasante. Complementariamente, se
consolida y/o autoriza la construccion de un nimero de plantas
superior al citado en la medida en que o bien asi esté previsto en
el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la entrada
en vigor de este Plan General y que éste consolida, o bien resulte
necesario para la ejecucion de la edificabilidad autorizada bajo
rasante.

B.- Condiciones generales de uso:

Las condiciones generales de uso son las propias de la zona global “A.30.
Residencial de edificacion abierta”, establecidas en este Plan General
(documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

C.- Todas las consolidaciones y convalidaciones previstas en el presente
apartado 1 deben entenderse planteadas en los términos generales
establecidos a ese en este Plan General (art. “29.5.A” del documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales”).

1.2.-Zona “E.10 / AY.04 — Sistema General Viario” (Superficie: 302 m2)

Las condiciones generales de uso son las propias de la zona global “E.10 Sistema General
Viario” establecidas en este Plan General (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

oy

i

Donostiako Udala
Ayuntamiento de San Sebastian

PLAN OROKORRAREN BULEGOA
OFICINA DEL PLAN GENERAL

18



P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. “2.2. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES”
Texto Refundido (Aprobacién Definitiva: 25/06/2010) Libro VI. Ayete

A.U.“AY.04” (Cont.)

2.- Clasificacion urbanistica.
La totalidad de los terrenos pertenecientes al Ambito se clasifican como suelo urbano
3.- Régimen de determinacién de la ordenacién pormenorizada.

Se procedera a la elaboracion y tramitacion de un Plan Especial referido al Subambito
“AY.04.1 Marianistas”, a los efectos de la determinacién de su ordenacién pormenorizada.

La ordenacion pormenorizada del resto del Ambito Urbanistico es la establecida en este Plan
General.

4.- Régimen general de programacion y ejecucion.

A.- Régimen de ejecucién y programacion general.

Tanto el propio Subambito “AY.04.1 Marianistas” como el Plan Especial a promover
en él han de entenderse extendidos en sus bordes en la medida necesaria para dar
la debida respuesta (tanto desde la perspectiva de su ordenacion como de su
ejecucion) al conjunto de los problemas y/o objetivos de conexién y urbanizacién con
su entorno.

La identificacion de las correspondientes obligaciones y cargas urbanisticas
vinculadas al desarrollo proyectado en ese subambito respondera a esos mismos

criterios.

B.- Plazos para la elaboracién y aprobacion del planeamiento de desatrrollo.

Se procedera a la elaboracion y aprobacion del Plan Especial a promover en el
reiterado Subambito en el plazo de cuatro afios contados a partir de la aprobacion
definitiva de este Plan General.

5.- Condiciones generales de la red de sistemas locales.
El Plan Especial a formular en el Subambito “AY.04.1 Marianistas” contemplara la ordenacion

de un equipamiento publico, al servicio del entorno de Amara Zaharra, con capacidad para ara
albergar un edificio polideportivo.
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IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacién pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacién de la zonificacién pormenorizada, y de determinaciéon de

las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas.

a) Subambito “AY.04.1. Marianistas”.

Las condiciones de calificacién pormenorizada del subambito seran las que
establezca el Plan Especial a promover en el mismo.

b) Resto del Ambito Urbanistico

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3. Zonificacién
pormenorizada” de estas Normas Particulares.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

a) Subambito “AY.04.1. Marianistas”.

Sera la determinada por el Plan Especial a formular.

En todo caso, sin perjuicio de su precisa ordenacion y de su posible reajuste en
ese Plan Especial, se consideraran como referencia a ese respecto, ademas de
la edificabilidad residencial expuesta en el apartado “1.1.1.B.b” del anterior
epigrafe lll, las edificabilidades siguientes:

Docente (NUEVO COIEQIN): ....uuuveiiieieeiiiiieeee e 9.100 ma(t).
Deportivo vinculado al colegio (polideportivo privado): .. 2.500 m2(t).
Deportivo publico: a fijar en el citado Plan Especial.

Usos auxiliares (bajo rasante): a fijar en el citado Plan Especial de
conformidad con los criterios generales establecidos a ese respecto.

b) Parcelas ordenadas en el resto del Ambito Urbanistico.

Sobre rasante:

La edificabilidad fisica de cada parcela serd la resultante de las
alineaciones y de la forma (altura y numero de plantas) actual de la
edificacion existente y consolidada en cada una de ellas.

Bajo rasante

La edificabilidad fisica autorizada bajo rasante en cada una de las parcelas
y espacios resultantes de la ordenacién pormenorizada es la asociada a
las construcciones de esa naturaleza autorizadas en los mismos, de
conformidad con los criterios generales establecidos a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30).

oy

i

Donostiako Udala
Ayuntamiento de San Sebastian

PLAN OROKORRAREN BULEGOA
OFICINA DEL PLAN GENERAL

20



P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. “2.2. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES”
Texto Refundido (Aprobacién Definitiva: 25/06/2010) Libro VI. Ayete

A.U.“AY.04” (Cont.)

C.- Condiciones requladoras de la forma de la edificacién de las parcelas. Altura y
nimero de plantas de la edificacion.

a) Subambito “AY.04.1. Marianistas”.

Dichas condiciones seran las determinadas por el Plan Especial a formular en el
mismo.

b) Parcelas ordenadas en el resto del Ambito Urbanistico.

*  Sobre rasante:
Las citadas condiciones son las asociadas a las alineaciones y a la forma
(altura y ndmero de plantas) actual de la edificacion existente y
consolidada en cada una de ellas.

*  Bajo rasante.
El nimero maximo de plantas autorizado bajo rasante en cada parcela y
espacio resultante de la ordenacién pormenorizada es el asociado a la
edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios
establecidos con caracter general a ese respecto en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

D.- Condiciones particulares de uso de las subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las establecidas con caracter general en este Plan General
para cada una de las subzonas pormenorizadas ordenadas en el Ambito.

2.- Categorizacion del suelo urbano.

A.- Subambito “AY.04.1 Marianistas”.

La categorizacion de los terrenos de este subambito sera la que determine el Plan
Especial a formular en el mismo.

B.- Resto del Ambito Urbanistico.

Los terrenos del resto del Ambito Urbanistico tienen la condicién de suelo urbano
consolidado, salvo los que, por incremento de la edificabilidad ponderada, deban ser
considerados como suelo urbano no consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estara a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a su
integracion en las correspondientes areas acusticas previstas en este Plan General.
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VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE_EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

El ambito no contiene elementos objeto de catalogacion.

La previsién anterior tiene su origen en el Plan Especial de Proteccién del Patrimonio
Urbanistico Construido en tramitacion (aprobacion inicial: 6 de marzo de 2009). Seran de
aplicacion a ese respecto las previsiones que contenga dicho Plan en el contexto de su
aprobacion definitiva.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que determine
el planeamiento especial a promover en la materia.

VIl.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

1.- Régimen de urbanizacion.

El régimen de urbanizacién del subambito “AY.04.1 Marianistas” sera el definido tanto en el
Plan Especial a promover en el mismo, como en los proyectos a formular en su desarrollo.

La urbanizacién del Subambito deberd dar adecuada respuesta al conjunto de los problemas
y/o objetivos de conexion y urbanizacion con su entorno.

2.- Régimen juridico-urbanistico de ejecucién.

A.- Condiciones de ejecucion.

Las condiciones de ejecucion de la ordenacién planteada en el subambito “AY.04.1
Marianistas” (incluidas las asociadas a, por un lado, la delimitacion del
correspondiente ambito de actuacién integrada y la formulacién del consiguiente
Programa de Actuacién Urbanizadora, y, por otro, a la delimitacion de la
correspondiente unidad de ejecucién y a la determinacion del sistema de actuacion,
siempre que deba procederse a la determinacion de ese tipo de previsiones) seran
las establecidas por el Plan Especial a formular en ese subambito.

B.- Condiciones de identificacién, ejecucién y abono de las cargas de urbanizacién.

En lo referente al subambito “AY.04.1 Marianistas”, dichas condiciones seran las que
se definan tanto en el referido Plan Especial, como en los proyectos a formular en su
desarrollo.

En todo caso, la totalidad de las cargas de urbanizacion (obras de urbanizacion;
coste de derribo de edificaciones e instalaciones existentes; indemnizaciéon de todo
tipo de bienes y derechos a eliminar; gastos de realojo de viviendas; gastos de
realojo 0 extincion de actividades; honorarios de elaboracién de proyectos; etc.)
resultantes en la unidad de ejecucion que se delimite, asi como las que, en su caso
y aun siendo exteriores, se adscriban a ella, seran consideradas como cargas
propias de la misma a los efectos de su ejecucion y abono.
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En ese contexto, en lo referente a la construccion del equipamiento deportivo publico
y al abono de los costes de ejecucion del mismo se actuara de conformidad con lo
gue se determine a esos efectos en el convenio urbanistico a formular entre, por un
lado, la entidad propietaria de la parcela del Colegio Marianistas, y, por otro, el
Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian.

C.- Los coeficientes de ponderacion de usos.

Se estard a este respecto a lo establecido en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General.

VIIl.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan,
asi como las que determinen las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS

No se incluye grafico alguno en estas Normas Particulares.
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l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

Ambito situado en los altos de Miraconcha, entre el Paseo de Ayete y el Palacio de Miramar
que lo delimitan por el Este y el Oeste respectivamente, con una superficie de 128.226 m°.

Esta desarrollado en su practica totalidad con una tipologia de bloque abierto, de acuerdo a
planeamientos promovidos en el contexto del Plan General de 1962, aunque modificados en
parte a principios de los afios noventa del pasado siglo por el “PERI de Pio Baroja”
(aprobacion definitiva: 5 de marzo de 1991) que permanece vigente con sus modificaciones.

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

*  Consolidacién del desarrollo edificatorio existente, sin que se prevean en el Ambito
nuevas intervenciones especificas. Dicha consolidacion afecta incluso a la actualmente
existente en la unidad denominada “U.A.U. Isturin”, delimitada en el citado Plan Especial,
al no convalidarse la anteriormente prevista en el mismo y no ejecutada.

En este sentido, se propone la consolidacion de los edificios Isturin e Isturin Txiki y la
obtencidn por expropiacién del suelo actualmente ocupado por la “terraza” delantera para
ensanchamiento de la acera, delimitando el correspondiente Ambito de Actuacion
Expropiatoria “AAE.1/AY.05” que se integra en el Ambito de Actuacion Integrada “AAl.|.8”
delimitado en este Plan General.

Igualmente se modifica el régimen correspondiente a la parcela colindante (P° de Ayete,
18), destinandola al uso de equipamiento comunitario.

*  Se modifican también las determinaciones referidas a la “U.A.U. M2 Milagrosa” delimitada
en el planeamiento promovido en el contexto del Plan General de 1995, en el sentido de
consolidar su edificabilidad y adscribirla al uso terciario (parcela de tipologia “b.20"), de
acuerdo con los criterios aplicados de forma general en este Plan para las parcelas
conventuales.

lll.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacién global

1.1.-Zona “A.30 / AY.05 — Residencial de Edificacion Abierta” (Superficie: 122.078 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion:
a) Edificabilidad urbanistica

* Sobre rasante, la edificabilidad urbanistica normativa es la resultante de la
forma actual de las edificaciones existentes.
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*  Bajo rasante: la edificabilidad urbanistica maxima autorizada en el conjunto
de la zona global es la asociada a la totalidad de las construcciones de
caracter lucrativo autorizadas bajo rasante en la misma, de conformidad
con los criterios establecidos con caracter general y a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30).

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion

*  Sobre rasante:
Se consolidan el perfil y la altura de edificacion de las edificaciones
existentes.

*  Bajo rasante:
Con caracter general, se autoriza la construccion de cuatro plantas (4) bajo
rasante. Complementariamente, se consolida y/o autoriza la construccion
de un nimero de plantas superior al citado en la medida en que o bien asi
esté previsto en el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la
entrada en vigor de este Plan General y que éste consolida, o bien resulte
necesario para la ejecucion de la edificabilidad autorizada bajo rasante

B.- Condiciones generales de uso
Las condiciones generales de uso son las propias de la zona global “A.30
Residencial de edificacion abierta”, establecidas en este Plan General (documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

C.- Todas las consolidaciones y convalidaciones previstas en el presente apartado 1
deben entenderse planteadas en los términos generales establecidos a ese en este

Plan General (art. “29.5.A” del documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

1.2.-Zona “E.10 / AY.05 — Sistema General Viario” (Superficie: 6.148 m?)

El régimen de edificacion y uso de es el establecido con caracter general para esta tipologia
de zona en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

2.- Clasificacion urbanistica.

La totalidad de los terrenos pertenecientes al Ambito se clasifican como suelo urbano
3.- Régimen de determinacién de la ordenacidon pormenorizada.

La ordenacion pormenorizada del Ambito se determina en el presente Plan General.
4.- Régimen general de programacion y ejecucion.

Con caracter general, el Ambito de Actuacion Expropiatoria “AAE.1/AY.05” forma parte, junto
con el Subambito “CE.09.1 Villas San Roque”, del Ambito de Actuacion Integrada “AAl.|.8"
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delimitado en este Plan General, sin perjuicio de la posibilidad de que puedan ser
incorporados al mismo otros suelos que se consideren convenientes.

Dicho ambito debera ser objeto del correspondiente Programa de Actuacién Urbanizadora.

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacion pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacién de la zonificacion pormenorizada, y de determinaciéon de

las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3. Zonificacidn Pormenorizada” de
estas Normas Particulares.

Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

Sobre rasante:

La edificabilidad fisica de cada parcela sera la resultante de las alineaciones y
de la forma (altura y nimero de plantas) actual de la edificacion existente y
consolidada en cada una de ellas.

Bajo rasante:

La edificabilidad fisica autorizada bajo rasante en cada una de las parcelas y
espacios resultantes de la ordenacidon pormenorizada es la asociada a las
construcciones de esa naturaleza autorizadas en los mismos, de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion de las parcelas. Altura y

numero de plantas de la edificacion.

Sobre rasante:
Se consolidan el perfil y la altura de las edificaciones existentes.

Bajo rasante:

El nimero maximo de plantas autorizado bajo rasante en cada parcela y
espacio resultante de la ordenacién pormenorizada es el asociado a la
edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios
establecidos con caracter general a ese respecto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

D.- Condiciones de regulacién de la red de sistemas locales.

Ampliacion de la acera del Paseo de Ayete en el tramo correspondiente a los
ndameros 18, 20/22 y 24/26, en condiciones que permitan dotar a aquélla de un
ancho minimo de 2,50 m (incidiendo con ella tanto en la acera actual como en
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los terrenos integrados en el Ambito de Actuacién Expropiatoria
“AAE.1/AY.05"delimitado en este Plan General).

*  En la medida en que se produzcan sustituciones de la edificacion existente en
el borde Norte y Oeste de la "Cuesta de Aldapeta”, se procedera al
ensanchamiento de la acera hasta un minimo de 2,50 m.

2.- Categorizacion del suelo urbano.

Sin perjuicio de una determinada salvedad, los terrenos del presente Ambito Urbanistico
tienen la condicidon de suelo urbano consolidado, salvo los que, por incremento de la
edificabilidad ponderada, deban ser considerados como suelo urbano no consolidado.

Dicha salvedad incide en los terrenos del Ambito de Actuacion Expropiatoria

“AAE.1/AY.05"que tienen la condicién de suelo urbano no consolidado por carencia y/o
insuficiencia de urbanizacién consolidada.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estara a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a su

integracion en las correspondientes areas acusticas previstas en este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE_EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

El ambito no contiene elementos objeto de catalogacion.

La prevision anterior tiene su origen en el Plan Especial de Proteccién del Patrimonio
Urbanistico Construido en tramitacion (aprobacion inicial: 6 de marzo de 2009). Seran de
aplicacion a ese respecto las previsiones que contenga dicho Plan en el contexto de su
aprobacion definitiva.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que determine
el planeamiento especial a promover en la materia.

VII.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

1.- Régimen de urbanizacion.

La determinacion y ejecucion de las obras de ampliacién de la acera proyectada en el tramo
correspondiente a los nimeros 18, 20/22 y 24/26 del Paseo de Ayete, se acometera mediante
la formulacion de un proyecto de obras ordinarias de urbanizacion.
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2.-

Régimen juridico-urbanistico de ejecucion.

A.-

Condiciones de actuacion:

Se actuard mediante expropiacion en el Ambito de Actuacién Expropiatoria
“AAE.1/AY.05" (141 m?2).

Condiciones de identificacion, ejecucion y abono de las cargas de urbanizacion.

En lo referente al Ambito de Actuacion Integrada “AAl.1.8”, dichas condiciones seran
las que se definan en los correspondientes Programa de Actuacién Urbanizadora y
el Proyecto de Reparcelacion a promover en la unidad de ejecucion que se delimite
con ese fin.

En todo caso, la totalidad de las cargas de urbanizacién (obras de urbanizacion;
coste de derribo de edificaciones e instalaciones existentes; indemnizaciéon de todo
tipo de bienes y derechos a eliminar; gastos de realojo de viviendas; gastos de
realojo 0 extincion de actividades; honorarios de elaboracién de proyectos; etc.)
resultantes en la unidad de ejecucion que se delimite, asi como las que, en su caso
y aun siendo exteriores, se adscriban a ella, serdn consideradas como cargas
propias de la misma a los efectos de su ejecucion y abono.

En ese contexto, las actuaciones que se exponen a continuacion tendran la
condicion de cargas de urbanizacién asociadas al desarrollo urbanistico planteado
en dicho ambito de actuacién integrada:

*  El abono del coste de adquisicién por el Ayuntamiento, mediante expropiacion,
de los terrenos integrados en el Ambito de Actuacion Expropiatoria
“AAE.1/AY.05"

*  Elabonoy, en su caso, ejecucion, de las obras de urbanizacion proyectadas en
dicho subambito.

Coeficientes de ponderacién de usos

A los efectos de la determinacion y aplicacién de los coeficientes de ponderacion de
usos se estara a lo establecido con caracter general en este Plan (documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales”).

VIIl.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan,
asi como las que determinen las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS

1.-

Condiciones de ejecucion.
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A.U. “AY.06 ARBAIZENEA” (Ayete)

l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

Ambito situado en los altos de Ayete en su vertiente hacia Amara Berri, limitado al Sureste por
Morlans Behera y al Noroeste por San Roque y Lazkano. Tiene una superficie de 157.473 m®.

Su desarrollo esta pendiente de ejecucion, aun cuando estan definitivamente aprobados los
instrumentos de planeamiento necesarios para ello.

Es destacable la presencia en el Ambito del parque de Arbaizenea, perteneciente al sistema
general de espacios libres urbanos de la ciudad.

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

*  Convalidacion de las determinaciones contenidas en el planeamiento formulado para el
desarrollo del Ambito en el marco del Plan General de 1995, que se compone de los
siguientes documentos:

- Modificacién del Plan General de Donostia-San Sebastian en el “A.lLU. AY 06
Arbaizenea” (aprobacion definitiva: 13 de abril de 1999).

- Plan Parcial del “A.l.LU. AY 06 Arbaizenea” (aprobacion definitiva: 3 de octubre de
2000).

- Modificacion del Plan Parcial del “A.l.U. AY 06 Arbaizenea” (aprobacion definitiva: 26
de julio de 2006).

*  En cualquier caso, han de entenderse de aplicacion en este ambito los criterios generales
de intervencién establecidos en este Plan General en lo referente, entre otros extremos, a
la edificabilidad bajo rasante, y al tamafio promedio de vivienda.

*  Se consolidan las condiciones de distribucion de la edificabilidad proyectada,

establecidas en el Plan General de 1995, y, en concreto, el aprovechamiento tipo del area
de reparto “UP.10" en la que estaba integrado el ambito.

.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacién global

1.1.-Zona “A.40 / AY.06 — Residencial de Bajo Desarrollo” (Superficie: 55.017 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion:

a) Edificabilidad urbanistica:
* Sobre rasante:

- Indice de parcela edificable:..............ccccceeee. 0,40 m3(pe)/mz
- Edificabilidad sobre parcela edificable:.......... 0,55 m2(t)/m2(pe)
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A.U. “AY.06” (Cont.)

b)

- Resultante aproximado™: ........ccocoovevrinnnn. 11.840 mA(t)

Bajo rasante:

La edificabilidad urbanistica maxima autorizada en el conjunto de la zona
global es la asociada a la totalidad de las construcciones de caracter
lucrativo autorizadas bajo rasante en la misma, de conformidad con los
criterios establecidos con caracter general y a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30).

Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

Sobre rasante: dichos parametros son los establecidos en el Plan Parcial
promovido en el ambito y consolidado por este Plan General.

Bajo rasante: con caracter general, se autoriza la construccion de cuatro
plantas (4) bajo rasante. Complementariamente, se consolida y/o autoriza
la construccion de un namero de plantas superior al citado en la medida en
que o bien asi esté previsto en el planeamiento urbanistico vigente con
anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General y que éste
consolida, o bien resulte necesario para la ejecucién de la edificabilidad
autorizada bajo rasante

B.- Condiciones generales de uso:

a)

b)

Las condiciones generales de uso son las propias de la zona global “A.30",
establecidas en este Plan General.

Régimen juridico de la edificabilidad residencial:
La totalidad de esa edificabilidad se destina al régimen de vivienda de
promocion libre.

1.2.-Zona “F.10 / AY.06 — Sistema General de Espacios Libres Urbanos”

(Superficie: 102.456 m?)

El régimen de edificacion y uso es el establecido con caracter general para esta tipologia de
zona global en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

2.- Clasificaciéon urbanistica.

La totalidad de los terrenos pertenecientes al Ambito se clasifican como suelo urbanizable

sectorizado.

Wpato de caracter informativo.
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A.U. “AY.06” (Cont.)

3.- Régimen de determinacién de la ordenacidon pormenorizada.

La ordenacion pormenorizada del Ambito es la establecida en el Plan Parcial promovido y
aprobado en el marco del Plan General de 1995, incluidas las modificaciones del mismo, al
que se ha hecho referencia en el anterior epigrafe Il, y que ahora se convalida.

4.- Régimen general de programacion y ejecucion.

Se consolidan las previsiones establecidas a ese respecto en el contexto del Plan General de
1995, incluidas las referentes a la distribucién de la edificabilidad y, en concreto, el
aprovechamiento tipo del area de reparto “UP.10” en la que estaba integrado este Ambito.
Dicho aprovechamiento constituira el parametro de referencia a los efectos de la indicada
distribucion.

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacién pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacién de la zonificacién pormenorizada, y de determinacion de
las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3. Zonificacion Pormenorizada” de
esta Normas Particulares. En todo caso, esas condiciones tienen su origen en el
citado planeamiento de desarrollo convalidado, por lo que, en caso de discordancia,
se estara a lo dispuesto en este ultimo.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

*  La edificabilidad sobre rasante de cada una de esas parcelas es la establecida
en el citado planeamiento de desarrollo consolidado.

*  Bajo rasante, la edificabilidad fisica autorizada en cada una de las parcelas y
espacios resultantes de la ordenacidon pormenorizada es la asociada a las
construcciones de esa naturaleza autorizadas en los mismos, de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

C.- Condiciones requladoras de la forma de la edificacién de las parcelas. Altura y
nimero de plantas de la edificacion.

Sobre rasante, son las definidas por el planeamiento de desarrollo convalidado.

En ese contexto, el retiro de la edificacion sobre rasante respecto de los limites de la
parcela serd, con caracter general, de 5,00 m.

Bajo rasante, el nUmero maximo de plantas autorizado bajo rasante en cada parcela
y espacio resultante de la ordenacién pormenorizada es el asociado a la

oy PLAN OROKORRAREN BULEGOA

@ OFICINA DEL PLAN GENERAL

Donostiako Udala
Ayuntamiento de San Sebastian



P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. “2.2. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES”
Texto Refundido (Aprobacién Definitiva: 25/06/2010) Libro VI. Ayete

A.U. “AY.06” (Cont.)

edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios establecidos
con caracter general a ese respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan General (articulo 30).

D.- Condiciones particulares de uso de las subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las establecidas con caracter general en este Plan General
para cada una de las subzonas pormenorizadas ordenadas en el Ambito.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estara a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a su

integracion en las correspondientes areas acusticas previstas en este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

Estan integrados en el Grado Il del Catalogo del presente Plan General los edificios situados
en los nimeros 37 y 57 de la calle San Roque, correspondientes respectivamente al Lavadero
de Arbaizenea y a la Fuente de Txanponene.

Las previsiones anteriores tienen su origen en el Plan Especial de Proteccién del Patrimonio
Urbanistico Construido en tramitacién (aprobacion inicial: 6 de marzo de 2009). Seran de
aplicacién a ese respecto las previsiones que contenga dicho Plan en el contexto de su
aprobacion definitiva.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que determine
el planeamiento especial a promover en la materia.

VII.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

1.- Régimen de urbanizacion

Se convalida el Proyecto de Urbanizacion vigente en el Ambito.

2.- Régimen juridico-urbanistico de ejecucidn

Las condiciones de ejecucion (delimitacion de unidad de ejecucién; sistema de actuacion de la

misma; etc.) del Ambito “AY.06 Arbaizenea” son las establecidas tanto en el Plan Parcial
vigente, como en los proyectos promovidos y aprobados en su desarrollo con ese fin.
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A.U. “AY.06” (Cont.)

VIII.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan,
asi como las que determinen las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS

No se incluye gréfico alguno en estas Normas Particulares.
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A.U. “AY.07 LAZKANO” (Ayete)

l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

Situado en la parte alta de Ayete en el entorno del cruce del Paseo de Ayete con el Camino de
San Roque. Tiene una superficie de 97.348 m® y esta limitado al Noroeste por los citados
viales y al Sur y al Este por el ambito de Arbaizenea.

Esta desarrollado en su totalidad con edificaciones abiertas en parcela privada, que en su
mayor parte responden al modelo de vivienda colectiva

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

Consolidacion de las caracteristicas generales del ambito, sin que se prevean aumentos
significativos de la edificabilidad ni de la intensidad del uso existentes, sin perjuicio de las
salvedades relacionadas con la edificabilidad bajo rasante.

lll.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacion global

1.1.-Zona “A.30 / AY.07 — Residencial de Edificacién Abierta” (Superficie 80.431 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion:
a) Edificabilidad urbanistica

*  Sobre rasante:
- En parcelas “a.40 Residencial de bajo desarrollo”: 0,50 mz(t)/mz(p)
Se consolida la edificabilidad existente en las parcelas ejecutadas que
sobrepasan el citado parametro.
- En parcelas “a.30 Residencial de edificacion abierta” y “b.20 Uso
terciario” se consolida la edificabilidad existente.

*  Bajo rasante:
La edificabilidad urbanistica maxima autorizada en el conjunto de la zona
global es la asociada a la totalidad de las construcciones de caracter
lucrativo autorizadas bajo rasante en la misma, de conformidad con los
criterios establecidos con caracter general y a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30).

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion
*  En parcelas “a.40 Residencial de bajo desarrollo”:

- Perfil de edificacion:
Sobre rasante..........ceeeeeieiiiiiiiieeeee e 1l
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Bajo rasante: con caracter general, se autoriza la construccién de
cuatro plantas (4) bajo rasante. Complementariamente, se
consolida y/o autoriza la construccién de un nimero de plantas
superior al citado en la medida en que o bien asi esté previsto en
el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la entrada
en vigor de este Plan General y que éste consolida, o bien resulte
necesario para la ejecuciéon de la edificabilidad autorizada bajo
rasante

Altura de edificacion:..........ccccceovciveeeiiieeeeee, 10,50 m.
Se consolidan el perfil y la altura de edificacion de las edificaciones
existentes que sobrepasan los parametros anteriores.

En parcelas “a.30 Residencial de edificacion abierta” y “b.20 Uso terciario”

Perfil de edificacion:

Sobre rasante:

Se consolidan el perfil y la altura de edificacion de las
construcciones existentes.

Bajo rasante: con caracter general, se autoriza la construccién de
cuatro plantas (4) bajo rasante. Complementariamente, se
consolida y/o autoriza la construccién de un nimero de plantas
superior al citado en la medida en que o bien asi esté previsto en
el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la entrada
en vigor de este Plan General y que éste consolida, o bien resulte
necesario para la ejecucion de la edificabilidad autorizada bajo
rasante

c) Condiciones de parcelacién

En parcelas “a.40 Residencial de bajo desarrollo™:

Parcela minima: ........ccoveveivciiee e 500 m*(p)
Frente minimo de parcela a vial
rodado publico existente: ........ccccceveeeeiiiciinneen, 20,00 m.

Se consolidan las parcelas existentes que no cumplan las
condiciones anteriores.

B.- Condiciones generales de uso.

Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter general en este
Plan para la zona global “A.30 Residencial de edificacién abierta”.

C.- Todas las consolidaciones y convalidaciones previstas en el presente apartado 1
deben entenderse planteadas en los términos generales establecidos a ese en este
Plan General (art. “29.5.A” del documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).
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1.2.-Zona “E.10 / AY.Q7 — Sistema General Viario” (Superficie 16.917 m?)

Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter general en este Plan para
esta tipologia de uso (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

2.- Clasificaciéon urbanistica.
La totalidad de los terrenos del Ambito se clasifican como suelo urbano.
3.- Régimen de determinacién de la ordenacién pormenorizada.

La ordenacion pormenorizada del Ambito es la establecida en el presente Plan General.

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacion pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacién de la zonificacién pormenorizada, y de determinacion de
las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3. Zonificacidn Pormenorizada” de
estas Normas Particulares.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

*  Sobre rasante.
En parcelas “a.30 Residencial de edificacion abierta” y “b.20 Uso terciario”, la
edificabilidad fisica es la resultante de la forma de la edificacion existente y
consolidada en la misma.
En parcelas “a.40 Residencial de bajo desarrollo”, la edificabilidad es la
resultante de la aplicacion del indice de edificabilidad establecido de forma
general, a su superficie.
En cualquier caso, se consolida la edificabilidad existente en las parcelas
ejecutadas que sobrepasan el citado parametro.

*  Bajo rasante.
La edificabilidad fisica autorizada en cada una de las parcelas y espacios
resultantes de la ordenacion pormenorizada es la asociada a las construcciones
de esa naturaleza autorizadas en los mismos, de conformidad con los criterios
generales establecidos a ese respecto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).
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A.U. “AY.07" (Cont.)

C.- Condiciones requladoras de la forma de la edificacién de las parcelas. Altura y
nimero de plantas de la edificacion.

*  Sobre rasante.

- En las parcelas “a.30” se consolida el perfil y altura de edificacién de las
construcciones existentes.

- En las parcelas “a.40 Residencial de bajo desarrollo”, se aplicaran los
criterios generales establecidos al respecto en la presente Norma
Particular.

- En las parcelas de tipologia “a.40 Residencial de bajo desarrollo”, el retiro

de la edificacién sobre rasante respecto de los limites de la parcela sera,
con caracter general, de 5,00 m.
En cualquier caso, se consolida el retiro de las edificaciones preexistentes
y consolidadas en la medida en que, en atencién a la configuracién de la
parcela u otras razones debidamente justificadas, el retiro general anterior
no pueda ser cumplido.

*  Bajo rasante.
El numero maximo de plantas autorizado bajo rasante en cada parcela y
espacio resultante de la ordenacion pormenorizada es el asociado a la
edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios
establecidos con caracter general a ese respecto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

2.- Categorizacion del suelo urbano.
Los terrenos del presente Ambito Urbanistico tienen la condicion de suelo urbano consolidado,

salvo los que, por incremento de la edificabilidad ponderada, deban ser considerados como
suelo urbano no consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estara a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a su

integracion en las correspondientes areas acusticas previstas en este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE_EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

El ambito no contiene elementos objeto de catalogacion.

La previsién anterior tiene su origen en el Plan Especial de Protecciéon del Patrimonio
Urbanistico Construido en tramitacion (aprobacion inicial: 6 de marzo de 2009). Seran de
aplicacion a ese respecto las previsiones que contenga dicho Plan en el contexto de su
aprobacion definitiva.
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En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que determine
el planeamiento especial a promover en la materia.

VII.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

En lo referente a los coeficientes de ponderacion de usos y a su aplicacion se estara a lo
establecido al respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan
General.

VIII.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan,
asi como las que determinen las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS

No se incluye gréfico alguno en estas Normas Particulares.
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A.U. “AY.08 MELOI” (Ayete)

l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

Situado en la parte alta de Ayete, esta limitado al Norte por el vial Amara-Antiguo, al Sur por el
parque de Ayete y al Este y Oeste por los Ambitos de Morlans y Lazkano respectivamente.
Tiene una superficie de 59.859 m°.

Esta desarrollado en su totalidad mediante edificaciones abiertas de vivienda colectiva en
parcela privada, con arreglo al Plan Parcial aprobado el afio 1993.

Es significativa la presencia del vial Amara-lbaeta en el Ambito, tanto en su borde Norte como

cruzandolo de Norte a Sur entre la glorieta de Lazkano y la boca del tinel bajo el Paseo de
Ayete.

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

Consolidacion de las caracteristicas generales del Ambito, ejecutado sobre la base del Plan
Parcial formulado para su desarrollo (aprobacion definitiva: 11 de marzo de 1993), que el
presente Plan General convalida.

.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacién global

1.1.-Zona “A.30 / AY.08 — Residencial de Edificacion Abierta” (Superficie 51.161 mz)

A.- Condiciones generales de edificacion:
a) Edificabilidad urbanistica (sobre rasante)(l): ............... 14.559 m2(t)

*  La edificabilidad urbanistica normativa sobre rasante es la resultante de la
forma actual (perfil y altura) de las edificaciones existentes; en todo caso,
dicha edificabilidad se corresponde con la totalidad de la prevista en el
citado Plan Parcial aprobado definitivamente mediante resolucién de 11 de
marzo de 1993.

*  Bajo rasante, la edificabilidad urbanistica maxima autorizada en el conjunto
de la zona global es la asociada a la totalidad de las construcciones de
caracter lucrativo autorizadas bajo rasante en la misma, de conformidad
con los criterios establecidos con caracter general y a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30).

@ Dato de caracter informativo.
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b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion

Sobre rasante, se consolidan el perfil y la altura de edificacion de las
edificaciones existentes; en todo caso, se consolidan a este respecto los
parametros establecidos en el mencionado Plan Parcial aprobado
definitivamente mediante resolucion de 11 de marzo de 1993.

Bajo rasante: Con caracter general, se autoriza la construccion de cuatro
plantas (4) bajo rasante. Complementariamente, se consolida y/o autoriza
la construccion de un ndmero de plantas superior al citado en la medida en
que o bien asi esté previsto en el planeamiento urbanistico vigente con
anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General y que éste
consolida, o bien resulte necesario para la ejecucion de la edificabilidad
autorizada bajo rasante

B.- Condiciones generales de uso

Las condiciones generales de uso son las propias de la zona global “A.30
Residencial de edificacién abierta”, establecidas en este Plan General (documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

C.- Todas las consolidaciones y convalidaciones previstas en el presente apartado 1
deben entenderse planteadas en los términos generales establecidos a ese en este
Plan General (art. “29.5.A” del documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

1.2.-Zona “E.10 / AY.08 — Sistema General Viario” (Superficie: 8.698 mz)

Las condiciones de edificacién y uso son las establecidas con caracter general para esta
tipologia de zona en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan

General.

2.- Clasificacién urbanistica.

La totalidad de los terrenos del Ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- Régimen de determinacién de la ordenacién pormenorizada.

La ordenacion pormenorizada del Ambito es la establecida en el Plan Parcial promovido y
aprobado en el marco del Plan General de 1995, incluidas las modificaciones del mismo, a los
gue se ha hecho referencia en el anterior epigrafe I, y que ahora se convalida.
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IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacion pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacién de la zonificacion pormenorizada, y de determinaciéon de

las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3 Zonificacibn Pormenorizada” de
estas Normas Particulares. En todo caso, esas condiciones tienen su origen en el
citado planeamiento de desarrollo convalidado, por lo que, en caso de discordancia,
se estara a lo dispuesto en este ultimo.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

*

La edificabilidad sobre rasante de cada una de esas parcelas es la establecida
en el citado planeamiento de desarrollo consolidado.

Bajo rasante, la edificabilidad fisica autorizada en cada una de las parcelas y
espacios resultantes de la ordenacidon pormenorizada es la asociada a las
construcciones de esa naturaleza autorizadas en los mismos, de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

C.- Condiciones requladoras de la forma de la edificacién de las parcelas. Altura y

numero de plantas de la edificacion.

Sobre rasante, dichas condiciones son las resultantes de la forma actual (perfil
y altura) de las edificaciones existentes.

Bajo rasante.

El nimero maximo de plantas autorizado bajo rasante en cada parcela y
espacio resultante de la ordenacién pormenorizada es el asociado a la
edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios
establecidos con caracter general a ese respecto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

D.- Condiciones particulares de uso de las subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las establecidas con caracter general en este Plan General
para cada una de las subzonas pormenorizadas ordenadas en el Ambito.

2.- Categorizacion del suelo urbano.

Los terrenos del presente Ambito Urbanistico tienen la condicion de suelo urbano consolidado,
salvo los que, por incremento de la edificabilidad ponderada, deban ser considerados como
suelo urbano no consolidado.

oy
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V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estard a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a su

integracion en las correspondientes areas acusticas previstas en este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

El ambito no contiene elementos objeto de catalogacién.

La previsién anterior tiene su origen en el Plan Especial de Protecciéon del Patrimonio
Urbanistico Construido en tramitacién (aprobacion inicial: 6 de marzo de 2009). Seran de
aplicacién a ese respecto las previsiones que contenga dicho Plan en el contexto de su
aprobacion definitiva.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que determine
el planeamiento especial a promover en la materia.

VIl.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

En lo referente a los coeficientes de ponderacion de usos y a su aplicacién se estara a lo
establecido al respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan
General.

VIIl.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan,
asi como las que determinen las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS

No se incluye gréfico alguno en estas Normas Particulares.
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l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

Situado al borde del Paseo de Ayete entre los ambitos residenciales de Meloi y Etxadi, tiene
una superficie de 86.527 m?, y forma parte del Sistema General de Espacios Libres Urbanos
calificados en el Municipio.

Constituye uno de los parques urbanos mas significativos de la ciudad, dada la relevancia de
las edificaciones, los elementos de jardineria y los ejemplares botanicos que contiene.

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

*  Consolidacién de las caracteristicas generales del Ambito, manteniendo su actual uso de
pargue urbano con un criterio general de conservacion y proteccion del mismo.

*  Convalidacién del Plan Especial de Proteccion del Area Norte del Conjunto Monumental
Parque de Ayete (aprobacion definitiva: 27 de abril de 2007)

.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacién global

1.1.-Zona “E.10 / AY.Q9 — Sistema General Viario” (Superficie: 3.266 m?)

Las condiciones de edificacion y uso son las establecidas con caracter general en este Plan
para esta tipologia de zona (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

1.2.-Zona “F.10/AY.09 — Sistema General de Espacios Libres Urbanos” (Superficie:83.261 mz)

A.- Condiciones generales de edificacion:

Dichas condiciones son las establecidas, con caracter general, en este Plan para las
zonas globales “F.10” (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

B.- Condiciones generales de uso:
Se aplicaran las condiciones generales de uso propias de las zonas globales “F.10
Sistema General de espacios libres urbanos”, establecidas en este Plan General
(documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).
2.- Clasificacién urbanistica.
La totalidad de los terrenos pertenecientes al Ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- Régimen de determinacién de la ordenacién pormenorizada.

La ordenacion pormenorizada del Ambito se determina en el presente Plan General.
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IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacion pormenorizada.

A.-

D.-

Condiciones de delimitacion de la zonificacién pormenorizada, y de determinacion de
las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3. Zonificacién Pormenorizada” de
estas Normas Particulares. Se consolidan a este respecto las previsiones
establecidas en el Plan Especial de Proteccion del Area Norte del Conjunto
Monumental Parque de Ayete. (aprobacion definitiva: 27 de abril de 2007)

Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

La edificabilidad fisica de cada parcela sera la resultante de las alineaciones y de la
forma (altura y nimero de plantas) actual de la edificacién existente en cada una de
ellas, incluidas las previsiones del Plan Especial convalidado.

Condiciones reguladoras de la forma de la edificacibn de las parcelas. Altura y

nimero de plantas de la edificacion.

*  Sobre rasante, dichas condiciones son las resultantes de la forma actual (perfil
y altura) de las edificaciones existentes y de las previstas en el Plan Especial
convalidado.

*  Bajo rasante.
El numero maximo de plantas autorizado bajo rasante en cada parcela y
espacio resultante de la ordenacién pormenorizada es el asociado a la
edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios
establecidos con caracter general a ese respecto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

Condiciones particulares de uso de las subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las establecidas con caracter general en este Plan General
para cada una de las subzonas pormenorizadas ordenadas en el Ambito.

2.- Categorizacion del suelo urbano.

La totalidad de los terrenos del Ambito Urbanistico tienen la condiciéon de suelo urbano
consolidado.
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V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estard a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a su

integracion en las correspondientes areas acusticas previstas en este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

El Palacio de Ayete y sus jardines estan integrados en el Grado | del Catalogo del presente
Plan General

La prevision anterior tiene su origen en el Plan Especial de Proteccién del Patrimonio
Urbanistico Construido en tramitacién (aprobacion inicial: 6 de marzo de 2009). Seran de
aplicacién a ese respecto las previsiones que contenga dicho Plan en el contexto de su
aprobacion definitiva.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que determine
el planeamiento especial a promover en la materia.

VIl.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

No se establecen previsiones especificas reguladoras de dicho régimen.

VIIl.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan,
asi como las que determinen las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS

No se incluye gréfico alguno en estas Normas Particulares.
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l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

Terreno que comprende la parte mas alta de las lomas de Lugaritz y la vaguada hacia Ibaeta,
lindando con este barrio al Sureste y con la zona del Seminario al Norte. Tiene una superficie
de 197.990 m®.

Se encuentra actualmente en proceso de ejecucion, sobre la base del planeamiento de
desarrollo que ha sido formulado al efecto, atendiendo a los criterios de ordenacién definidos
por el Plan General de 1995.

Con estas premisas se lleva a cabo un conjunto residencial de densidad media, con tipologias

de edificacion abierta con jardin, y con una importante superficie destinada a espacios libres,
tanto de caracter local (finca Castil Blanco), como general (parque Urbano de Lugaritz).

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

*  Convalidacion del Plan Parcial promovido en el area “A0.04 Lugaritz” en el marco del
Plan General de 1995, aprobado definitivamente mediante resolucién de 3 de diciembre
de 2001, y actualmente en fase de ejecucion.

En cualquier caso, el presente Plan General modifica las condiciones de edificacién en
subsuelo, extendiendo a este ambito el criterio general establecido al respecto.

*  Integracion en el Ambito de parte del espacio libre proveniente del Plan Parcial de Lorea,
gue pasa asi a incorporarse a la superficie del parque urbano calificado.

.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacién global

1.1.-Zona “A.30 / AY.10 — Residencial de Edificacion Abierta” (Superficie: 116.385 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion:
a) Edificabilidad urbanistica

*  S0obre rasante: ........occciiiiee e 0,24 m2(t)/m?2
Resultante aproximado(l) ....................................... 27.917 mz(t)

@ Dato de caracter informativo.
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Bajo rasante, la edificabilidad urbanistica maxima autorizada en el conjunto
de la zona global es la asociada a la totalidad de las construcciones de
caracter lucrativo autorizadas bajo rasante en la misma, de conformidad
con los criterios establecidos con caracter general y a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30). .

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion

*

Sobre rasantes: dichos parametros son los establecidos en el Plan Parcial
promovido en el ambito y consolidado por este Plan General.

Bajo rasante: Con caracter general, se autoriza la construccion de cuatro
plantas (4) bajo rasante. Complementariamente, se consolida y/o autoriza
la construccion de un namero de plantas superior al citado en la medida en
que o bien asi esté previsto en el planeamiento urbanistico vigente con
anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General y que éste
consolida, o bien resulte necesario para la ejecucién de la edificabilidad
autorizada bajo rasante

B.- Condiciones generales de uso

a) Las condiciones generales de uso son las propias de la zona global “A.30
Residencial de edificacion aislada”, establecidas en este Plan General
(documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

b) Régimen juridico de la edificabilidad residencial

*

*

Edificabilidad destinada a viviendas de proteccion oficial: 2.700 mz(t)

El resto de la edificabilidad residencial se vincula al régimen propio de la
vivienda de promocion libre.

1.2.-Zona “F.10/AY.10 —Sistema General de Espacios Libres Urbanos” (Superficie: 81.605 m?2)

El régimen de edificacion y uso es el establecido con caracter general en este Plan para las
zonas globales de esta tipologia (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

2.- Clasificacién urbanistica.

La totalidad de los terrenos del Ambito se clasifican como suelo urbano.
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3.- Régimen de determinacién de la ordenacidon pormenorizada.
La ordenacion pormenorizada del Ambito es la establecida en el Plan Parcial promovido en el

marco del Plan General de 1995 y al que se ha hecho referencia en el anterior epigrafe Il, que
ahora se consolida.

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacion pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacién de la zonificacion pormenorizada, y de determinaciéon de
las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3. Zonificacién Pormenorizada” de
estas Normas Particulares. En todo caso, esas condiciones tienen su origen en el
citado planeamiento de desarrollo convalidado, por lo que, en caso de discordancia,
se estara a lo dispuesto en este ultimo.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

*  La edificabilidad sobre rasante de cada una de esas parcelas es la establecida
en el citado planeamiento de desarrollo consolidado.

*  Bajo rasante, la edificabilidad fisica autorizada en cada una de las parcelas y
espacios resultantes de la ordenacidon pormenorizada es la asociada a las
construcciones de esa naturaleza autorizadas en los mismos, de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

C.- Condiciones requladoras de la forma de la edificacién de las parcelas. Altura y
numero de plantas de la edificacion.

* Sobre rasante, dichas condiciones son las establecidas en el citado
planeamiento de desarrollo consolidado.

*  Bajo rasante, el nimero maximo de plantas autorizado en cada parcela y
espacio resultante de la ordenacién pormenorizada es el asociado a la
edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios
establecidos con caracter general a ese respecto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

D.- Condiciones particulares de uso de las subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las establecidas con caracter general en este Plan General
para cada una de las subzonas pormenorizadas ordenadas en el Ambito.
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2.- Categorizacion del suelo urbano.

Los terrenos del Ambito Urbanistico tienen la condicién de suelo urbano consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estara a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a su

integracion en las correspondientes areas acusticas previstas en este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE_EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

El ambito no contiene elementos objeto de catalogacion.

La previsién anterior tiene su origen en el Plan Especial de Proteccién del Patrimonio
Urbanistico Construido en tramitacion (aprobacion inicial: 6 de marzo de 2009). Seran de
aplicacion a ese respecto las previsiones que contenga dicho Plan en el contexto de su
aprobacion definitiva.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que determine
el planeamiento especial a promover en la materia.

VIl.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

En lo referente a los coeficientes de ponderacion de usos y a su aplicacion se estara a lo
establecido al respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan
General.

VIII.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan,
asi como las que determinen las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS

No se incluye grafico alguno en estas Normas Particulares.
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l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

Ambito situado en las laderas de Ayete, en su vertiente hacia Amara Berri, que se extiende de
Norte a Sur desde el vial Amara- Ibaeta hasta las proximidades de la Carretera Variante en su
tramo Miramon/Zorroaga. Tiene una superficie de 399.592 m®.

Se encuentra desarrollado en su totalidad con arreglo al Plan Parcial formulado al efecto
(aprobacion definitiva: 15 de junio de 1993), y a la posterior modificacion del mismo
(aprobacion definitiva: 31 de octubre de 1996).

Presenta las caracteristicas morfoldgicas propias de los desarrollos en ladera, con bloques
sueltos en parcela privada adaptados a la topografia, y tiene la particularidad de contener el
parque urbano de Puyo, perteneciente al sistema general de Espacios Libres.

Recientemente, ha sido formulado un documento de Modificacion del Plan General de 1995

que afecta a dos partes concretas del Ambito (aprobacion definitiva: 27 de abril de 2007).

Il.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

*  Consolidacion de las caracteristicas generales del Ambito, ejecutado sobre la base del
Plan Parcial y de su modificacién anteriormente citados, que fueron formulados para su
desarrollo y que el presente Plan General convalida.

*  Se convalida igualmente la Modificacion del Plan General de 1995 aprobada el 27 de abiril
de 2007, que contiene determinaciones tanto de nivel estructural como pormenorizado, y
que afecta como se ha dicho a dos enclaves concretos del Ambito.

Sus objetivos son, entre otros, la implantacion de usos de vivienda, mayoritariamente
protegida, en torno a un espacio libre de relacion en uno de esos enclaves, asi como la
construccion de un equipamiento deportivo (campo de fatbol) en el otro. Se prevé, en
concreto, la construccién de un total de 137 viviendas, de las que 61 se vinculan al
régimen de VPO, 38 al de las viviendas tasadas, y las 38 restantes son de promocién
libre.

No obstante, y en aplicacion del criterio general adoptado en el presente proyecto en
relacion con la dimensién de los espacios libres de rango estructural, la plaza proyectada
se excluye del sistema general de espacios libres, pasando a formar parte Gnicamente
del sistema local de ese tipo de usos.

Cabe sefialar que los terrenos afectados por dicho expediente de Modificacion se
identifican en este Plan General como subambito “AY.11.1 Lanberri”, de caracter
discontinuo, que es coincidente con el Ambito de Actuacion Integrada “AAL.L.7".

*  Asimismo, este Plan General modifica las condiciones de edificacion en subsuelo,
extendiéndose a este ambito el criterio general establecido al respecto.
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*  Esta prevista la disposicion de un edificio para alojamientos dotacionales con unas 29
unidades en la calle Merkezabal.

lll.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacion global

1.1.-Zona “A.30/AY.11 — Residencial de Edificacion Abierta” (Superficie: 273.729 m?)

1.1.1.- Subambito “AY.11.1 Lanberri” (Superficie: 46.003 mz)

A.- Condiciones generales de edificacion:
a) Edificabilidad urbanistica

*  Sobrerasante: ..., 12.110 mz(t)

*  Bajo rasante: la edificabilidad urbanistica maxima autorizada en
el conjunto del subambito es la asociada a la totalidad de las
construcciones de caracter lucrativo autorizadas bajo rasante en
el mismo, de conformidad con los criterios establecidos con
caracter general y a ese respecto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion

* Perfil de la edificacion:
Sobre rasante.......ccceeeeeeeeiiieviiinieeeneens \Y

Bajo rasante: con caracter general, se autoriza la construccion
de cuatro plantas (4) bajo rasante. Complementariamente, se
consolida y/o autoriza la construccion de un numero de
plantas superior al citado en la medida en que o bien asi esté
previsto en el planeamiento urbanistico vigente con
anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General y que
éste consolida, o bien resulte necesario para la ejecucion de la
edificabilidad autorizada bajo rasante.

*  Altura de edificacion ...........ccccoeverneennn 15,00 m.
B.- Condiciones generales de uso.
a) Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter

general en este Plan para la zona global “A.30" (Doc. “B” Libro
Primero. Normas Urbanisticas Generales).
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b) Régimen juridico de la edificabilidad residencial:

*  Edificabilidad residencial preexistente: ........ 674 m2(t)
*  Nueva edificabilidad residencial: ................. 11.086 m2(t)
- Vinculada al régimen de VPO (43%): .... 4.770 m2(t)
- Vinculada al régimen de viv. tasada (31%): 3.420 m2(t)
- De promocion libre: .........cccccvveevicieneennne, 3.570 m2(t)
*  Edificabilidad residencial total: ..................... 11.760 m2(t)
c) Edificabilidad para otros usos autorizados: ........ 350 mz(t)
1.1.2.- Resto de la Zona Residencial “A.30” (Superficie: 227.726 mz)

A.- Condiciones generales de edificacion:

a) Edificabilidad urbanistica:

Sobre rasante:

La edificabilidad urbanistica normativa sobre rasante es la
resultante de la forma actual (perfil y altura) de las edificaciones
existentes.

Bajo rasante: la edificabilidad urbanistica méaxima autorizada en
la zona global es la asociada a la totalidad de las construcciones
de cardcter lucrativo autorizadas bajo rasante en el mismo, de
conformidad con los criterios establecidos con caracter general y
a ese respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan General (articulo 30).

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion

*

Sobre rasante, se consolidan el perfil y la altura de edificacién de
las edificaciones existentes.

Bajo rasante: con caracter general, se autoriza la construccion de
cuatro plantas (4) bajo rasante. Complementariamente, se
consolida y/o autoriza la construccién de un nimero de plantas
superior al citado en la medida en que o bien asi esté previsto en
el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la entrada
en vigor de este Plan General y que éste consolida, o bien resulte
necesario para la ejecuciéon de la edificabilidad autorizada bajo
rasante.

B.- Condiciones generales de uso:

*  Las condiciones generales de uso son las propias de la zona global
“A.30 Residencial de edificacion abierta”, establecidas en este Plan
General (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).
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*  Se procedera a la ordenacién de una parcela destinada a implantacion
de alojamientos dotacionales, con una superficie minima de 1.035 m2,

C.- Todas las consolidaciones y convalidaciones previstas en el presente
apartado 1 deben entenderse planteadas en los términos generales
establecidos a ese en este Plan General (art. “29.5.A” del documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales”).

1.2.-Zona “E.10/AY.11 — Sistema General Viario” (Superficie: 7.831 mz)

Las condiciones de edificacion y uso son las establecidas con caracter general en este Plan
para esta tipologia de zona global (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

1.3.-Zona “F.10/AY.11-Sistema General de Espacios Libres Urbanos”(Superficie: 118.032 m?2)

El régimen de edificacion y uso es el establecido con caracter general en este Plan para las
zonas globales de esta tipologia (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

2.- Clasificacion urbanistica.

La totalidad de los terrenos pertenecientes al Ambito se clasifican como suelo urbano

3.- Régimen de determinacién de la ordenacién pormenorizada.

En lo que se refiere al Subambito “AY.11.1 Lanberri”, la ordenacién pormenorizada es la
definida en el documento de Modificacion del Plan General de 1995 a la que se ha hecho
referencia en los anteriores epigrafes | y I, y que ahora se convalida.

La ordenacion pormenorizada del resto del Ambito Urbanistico es la establecida en este Plan

General.

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacién pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacién de la zonificacién pormenorizada, y de determinacion de
las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas.

a) Subambito “AY.11.1. Lanberri”.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3. Zonificacion
Pormenorizada” de estas Normas Particulares. En todo caso, esas condiciones
tienen su origen en la citada Modificacion del Plan General de 1995
convalidada, por lo que, en caso de discordancia, se estara a lo dispuesto en
esta dltima.
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b) Resto del Ambito Urbanistico

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3. Zonificacién
Pormenorizada” de estas Normas Particulares.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

a) Subambito “AY.11.1. Lanberri".

*  Sobre rasante, la edificabilidad fisica es la determinada para cada una de
esas parcelas en la Modificacion del Plan General de 1995 convalidada.

*  Bajo rasante, la edificabilidad fisica autorizada en cada una de las parcelas
y espacios resultantes de la ordenacién pormenorizada es la asociada a
las construcciones de esa naturaleza autorizadas en los mismos, de
conformidad con los criterios generales establecidos a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30).

b) Parcelas ordenadas en el resto del Ambito Urbanistico.

*  Sobre rasante, la edificabilidad fisica de cada parcela sera la resultante de
las alineaciones y de la forma (altura y nimero de plantas) actual de la
edificacién existente y consolidada en cada una de ellas.

*  Bajo rasante, la edificabilidad fisica autorizada en cada una de las parcelas
y espacios resultantes de la ordenacion pormenorizada es la asociada a
las construcciones de esa naturaleza autorizadas en los mismos, de
conformidad con los criterios generales establecidos a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30).

C.- Condiciones requladoras de la forma de la edificacién de las parcelas. Altura y
nimero de plantas de la edificacion.

a) Parcelas ordenadas en el Subambito “AY.11.1. Lanberri”.

*  Sobre rasante, dichas condiciones son las definidas para cada parcela por
la Modificacion del Plan General de 1995 convalidada.

*  Bajo rasante, el nimero maximo de plantas autorizado en cada parcela y
espacio resultante de la ordenaciéon pormenorizada es el asociado a la
edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios
establecidos con caracter general a ese respecto en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).
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b) Parcelas ordenadas en el resto del Ambito Urbanistico.

*  Sobre rasante, dichas condiciones son las resultantes de las alineaciones y
de la forma (altura y numero de plantas) actual de la edificacion existente y
consolidada en cada una de las parcelas.

*  Bajo rasante, el nUmero maximo de plantas autorizado en cada parcela y
espacio resultante de la ordenaciéon pormenorizada es el asociado a la
edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios
establecidos con caracter general a ese respecto en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

D.- Condiciones particulares de uso de las subzonas pormenorizadas ordenadas.

a) Dichas condiciones son las establecidas con caracter general en este Plan
General para cada una de las subzonas pormenorizadas ordenadas en el
Ambito (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

b) Régimen juridico de la edificabilidad residencial:

En el Subambito “AY.11.1. Lanberri”, dicho régimen juridico seréa el determinado
por la Modificacién del Plan General de 1995 convalidada para cada una de las
parcelas residenciales ordenadas.

2.- Categorizacion del suelo urbano.

A.- Subambito “AY.11.1. Lanberri”

Los terrenos de este subambito tienen la condicién de suelo urbano no consolidado
por carencia y/o insuficiencia de urbanizacién, sin perjuicio de las determinaciones
gue se establezcan al respecto en el planeamiento convalidado que le afecta.

B.- Resto del Ambito Urbanistico

Los terrenos del resto del Ambito Urbanistico tienen la condicién de suelo urbano
consolidado, salvo los que, por incremento de la edificabilidad ponderada, deban ser
considerados como suelo urbano no consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estara a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a su
integracion en las correspondientes areas acusticas previstas en este Plan General.
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VI.- CONDICIONES DE__CATALOGACION DE_EDIFICACIONES _Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

El ambito no contiene elementos objeto de catalogacién.

La prevision anterior tiene su origen en el Plan Especial de Proteccién del Patrimonio
Urbanistico Construido en tramitacion (aprobacion inicial: 6 de marzo de 2009). Seran de
aplicacién a ese respecto las previsiones que contenga dicho Plan en el contexto de su
aprobacion definitiva.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que determine
el planeamiento especial a promover en la materia.

VII.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

1.- Régimen de urbanizacion.

El régimen de urbanizacién del subambito “AY.11.1 Lanberri” es el definido en la Modificacion
del Plan General de 1995 convalidada.

2.- Régimen juridico-urbanistico de ejecucién.

A.- Condiciones de actuacioén:

El subambito “AY.11.1 Lanberri” constituye el Ambito de Actuacion Integrada
independiente “AAL.1.7".

Las condiciones de actuacion del subambito seran las que se establecen tanto en la
Modificacion del Plan General de 1995 convalidada, como en los proyectos que
deban formularse a los efectos de su desarrollo y ejecucién, incluido el
correspondiente Programa de Actuacién Urbanizadora.

B.- Condiciones especificas de formulacién y programaciéon de Programas de Actuacién
Urbanizadora.

El citado ambito de actuacion integrada “AAl.l.7" serd objeto del correspondiente
Programa de Actuacién Urbanizadora, a promover en el plazo de dos afios contado
a partir de la aprobacion de este Plan General.

Dicho Programa procedera, entre otros extremos, a la delimitacion de las
correspondientes unidades de ejecucion y a la determinacion del consiguiente

sistema de actuacion.

C.- Condiciones de identificacién, ejecucién y abono de las cargas de urbanizacion.

En lo referente al subambito “AY.11.1 Lanberri”, dichas condiciones seran las que se
definen en la referida Modificacién del Plan General de 1995 consolidada, y, en su
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desarrollo, en los correspondientes Programa de Actuacién Urbanizadora y Proyecto
de Reparcelacién a promover en la o las unidades de ejecucion que se delimiten con
ese fin.

D.- Coeficientes de ponderacion de usos

A los efectos de la determinacion y aplicacion de los coeficientes de ponderacion de
usos se estara a lo establecido con caracter general en este Plan (documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales”).

VIII.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan,
asi como las que determinen las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS

No se incluye grafico alguno en estas Normas Particulares.

oy PLAN OROKORRAREN BULEGOA

@ OFICINA DEL PLAN GENERAL

Donostiako Udala
Ayuntamiento de San Sebastian

57



P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. “2.2. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES” 58
Texto Refundido (Aprobacién Definitiva: 25/06/2010) Libro VI. Ayete

A.U. “AY.12 ALTO DE ERRONDO (1)’ (Ayete)

l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

Estd emplazado, como su mismo nombre indica, en el alto de Errondo, promontorio de las
lomas de Ayete situado entre Amara Berri y la carretera-variante, y tiene una superficie de
51.903 m’.

Esta desarrollado en su totalidad con edificaciones abiertas en parcela privada, que en una
mayor parte responden al modelo de vivienda colectiva y en otra al de una parcelacion para
casas unifamiliares.

Es resefiable la presencia en el Ambito de la Clinica de San Juan de Dios y de una

subestacion para suministro de energia eléctrica.

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

Consolidacion de las caracteristicas generales del Ambito, sin que se prevean aumentos
significativos de la edificabilidad ni de la intensidad del uso existente.

.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacion global

1.1.-Zona “A.40 / AY.12 — Residencial de Bajo Desarrollo” (Superficie: 51.903 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion:
a) Edificabilidad urbanistica

*  Sobre rasante
- En parcelas “a.40 Residencial de
bajo desarrollo”™: .......cccoceiiiiii, 0,31 mz(t)/mz(p)
Se consolida la edificabilidad existente en las parcelas ejecutadas que
sobrepasan el citado parametro.
- En parcelas “a.30 Residencial de edificacion abierta”
y “b.20 Uso terciario”: se consolida la edificabilidad existente.

*  Bajo rasante: la edificabilidad urbanistica maxima autorizada en el conjunto
del subambito es la asociada a la totalidad de las construcciones de
caracter lucrativo autorizadas bajo rasante en el mismo, de conformidad
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con los criterios establecidos con caracter general y a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30).

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

*  Sobre rasante:
- En parcelas “a.40 Residencial de bajo desarrollo™;
Perfil de edificacion o Vi1
Altura de edificacion 10,50 m
Se consolidan las edificaciones existentes que sobrepasan los
citados parametros.

- En parcelas “a.30 Residencial de edificacion abierta” y “b.20 Uso
terciario” se consolidan el perfil y la altura de edificacion de las
construcciones existentes.

*  Bajo rasante:
Con caracter general, se autoriza la construccion de cuatro plantas (4) bajo
rasante. Complementariamente, se consolida y/o autoriza la construccion
de un nimero de plantas superior al citado en la medida en que o bien asi
esté previsto en el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la
entrada en vigor de este Plan General y que éste consolida, o bien resulte
necesario para la ejecucién de la edificabilidad autorizada bajo rasante.

C) Condiciones de parcelacion en parcelas “a.40 Residencial de bajo desarrollo”;

% Parcela MIMIMa: ....oovoveeeeeeeeeeeeeeee e 500 m?(p)
*  Se consolidan las parcelas existentes que no cumplen las condiciones
anteriores.

B.- Condiciones generales de uso.

a) Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter general en
este Plan para la zona global “A.40 Residencial de bajo desarrollo” (documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

b) Namero maximo de viviendas en parcelas “a.40";........ 4 viviendas/parcela

Se convalida el niumero de viviendas existentes en las parcelas consolidadas
que cuenten con un numero superior al citado.

C.- Todas las consolidaciones y convalidaciones previstas en el presente apartado 1
deben entenderse planteadas en los términos generales establecidos a ese en este
Plan General (art. “29.5.A” del documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).
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2.- Clasificaciéon urbanistica.
La totalidad de los terrenos del Ambito se clasifican como suelo urbano.
3.- Régimen de determinacién de la ordenacidon pormenorizada.

La ordenacion pormenorizada del Ambito se determina en el presente Plan General.

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacién pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacién de la zonificacion pormenorizada, y de determinaciéon de
las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3. Zonificacion Pormenorizada” de
estas Normas Particulares.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

*  Sobre rasante:
En parcelas “a.30 Residencial de edificacion abierta”, “b.20 Uso residencial” y
“h.00 Infraestructura de servicios”, la edificabilidad fisica es la resultante de la
forma de la edificacion existente y consolidada en la misma.
En parcelas “a.40 Residencial de bajo desarrollo”, la edificabilidad es la
resultante de la aplicacion del indice de edificabilidad establecido de forma
general, a su superficie.
En cualquier caso, se consolida la edificabilidad existente en las parcelas
ejecutadas que sobrepasan el citado parametro.

*  Bajo rasante:
La edificabilidad fisica autorizada bajo rasante en cada una de las parcelas y
espacios resultantes de la ordenacidon pormenorizada es la asociada a las
construcciones de esa naturaleza autorizadas en los mismos, de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

C.- Condiciones requladoras de la forma de la edificacién de las parcelas. Altura y
nimero de plantas de la edificacion.

*  Sobre rasante, dichas condiciones son las resultantes de aplicar las
establecidas de forma general en la presente Norma Particular.

*  Bajo rasante.
El numero maximo de plantas autorizado bajo rasante en cada parcela y
espacio resultante de la ordenacion pormenorizada es el asociado a la
edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios
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establecidos con caracter general a ese respecto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

D.- Condiciones particulares de edificacion y de parcelacion.

*  Retiro de las edificaciones (sobre rasante) en las parcelas de tipologia “a.40
Residencial de bajo desarrollo”, respecto de los limites de la parcela: 5,00 m.

*  Frente minimo de parcela a vial rodado publico existente (parcela tipologia
“a.40”): 20,00 m

*  Se consolidan las parcelas y edificaciones preexistentes en sus actuales
condiciones, incluso a los efectos de la sustitucién de éstas, en la medida y con
alcance con el que, por razones asociadas a la configuracion de la parcela u
otras asimilables, el criterio general anterior no pueda ser aplicado.

2.- Categorizacion del suelo urbano.
Los terrenos del presente Ambito Urbanistico tienen la condicion de suelo urbano consolidado,

salvo los que, por incremento de la edificabilidad ponderada, deban ser considerados como
suelo urbano no consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estara a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a su

integracion en las correspondientes areas acusticas previstas en este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

El ambito no contiene elementos objeto de catalogacion.

La previsién anterior tiene su origen en el Plan Especial de Protecciéon del Patrimonio
Urbanistico Construido en tramitacién (aprobacion inicial: 6 de marzo de 2009). Seran de
aplicacién a ese respecto las previsiones que contenga dicho Plan en el contexto de su
aprobacion definitiva.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que determine
el planeamiento especial a promover en la materia.

oy PLAN OROKORRAREN BULEGOA

@ OFICINA DEL PLAN GENERAL

Donostiako Udala
Ayuntamiento de San Sebastian

61



P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. “2.2. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES” 62
Texto Refundido (Aprobacién Definitiva: 25/06/2010) Libro VI. Ayete

A.U.“AY.12" (Cont.)

VIl.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

En lo referente a los coeficientes de ponderacion de usos y a su aplicacion se estara a lo
establecido al respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan
General.

VIII.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan,
asi como las que determinen las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS

No se incluye gréfico alguno en estas Normas Particulares.
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l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

Al igual que el Ambito “AY.12", esta emplazado en el alto de Errondo, en el extremo mas
oriental del promontorio que se asoma a la ciudad deportiva de Anoeta. Tiene una superficie
de 30.539 m*.

Se trata de un terreno relativamente llano, practicamente libre de edificacion y con limitadas
condiciones de capacidad en su acceso rodado, en el que el Plan General de 1995
proyectaba un desarrollo residencial moderado que hasta el momento no ha sido ejecutado.

Esta clasificado como suelo urbanizable perteneciente al cuatrienio Il de desarrollo del citado
Plan, y ha sido objeto del correspondiente Plan Parcial que obtuvo su aprobacion inicial el 9
de mayo de 2003.

Su tramitacién esta paralizada por el momento, habida cuenta de las incertidumbres
provocadas por alguna de las soluciones viarias barajadas para la supresion del acceso de
Carlos |, que invade parte del Ambito.

En este sentido, el estudio que se estd elaborando para la posible sustitucion del citado

acceso, sera determinante para la definitiva delimitacion-ordenaciéon del Ambito que, por el
momento, puede permanecer invariable.

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

*  Con una salvedad, y sin perjuicio de las afecciones que pudieran derivarse de las
decisiones que se adopten definitivamente en cuanto a la penetracién por Carlos |, se
consolidan las previsiones del Plan General de 1995.

Dicha salvedad afecta a la edificabilidad proyectada en el Ambito. En concreto, se
incrementa la edificabilidad sobre rasante con el fin de cumplir los criterios establecidos
en la legislacion urbanistica vigente (Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006),
reguladores de la edificabilidad minima.

Por otra parte, la expresada consolidacién incide, entre otros extremos, en el
aprovechamiento tipo del area de reparto “UP.10" definido en el Plan General de 1995,
que es y seguira siendo el parametro de referencia a los efectos de la distribucion de la
edificabilidad proyectada en dicha area de reparto.

*  En cualquier caso, el presente Ambito Urbanistico forma parte de la relacion de los
posibles Ambitos de Actuacion Integrada a determinar y/o ratificar en el contexto de la
elaboracién del correspondiente planeamiento pormenorizado, identificandose en este
momento como “AAl 11.10".
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lll.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacion global

1.1.-Zona “A.40 / AY.13 — Residencial de bajo desarrollo” (Superficie: 30.539 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion:

a) Edificabilidad urbanistica:

Sobre rasante:
indice de edificabilidad: ..........ccocevveeerierirennen. 0,40 m2(t)/m?2

Bajo rasante, la edificabilidad urbanistica maxima autorizada en el conjunto
del subdmbito es la asociada a la totalidad de las construcciones de
caracter lucrativo autorizadas bajo rasante en el mismo, de conformidad
con los criterios establecidos con caracter general y a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30).

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

Sobre rasante: a fijar en el Plan Parcial a promover en el ambito a los
efectos de la determinacién de la ordenacion pormenorizada del mismo.

Bajo rasante:

Con caracter general, se autoriza la construccion de cuatro plantas (4) bajo
rasante. Complementariamente, se consolida y/o autoriza la construccion
de un nimero de plantas superior al citado en la medida en que o bien asi
esté previsto en el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la
entrada en vigor de este Plan General y que éste consolida, o bien resulte
necesario para la ejecucién de la edificabilidad autorizada bajo rasante.

B.- Condiciones generales de uso.

a) Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter general en
este Plan para la zona global “A.40 Residencial de edificacion abierta”
(documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

b) Régimen juridico de la edificabilidad residencial:
La totalidad de la edificabilidad se destina al régimen de vivienda de promocion
libre.
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2.- Clasificaciéon urbanistica.

La totalidad de los terrenos pertenecientes al Ambito se clasifican como suelo urbanizable
sectorizado.

3.- Régimen de determinacién de la ordenacién pormenorizada.

Se procedera a la elaboracion de un Plan Parcial con el fin de determinar la ordenacion
pormenorizada del Ambito.

4.- Régimen general de programacion y ejecucion.

A.- Plazos para la elaboracién y aprobacioén del planeamiento de desatrrollo.

Se procedera a la elaboracién y aprobacion del citado Plan Parcial en el plazo de
dos afios contados a partir de la aprobacion definitiva de este Plan General.

B.- Régimen general de distribuciéon de la edificabilidad.

A los efectos de la distribucion de la edificabilidad proyectada, se considerara
vigente el aprovechamiento tipo del area de reparto “UP.10" delimitada en el Plan
General de 1995, en las condiciones y con los fines expuestos en el apartado 6 de la
Disposicién Transitoria Primera del documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”
de este Plan General.

5.- Condiciones generales de ordenacion de la red de sistemas locales.
Se ordenard un espacio Unico de, al menos 1.500 m2 de superficie, situado en una posicion

central en el Ambito, en el que se contengan parte de las diversas zonas de uso dotacional
gue se proyecten

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

El régimen urbanistico pormenorizado del ambito sera el establecido en el Plan Parcial a
promover en el mismo.

En ese contexto, el retiro de las edificaciones proyectadas sobre rasante en parcelas de

tipologia “a.40 Residencial de bajo desarrollo” respecto del limite de la parcelas sera de 5,00
m.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estara a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.
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En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a su
integracion en las correspondientes areas acusticas previstas en este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE_EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

El ambito no contiene elementos objeto de catalogacién.

La previsién anterior tiene su origen en el Plan Especial de Proteccién del Patrimonio
Urbanistico Construido en tramitacién (aprobacion inicial: 6 de marzo de 2009). Seran de
aplicacién a ese respecto las previsiones que contenga dicho Plan en el contexto de su
aprobacion definitiva.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que determine
el planeamiento especial a promover en la materia.

VIl.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

Las condiciones reguladoras de dicho régimen seran las que se determinen en el contexto de
la elaboracién y aprobacién de, por un lado, el Plan Parcial a promover en el ambito, y, por
otro, los proyectos a formular en su desarrollo con ese fin.

VIIl.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan,
asi como las que determinen las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS

No se incluye grafico alguno en estas Normas Particulares.
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l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

Situado en la zona del Alto de Errondo, entre Lanberri y la Variante en su tramo de Miramon,
es un terreno en ladera con pendientes en torno al 15% y una superficie de 47.437 m.

Alrededor del 50% del ambito esta parcelado a lo largo del viario interno de que dispone, para

la implantacién de edificios contenedores de una o dos viviendas. La otra mitad acoge las
parcelas escolares del colegio San Patricio y la Ikastola Axular.

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

Consolidacion de las caracteristicas generales del ambito, sin que se prevean aumentos
significativos de la edificabilidad ni de la intensidad del uso existentes.

.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacion global

1.1.-Zona “A.40 / AY.14 — Residencial de Bajo Desarrollo” (Superficie: 47.437 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion:
a) Edificabilidad urbanistica:

*  Sobre rasante:
- Enparcelas “a.40”: ..o, 0,40 m*(t)/m?(p)
Se consolida la edificabilidad existente en las parcelas ejecutadas que
sobrepasan el citado parametro.

- En parcelas “g.00” se consolida la edificabilidad existente.

*  Bajo rasante: la edificabilidad urbanistica maxima autorizada en el conjunto
del subambito es la asociada a la totalidad de las construcciones de
caracter lucrativo autorizadas bajo rasante en el mismo, de conformidad
con los criterios establecidos con caracter general y a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30).

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion:
*  En parcelas “a.40™

- Perfil de edificacion:
SObre rasante .....ceeeeeeeveevvveeieeeieeeven, 1"
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Bajo rasante: con caracter general, se autoriza la construccién de
cuatro plantas (4) bajo rasante. Complementariamente, se
consolida y/o autoriza la construccién de un nimero de plantas
superior al citado en la medida en que o bien asi esté previsto en
el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la entrada
en vigor de este Plan General y que éste consolida, o bien resulte
necesario para la ejecuciéon de la edificabilidad autorizada bajo
rasante.

- Altura de edificacion:.........ccocccceeeeeieiiininnnnennn. 10,50 m.
Se consolidan las edificaciones existentes que sobrepasan los
parametros anteriores.

*  En parcelas “g.00” se consolidan el perfil y la altura de edificacion de las
construcciones existentes.

c) Condiciones de parcelacién en parcelas “a.40 Residencial de bajo desarrollo”;

*  Parcela minima:....cccccvcei i 500 m*(p)
*  Se consolidan las parcelas existentes que no cumplen esas condiciones.

B.- Condiciones generales de uso.

a) Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter general en
este Plan para la zona global “A.40".

b) Numero maximo de viviendas en parcelas “a.40"; ....... 4 viv./parcela
Se convalida el nimero de viviendas existentes en parcelas consolidadas que
cuenten con un nimero superior al citado.
C.- Todas las consolidaciones y convalidaciones previstas en el presente apartado 1
deben entenderse planteadas en los términos generales establecidos a ese en este
Plan General (art. “29.5.A” del documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).
2.- Clasificacién urbanistica.
La totalidad de los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- Régimen de determinacién de la ordenacién pormenorizada.

La ordenacion pormenorizada del Ambito se determina en el presente Plan General.
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IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacion pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacién de la zonificacion pormenorizada, y de determinaciéon de
las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3. Zonificacién Pormenorizada” de
estas Normas Particulares.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

*  Sobre rasante.

- En parcelas “g.00", la edificabilidad fisica es la resultante de la forma de la
edificacién existente y consolidada en la misma.

- En parcelas de tipologia “a.40 Residencial de bajo desarrollo”, la
edificabilidad es la resultante de la aplicacion del indice de edificabilidad
establecido de forma general, a su superficie.

En cualquier caso, se consolida la edificabilidad existente en las parcelas
ejecutadas que sobrepasan el citado parametro.

*  Bajo rasante
La edificabilidad fisica autorizada bajo rasante en cada una de las parcelas y
espacios resultantes de la ordenacion pormenorizada es la asociada a las
construcciones de esa naturaleza autorizadas en los mismos, de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

C.- Condiciones requladoras de la forma de la edificacién de las parcelas. Altura y
nimero de plantas de la edificacion.

*  Sobre rasante, dichas condiciones son las resultantes de aplicar las
establecidas de forma general en la presente Norma Particular.

*  Bajo rasante.
El numero maximo de plantas autorizado bajo rasante en cada parcela y
espacio resultante de la ordenacion pormenorizada es el asociado a la
edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios
establecidos con caracter general a ese respecto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

D.- Condiciones particulares de edificacion y parcelacién.

*  Elretiro de las edificaciones previstas sobre rasante en las parcelas de tipologia
“a.40 Residencial de bajo desarrollo” sera de 5,00 m.

*  Frente minimo de parcela a vial rodado publico existente (parcelas de tipologia
“a.40":. 20,00 m.
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*  Se consolidan las parcelas y edificaciones existentes que no cumplen esas
condiciones.

E.- Condiciones particulares de dominio:

En el grafico "Condiciones de Dominio y Uso" de estas Normas Particulares, se
delimita el suelo que, perteneciente a las parcelas de tipologia "a.40 Residencial de
bajo desarrollo”, tiene el caracter de parcela edificable.

2.- Categorizacion del suelo urbano.
Los terrenos del presente Ambito Urbanistico tienen la condicion de suelo urbano consolidado,

salvo los que, por incremento de la edificabilidad ponderada, deban ser considerados como
suelo urbano no consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estard a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a su

integracion en las correspondientes areas acusticas previstas en este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

El ambito no contiene elementos objeto de catalogacion.

La previsién anterior tiene su origen en el Plan Especial de Proteccién del Patrimonio
Urbanistico Construido en tramitacién (aprobacion inicial: 6 de marzo de 2009). Seran de
aplicacién a ese respecto las previsiones que contenga dicho Plan en el contexto de su
aprobacion definitiva.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que determine
el planeamiento especial a promover en la materia.

VII.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

1.- Régimen de urbanizacion.

La evacuacion de las "aguas negras" resultantes en el ambito debera quedar adecuadamente
resuelta en los términos que se exponen a continuacion:

*  Construccién y/o mejora y complementacion del colector particular de recogida de los
vertidos producidos en todas las parcelas de uso de vivienda pertenecientes al Area.
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*  Conexion del citado colector particular y de los desaglies de las instalaciones escolares
existentes a un colector general de caracteristicas apropiadas para cumplir
satisfactoriamente este cometido.

2.- Régimen juridico-urbanistico de ejecucién.

A.- Condiciones de identificacion, ejecucién y abono de las cargas de urbanizacién.

- Las obras de urbanizacion descritas en el anterior apartado 1 se llevaran a cabo
por medio de proyectos de obras redactados por los propietarios en lo que
respecta al colector particular y su conexién al colector general, y por el
Ayuntamiento en el caso de este Ultimo.

- Correrdn a cargo de los propietarios los costes correspondientes a la
adecuaciéon de la red local de saneamiento, y a cargo del Ayuntamiento los
necesarios para la instalacion del colector general que recoja los vertidos de
aquélla.

B.- Coeficientes de ponderacién de usos

A los efectos de la determinacidn y aplicacion de los coeficientes de ponderacion se
estard a lo establecido con caracter general en este Plan (documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales”).

VIIl.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan,
asi como las que determinen las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS

1.- Condiciones de edificacion.
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l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

Limitado al Norte por el Parque de Ayete, al Sur y al Este por el Ambito de “Puyo-Lanberri” y al
Oeste por “Bera-Bera”, tiene una superficie de 126.768 m>.

Esta desarrollado en su totalidad con edificaciones abiertas en parcela privada, que en su
mayor parte responden al modelo de vivienda colectiva

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

Consolidacion de las caracteristicas generales del ambito, sin que se prevean aumentos
significativos de la edificabilidad ni de la intensidad del uso existentes.

.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacién global

1.1.-Zona “A.30 / AY.15 — Residencial de Edificacion Abierta” (Superficie: 116.123 m2)

A.- Condiciones generales de edificacion:
a) Edificabilidad urbanistica:

* Sobre rasante:
La edificabilidad urbanistica normativa sobre rasante es la resultante de la
forma actual (perfil y altura) de las edificaciones existentes.

*  Bajo rasante, la edificabilidad urbanistica maxima autorizada en el conjunto
de la zona global es la asociada a la totalidad de las construcciones de
caracter lucrativo autorizadas bajo rasante en la misma, de conformidad
con los criterios establecidos con caracter general y a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30).

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

*  Sobre rasante, se consolidan el perfil y la altura de edificacion de las
edificaciones existentes.

*  Bajo rasante: con caracter general, se autoriza la construccién de cuatro
plantas (4) bajo rasante. Complementariamente, se consolida y/o autoriza
la construccion de un ndmero de plantas superior al citado en la medida en
que o bien asi esté previsto en el planeamiento urbanistico vigente con
anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General y que éste
consolida, o bien resulte necesario para la ejecucion de la edificabilidad
autorizada bajo rasante.
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B.- Condiciones generales de uso:

Las condiciones generales de uso son las propias de la zona global “A.30",
establecidas en este Plan General (documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).

C.- Todas las consolidaciones y convalidaciones previstas en el presente apartado 1
deben entenderse planteadas en los términos generales establecidos a ese en este

Plan General (art. “29.5.A” del documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

1.2.-Zona “E.10 / AY.15 — Sistema General Viario” (Superficie: 10.645 m?)

Las condiciones de edificacion y uso son las establecidas con caracter general en este Plan
para esta tipologia de zona global (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

2.- Clasificaciéon urbanistica.
La totalidad de los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.
3.- Régimen de determinacién de la ordenacién pormenorizada.

La ordenacion pormenorizada del Ambito se determina en el presente Plan General.

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacion pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacién de la zonificacién pormenorizada, y de determinacion de
las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3 Zonificacién Pormenorizada” de
la presente Norma Particular.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

*  Sobre rasante: la edificabilidad fisica de cada parcela seré la resultante de las
alineaciones y de la forma (altura y nimero de plantas) actual de la edificacion
existente y consolidada en cada una de ellas.

*  Bajo rasante, la edificabilidad fisica autorizada en cada una de las parcelas y
espacios resultantes de la ordenacion pormenorizada es la asociada a las
construcciones de esa naturaleza autorizadas en los mismos, de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).
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C.- Condiciones requladoras de la forma de la edificacién de las parcelas. Altura y
nimero de plantas de la edificacion.

*  Sobre rasante.
Se consolidan el perfil y la altura de las edificaciones existentes.

*  Bajo rasante.
El nimero maximo de plantas autorizado bajo rasante en cada parcela y
espacio resultante de la ordenacion pormenorizada es el asociado a la
edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios
establecidos con caracter general a ese respecto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

D.- Condiciones particulares de uso de las subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las establecidas con caracter general en este Plan General
(documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”) para cada una de las subzonas
pormenorizadas ordenadas en el Ambito.

2.- Categorizacion del suelo urbano.
Los terrenos del presente Ambito Urbanistico tienen la condicion de suelo urbano consolidado,

salvo los que, por incremento de la edificabilidad ponderada, deban ser considerados como
suelo urbano no consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estara a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a su

integracion en las correspondientes areas acusticas previstas en este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

El ambito no contiene elementos objeto de catalogacion.

La previsién anterior tiene su origen en el Plan Especial de Proteccién del Patrimonio
Urbanistico Construido en tramitacién (aprobacion inicial: 6 de marzo de 2009). Seran de
aplicacién a ese respecto las previsiones que contenga dicho Plan en el contexto de su
aprobacion definitiva.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que determine
el planeamiento especial a promover en la materia.
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VIl.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

En lo referente a los coeficientes de ponderacion de usos y a su aplicacion se estara a lo
establecido al respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan
General.

VIII.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan,
asi como las que determinen las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS

No se incluye gréfico alguno en estas Normas Particulares.
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l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

Ambito situado en la ladera de Ayete que vierte hacia el valle de Ibaeta, frente a “El Infierno”,
limita al Nordeste con “Bera-Bera” y al Suroeste con el barrio de Ibaeta. Tiene una superficie
de 277.239 m°.

En la actualidad se encuentra en fase de ejecucion con arreglo a los documentos urbanisticos
redactados para su desarrollo, que son concretamente los siguientes:

*  Moadificacién del Plan General de 1995 referida al area “AY.16 Pagola”. (aprobacion
definitiva: 6 de mayo de 2003).

*  Plan Parcial del area “AY.16 Pagola”. (aprobacion definitiva: 30 de marzo de 2004).

*  Modificacion del Plan Parcial del area “AY.16 Pagola’. (aprobacién definitiva: 25 de
octubre de 2005).

*  Estudio de Detalle de la parcela “a.300.3” del Plan Parcial del area “AY.16 Pagola”:
(aprobacion definitiva: 26 de septiembre de 2008).

*  Estudio de Detalle de la parcela “a.300.4” del Plan Parcial del area “AY.16 Pagola”:
(aprobacion definitiva: 26 de septiembre de 2008).

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

El Plan General de 1995 configuraba este nuevo ambito con el objetivo basico de implantar un
nuevo desarrollo residencial, basado en tipologias residenciales de edificacién abierta y de
bajo desarrollo.

Posteriormente, y como consecuencia de la Modificacion del citado Plan General
definitivamente aprobada el 6 de mayo de 2003, se mantienen en general aquellos criterios
béasicos, aunque matizandolos o complementandolos en los siguientes aspectos:

*  Incremento del nimero de viviendas ordenadas en el Ambito, pasando de las 420
viviendas previstas en el Plan General de 1995, a 598 viviendas, de las que 316 se
adscriben al régimen de proteccién publica.

*  Creacion de una nueva calle que ponga en relacién la glorieta de Bera-Bera, junto a Iza,
con el eje viario de cumbrera de Ayete (Carretera Ayete-Oriamendi).

*  Localizacion de una parte de los espacios libres de uso y dominio publicos en la zona alta
del Ambito situada al Oeste del Caserio Pagola Gain.

Las determinaciones de la citada Modificacion del Plan General son convalidadas por el
presente proyecto con dos excepciones.
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Por un lado, la eliminacion, como ambito diferenciado, del denominado “AY.19 Azken Portu”,
quedando sus terrenos incluidos dentro del limitrofe Ambito de Bera Bera.

Por otro, y en aplicacién del criterio general adoptado en este Plan General en relacion con la
dimension de los espacios libres de rango estructural, el espacio calificado con ese rango en
la citada Modificacion del Plan General de 1995, se excluye del sistema general de espacios
libres, pasando a formar parte Unicamente del sistema local de ese tipo de usos.

Finalmente, se convalida la Modificacion del Plan Parcial aprobada el 25 de octubre de 2005,
gue constituye el planeamiento de desarrollo vigente en el momento de la aprobacién de este
Plan General, conforme a la cual y a los proyectos complementarios formulados en su
desarrollo, se esta llevando a cabo su ejecucion.

Todo ello sin perjuicio de las modificaciones que se introducen en estas Normas Particulares
para la parcela “b.20.1” delimitada, que traen como resultado un ligero incremento de la
edificabilidad (destinada en concreto a usos terciarios), y el reajuste de la delimitacion de la
citada parcela y sus adyacentes.

Por otro lado, el presente Plan General modifica las condiciones de edificacion en subsuelo,
extendiendo a este ambito el criterio general establecido al respecto.

.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacién global

1.1.-Zona “A.30 / AY.16 — Residencial de Edificacion Abierta” (Superficie: 261.024 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion:
a) Edificabilidad urbanistica.

*  Usos principales sobre y bajo rasante:.................. 62.242 m2(t)

*  Se autoriza, ademas, la previsién y ejecucién de una edificabilidad bajo
rasante destinada a usos auxiliares (aparcamiento, etc.), en la medida en
que la misma sea acorde con los criterios generales establecidos en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30) en materia de regulacion de la edificabilidad bajo rasante.

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion.

*  Sobre rasante: dichos parametros son los establecidos en el planeamiento
parcial promovido en el ambito y consolidado por este Plan General.
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*  Bajo rasante:

Con caracter general, se autoriza la construccion de cuatro plantas (4) bajo
rasante. Complementariamente, se consolida y/o autoriza la construccion
de un nimero de plantas superior al citado en la medida en que o bien asi
esté previsto en el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la
entrada en vigor de este Plan General y que éste consolida, o bien resulte
necesario para la ejecucién de la edificabilidad autorizada bajo rasante.

c) Condiciones de parcelacion:

*  En parcelas de tipologia “a.40 Residencial de bajo desarrollo”:
- Superficie minima de parcela edificable: ....... 2.000 mz(p)
- Frente minimo de parcela a vial rodado: ....... 50,00 m.

B.- Condiciones generales de uso:

a) Las condiciones generales de uso son las propias de la zona global “A.30",
establecidas en este Plan General (documento “2.1 Normas Urbanisticas

Generales”).

b) Régimen juridico de la edificabilidad residencial

* Nueva edificabilidad residencial:

- “"a.30" Régimen de VPO:
- "a.30" Régimen de promociodn libre:...............
- "a.40" Régimen de promocion libre:...............

- Total:

1.2.-Zona “E.10 / AY.16 — Sistema General Viario”

26.860 m2(t)
23.520 m2(t)
8.825 m2(t)
59.205 m2(t)
1.123 m2(t)
1.914 m*(t)

(Superficie: 7.594 m?)

Las condiciones de edificacion y uso son las establecidas con caracter general en este Plan
para las zonas “E.10" (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

1.3.-Zona “E.20 / AY.16 — Sistema General Ferroviario”

(Superficie: 8.621 m?)

Las condiciones de edificacion y uso son las establecidas con caracter general en este Plan

para las zonas “E.20".
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2.- Clasificaciéon urbanistica.

La totalidad de los terrenos pertenecientes al Ambito se clasifican como suelo urbanizable
sectorizado.

3.- Régimen de determinacién de la ordenacién pormenorizada.

La ordenacion pormenorizada del Ambito es la determinada en el referido planeamiento
parcial promovido en el marco del Plan General de 1995, que se consolida.

Se introducen no obstante ligeros reajustes en el entorno de las parcelas “a.300.3”, “c.000.1" y
“f.120.2" del Plan Parcial consolidado, que se reflejan en el plano “3. Zonificacién
pormenorizada” de estas Normas Particulares (en el que las parcelas se identifican con la
nomenclatura del Plan General), y en el gréfico “1. Condiciones de edificaciéon, dominio y uso.
Parcela “b.20.1" y “a.30.3", de estas Normas Particulares.

4.- Régimen general de programacion y ejecucion.

El Ambito se encuentra en fase de ejecucion.

5.- Condiciones generales reguladoras de la red de sistemas locales.

*  Se dispondran accesos rodados al Ambito, tanto desde la carretera de Hernani a la altura

del caserio Azken Portu, como desde el colindante Ambito de Bera-Bera en las
proximidades de la conexion con el vial Amara-lbaeta.
Ambos accesos estaran conectados entre si por un vial que atraviese el Ambito,
conformando una nueva calle que complete la trama viaria de Ayete en sentido Este —
Oeste.

*  Los alrededores del caserio Pagola, en la parte alta del Ambito, se destinaran al uso de

espacios libres de caracter local, de tal forma que puedan venir a constituir un solo
espacio verde junto con el existente en el limitrofe Ambito de Bera-Bera.

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacién pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacién de la zonificacién pormenorizada, y de determinaciéon de
las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3. Zonificacion Pormenorizada” de
estas Normas Particulares.

En todo caso, esas condiciones tienen su origen en el citado planeamiento de
desarrollo convalidado, por lo que, en caso de discordancia, se estara a lo dispuesto
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en este Ultimo, excepcion hecha de las condiciones referidas a las parcelas “b.20.1"
y “a.30.3” que se delimitan en el presente Plan General.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

*  Sobre rasante: la edificabilidad de cada una de esas parcelas es la establecida
en el citado planeamiento de desarrollo consolidado.

*  Bajo rasante, la edificabilidad fisica autorizada en cada una de las parcelas y
espacios resultantes de la ordenacidon pormenorizada es la asociada a las
construcciones de esa naturaleza autorizadas en los mismos, de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

*  En ese contexto, la edificabilidad prevista en la parcela “b.20.1” ordenada en
este Plan General, y destinada a usos terciarios (tanto sobre como bajo
rasante) es de 1.395 mz(t).

C.- Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion de las parcelas. Altura y
numero de plantas de la edificacion.

*  Sobre rasante y bajo rasante (usos principales):

Dichas condiciones son las establecidas por el citado planeamiento de
desarrollo convalidado, sin perjuicio de lo reflejado en el grafico 1 incluido en
estas Normas Particulares, en relacion con las parcelas “b.20.1" y “a.30.3".

*  Bajo rasante (usos auxiliares).

El nimero maximo de plantas autorizado bajo rasante en cada parcela y
espacio resultante de la ordenacion pormenorizada es el asociado a la
edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios
establecidos con caracter general a ese respecto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

*  El retiro de las edificaciones previstas sobre rasante en parcelas de tipologia
“a.40 Residencial de bajo desarrollo” sera de 5,00 m respecto del limite de la
parcela.

D.- Condiciones particulares de uso de las subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las establecidas con caracter general en este Plan General

(documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”) para cada una de las subzonas

pormenorizadas ordenadas en el Ambito.
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V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estard a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a su

integracion en las correspondientes areas acusticas previstas en este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

El ambito no contiene elementos objeto de catalogacién.

La previsién anterior tiene su origen en el Plan Especial de Protecciéon del Patrimonio
Urbanistico Construido en tramitacién (aprobacion inicial: 6 de marzo de 2009). Seran de
aplicacién a ese respecto las previsiones que contenga dicho Plan en el contexto de su
aprobacion definitiva.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que determine
el planeamiento especial a promover en la materia.

VIl.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

1.- Régimen de urbanizacion.

Las conexiones necesarias con el sistema viario en Bera-Bera y en el Paseo de Oriamendi, y
la reurbanizacién de los espacios publicos resultantes en el ambito “AY.17 Bera-Bera” (antes
“AY.19 Azken Portu”), se incluiran en el Proyecto de Urbanizacion correspondiente al presente
Ambito de Pagola, tanto a efectos de su definicion y ejecucion como de su financiacion.

VIIl.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan,
asi como las que determinen las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS

1. Condiciones de edificacién, dominio y uso. Parcela “b.20.1" y “a.30.3"
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Parcela "a.30.3" y "b.20.1" (Parcelas "c.000.1/AY.16", "a.300.3/AY.16" y "f.120.2/AY.16" del Plan Parcial vigente)
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l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

Limitado al Noroeste por el Ambito de Munto, al Sur por Pagola y al Este por la carretera
Ayete-Oriamendi, tiene una superficie de 326.348 m”.

Esta desarrollado en su totalidad con edificaciones abiertas en parcela privada, que en su
mayor parte responden al modelo de vivienda colectiva.

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

Consolidacion de las caracteristicas generales del ambito, sin que se prevean aumentos
significativos de la edificabilidad ni de la intensidad del uso existentes, con las salvedades
referidas a la edificabilidad bajo rasante, resultantes de la aplicacién de los criterios generales
establecidos a ese respecto en este Plan General.

Ademas, se prevé la implantacién de un edificio hotelero de 3.800 mz(t) en la parcela “g.00.1”
delimitada en este Plan General, complementario de las actividades principales de la parcela,
como alojamiento de deportistas intervinientes en competiciones que se produzcan en el
municipio y su entorno.

.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacién global

1.1.-Zona “A.30 / AY.17 — Residencial de Edificacion Abierta” (Superficie: 320.102 m2)

A.- Condiciones generales de edificacion:
a) Edificabilidad urbanistica:

*  Sobre rasante:
- En parcelas “a.30” y “b.20":
La edificabilidad urbanistica normativa sobre rasante es la resultante
de la forma actual (perfil y altura) de las edificaciones existentes.

- En parcelas “a.40 Residencial de bajo desarrollo™;
Edificabilidad sobre parcela edificable: ......... 0,50 m*(t)/m?(p)

- Enparcela “g.00.1" ..., 3.800 m*(t)

*  Bajo rasante: la edificabilidad urbanistica maxima autorizada en el conjunto
de la zona global es la asociada a la totalidad de las construcciones de
caracter lucrativo autorizadas bajo rasante en la misma, de conformidad
con los criterios establecidos con caracter general y a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30).

oy PLAN OROKORRAREN BULEGOA

@ OFICINA DEL PLAN GENERAL

Donostiako Udala
Ayuntamiento de San Sebastian



P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. “2.2. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES”
Texto Refundido (Aprobacién Definitiva: 25/06/2010) Libro VI. Ayete

A.U.“AY.17" (Cont.)

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

*  Sobre rasante:
- En parcelas “a.30” y “b.20":
Se consolidan el perfil y la altura de edificacién de las edificaciones
existentes sobre rasante.

- En parcelas “a.40” y “g.00.1":
- Perfil de edificacion: .... 1
- Altura de edificacion: ...........cccccceeeeeeennns 10,50 m.
Se consolidan las edificaciones existentes que sobrepasan los
parametros anteriores.

*  Bajo rasante:
Con caracter general, se autoriza la construccion de cuatro plantas (4) bajo
rasante. Complementariamente, se consolida y/o autoriza la construccién
de un nimero de plantas superior al citado en la medida en que o bien asi
esté previsto en el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la
entrada en vigor de este Plan General y que éste consolida, o bien resulte
necesario para la ejecucion de la edificabilidad autorizada bajo rasante.

c) Condiciones de parcelacién en parcelas de tipologia “a.40 Residencial de bajo
desarrollo™:

% Parcela MIMIMA: .....ooveveeeeeeeeeeeeeeeeeee e 500 m?(p)
*  Se consolidan las parcelas existentes que no cumplen esa condicion.

Condiciones generales de uso

a) Las condiciones generales de uso son las propias de la zona global “A.30”,
establecidas en este Plan General.

b) Numero maximo de viviendas en parcelas “a.40";........ 4 viv./parcela

Se convalida el nimero de viviendas existentes en las parcelas consolidadas
gue cuenten con un numero superior al citado.

C.- Todas las consolidaciones y convalidaciones previstas en el presente apartado 1

deben entenderse planteadas en los términos generales establecidos a ese en este
Plan General (art. “29.5.A” del documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

1.2.-Zona “E.10 / AY.17 — Sistema General Viario” (Superficie: 6.246 m?)

Las condiciones de edificacion y uso son las establecidas con caracter general en este Plan
para las zonas globales “E.10” (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).
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2.- Clasificaciéon urbanistica.
La totalidad de los terrenos del Ambito se clasifican como suelo urbano.
3.- Régimen de determinacién de la ordenacidon pormenorizada.

La ordenacion pormenorizada del Ambito se determina en el presente Plan General.

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacién pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacién de la zonificacion pormenorizada, y de determinaciéon de
las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3. Zonificacion Pormenorizada” de
estas Normas Particulares.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

*  Sobre rasante:
- En parcela “g.00.1" ... 3.800 mz(t)

- En parcelas “a.30", “b.20" y “g.00.2", la edificabilidad fisica es la resultante
de la forma de la edificacion existente y consolidada en la misma.

- En parcelas “a.40 Residencial de bajo desarrollo”, la edificabilidad es la
resultante de la aplicacion del indice de edificabilidad establecido de forma
general, a su superficie.

- En cualquier caso, se consolida la edificabilidad existente en las parcelas
ejecutadas que sobrepasan el citado parametro.

*  Bajo rasante:
La edificabilidad fisica autorizada bajo rasante en cada una de las parcelas y
espacios resultantes de la ordenacidon pormenorizada es la asociada a las
construcciones de esa naturaleza autorizadas en los mismos, de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

C.- Condiciones requladoras de la forma de la edificacién de las parcelas. Altura y
nimero de plantas de la edificacion.

*  Sobre rasante:
Dichas condiciones son las establecidas de forma general en estas Normas
Particulares.
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*  Bajo rasante.
El numero maximo de plantas autorizado bajo rasante en cada parcela y
espacio resultante de la ordenacion pormenorizada es el asociado a la
edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios
establecidos con caracter general a ese respecto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

D.- Condiciones particulares de edificacion y parcelacién.

*  Las condiciones de implantacién de la edificabilidad autorizada en la parcela
“g.00.1", seran definidas en el correspondiente Estudio de Detalle a formular
con ese fin.

*  Con caracter general y sin perjuicio de la salvedad que se indica a continuacién,
el retiro de las edificaciones previstas sobre rasante en parcelas de tipologia
“a.40 Residencial de bajo desarrollo” respecto del limite de la parcela sera de
5,00 m.

Dicha salvedad incide en las edificaciones preexistentes y consolidadas en las
que, por razones asociadas a la configuracion de la parcela u otras
debidamente justificadas, no sea viable el cumplimiento del criterio anterior.
*  Frente minimo de parcela a vial rodado (parcelas de tipologia “a.40"): 20,00 m.
Se consolidan las parcelas existentes que no cumplen esa condicion.
2.- Categorizacion del suelo urbano.
Los terrenos del presente Ambito Urbanistico tienen la condicion de suelo urbano consolidado,

salvo los que, por incremento de la edificabilidad ponderada, deban ser considerados como
suelo urbano no consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estara a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a su

integracion en las correspondientes areas acusticas previstas en este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

El ambito no contiene elementos objeto de catalogacion.

La previsién anterior tiene su origen en el Plan Especial de Protecciéon del Patrimonio
Urbanistico Construido en tramitacién (aprobacion inicial: 6 de marzo de 2009). Seran de
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aplicacion a ese respecto las previsiones que contenga dicho Plan en el contexto de su
aprobacion definitiva.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que determine
el planeamiento especial a promover en la materia.

VII.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

En lo referente a los coeficientes de ponderacion de usos y a su aplicacién se estara a lo
establecido al respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan
General.

VIIl.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan,
asi como las que determinen las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS

No se incluye gréfico alguno en estas Normas Particulares.
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l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

Limitado al Nordeste por el Ambito de Marafion, por Bera-Bera al Sur, y por el Paseo de Ayete
al Este, tiene una superficie de 145.474 m®.

Esta desarrollado en su totalidad con edificaciones abiertas en parcela privada, que en su

mayor parte responden al modelo de vivienda colectiva, y esta atravesado en toda su longitud
por un tramo del vial Amara-lbaeta.

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

*  Consolidacion, con las salvedades que se exponen mas adelante, de las caracteristicas
generales del &mbito, sin que se prevean aumentos significativos de la edificabilidad ni de
la intensidad del uso existentes, de acuerdo con el planeamiento formulado para su
desarrollo y ordenacion, compuesto por los siguientes documentos que el presente Plan
General convalida:

- P.E.R.I del area “4.1 Munto”. (aprobacion definitiva: 28/12/1993).
- Moadificacion P.E.R.l del area “18 Munto”.(Antiguo Pol. 4.1) (aprobacion definitiva:

06/05/96).

- Modificacion P.E.R.I del area “18 Munto” (Antiguo Pol. 4.1) (aprobacion definitiva:
02/02/98)

- Estudio de Detalle de la parcela “a.400.7” del area “18 Munto” (aprobacién definitiva:
29/03/99).

- Estudio de Detalle de las parcelas “a.400.1a” y “a.400.1b” del area “18 Munto”
(aprobacion definitiva: 29/03/99)

- Modificacion P.E.R.I del &rea “18 Munto” (aprobacién definitiva: 27/07/04)

- Moadificacion P.E.R.I del area “18 Munto” (parcela “g.600.1") (aprobacion definitiva:
30/05/06)

*  Por su parte, las citadas salvedades estan asociadas a las previsiones siguientes:

- Implantacion de un edificio de 1.100 mz(t) en la parcela “g.00.1” delimitada,
destinado a los usos autorizados en ese tipo de parcelas.

- Delimitacion de una nueva parcela residencial (“a.40.9") en la que se prevé una
edificabilidad de 597 m(t) sobre rasante, en sustitucién de la parcela residencial
“a.400.9” (coincidente con el caserio Munto) ordenada en el planeamiento especial
vigente con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General, que pasa a
calificarse como espacio libre local.

*  Esta prevista también la disposicion de un edificio de alojamientos dotacionales de unas
60 unidades en la parcela de Villa Araoz.
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lll.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacion global

1.1.-Zona “A.30 / AY.18 — Residencial de Edificacién Abierta” Superficie:127.994 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion:

a) Edificabilidad urbanistica:

*  Sobre rasante (total)™: .......ocooeieeeeeeeeeen 64.137 m2(t)
Con caréacter general y sin perjuicio de dos concretas salvedades, la
edificabilidad urbanistica autorizada con caracter normativo sobre rasante
se corresponde con la totalidad de la ordenada en el planeamiento
pormenorizado promovido en el contexto del Plan General de 1.995 y que
este Plan General convalida. Por su parte, dichas salvedades se
corresponden con:

Por un lado, la sustitucién, en los términos expuestos en estas
Normas Particulares, de la parcela “a.400.0” ordenada en el
planeamiento anterior por la parcela “a.40.9” ordenada en este Plan
General.

Por otro, el desarrollo urbanistico proyectado en la parcela “g.00.1"
ordenada en este Plan General, con una edificabilidad sobre rasante
de 1.100 m2(t).

*  Bajo rasante, la edificabilidad urbanistica maxima autorizada en el conjunto
de la zona global es la asociada a la totalidad de las construcciones de
caracter lucrativo autorizadas bajo rasante en la misma, de conformidad
con los criterios establecidos con caracter general y a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30).

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

* Sobre rasante:

En parcelas “a.30” y “b.20":
Se consolidan el perfil y la altura de edificacion de las edificaciones
existentes sobre rasante.

En parcelas “a.40” y “g.00”
Perfil de edificacion ..........cccoeeeeeeeverivnnee. 1]
Altura de edificacion ...........ccccccveeeeeeeennns 10,50 m.

*  Bajo rasante:
Con caracter general, se autoriza la construccién de cuatro plantas (4) bajo
rasante. Complementariamente, se consolida y/o autoriza la construccion

W pato de caracter informativo.
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de un nimero de plantas superior al citado en la medida en que o bien asi
esté previsto en el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la
entrada en vigor de este Plan General y que éste consolida, o bien resulte
necesario para la ejecucién de la edificabilidad autorizada bajo rasante.

B.- Condiciones generales de uso

*  Las condiciones generales de uso son las propias de la zona global “A.307,
establecidas en este Plan General.

*  Se procedera a la ordenacién de una parcela destinada a uso de alojamiento
dotacional, con una superficie minima de 5.765 m2.

C.- Todas las consolidaciones y convalidaciones previstas en el presente apartado 1
deben entenderse planteadas en los términos generales establecidos a ese en este

Plan General (art. “29.5.A” del documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

1.2.-Zona “E.10 / AY.18 — Sistema General Viario” (Superficie: 17.480 m2)

Las condiciones de edificacion y uso son las establecidas con caracter general en este Plan
para las zonas “E.10” (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

2.- Clasificacién urbanistica.

La totalidad de los terrenos del &mbito se clasifican como suelo urbano.

3.- Régimen de determinacién de la ordenacién pormenorizada.

La ordenacién pormenorizada del Ambito es la establecida en el referido planeamiento

especial promovido en desarrollo del Plan General de 1995, que ahora se consolida.

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacién pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacién de la zonificacién pormenorizada, y de determinacion de
las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3. Zonificacion Pormenorizada” de
estas Normas Particulares. En todo caso, la mayor parte de esas condiciones tienen
su origen en el citado planeamiento de desarrollo convalidado, por lo que, en caso
de discordancia, se estara a lo dispuesto en este ultimo.
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B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

Sobre rasante.

La edificabilidad de cada una de esas parcelas es la establecida en el citado

planeamiento de desarrollo consolidado, con las salvedades que se exponen a

continuacion:

- No se prevé desarrollo urbanistico alguno en la parcela “a.400.9” ordenada
en el referido planeamiento de desarrollo consolidado, dado su destino a
espacio libre publico en este Plan General.

- Se ordena la nueva parcela “a.40.9", en la que se prevé una edificabilidad
urbanistica residencial de 597 m2(t).

- En la parcela “g.00.1” ordenada en este Plan General se prevé una
edificabilidad urbanistica de 1.100 m2(t).

Bajo rasante

La edificabilidad fisica autorizada bajo rasante en cada una de las parcelas y
espacios resultantes de la ordenacidon pormenorizada es la asociada a las
construcciones de esa naturaleza autorizadas en los mismos, de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

C.- Condiciones requladoras de la forma de la edificacién de las parcelas. Altura y

nimero de plantas de la edificacion.

Sobre rasante

Dichas condiciones son las establecidas en el citado planeamiento de desarrollo
convalidado, con las siguientes complementaciones:

- Parcela®a.d0.9” ..o 1

- Parcela “g.00.1" ... i

Bajo rasante.

El nimero maximo de plantas autorizado bajo rasante en cada parcela y
espacio resultante de la ordenacion pormenorizada es el asociado a la
edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios
establecidos con caracter general a ese respecto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

D.- Condiciones particulares de uso de las subzonas pormenorizadas ordenadas.

*

Dichas condiciones son las establecidas con caracter general en este Plan
General (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”) para cada una de
las subzonas pormenorizadas ordenadas en el Ambito.

2.- Categorizacion del suelo urbano.

Los terrenos del presente Ambito Urbanistico tienen la condicion de suelo urbano consolidado,
salvo los que, por incremento de la edificabilidad ponderada, deban ser considerados como
suelo urbano no consolidado.
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V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estard a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a su

integracion en las correspondientes areas acusticas previstas en este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

El ambito no contiene elementos objeto de catalogacién.

La previsién anterior tiene su origen en el Plan Especial de Protecciéon del Patrimonio
Urbanistico Construido en tramitacién (aprobacion inicial: 6 de marzo de 2009). Seran de
aplicacién a ese respecto las previsiones que contenga dicho Plan en el contexto de su
aprobacion definitiva.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que determine
el planeamiento especial a promover en la materia.

VIl.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

*  Conforme a lo expuesto, la nueva parcela residencial “a.40.9” prevista en este Plan
General se ordena en sustitucion de la parcela “a.400.9” (caserio Munto) prevista en el
planeamiento especial vigente con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan
General.

En ese contexto, la edificabilidad urbanistica prevista en aquella parcela “a.40.9” sera
adjudicada a los titulares de esta parcela “a.400.9”, considerandose que aquélla sustituye
a la prevista en ésta. De igual manera, aquella parcela quedara gravada con las cargas de
urbanizacién que actualmente afectan a ésta.

A los efectos de la correspondiente formalizacién de esa sustitucion se actuara de
conformidad con los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la
materia. En concreto, se procedera con ese fin bien a la modificaciéon del proyecto de
equidistribucién vigente, bien a la formulacién del documento que se estime adecuado.

*  La ordenacién de la nueva parcela residencial “a.40.9” incide en el trazado actual de las
infraestructuras de saneamiento (fecales y pluviales) a su paso por ese entorno,
justificando su modificacion.

Precisamente por eso, la ejecucién de la nueva edificacion proyectada en esa parcela se
entendera condicionada a la previa y/o simultdnea ejecucion del trazado sustitutorio de
esas infraestructuras, llevandolas por terrenos dotacionales publicos emplazados en las
inmediaciones de dicha parcela. La determinacion de ese nuevo trazado y de los
condicionantes propios del mismo seran establecidos en el contexto de la elaboracion de
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un proyecto de obras de urbanizacién bien auténomo, bien complementario del proyecto
de edificacion.

Tanto la ejecucién como el abono de las obras necesarias con ese fin seran considerados
como cargas de urbanizacion vinculadas al desarrollo urbanistico proyectado en esa
nueva parcela.

*  En lo referente a los coeficientes de ponderacion de usos y a su aplicacion se estara a lo

establecido al respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan General.

VIIl.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan,
asi como las que determinen las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS

1. Condiciones de edificacién, dominio y uso. Parcela “a.40.9”
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