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A.U. “GR.01 GROS (1)’ (Gros)

l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

El @mbito coincide sustancialmente con el territorio desarrollado originalmente en base al
proyecto del primer Ensanche de Gros redactado por el arquitecto Goicoa, aprobado el 7 de
junio de 1894, y con el correspondiente al Proyecto de "Ensanche de la Zurriola", que
ordenaba los terrenos ganados al mar mediante la prolongacion de la canalizacion del Urumea
y la creacién de un nuevo frente maritimo, a partir de la resoluciéon de 4 de abril de 1907,
mediante la que se reconocié a favor del Ayuntamiento la "concesion" necesaria a ese
respecto. Se completa por otra parte con las recientes intervenciones de regeneracion del
frente litoral y de edificacién en el solar del Kursaal del palacio de Congresos y Auditorio.

Se identifica asimismo con el territorio denominado "Sector 6. Paseo de Col6n" segun el "Plan
Especial del Area R", formulado al amparo del Plan General de 1962 y principalmente referido
a los denominados "ensanches Cortazar y Oriental”.

Se corresponde fisicamente con el territorio situado en la margen derecha del rio Urumea en
su desembocadura en el Cantabrico.

Constituye una parte urbana significativa de la ciudad, tanto por el interés de su configuracion
morfolégica como por su calidad arquitecténica, siendo numerosas las edificaciones del
ambito que se incluyen en el Catalogo que forma parte del presente Plan General por merecer
su proteccion en distintos grados.

Su delimitacion se refleja en el plano “1.Estado actual. Delimitacion (dmbitos y subambitos).
Clasificacion y categorizacion del suelo (Norte)”, de estas Normas Urbanisticas Particulares.

Su superficie es de 148.113 m®.

Il.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

*  El objetivo de intervencion prioritario de este Plan General en este ambito es la
consolidacién del uso predominante (residencial), favoreciendo la implantacion de usos
terciarios, basicamente comerciales, con el fin de completar el proceso de transformacién
de las actividades econdmicas de caracter industrial en actividades compatibles con la
vivienda, asi como de consolidar un medio urbano denso con una equilibrada mixtura de
usos. Para ello se propone:

- Preservar los trazados urbanos y el patrimonio arquitecténico del Ensanche de Gros
en cuanto que premisas relevantes para alcanzar una adecuada calidad ambiental y
el oportuno equilibrio funcional, posibilitando al mismo tiempo el proceso de
necesaria renovacion de la fabrica edificatoria y definiendo al efecto las pautas de
intervencién sobre unos y otro.

- Consolidar el uso predominante residencial y potenciar el desarrollo de la actividad
comercial y de la oferta cultural, recreativa y de ocio, regulando las condiciones de
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edificacion, uso e intensidad del mismo en el &mbito, manteniendo o convalidando al
efecto basicamente los criterios y objetivos de intervencion del Plan General de
1995, significando las determinaciones de rango estructural y pormenorizado.

- Consolidar los espacios publicos y jerarquizar el viario, reduciendo la movilidad
motorizada y su velocidad en el interior del ambito.

*  Alguno de los objetivos enunciados implica la regulacién de las intervenciones sobre la
fabrica edificatoria del Ensanche, que se hace manteniendo o convalidando basicamente
los criterios del Plan General de 1995, aunque sistematizandolos en atencién al rango de
sSus componentes.

En particular, la intervencion en los edificios incluidos en el Catdlogo del Patrimonio
Edificado, y afectados por tanto en alguna medida por la preservacion parcial o total de
sus elementos, quedara regulada, en particular, por el Plan Especial de Proteccién del
Patrimonio Construido actualmente en tramitacion (aprobacion inicial: 6 de marzo de
2009).

Igualmente, las intervenciones en el Ambito deberan tener en cuenta la consideracion de
una gran parte del mismo como “zona arqueolégica”.

*  Consolidacion de la playa de Gros y el nuevo dique ejecutado en prolongacion de la
margen derecha del rio Urumea, asi como de la totalidad del frente litoral.

*  Consolidacion del complejo cultural destinado a Auditorio y Palacio de Congresos y
Exposiciones de la ciudad ubicados en el Kursaal, incluidos sus usos complementarios de
caracter terciario y de aparcamiento, posibilitando su eventual ampliacién en subsuelo,
previa la aprobacién del correspondiente Plan Especial de Renovacién Urbana en tramite
(aprobacion inicial: 3 de octubre 2008).

*  Reorganizacion de la movilidad en el ambito en coordinacién con cuanto se propone para
el conjunto del municipio, potenciando el sistema de transporte publico y regulando en
consonancia el aparcamiento.

*  Reurbanizacion de la calle Iztueta en coordinacién con la intervencién prevista en relacion
con la eventual supresion del viaducto en el contexto global de las actuaciones previstas
en Tabacalera y su entorno.

*  De conformidad con lo establecido en el vigente Plan Territorial Sectorial de Ordenacién
de Margenes de Rios y Arroyos, en toda nueva construccion, el limite de ocupacion del
subsuelo con s6tanos o aparcamientos subterraneos, no sobrepasara la linea de retiro
minimo de 5 (cinco) metros respecto del cauce publico.

*  La utilizacion del dominio pablico maritimo-terrestre, asi como toda intervencion (sea con
el objeto de ejecutar obras o construcciones, o de implantar usos, tanto en edificaciones
existentes como nuevas) en los ambitos limitrofes al mismo, incluida la correspondiente
zona de servidumbre de proteccion, se ajustara a lo dispuesto en la vigente Ley de
Costas, de 28 de julio de 1988, y en su Reglamento.
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A esos efectos, se tomaran en consideracién el deslinde del citado dominio publico, la
ribera del mar, la zona de servidumbre de proteccion y, a los efectos previstos en la
Disposicién Transitoria Novena del citado Reglamento, la linea de edificacion existente;
determinaciones todas ellas grafiadas en el plano "5. Aplicacion de la Ley de Costas" de
estas Normas Particulares. Dicha zona de servidumbre de proteccién incide en un fondo
de 20 metros medidos a partir de la "ribera del mar".

Por otro lado, el planeamiento especial a formular en el &mbito, estara sujeto al informe
previsto en los articulos 112 y 117 de la citada Ley de Costas.

.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1.- Calificacién global.

1.1.-Zona “A.20 / GR.01 — Residencial de ensanche”

(Superficie: 87.516 mz)

A.- Condiciones generales de edificacion:

a) Edificabilidad urbanistica:

Sobre rasante.

En las parcelas de tipologia “a.2 Residencial de ensanche”, la
edificabilidad urbanistica normativa es la resultante de la aplicacién de
los parametros reguladores de la forma de la edificacion definidos en
estas Normas Particulares.

En la parcela “Kursaal™ ........ccccccevvvvvvinnnnnnn. 1.700 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).

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion

*

Sobre rasante:

Las parcelas de tipologia “a.2 Residencial de ensanche" se adscriben,
a los efectos de la regulacion de la forma de la edificacion, a las
variantes de calificacion "a.20 Residencial de Ensanche Comun” y
"a.21 Residencial de Ensanche Antiguo".

A las mismas les seran de aplicacion las condiciones generales de
regulacion de la forma de la edificacién establecidas para cada una de
ellas en las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General
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(documento “2.1” del mismo), sobre la base de las determinaciones
pormenorizadas establecidas, a su vez, en estas Normas Particulares.

Complementariamente, y por lo que se refiere a los edificios incluidos
en el Catalogo del presente Plan General, su configuracion formal se
entendera condicionada por las determinaciones asociadas a dicha
catalogacion, establecidas en el Plan Especial de Proteccién del
Patrimonio Urbanistico Construido de la ciudad.

De forma general, se establece que la altura maxima de toda
edificacién, cualquiera que sea la tipologia de parcela a la que se
adscriba, no superara la correspondiente a la de las parcelas “a” de su
mismo orden, consolidandose no obstante las edificaciones existentes
que superan dicho parametro.

La edificabilidad urbanistica de la Parcela “Kursaal”, se integra dentro
del volumen de la edificacion existente y de la ampliacién prevista en
el Plan Especial inicialmente aprobado en octubre de 2008.

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 establecidas con caracter general para la
zona global “A.20” en las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

1.2.-Zona “E.10 / GR.01 — Sistema General Viario” (Superficie: 36.145 mz)

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

1.3.-Zona “G.00 / GR.01 - Equipamiento comunitario (S.G.)" (Superficie: 24.452 mz)

Las condiciones generales de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para las zonas globales de tipologia “G.00 Equipamiento comunitario (S.G.) en este
Plan General (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.

El régimen de ordenacion pormenorizada del ambito es el establecido en este Plan General.
4.- Régimen general de programacion y ejecucion.

No se establecen previsiones reguladoras de dicho régimen.

La eventual ampliacion del edificio del Kursaal conllevara la tramitacion del correspondiente

Plan Especial de Ordenacion Urbana en el cual se concretardan las condiciones de
programacion y ejecucién oportunas.

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. Zonificacidon pormenorizada” de
estas Normas Particulares.

Esas condiciones se entenderdn complementadas con las que determine el
planeamiento especial a promover en la parcela Kursaal.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

*  Sobre rasante.

- En parcelas de tipologia “a.2 Residencial de ensanche”, la edificabilidad de
cada una de ellas es la resultante de la aplicacion de las condiciones
reguladoras de la forma de la edificacién definidos en la presente Norma
Particular.

- En parcelas de tipologia “g.00 Equipamiento comunitario” se consolida la
edificabilidad actualmente existente, complementada con la mencionada
ampliacion prevista en la parcela “Kursaal”.

*  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).

*  En todo caso, tratdndose de edificaciones incluidas en el Catélogo de este Plan
General, la edificabilidad, tanto sobre como bajo rasante, autorizada en cada
parcela se entendera condicionada por las determinaciones asociadas a su
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preservacion, de conformidad con los criterios que a ese respecto establezca el
Plan Especial de Proteccion del Patrimonio Urbanistico Construido de la ciudad.

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

* Sobre rasante:

- Parcelas de tipologia “a.2 Residencia de ensanche”:
En las parcelas de tipologia “a.2”, la forma de la edificacion es la resultante
de la aplicacion del régimen establecido de forma general para cada una
de sus modalidades, al que se afiaden las determinaciones provenientes
del Catalogo para aquéllas incluidas en el mismo.

- Parcelas de tipologia “g.00 Equipamiento comunitario”;
En las parcelas de tipologia “g.00” la forma de la edificacion queda definida
por la consolidacion expresa de sus actuales condiciones, a las que se
aflade la ampliacion prevista en el edificio “Kursaal”.

*  Bajo rasante.
El numero maximo de plantas autorizado 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 parcelacion

*  Ademés de las que se describen a continuacion, tienen ese caracter las
determinaciones establecidas en el grafico "Condiciones de edificacion y
dominio" de la presente Norma Particular.

*  Condiciones de edificacion singulares aplicables a las parcelas de tipologia
"a.2" con frente a Paseo de Coldon y Calle Zabaleta: los edificios con frente al
Paseo de Col6n y Calle Zabaleta se retiraran de la alineacién de parcela en
ambas calles de acuerdo con su actual configuracién, destinandose el espacio
resultante al uso publico como extension de las aceras.

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.

La edificabilidad urbanistica de 1.700 m2(t) prevista en la parcela del Kursaal se
destina al uso de equipamiento comunitario privado.
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F.- Condiciones de apertura de accesos a los locales de garaje.

*  No se autoriza la apertura de nuevos accesos a garajes en las fachadas de las
edificaciones que den frente a las vias de caracter estructural definidas en el
plano de Zonificacion Global.

En esas vias, sin embargo, se consolidan los accesos ya existentes.

*  Por lo que se refiere a la autorizacion de los accesos en el resto de las vias, se
estard a lo que se determine en los Planes o Estudios de Trafico que se
formulen de manera especifica, y siempre bajo las condiciones establecidas en
las Normas Urbanisticas Generales para su concreta ubicacion.

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 ha de tener en cuenta, entre otros extremos, la presencia del litoral y, por
tanto del dominio maritimo en el Ambito y en sus inmediaciones. De igual manera, han de ser
objeto de la debida consideracion 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

Se encuentran ubicados en el Ambito una larga serie de edificios integrados en los Grados I,
Ill'y IV del Catalogo de este Plan General, cuya identificacion se remite al citado documento.

Asimismo, el denominado “Molino de la Zurriola” constituye una zona de presuncion
arqueoldgica declarada por la C.A.P.V.

Las previsiones anteriores tienen 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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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

1. Condiciones de edificacion y dominio.
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Texto Refundido (Aprobacién Definitiva: 25/06/2010) Libro IX. Gros
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l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

El ambito se corresponde basicamente con el del Proyecto de Ensanche del barrio de Gros-
Ategorrieta, redactado por el ingeniero D. Juan Machimbarrena y el arquitecto D. Luis Diaz
Tolosana, aprobado por resolucion de 8 de agosto de 1924, y modificado posteriormente en
reiteradas ocasiones.

Ocupa el territorio situado en la margen derecha del rio Urumea entre la calle Iparragirre, el
paseo Colon, la avenida de Navarra y el ferrocarril. Tiene una superficie de 256.756 mz2.

Il.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

*  El objetivo de intervencion prioritario que el presente Plan General establece para este
ambito es la consolidacion del uso predominante (residencial), favoreciendo la
implantacion de usos terciarios, basicamente comerciales, con el fin de completar el
proceso de transformacion de las actividades econdmicas de caracter industrial en
actividades compatibles con la vivienda, asi como de consolidar un medio urbano denso
con una equilibrada mixtura de usos. Para ello se propone:

- Preservar los trazados urbanos y el patrimonio arquitecténico del Ensanche de Gros
gue constituyen la base sobre la que alcanzar una adecuada calidad ambiental y el
oportuno equilibrio funcional, posibilitando al mismo tiempo el proceso de necesaria
renovacion de la fabrica edificatoria y definiendo al efecto las pautas de intervencion
sobre unos y otro.

- Consolidar el uso predominante residencial y potenciar el desarrollo de la actividad
comercial y de la oferta cultural, recreativa y de ocio, regulando las condiciones de
edificacién, uso e intensidad del uso en el ambito, manteniendo o convalidando al
efecto basicamente la normativa del Plan General vigente, significando las
determinaciones de rango estructural y pormenorizado.

- Consolidar los espacios publicos y jerarquizar el viario, reduciendo la movilidad
motorizada y su velocidad en el interior del ambito, trasladando los traficos rodados
de paso a los bordes del mismo y peatonalizando el denominado "Corazén de Gros",
interviniendo al efecto en el tratamiento del espacio publico.

*  Alguno de los objetivos enunciados con anterioridad implican la regulacion de las
intervenciones sobre la fabrica edificatoria del Ensanche, que se hace manteniendo o
convalidando basicamente los criterios de intervencién del Plan General de 1995, aunque
sistematizandolos en funcion del rango de sus componentes.

En particular, la intervencion en los edificios incluidos en el Catdlogo del Patrimonio
Edificado, y afectados por tanto en alguna medida por la preservacion parcial o total de
sus elementos, quedard regulada tanto por los citados documentos, como por el Plan
Especial de Proteccién del Patrimonio Construido a formular en desarrollo del presente
Plan General y en este momento en tramitacion (aprobacién inicial: 6 de marzo de 2009).
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Igualmente, las intervenciones en el Ambito deberan tener en cuenta la consideracion de
una gran parte del mismo como “zona arqueologica”.

*  Reorganizacion de la movilidad en el @mbito en coordinacién con cuanto se propone para
el conjunto del municipio, potenciando el sistema de transporte publico y regulando en
consonancia el aparcamiento, previendo al efecto la ejecucion de aparcamientos
subterraneos con destino a residentes e, incluso, a la rotacion de vehiculos.

En ese sentido, se convalida el Plan Especial de Renovacion Urbana referido a la plaza
de Catalufia (aprobacién definitiva: 27 de diciembre de 2007), que modifica las
condiciones del espacio libre en superficie y el aparcamiento existente en subsuelo.

*  Mejora de las condiciones de servicio y accesibilidad del apeadero de ADIF, posibilitando
la eventual continuidad de la calle Huerta bajo el ferrocarril hacia Zuhaizti.

*  La utilizacion del dominio publico maritimo-terrestre, asi como toda intervencion (sea con
el objeto de ejecutar obras o construcciones, o de implantar usos, tanto en edificaciones
existentes como nuevas) en los ambitos limitrofes al mismo, incluida la correspondiente
zona de servidumbre de proteccién, se ajustara a lo dispuesto en la vigente Ley de
Costas, de 28 de julio de 1988, y en su Reglamento.

A esos efectos, se tomaran en consideracion el deslinde del citado dominio publico, la
ribera del mar, la zona de servidumbre de proteccion y, a los efectos previstos en la
Disposicién Transitoria Novena del citado Reglamento, la linea de edificacion existente;
determinaciones todas ellas grafiadas en el plano "5. Aplicacién de la Ley de Costas" de
estas Normas Particulares.

Dicha zona de servidumbre de proteccion incide en un fondo de 20 metros medidos a
partir de la ribera del mar.

lll.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1.- Calificacién global.

1.1.- Zona “A.20 / GR.02 — Residencial de ensanche” (Superficie: 217.467 mz)

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

*  Sobre rasante.

- En las parcelas de tipologia “a.2 Residencial de ensanche”, la
edificabilidad urbanistica normativa es la resultante de la aplicacién de
los parametros reguladores de la forma de la edificacion definidos en
esta Norma Particular.
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- La edificabilidad urbanistica autorizada sobre rasante en el conjunto
de las parcelas de tipologia “b.20 Uso terciario” ordenadas se
corresponde con la prevista en la totalidad de las mismas de
conformidad con los criterios expuestos a ese respecto en el apartado
“1.B” del siguiente epigrafe IV.

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

- Las parcelas de tipologia “a.2 Residencial de ensanche" se adscriben,
a los efectos de la regulacion de la forma de la edificacion, a las
variantes de calificacion "a.20 Residencial de Ensanche Comun” y
"a.21 Residencial de Ensanche Antiguo".
A las mismas les seran de aplicacion las condiciones generales de
regulacion de la forma de la edificacion establecidas para cada una de
ellas en las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General
(documento “2.1") sobre la base de las determinaciones
pormenorizadas establecidas, a su vez, en estas Normas Particulares.

- Las parcelas de tipologia "b.20" quedan sujetas, en cada caso, a las
condiciones de perfil y altura de edificacion establecidas de forma
particularizada para cada una de ellas.

- Complementariamente, y por lo que se refiere a los edificios incluidos
en el Catalogo del presente Plan General, su configuracion formal se
entendera condicionada por las determinaciones asociadas a su
preservacion, en los términos establecidos en el Plan Especial de
Proteccion del Patrimonio Urbanistico Construido de la ciudad.

- De forma general, se establece que la altura maxima de toda
edificacion, cualquiera que sea la tipologia de parcela a la que se
adscriba, no superara la correspondiente a la de las parcelas “a” de su
mismo orden, consolidandose no obstante las edificaciones existentes
gue superan dicho parametro.

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

oy
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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 establecidas con caracter general para la
zona global “A.20” en este Plan General (documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales).

1.2.-Zona “E.10 / GR.02 — Sistema General Viario” (Superficie: 27.442.m?)

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

1.3.-Zona “E.20 / GR.02 — Sistema General Ferroviario” (Superficie: 11.847 m2)

Las condiciones generales de edificacion y uso son las establecidas con caracter general en
este Plan para esta zona global (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 ordenacidon pormenorizada.

El régimen de ordenacion pormenorizada del ambito es el establecido en este Plan General.

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacién pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacion 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
esta Norma Particular.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

* Sobre rasante

En las parcelas de tipologia “a.2 Residencial de ensanche”, la edificabilidad
de cada una de ellas es la resultante de la aplicacién de las condiciones
reguladoras de la forma de la edificaciéon definidas en la presente Norma
Particular.
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- La edificabilidad fisica de las parcelas de tipologia “b.20” es la siguientes:
Parcela “b.20.1" (c/Secundino Esnaola s/n) .. 166 mz(t)
Parcela “b.20.2" (C/ Marino Tabuyo, 13): se consolida la edificabilidad
existente.
Parcela “b.20.3” (Maria Inmaculada) ............. 10.444 mz(t)
Parcela “b.20.4” (Miracruz 38): se consolida la edificabilidad existente.

- Parcelas “g.00™:
En las parcelas “g.00.1" (Direccion de Salud) y “g.00.2" (Ambulatorio),
la edificabilidad de cada una de ellas es la resultante de la aplicacion
de las condiciones reguladoras de la forma de la edificacion definidas
en estas Normas Particulares.
En la parcela “g.00.3” (Colegio Viteri) se autoriza una edificabilidad
maxima de 1 m*(t)/ m? (p)
En el resto de las parcelas “g.00” se consolida la edificabilidad
existente.

*  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).

*  En todo caso, tratdndose de edificaciones incluidas en el Catélogo de este Plan
General, la edificabilidad, tanto sobre como bajo rasante, autorizada en cada
parcela se entendera condicionada por las determinaciones asociadas a su
preservacion, en los términos establecidos en el Plan Especial de Proteccién
del Patrimonio Urbanistico Construido de la ciudad.

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

*  En las parcelas de tipologia “a.2 Residencial de ensanche” la forma de la
edificacién es la resultante de la aplicacion del régimen establecido de forma
general para las mismas.

*  Parcelas de tipologia “b.20™;
- Parcelas “b.20.1", “b.20.2" y “b.20.4": edificacion en planta baja
- En la parcela “b.20.3", la edificabilidad maxima autorizada se ordenara
mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle

*  Parcelas de tipologia “g.00":
- Parcela “g.00.1" (Direccién de Salud).
Su edificacién se regula como las parcelas “a.21”
- Parcela “g.00.2” (Ambulatorio)
Su edificacién se regula como las parcelas “a.20”
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- En la parcela “g.00.3” (Colegio Viteri), la edificabilidad maxima autorizada
se ordenard mediante la tramitaciéon de un Estudio de Detalle

*  Entodo caso, tratandose de edificaciones incluidas en el Catalogo de este Plan
General, la edificabilidad, tanto sobre como bajo rasante, autorizada en cada
parcela se entendera condicionada por las determinaciones asociadas a su
preservacion, en los términos establecidos en el Plan Especial de Proteccién
del Patrimonio Urbanistico Construido de la ciudad.

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.

E.- Condiciones de apertura de accesos a los locales de garaje.

*  No se autoriza la apertura de nuevos accesos a garajes en las fachadas de las
edificaciones que den frente a las vias de caracter estructural definidas en el
plano de Zonificacién Global.

En esas vias, sin embargo, se consolidan los accesos preexistentes.

*  Por lo que se refiere a la autorizacién de los accesos en el resto de las vias, se
estara a lo que se determine en los Planes o Estudios de Trafico que se
formulen de manera especifica, y siempre bajo las condiciones establecidas en
las Normas Urbanisticas Generales para su concreta ubicacion.

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 ha de tener en cuenta, entre otros extremos, la presencia del litoral y, por
tanto del dominio maritimo en el Ambito y en sus inmediaciones. De igual manera, han de ser
objeto de la debida consideracion 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

Se integran en el Catalogo de este Plan General, con el grado que en cada caso se sefiala,
los edificios y elementos construidos de interés histérico y arquitecténico siguientes:

*  Grado I: Trinquete (Calle Nueva, 15)

*  Se encuentran también en el Ambito una larga serie de edificios integrados en los Grados
II, 'y IV del Catdlogo de este Plan General, cuya identificacion se remite al citado
documento.

Las previsiones anteriores tienen 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.

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

1.- Condiciones de Edificacion y Dominio. .
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. “2.2. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES” 16
Texto Refundido (Aprobacién Definitiva: 25/06/2010) Libro IX. Gros

A.U. “GR.03 SAGUES” (Gros)

l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION

El ambito se corresponde con la ladera de Ulia que se asoma a la Zurriola e incluye los
terrenos ganados en su dia al mar con ocasién de la creacion de un nuevo frente maritimo y
gue hoy conforman la explanada de Sagueés.

Cuenta con una primera alineacion de edificios que forman el frente del paseo de José Miguel
Barandiaran y otra, en segunda linea frente al litoral, a la que dan acceso las calles San Blas y
Zemoriya.

Limitado al Norte y Este por la ladera de Ulia, al Sur por la Avenida de Navarra y al Oeste por

la Playa de la Zurriola, tiene una superficie de 45.583 mz.

Il.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

*  El objetivo de intervencion prioritario que el presente Plan establece para este ambito es
la consolidacion del uso predominante (residencial), favoreciendo la implantacion de usos
terciarios, basicamente comerciales, y dotacionales, con el fin de consolidar un medio
urbano denso con una equilibrada mixtura de usos. Para ello se propone:

- Consolidar basicamente el patrimonio urbanizado y edificado, definiendo las pautas
de intervencion sobre el mismo, posibilitando al mismo tiempo el proceso de
necesaria renovacién de la fabrica edificatoria y definiendo al efecto las pautas de
intervencién sobre unos y otro, dando continuidad al proceso en curso.

- Favorecer la recualificacién espacial y urbana en orden a mejorar las condiciones
ambientales y urbanisticas.

- Remodelar la explanada de Sagués consolidandola como "espacio libre puablico" e
integrando en dicho lugar la implantaciéon de un centro de talasoterapia y de un
nuevo hotel, asi como de un equipamiento deportivo orientado a actividades
relacionadas con el mar (practica del surf y otros), ampliando asi la oferta terciaria,
dotacional, recreativa y de ocio.

La citada area de servicio queda integrada en el Subambito denominado “GR.03.1
Sagués Iparra” delimitado en este Plan.

- Consolidar las dotaciones existentes: docente (Instituto Xabier Zubiri), deportiva
(frontdn), etc., asi como las de aparcamiento en subsuelo.

- Consolidar la playa de Gros, asi como el frente litoral, posibilitando la continuidad del
paseo maritimo hacia Mompas.

*  La utilizaciéon del dominio publico maritimo-terrestre, asi como toda intervenciéon (ya sea
con el objeto de ejecutar obras o construcciones, o de implantar usos, tanto en
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. “2.2. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES” 17
Texto Refundido (Aprobacién Definitiva: 25/06/2010) Libro IX. Gros

A.U. “GR.03” (Cont.)

edificaciones existentes como nuevas) en los ambitos limitrofes al mismo, incluida la
correspondiente zona de servidumbre de proteccion, se ajustard a lo dispuesto en la
vigente Ley de Costas, de 28 de julio de 1988, y en su Reglamento.

A esos efectos, se tomaran en consideracion el deslinde del citado dominio publico, la
ribera del mar, la zona de servidumbre de proteccion y, a los efectos previstos en la
Disposicién Transitoria Novena del citado Reglamento, la linea de edificacion existente;
determinaciones todas ellas grafiadas en el plano "5. Aplicacion de la Ley de Costas" de
estas Normas Particulares.

Dicha zona de servidumbre de proteccion incide en un fondo de 20 metros medidos a
partir de la "ribera del mar".

.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1.- Calificacién global.

1.1.-Zona “A.20 / GR.03 — Residencial de ensanche” (Superficie: 36.871 m2)

1.1.1.- Subambito “GR.03.1 Saqgiés Iparra” (Superficie: 15.506 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion:

a) Edificabilidad urbanistica:

*  Sobrerasante: ..., 8.400 mz(t)
*  Bajo rasante
(usos principales y auxiliares): ............... 9.600 m2(t)

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion:
Dichos parametros son los establecidos en estas mismas Normas
Particulares, con el rango propio de la ordenacion pormenorizada
(epigrafe V).

B.- Condiciones generales de uso.

Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter
general en este Plan para la zona global “A.20 Residencial de Ensanche”.

1.1.2.- Resto de la Zona Global (Superficie: 21.365 m?)

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

- En las parcelas de tipologia “a.2 Residencial de ensanche”, la
edificabilidad urbanistica normativa es la resultante de la
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. “2.2. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES”
Texto Refundido (Aprobacién Definitiva: 25/06/2010) Libro IX. Gros

A.U. “GR.03” (Cont.)

aplicacién de los parametros reguladores de la forma de la
edificacién definidos en estas Normas Particulares.

- Parcela "b.20.1" (Hotel). Se consolida la edificabilidad
existente

- Parcela "g.00.1" “Corazén de Maria™:
La edificabilidad podra ser incrementada con la modificacién
del perfil de cubierta del edificio existente, de acuerdo con las
condiciones de edificacion establecidas en estas Normas
Particulares.

Bajo rasante.

La edificabilidad urbanistica maxima autorizada en el resto de la
zona global 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:

- Las parcelas de tipologia “a.2 Residencial de ensanche" se
adscriben, a los efectos de la regulacion de la forma de la
edificacion, a la variante de calificacion "a.20 Residencial de
Ensanche Comun”

A las mismas les seran de aplicacion las condiciones
generales de regulacién de la forma de la edificacion
establecidas en las Normas Urbanisticas Generales de este
Plan (documento “2.1"), sobre la base de las determinaciones
pormenorizadas establecidas, a su vez, en estas Normas
Particulares.

- Parcela"b.20.1"
Se consolida la forma de la edificacién existente

- Parcela "g.00.1" (Coraz6n de Maria):
Se consolida la edificacion existente, autorizandose la
modificacion del perfil de cubierta, manteniendo la cornisa
actual y permitiendo elevar sobre la misma, en el cuerpo
edificado que da frente al mar y no esta ocupado en planta
baja por la iglesia, una planta de atico adicional, con las
condiciones geométricas de las parcelas “a”.

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

oy
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN

DOC. “2.2. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES”

Texto Refundido (Aprobacién Definitiva: 25/06/2010) Libro IX. Gros

A.U. “GR.03” (Cont.)

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 establecidas con caracter
general para la zona global “A.20” en este Plan General (documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales).

1.2.-Zona “A.30 / GR.03 — Residencial de Edificacion Abierta” (Superficie: 7.221 mz)

A.- Condiciones generales de edificacion:

Edificabilidad urbanistica

Sobre rasante:
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 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).

Parametros reguladores de la forma de la edificacién

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

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",
establecidas en este Plan General (documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).
o PLAN OROKORRAREN BULEGOA
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN

DOC. “2.2. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES”

Texto Refundido (Aprobacién Definitiva: 25/06/2010) Libro IX. Gros

A.U. “GR.03” (Cont.)

1.3.-Zona “E.10 / GR.03 — Sistema General Viario” (Superficie: 1.491 mz)

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”).

2.-

Clasificacion urbanistica.

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

3.-

Régimen de determinacion de la ordenacion pormenorizada.

El régimen de ordenacion pormenorizada del ambito es el establecido en este 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. Zonificacion pormenorizada” de
esta Norma Particular.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

* Sobre rasante

En las parcelas de tipologia “a.2”, “a.30” y “b.20", la edificabilidad fisica es
coincidente, en general, con la edificabilidad urbanistica determinada para
cada una de ellas en la presente Norma Particular.

En el caso de la parcela “b.20.2" la edificabilidad fisica es igual a la
urbanistica asignada al Subambito “GR.03.1” que la contiene - 8.400 m(t)-

En las parcelas de tipologia “g.00", la edificabilidad fisica es la resultante
de las condiciones de edificacion establecidas para cada una de ellas.

*  Bajo rasante

Con caracter general, 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).

En la parcela “b.20.27, la edificabilidad fisica es la asignada al Subambito
“GR.03.1" que la contiene - 9.600 m(t)-

oy
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. “2.2. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES” 21
Texto Refundido (Aprobacién Definitiva: 25/06/2010) Libro IX. Gros

A.U. “GR.03” (Cont.)

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

*  Subambito “GR.03.1 Sagiiés Iparra”(parcela “b.20.2").
- Parcela "b.20.2"

Sobre rasante:
*  Perfil de edificacion: ...........ccccoovverneennnn VI
*  Altura de edificacion: ..........ccccceevvveeeennn, 22,00 m.
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 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.

- La definitiva y precisa determinacion de las citadas condiciones requerira la
elaboracion de un Estudio de Detalle que contemplara asimismo la
ordenacion y la urbanizacién del conjunto de la explanada de Sagués.

Se autoriza la ordenacion de un 10% de la edificabilidad en vuelos u otros
elementos singulares fuera de la envolvente establecida para la parcela
“b.20.2” segun el gréafico “1b” incluido en estas Normas Particulares.

*  Parcela "g.00.1" (Corazo6n de Maria):
Se autoriza la modificacién del perfil de cubierta del edificio existente,
manteniendo la cornisa actual y permitiendo elevar sobre la misma, en el
cuerpo edificado que da frente al mar y no esta ocupado en planta baja por la
iglesia, una planta de ético adicional, con las condiciones geométricas de las
parcelas “a”.

*  Parcela "g.00.2" (Instituto Xabier Zubiri).
Se consolida en las actuales condiciones de edificabilidad y volumetria,
autorizandose el cubrimiento parcial del area de recreo al aire libre.

*  En el resto de las parcelas la forma de la edificacién es la resultante de la
aplicacién del régimen establecido de forma general.

D.- Condiciones particulares de dominio.

Se establece una servidumbre de acceso a la parcela “h.00” a través de la parcela
“b.20.2" del subambito “GR.03.1".

La cubierta de la edificacion en la parte de la parcela en la que se limita el perfil a
una planta alta, estard sometida a servidumbre de uso publico, al menos, en un 80%
de su superficie.
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Texto Refundido (Aprobacién Definitiva: 25/06/2010) Libro IX. Gros

A.U. “GR.03” (Cont.)

E.- Condiciones 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 “GR.03.1. Sagués Iparra”.

Los terrenos de este subambito tienen la condicion de suelo urbano no consolidado
por carencia y/o insuficiencia de la urbanizacion.

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

Con caracter general, tratandose de dichos condicionantes, se estara a lo establecido para los
mismos en este Plan General (documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” y “2.1
Normas Urbanisticas Generales”). En concreto, los condicionantes con incidencia en este
ambito son, entre otros, los siguientes:

*  "C.3 Dominio publico maritimo-terrestre y zona de proteccién del mismo”.

*  “C.10 Areas acUsticas”.

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

Se integran en el Catalogo de este Plan General, con el grado que en cada caso se sefiala,
los edificios y elementos construidos de interés histdrico y arquitectonico siguientes:

*  Grado II: Convento del Corazén de Maria (Avenida de Navarra, 1)

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.
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13 ”

A.U. “GR.03” (Cont.)

Vil

A.-

.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

Condiciones de actuacion:

El Subambito “GR.03.1 Sagiiés Iparra”’ constituye el Ambito de Actuacion Integrada
“AAL.L10"

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

Tratandose del Ambito de Actuacion Integrada “AAl1.10”, dichas condiciones seran las
gue se definan en el correspondiente Programa de Actuacién Urbanizadora.

C.- Coeficientes de ponderacién de usos:

Vil

Se

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.

En todo caso y en ese contexto, el coeficiente de ponderacion de aplicacion referido a la

edificabilidad proyectada en el subambito “GR.03.1 Saglés Iparra” y destinada a uso
terciario sera el siguiente: 5,40.

I.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

ran 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.

la.
1b.

- GRAFICOS

Condiciones de Edificacién y Dominio.
Condiciones de Edificaciéon. Parcela “b.20.2”
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"GR.03 Sagues"

| =
Z_

"Espacios" de "Primer Orden"

"Espacios" de "Segundo Orden"

"Espacios" de "Tercer Orden"

7
Ve .
pe
PR //

"Espacios" de "Cuarto Orden"

"Espacios" de "Quinto Orden"

Edificaciones que forman parte de conjuntos
singulares que se consolidan

A\ \

X N \ 7 N/ Edificaciones singulares en las que se autorizan
R N 46@4

\ \ AL ampliaciones
b.20.1/GR.03 NN
_\ NN W Edificaciones singulares que se consolidan
1 /
1
—— Construcciones autorizadas en "Planta baja",
B 3 "Entresuelo”, o "Semisétano”, "Patios de manzana"
B ] , , ,
—= "Terrazas" y otros
= 7] Espacios privativos de parcelas, no edificables "sobre

L 1 rasante"

— Espacios privativos de parcelas, no edificables "sobre
r -1 o . , " Iblico"
L ] rasante" y sometidos a servidumbre de "uso publico

- en superficie

@ "Ordenes de edificacion" aplicables a las "parcelas"

"a.20 Ensanche Comun" y "a.21 Ensanche Antiguo"

— — AMBITOS URBANISTICOS (A.U.)

1a. CONDICIONES DE EDIFICACION Y DOMINIO
Parcelas "a.2"
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Parcela "b.20.2/GR.03" - Subambito
Q\ \“ ‘ [ //,": T “

"GR.03.1 Sagues Iparra"

111777 X
\ NN 8

:“ ( /";/ /llé
b i

1b. CONDICIONES DE EDIFICACION ESCALA 1:2.000

=
é % Parcela Edificable
Z]

0 10 40 80
——————— AMBITOS URBANISTICOS (A.U.) I ‘ ‘
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