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A.U.“MB.01 ALTO DE MIRACRUZ” (Miracruz-Bidebieta)

l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION.

El d&mbito se corresponde con el asentamiento residencial localizado al Este del Alto de
Miracruz, tanto al Norte como al Sur de la avenida de José Elosegi.

Sus lindes se corresponden con el camino de Mendiola y la calle caserio Parada al Oeste, el
ferrocarril de ADIF al Sur, la conexion viaria de la N-1 con La Herrera al Este, y otros
desarrollos del barrio de Miracruz-Bidebieta al Norte.

Su configuracion responde a una morfologia de edificacion aislada en parcela al Sur de la
avenida José Elosegi y a una tipologia de edificacion abierta al Norte como resultado del

reciente desarrollo residencial ejecutado junto al colegio de Nuestra Sefiora de la Asuncion.

El campo de futbol de Cesar Benito constituye un elemento singular en el ambito, asi como,
por su dimension, la parcela docente del colegio de Nuestra Sefiora de la Asuncion.

La delimitacion del ambito se refleja en el plano “1. Estado actual. Delimitacion (ambitos y
subambitos). Clasificacién y categorizacién del suelo”, de estas Normas Particulares.

Su superficie es de 213.710 mz.

Il.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

*  Consolidar el desarrollo actual de acuerdo con, basicamente, las condiciones de
ordenacion preexistentes, incluidos, en particular, el trazado viario y el nuevo desarrollo
recientemente ejecutado al Norte del colegio de Nuestra Sefiora de la Asuncion; y regular
las posibilidades de eventual subdivision de las unidades de vivienda preexistentes y
autorizadas, manteniendo el objetivo de contener el proceso de densificacion del ambito
en atencién a su morfologia y estructura interna.

Se convalidan, en ese contexto, las previsiones establecidas en la Modificacion de Plan
General referida a una parte del ambito y aprobada definitivamente mediante resolucion de
23 de septiembre de 2003.

*  Mejora de la vialidad en el ambito, asi como de las condiciones de urbanizacion,
interviniendo puntualmente en el ensanchamiento de la seccidn transversal existente; en
favorecer la continuidad de las calles, en particular la prolongacién de la calle Kaskarre,
manteniendo su ancho; y en completar la dotacion de aparcamiento en superficie,
interviniendo en tal sentido en los subambitos “MB.01.1 Kaskarrealde”, “MB.01.2
Kaskarre”, y en la parcela “a.30.1” [calle Luis Pradera 19 (Sasueta)].

*  Consolidar el suelo con destino a dotaciones de espacios libres (paseo de Txaparrene y
otros) y equipamiento del ambito, en particular, la parcela de equipamiento deportivo
correspondiente al campo de fatbol “Cesar Benito”, los centros religiosos, la residencia de
ancianos, villa Asuncién, y otros equipamientos de la Administracion.
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*  Prever en Arrobitxulo la ordenacion de una zona con destino a equipamiento, dando
continuidad asimismo a la red viaria no motorizada desde el paseo de Txaparrene hasta
La Herrera.

*  Consolidar la calificacién como equipamiento del centro docente de La Asuncion.
*  Consolidar el Caserio Parada en su condicion de Monumento Histérico-Artistico,
procurando su realce y conservacién adecuada para lo cual cabra la reordenacién de los

volumenes de la manzana en la que se ubica, manteniendo la edificabilidad total
existente, mediante la tramitacion de un "estudio de detalle".

.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1.- Calificacion global.

1.1.-Zona “A.30 / MB.01 — Residencial de edificacién abierta” (Superficie: 47.470 m2)

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

*  Sobre rasante:
- Terrenos afectados por la Modificacion de Plan General de 1995
aprobada definitivamente mediante resolucién de 23 de septiembre de
2003: se consolida la edificabilidad ordenada en ese expediente.
- En el resto de la zona global:
Parcelas de tipologia "a.40"; ................. 0,50 m2(t)/m?(p)""
Parcelas de tipologia "b.20": .................. 0,60 m2(t)/m2(p)
Se consolidan, sin embargo, las edificabilidades de las parcelas
en las que las edificaciones existentes superen los indices
anteriores..

*  Bajo rasante:

La edificabilidad urbanistica méaxima 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), sin perjuicio de la consolidacién de la superficie bajo rasante
adicional preexistente ejecutada de acuerdo con el planeamiento de
aplicacion en su momento.

@ Referida a la superficie de las "fincas" de titularidad privada existentes, incluidos los espacios que se destinan a
"dominio publico" en la presente Norma Particular.
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B.-

Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

Sobre rasante:
- Perfil maximo de edificacion: ..........ccccoeveveiveennnens l(b)
- Altura de edificacién méaxima a aleros horizontales:.. 11,00 m

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.

Condiciones generales de uso:

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

C.- Todas las consolidaciones previstas en el presente apartado “1.1” deben entenderse

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

1.2.-Zona “A.40 / MB.01 — Residencial de bajo desarrollo” (Superficie: 121.231 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion:

Edificabilidad urbanistica:

Sobre rasante:

- En el subambito “MB.0L.1"......ccovoiieeiiiiee e 466 m2(t)
- En el subambito “MB.01.2".......ccovviieeiiiiiee e 0,50 m2(t)/m2(p)(1)
- En el resto de la zona global:
Parcelas de tipologia "a.40" .........ccoceeveverenenn, 0,50 m2(t)/m?(p)"®
Parcelas de tipologia "b.20": ........cccceeviivvreennee. 0,60 m2(t)/m2(p)

Se consolidan, sin embargo, las edificabilidades de las parcelas
en las que las edificaciones existentes superen esos indices.

@ Referida a la superficie de las fincas de titularidad privada existentes, incluidos los espacios que se destinan a
dominio publico en la presente Norma Particular.
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Bajo rasante:

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:

Sobre rasante:

- Perfil de edificacion: ........cccoovereeniii e i

- Se consolidan las construcciones existentes que superan esos
parametros.

- Tan sélo se autoriza la construccién de un bloque de edificacion por
parcela.

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:

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

*  Numero maximo de viviendas en las parcelas de tipologia “a.40 Residencial de
bajo desarrollo™:

Criterio general: ........cccoccvevcee v 4 viviendas/parcela
Criterio complementario: se autoriza la implantacién de un maximo de seis
(6) viviendas por parcela en aquéllas que cuenten con una superficie
superior a 1.600 m2,

En las parcelas existentes y ya edificadas en las que exista un ndmero
superior de viviendas, debidamente autorizadas en su momento, se
consolida el numero de viviendas existentes.

C.- Todas las consolidaciones previstas en el presente apartado “1.2” deben entenderse
planteadas en los términos generales establecidos a ese respecto en este Plan
General (art. “29.5.A” del documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).
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1.3.-Zona “E.10.1 / MB.01 — Sistema General viario” (Superficie: 17.719 m2)

Se corresponde con la conexiéon viaria de caracter no motorizado prevista entre el paseo de
Txaparrene y La Herrera a través de Arrobitxulo.

1.4.-Zona “E.20 / MB.01 — Sistema General ferroviario” (Superficie: 4.495 m2)

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

1.5.-Zona “G.00 / MB.01 — Equipamiento Comunitario (S.G.)" (Superficie: 22.795 m?)

Las condiciones generales de edificacion y uso de esta zona identificada como Arrobitxulo 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.- Clasificacion urbanistica.

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

3.- Régimen de determinacién de la ordenacidon pormenorizada.

El régimen de ordenacién pormenorizada del ambito es el establecido en este Plan General y,
en la parte que le corresponde, el previsto en la Modificacién de Plan General de 1995
aprobada definitivamente mediante resolucion de 23 de septiembre de 2003, que se convalida.

4.- Régimen general de programacion y ejecucion.

A.- Régimen de ejecucién y programacion general:

De acuerdo con la estrategia de la evolucién urbana y de la ocupacion del suelo en
el término municipal se prevé el desarrollo del ambito dentro del horizonte temporal
del Plan.

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

La ejecucién del itinerario peatonal y ciclista que se proyecta en el ambito dando
continuidad al eje comarcal previsto en el Avance de Plan Territorial Sectorial de
Vias Ciclistas de Gipuzkoa se realizara en un plazo maximo de cuatro afos.

C.- Régimen de obtencién, ejecucion y abono de los sistemas generales publicos.

El abono correspondiente a la ejecucion de la citada via ciclista correspondera a la
Diputacion Foral de Gipuzkoa de acuerdo con las previsiones que dicha entidad
contempla en el Plan Territorial Sectorial de Vias Ciclistas de Gipuzkoa.
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IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO.

1.- Calificacién pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacién de la zonificacion 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 las parcelas ordenadas en el ambito se corresponde
con la edificabilidad urbanistica expuesta en el anterior epigrafe lIl.
*  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), sin
perjuicio de la consolidacion de la superficie bajo rasante adicional preexistente
ejecutada de acuerdo con el planeamiento de aplicacion en su momento.
C.- Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion de las parcelas. Altura y
numero de plantas de la edificacion.
*  Sobre rasante, dichas condiciones son las resultantes de aplicar las
establecidas de forma general en estas Normas Particulares.
*  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 edificacion.
Se autoriza la construccion de, exclusivamente, un bloque de edificacién por parcela.
Se consolidan las parcelas y edificaciones preexistentes que no se adecuen a la
condicién anterior.
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E.- Condiciones particulares de uso de las subzonas pormenorizadas ordenadas.

* Con las complementaciones que se exponen a continuacion, dichas
condiciones son las establecidas con caracter general en este Plan General
para cada una de las subzonas pormenorizadas ordenadas en el Ambito.

*  No se autoriza la apertura de nuevos accesos rodados a las parcelas desde la
avenida de José Elosegi.

F.- Condiciones particulares de dominio.

Se consolidan las condiciones particulares de dominio existentes.
2.- Categorizacion del suelo urbano.
Los terrenos de los subambitos “MB.01.1 Kaskarrealde” y “MB.01.2 Kaskarre” se categorizan
como suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad ponderada, sujetos a las
condiciones propias de las actuaciones de dotacion.
Los terrenos del resto del Ambito Urbanistico tienen la condicion de suelo urbano consolidado,

salvo aquéllos 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 las areas

acusticas en las que se integra este ambito.

VI.- CONDICIONES DE__CATALOGACION DE EDIFICACIONES O ELEMENTOS
SINGULARES.

Se incorporan al Catalogo, con el grado que se sefiala, las siguientes edificaciones:

*  Grado |: caserio Parada (camino Caserio Parada, 8).
*  Grado IlI: Iglesia de la Asuncién (Alcalde J. Elosegi, 279).

Las previsiones anteriores tienen su origen en el Plan Especial de Proteccion del Patrimonio
Construido de la ciudad actualmente en tramitacion (aprobacion inicial: 3 de julio de 2009). A
ese respecto debera estarse a lo que resulte de la aprobacion definitiva de ese Plan Especial.

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

1.- Régimen de urbanizacion.

*  La urbanizacion del espacio publico resultante en los subambitos “MB.01.1 Kaskarrealde” y
“MB.02.2 Kaskarre” y en la parcela “a.30.1", o vinculado a los mismos, se definira mediante
los respectivos proyectos de obras de urbanizacion, a desarrollar bien de forma auténoma,
bien complementaria de los proyectos de edificacion correspondientes.

En el caso de la parcela “a.30.1” dicha urbanizacidon se extendera al conjunto de los
terrenos actualmente vinculados a la edificacion existente en la misma y que este Plan
General destina a viario publico.

*  En la medida en que se produzcan sustituciones de la edificacion existente en el primer
tramo de la Calle Luis Pradera, se procedera al razonable ensanchamiento de la misma
para obtener la correspondiente acera.

2.- Régimen juridico-urbanistico de ejecucion.

A.- Condiciones especificas de formulacion y programacién de Programas de Actuacion
Urbanizadora:

No se determinan condiciones de esa naturaleza.

B.- Condiciones de actuacién (unidades de ejecucion, sistema de actuacion...):

*  Los subambitos “MB.01.1" y “MB.01.2", y la parcela “a.30.1” estaran sujetos a
las condiciones propias de las actuaciones de dotacién y los titulares de las
mismas habran de cumplir con los deberes propios de los propietarios de
terrenos clasificados y categorizados como suelo urbano no consolidado por
incremento de edificabilidad.

Dos de esos deberes se corresponderan con, por un lado, la cesion al
Ayuntamiento del suelo de dichos subambitos y parcela destinados a
dotaciones publicas, y, por otro, la ejecucion y abono de las obras de
urbanizacién de dichos suelos junto a la mejora de los servicios
correspondientes. En el caso de esa parcela, la cesién se extendera a la
totalidad de los terrenos actualmente vinculados a la misma.

*  Los terrenos del resto del Ambito Urbanistico que rednan los requisitos
necesarios para su consideracion como suelo urbano no consolidado por
incremento de edificabilidad ponderada se entenderan sujetos a las condiciones
propias de las actuaciones de dotacion.
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C.-

Coeficientes de ponderacién de usos.

A los efectos de la determinacidn y aplicaciéon de los coeficientes de ponderacion de
usos se estara a lo establecido en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan General.

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

Las cargas de urbanizacion resultantes en los subambitos “MB.01.1" y “MB.01.2", y
en la parcela “a.31.1", seran ejecutadas y abonadas por los titulares de los derechos
urbanisticos ordenados en cada uno de ellos, de conformidad con los criterios
establecidos a ese respecto en la legislaciéon urbanistica vigente.

VIIl.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL.

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias 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 gréafico alguno en estas Normas Particulares.
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l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION.

El Ambito se corresponde bésicamente con el asentamiento residencial realizado en
desarrollo del Plan Parcial del poligono 8 del Plan General de 1962 aprobado definitivamente
el 18 de enero de 1963 y de las modificaciones puntuales aprobadas con posterioridad,
incluida la referente a la parcela de Contadores.

También forma parte del mismo el parque de Salvador Allende.

Su superficie es de 191.808 mz.

Il.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

Consolidar el desarrollo actual de acuerdo con las condiciones de ordenacion vigentes, tanto
en lo que se refiere al trazado viario y la parcelacion existentes, como a los espacios libres y
resto de parcelas dotacionales, junto con la prevision de ordenar un nuevo parque en el
entorno del deposito.

lll.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL.

1.- Calificacion global.

1.1.- Zona “A.30 / MB.02 — Residencial de edificacion abierta” (Superficie: 187.557 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.

*  Bajo rasante: Con caracter general, se autoriza la construccion de cuatro
plantas (4) bajo rasante. Complementariamente, se consolida y/o autoriza
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la construccion de un numero de plantas superior al citado en la medida en
gue 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 de uso son las establecidas con caracter general para la zona global
de tipologia “A.30 Residencial de edificacién abierta” en este Plan General
(documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

C.- Todas las consolidaciones previstas en el presente apartado “1.1” deben entenderse
planteadas en los términos generales establecidos a ese respecto en este Plan

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

1.2.-Zona “E.10 / MB.02 — Sistema general viario” (Superficie: 4.251 m2)

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

2.- Clasificacion urbanistica.

La totalidad del ambito se clasifica 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.- 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
estas Normas Particulares.

B.- 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.
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*  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 reguladoras de la forma de las edificaciones previstas en las parcelas
ordenadas.

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

salvo aquéllos 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 los criterios de intervencién asociados, entre
otros, a los condicionantes que se exponen a continuacion:

*  “C.1d Habitats de alto valor agrologico. Arbolado, parques y jardines urbanos”.
*  "C.4 Cauces fluviales y margenes de proteccion de los mismos”.

*  "C.10 Areas acusticas”.

*  “C.12 Suelos potencialmente contaminados”.
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VI.- CONDICIONES DE__CATALOGACION DE EDIFICACIONES O ELEMENTOS
SINGULARES.

Se incorpora al Catalogo, con el grado que se sefiala, la siguiente edificacion del &mbito:

*  Grado lll: Palacio Moneda (calle Serapio Mugica,10).

La prevision anterior tiene su origen en el Plan Especial de Proteccién del Patrimonio Construido
de la ciudad actualmente en tramitacion (aprobacion inicial: 3 de julio de 2009). A ese respecto
debera estarse a lo que resulte de la aprobacion definitiva de ese Plan Especial.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que resulte del

planeamiento especial a promover en la materia.

VIl.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION.

*  Los terrenos del Ambito Urbanistico que reGnan los requisitos necesarios para su
consideracion como suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad
ponderada se entenderdn sujetos a las condiciones propias de las actuaciones de
dotacion.

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

se estara a lo establecido con caracter general 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 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 gréafico alguno en estas Normas Particulares.
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l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION.

El @&mbito se corresponde con el asentamiento situado en el continuo urbano, en el limite con
Trintxerpe y en primera linea del puerto de Pasaia. Sus limites son la avenida de Pasajes de
San Pedro al Sur, la calle Azkuene al Este y el ambito de Bidebieta-La Paz, al Noroeste. En su
extremo mas septentrional el ambito limita también con el monte Ulia. Asimismo, se incorpora
al @mbito una pequefia parte del denominado muelle de La Herrera, totalizando una superficie
de 60.372 m2,

Es el resultado de la implantacion histérica de muy diversas tipologias y usos y de su
evolucién y transformacion paulatina que han dado lugar a un tejido diverso pero
fundamentalmente residencial en la actualidad. La implantacién de diversos equipamientos, la
ejecucion de la glorieta de Gomistegi y la mas reciente transformacion del entorno de la
factoria de Lasa son las ultimas remodelaciones urbanas que ha vivido el ambito, que han
llevado a desplazar los usos industriales del mismo, a excepcion de los que subsisten en el
muelle de La Herrera.

Il.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

*  Consolidar las condiciones de ordenacién estructural y pormenorizada preexistentes,
adecuadas a la realidad ejecutada y debidamente autorizada, sin perjuicio de la eventual
reordenacion del viario y de la zona portuaria en el contexto de la intervencién global a
acometer en relacion con la bahia de Pasaia.

Convalidar al efecto las determinaciones previstas para una parte del ambito por el
documento de Modificacion del Plan General 1995 aprobada definitivamente el 23 de julio
de 2002.

*  Continuar impulsando la regeneracion urbana integral del ambito mediante la
reurbanizacién del conjunto del mismo y, en particular, de las traseras de la calle
Azkuene, donde se delimita expresamente el subambito “MB.03.1 Azkuene atzealdea”
con el objetivo de la ejecucion de un aparcamiento subterraneo complementado con un
desarrollo terciario.

*  Consolidar el parque de Dolores Ibarruri asi como el nuevo espacio de dominio publico
ordenado en el frente de la avenida de Pasajes de San Pedro frente a la glorieta de
Gomistegi.

*  Consolidar asimismo el viario interno y, en particular, las calles Juan Carlos Guerra y
Colombine.

*  Implantar medios mecanicos al efecto de reducir las barreras urbanisticas entre la calle
Azkuene y la calle Juan Carlos Guerra.
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lll.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL.

1.- Calificacién global.

1.1.- Zona “A.30 / MB.03 — Residencial de edificacion abierta” (Superficie: 51.671 m?)

1.1.1.- Subambito “MB.03.1Azkuene atzealdea” (Superficie: 3.589 m2)

A.- Condiciones generales de edificacion:

a)

b)

Edificabilidad urbanistica:
*  Sobrerasante:.........ccoccccciiiiiiiiiiiiienenen, 1.000 m2(t)
*  Bajo rasante: .........occciiiiiieeee e 7.230 ma(t)

Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

Se determinaran por el Plan Especial a formular.

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
Edificacion Abierta”.

Edificabilidad destinada al uso de aparcamiento:  7.230 m(t)
Edificabilidad destinada al uso terciario: 1.000 mz(t)

1.1.2.- Resto de a Zona global. (Superficie: 48.082 mz)

A.- Condiciones generales de edificacion:

a)

b)

Edificabilidad urbanistica:

*  Sobre rasante, se consolida la edificabilidad ordenada por el Plan
General de 1995, asi como la establecida para una parte del
ambito por la Modificacion de ese mismo Plan aprobada
definitivamente mediante resolucién de 23 de julio de 2002.

*  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

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

oy
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*  Bajo rasante, con caracter general, se autoriza la construccién de
cuatro plantas (4). 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.

B.- Condiciones generales de uso.

16

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

General (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

1.2.-Zona “E.10 / MB.03 — Sistema general viario”. (Superficie: 7.300 m?)

Las condiciones generales de edificacion y uso son las establecidas con caracter general para
esta zona global en las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

1.3.-Zona “G.00 / MB.03 — Equipamiento comunitario (S.G.)". (Superficie: 1.401 m2)

Las condiciones generales de edificacién y uso de esta zona integrada en el muelle de La
Herrera 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.- Clasificacion urbanistica.

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

3.- Régimen de determinacién de la ordenacién pormenorizada.

*  La correspondiente al Subambito “MB.03.1 Azkuene Atzealdea” se determinard mediante
la formulacién de un Plan Especial.

*  En el resto del Ambito el régimen de ordenacion pormenorizada es el establecido en este
Plan General.

* La intervencién en el muelle de La Herrera se realizard en coordinacién con el
planeamiento del municipio de Pasaia.

4.- Régimen general de programacion y ejecucion.
Se procedera a la elaboracion y aprobacion del Plan Especial a promover en el reiterado

Subambito “MB.03.1 Azkuene Atzealdea” en el plazo de cuatro afios contados a partir de la
aprobacion definitiva de este Plan General..
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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.

En el subambito “MB.03.1 Azkuene Atzealdea’ dichas condiciones se
determinaran en el Plan Especial a formular.

En el resto del Ambito Urbanistico son las reflejadas en el plano “3. Zonificacion
Pormenorizada” de estas Normas Particulares.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

*

*

Sobre rasante:

- Subambito “MB.03.1 Azkuene Atzealdea”
La edificabilidad fisica sobre rasante de este subambito coincide con la
edificabilidad urbanistica definida para el mismo en la presente Norma
Particular.

- Parcelas ordenadas en el resto del Ambito Urbanistico.
La edificabilidad fisica sobre rasante de cada parcela sera la resultante de
la forma actual de las edificaciones existentes.

Bajo rasante:

- Subambito “MB.03.1 Azkuene Atzealdea”............. 7.230 mz(t)

- Parcelas ordenadas en el resto del Ambito Urbanistico:
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).

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

nimero de plantas de la edificacion.

Sobre rasante.

- Subambito “MB.03.1 Azkuene Atzealdea”.
Se determinaran por el Plan Especial a formular.

- Resto del Ambito Urbanistico.
Se consolida el perfil y altura de las edificaciones existentes sobre rasante
en cada parcela

Bajo rasante:

El nimero méaximo 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
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ese respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan General (articulo 30).

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

Dichas condiciones son las establecidas con caracter general en este Plan
(documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales) para las distintas subzonas
pormenorizadas ordenadas en este ambito.

2.- Categorizacion del suelo urbano.

A.- Subambito “MB.03.1 Azkuene Atzealdea”.

La categorizacion de los terrenos de este subambito se establecera por 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 la
integracion de este ambito en las correspondientes areas acusticas identificadas en este Plan
General.

Asimismo, seran objeto de la debida atencion las condiciones asociadas a la ubicacién del
Ambito en las inmediaciones del Puerto de Pasaia o, parcialmente, dentro del mismo. Seran
de aplicacion a ese respecto los criterios establecidos en la legislacién vigente en materia
portuaria.

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

No se identifica en el ambito ninguna edificacion o elemento incluido en el Catalogo.

La prevision anterior tiene su origen en el Plan Especial de Proteccién del Patrimonio Construido
de la ciudad actualmente en tramitacién (aprobacion inicial: 3 de julio de 2009). A ese respecto
debera estarse a lo que resulte de la aprobacion definitiva de ese Plan Especial.
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En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que resulte del
planeamiento especial a promover en la materia.

VIl.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION.

1.- Régimen de urbanizacion.

El régimen de urbanizacion del Subambito “MB.03.1 Azkuene Atzealdea” sera el definido tanto
en el Plan Especial a promover en el mismo como en los proyectos a formular en su
desarrollo.

2.- Régimen juridico-urbanistico de ejecucion.

A.- Condiciones de actuacién:

Tanto los terrenos del Subambito “MB.03.1 Azkuene Atzealdea”, como los del resto
del Ambito Urbanistico que retnan los requisitos necesarios para su consideracion
como suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad ponderada, se
entenderan sujetos a las condiciones propias de las actuaciones de dotacion.

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

En lo referente al Subambito “MB.03.1 Azkuene Atzealdea”, dichas condiciones
seran las que se definan en el referido Plan Especial, y, en su desarrollo, en los
correspondientes proyectos a promover en la unidad de ejecucién que, en su caso,
se delimite con ese fin.

C.- Los coeficientes de ponderacién de usos.

Se estard a este respecto a lo establecido 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 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 gréafico alguno en estas Normas Particulares.
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l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION.

El ambito se corresponde con un asentamiento predominantemente residencial, de ordenacion
y ejecucién unitarios, que limitan la avenida de Pasajes de San Pedro al Norte, la avenida
Alcalde Jose Elosegi al Sur y los accesos viarios a la glorieta de Gomistegi desde la variante
al Este. En su extremo mas occidental se sitda la glorieta de Contadores.

Acoge un desarrollo de bloques lineales de gran altura y fondo reducido realizados en las
décadas de los sesenta y setenta sobre una gran finca preexistente de la que se conserva en
parte un arbolado de gran porte que da nombre a los espacios publicos (paseo de Zumardi y
plaza del Cedro).

La coexistencia de los usos residencial y terciario y la consiguiente mixtura de usos constituye
una sefia de identidad del &mbito.

La delimitacién del ambito se refleja en el plano “1. Estado actual. Delimitacion (admbitos y
subambitos). Clasificacion y categorizacion del suelo”, de estas Normas Particulares.

Su superficie es de 55.780 mz.

Il.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

*  Consolidar las condiciones de ordenacién estructural y pormenorizada preexistentes,
resultado del desarrollo residencial realizado en ejecucién del Plan Parcial del poligono 9
del Plan General de 1962 aprobado definitivamente el 26 de junio de 1963, adecuadas a
la realidad ejecutada y debidamente autorizada, sin perjuicio de la intervencion en la
reurbanizacién del conjunto.

*  Consolidar el espacio publico favoreciendo sus condiciones de uso preferentemente
peatonal.

.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL.

1.- Calificacion global.

1.1.- Zona “A.30 / MB.04 — Residencial de edificacién abierta” (Superficie: 48.884 m?)

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

* Sobre rasante™: ..o, 67.704 m23(t)

@ Dato de caracter informativo.
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Se consolida la edificabilidad del ambito de acuerdo con la forma de la
edificacion preexistente que haya sido objeto de su correspondiente
autorizacion.

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 y altura de
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 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.

B.- Condiciones generales de uso.

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

(documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

C.- Las consolidaciones previstas en el presente apartado “1.1" deben entenderse
planteadas en los términos generales establecidos a ese respecto en este Plan
General (art. “29.5.A” del documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

1.2.-Zona “E.10 / MB.04 — Sistema general viario” (Superficie: 6.896 m?)

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

2.- Clasificacién urbanistica.

La totalidad del &mbito se clasifica como suelo urbano.

3.- Régimen de desarrollo de la ordenacién general.

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

De acuerdo con la estrategia de la evolucién urbana y de la ocupacion del suelo en el término
municipal, se prevé el desarrollo del &mbito dentro del horizonte temporal del Plan.

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. Zonificacidn Pormenorizada” de
estas Normas Particulares.

B.- 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).

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

*  Sobre rasante.
Se consolida la forma (altura y nimero de plantas) de la edificacién existente
sobre rasante en las parcelas ordenadas.

*  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 dominio.

Se consolidan las actuales condiciones particulares de dominio.
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E.- Condiciones de uso de las subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son las establecidas con caracter general en este Plan
(documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales) para las distintas subzonas
pormenorizadas ordenadas en este ambito.

2.- Categorizacion del suelo urbano.
Los terrenos de este ambito 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 las

correspondientes areas acusticas en las que se integra el ambito.

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

No se identifica en el ambito ninguna edificacion o elemento incluido en el Catalogo.

La prevision anterior tiene su origen en el Plan Especial de Proteccién del Patrimonio Construido
de la ciudad actualmente en tramitacion (aprobacion inicial: 3 de julio de 2009). A ese respecto
debera estarse a lo que resulte de la aprobacién definitiva de ese Plan Especial.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que resulte del

planeamiento especial a promover en la materia.

VIl.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION.

*  Los terrenos del Ambito Urbanistico que reGnan los requisitos necesarios para su
consideracion como suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad
ponderada se entenderan sujetos a las condiciones propias de las actuaciones de
dotacion.

*  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.
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VIII.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL.

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias 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 gréafico alguno en estas Normas Particulares.
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l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION.

El ambito se corresponde con el arrabal de La Herrera, apoyado al Sur de la antigua carretera
N-1, que en la actualidad recibe el nombre de avenida Alcalde José Elosegi. Incluye también
la conexidn viaria entre la variante y la glorieta de Gomistegi que, en su dia, separ6 el arrabal
del nacleo de La Herrera. Tiene una superficie de 44.277 m2,

Su origen urbano y las escasas transformaciones habidas dan lugar a la existencia en la

actualidad de diversas tipologias y usos, con el resultado de un tejido variado y con necesidad
de reurbanizacion.

Il.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

*  Consolidar el patrimonio edificado asi como su caracter predominantemente residencial,
autorizando usos de actividades econdmicas compatibles con los residenciales.

*  Promover la rehabilitacién de la edificacion del ambito, asi como la reurbanizacion del
mismo, mejorando al efecto las condiciones de la movilidad peatonal mediante la
ampliacion de la seccién de la acera de la Avda. Alcalde Jose Elosegi, la recualificacion
de las conexiones peatonales entre ésta y la calle San Antonio, y la recuperacién de su
integracion en el continuo de La Herrera.

*  Regular en particular las condiciones de sustitucion del edificio n® 117 de la Avda. Alcalde
Jose Elosegi retrasando su alineacion, definiendo su nuevo perfil y obteniendo el espacio
publico preciso frente a la avenida Jose Elosegi para favorecer la continuidad de la acera.
Se delimita con esta finalidad el Subambito “MB.05.1 Etxanizenea”

lll.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL.

1.- Calificacion global.

1.1.- Zona “A.30 / MB.05 — Residencial de edificacién abierta” (Superficie: 13.046 m?)

1.1.1.- Subambito “MB.05.1 Etxanizenea” (Superficie: 455 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion:
a) Edificabilidad urbanistica:
*  Sobre y bajo rasante(Usos principales) 1.075 mz(t)

*  Bajo rasante (Usos auxiliares):
La edificabilidad urbanistica méaxima 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
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b)

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:

- Perfil de la edificacion ...........ccc.c........ V
- Altura de edificacion.............ccccvvuenn... 16,50 m.

*  Bajo rasante: con caracter general, se autoriza la construccién de
cuatro plantas (4) bajo rasante.

B.- Condiciones generales de uso.

a)

b)

c)

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

Régimen juridico de la edificabilidad residencial -680 m?(t)-: la
totalidad de esa edificabilidad se adscribe al régimen de promocion
libre.

Edificabilidad urbanistica bajo rasante
(semisétano)destinada a usos terciarios: ...... 395 m2(t)

1.1.2.- Resto de la zona residencial del Ambito Urbanistico. ~ (Superficie: 12.591 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion:

a)

b)

Edificabilidad urbanistica® .............cccovvevnn.. 29.702 m2(t)

Se consolida la edificabilidad del ambito de acuerdo con la forma de la
edificacion preexistente que haya sido objeto de su correspondiente
autorizacion,

Parametros reguladores de la forma de la edificacién. Perfil y altura
de 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

@ Dato de caracter informativo.
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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 establecidas con caracter
general para la zona global “A.30 Residencial de edificacion abierta” en
este Plan General (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

C.- Las consolidaciones previstas en el presente apartado “1.1" deben
entenderse planteadas en los términos generales establecidos a ese
respecto en este Plan General (art. “29.5.A” del documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales”).

1.2.-Zona “E.10 / MB.05 — Sistema general viario” (Superficie: 30.252 m?)

Las condiciones generales de edificacion y uso son las establecidas con caracter general para
esta zona global en las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

1.3.-Zona “E.20 / MB.05 — Sistema general ferroviario” (Superficie: 979 m2)

Las condiciones generales de edificacién y uso son las establecidas con caracter general para
esta zona global en las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

2.- Clasificacion urbanistica.

La totalidad del ambito se clasifica como suelo urbano.

3.- Régimen de desarrollo de la ordenacién general.

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

De acuerdo con la estrategia de la evolucidn urbana y de la ocupacién del suelo en el término

municipal se prevé la ejecucion de la ordenacién prevista en el subambito “MB.05.1” dentro
del horizonte temporal del Plan.
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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. Zonificacién Pormenorizada” de
estas Normas Particulares.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

a) Subambito “MB.05.1 Etxanizenea”.

*

Sobre y bajo rasante (usos principales): ............... 1.075 mz(t)

Bajo rasante (usos auxiliares): la edificabilidad fisica autorizada en la
parcela delimitada en el Subambito es la asociada a las construcciones de
esa naturaleza autorizadas en las mismas, 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: con la salvedad que se expone a continuacion, la
edificabilidad fisica de cada parcela sera 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.

Por su parte, la citada salvedad esté asociada a la subzona pormenorizada
de tipologia “g.00.1/MB.05” ordenada en el ambito, en la que se autoriza
una edificabilidad de 2.000 m2(t).

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).

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

nimero de plantas de la edificacion.

a) Parcela del Subambito “MB.05.1. Etxanizenea”.

Dichas condiciones son las establecidas de forma general para el Subambito,
que se complementan con las siguientes, reguladoras del fondo edificatorio:
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*  Enplantabaja:........ccccociiie e, el de la parcela
*  Enplantas altas: ..o 14,00 m.

Se formulara un Estudio de Detalle con objeto de concretar las caracteristicas
de implantacién del edificio.

b) Parcelas ordenadas en el resto del Ambito Urbanistico.

*  Sobre rasante: con la salvedad que se expone a continuacion, las citadas
condiciones son las asociadas a las alineaciones y a la forma (altura y
numero de plantas) actual de la edificacidn existente y consolidada en cada
una de ellas.

Por su parte, la citada salvedad esta asociada a la edificacion prevista en
la subzona pormenorizada de tipologia “g.00.1/MB.05" ordenada en el
ambito. Las condiciones reguladoras de la forma de esa edificacion seran
las que determine el Estudio de Detalle a promover con ese fin. Sin
perjuicio de su reajuste en el contexto de la formulacion de ese Estudio, la
altura maxima de dicha edificacion sera de 8,00 m.

*  Bajo rasante, el nUmero maximo de plantas autorizado en cada parcela y
espacio resultante de la ordenacidon 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 uso de las subzonas pormenorizadas ordenadas.

* Con las complementaciones que se exponen a continuacion, dichas
condiciones son las establecidas con caracter general en este Plan (documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales) para las distintas subzonas
pormenorizadas ordenadas en este ambito.

*  De la edificabilidad fisica autorizada bajo rasante en la parcela residencial del
Subambito “MB.05.1", 395 m*(t) se destinan a usos terciarios.

2.- Categorizacion del suelo urbano.

Los terrenos del Subambito “MB.05.1", tienen la condicion de suelo urbano no consolidado por
incremento de la edificabilidad ponderada

Los terrenos del resto del Ambito Urbanistico tienen la condicion de suelo urbano consolidado,
salvo aquéllos 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 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 los criterios de intervencién asociados, entre
otros, a los condicionantes que se exponen a continuacion:

*  "C.10 Areas ac(sticas”.

*  “C.12 Suelos potencialmente contaminados”.

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

No se identifica en el ambito ninguna edificacion o elemento incluido en el Catalogo.

La prevision anterior tiene su origen en el Plan Especial de Proteccién del Patrimonio Construido
de la ciudad actualmente en tramitacion (aprobacion inicial: 3 de julio de 2009). A ese respecto
debera estarse a lo que resulte de la aprobacién definitiva de ese Plan Especial.

En lo referente a otro tipo de bienes de interés (naturales...) debera estarse a lo que resulte del

planeamiento especial a promover en la materia.

VIl.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION.

1.- Régimen de urbanizacion.

La urbanizacién del espacio publico resultante en el Subambito “MB.05.1" se definirda mediante
un proyecto de obras de urbanizacién, a desarrollar de forma bien autébnoma, bien
complementaria al del proyecto de edificacion correspondiente.

2.- Régimen juridico-urbanistico de ejecucién.

A.- Condiciones de actuacién (unidades de ejecucién, sistema de actuacion...):

*  El Subambito “MB.05.1" estar4 sujeto a las condiciones propias de las
actuaciones de dotacién y los titulares del mismo 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 publico calificado en dicho subambito en el presente
Plan General, y, por otro, con la ejecucion y abono de las obras de urbanizacién
de superficie del mismo junto a la mejora de los servicios correspondientes.
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B.-

*  Se actuard mediante expropiacion en el ambito de actuacién expropiatoria
“AAE.1/MB.05" delimitado en este Plan General, a los efectos de la obtencion
por la Administracion de los terrenos integrados en el mismo, todos ellos
destinados a dotaciones publicas.

*  Los terrenos del resto del Ambito Urbanistico que redGnan los requisitos
necesarios para su consideracion como suelo urbano no consolidado por
incremento de edificabilidad ponderada se entenderan sujetos a las condiciones
propias de las actuaciones de dotacion.

Coeficientes de ponderacién de usos.

A los efectos de la determinacion y aplicacion de los coeficientes de ponderacion de
usos se estarda a lo establecido en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan General.

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

Las cargas de urbanizacion resultantes en el subambito “MB.05.1", seran ejecutadas
y abonadas por los titulares de los derechos urbanisticos ordenados en el mismo, de
conformidad con los criterios establecidos a ese respecto en la legislacién
urbanistica vigente.

3.- Edificaciones disconformes con el planeamiento.

Se declara fuera de ordenacién la edificacion existente en el subambito “MB.05.1”. Su
identificacién queda grafiada en el plano “4. Condiciones de ejecucién urbanistica” de estas
Normas Particulares.

VIII.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL.

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias 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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