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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.1 PUERTO”

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde con el ambito A.01 del Plan General del afio 2004, sin perjuicio de
reajustes en sus limites con el objeto de su adaptacion al territorio al que se extiende en
el municipio el Puerto de Pasaia.

El ambito cuenta con un Plan Especial de Ordenacion de la Zona de Servicio del Puerto de
Pasaia aprobado definitivamente en el afio 2018, asi como con una Delimitacion de los
Espacios y Usos Portuarios (DEUP), que califican el suelo correspondiente al municipio de
Errenteria, identificado en su mayor parte con el nombre de Riberas del Oiartzun (el resto,
mas al oeste, se corresponde con el area de Antxo), como uso portuario comercial, de
acuerdo con lo dispuesto en el RD 2/2011, de 5 de setiembre.

El ambito esta situado a ambos lados de la ria del Oiartzun, en su desembocadura en la
bahia, se clasifica como suelo urbano y forma parte del Puerto de Pasaia.

Se corresponde fundamentalmente con el muelle de Capuchinos y con las zonas del puerto
destinadas al transporte de vehiculos (muelles Ro-Ro). De acuerdo con el Plan Especial
Portuario, en el muelle de Capuchinos no se requieren actuaciones significativas de
reordenacién, mientras que, en las zonas correspondientes a las Riberas del Oiartzun, en
la margen izquierda existe un silo de tres plantas de altura y en la margen derecha existe
en este momento una explanada libre de edificacion; ambos muelles sirven para el manejo
de vehiculos.

Su superficie es de 189.047 m2. Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*  Consolidacién del Puerto de Pasaia. El ambito se destina a fines y usos de caracter
preferentemente portuario, en los términos y condiciones que determine el Plan
Especial vigente o aquel a promover en él cuando proceda su revision.

Mantenimiento y mejora de la actividad portuaria comercial.

Posibilitar el incremento de las superficies destinadas al transporte de vehiculos
mediante la ampliacion de las instalaciones existentes de forma que se optimicen los
espacios disponibles y se produzca el aumento de la competitividad y el incremento

de los traficos.

Prevision de suelo destinado al almacenaje de mercancias en general.
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Compatibilizacién de la actividad comercial portuaria con el entorno urbano de
Capuchinos mediante un control de las labores de carga y descarga de sustancias
calificadas como molestas, nocivas o peligrosas. Se estara segun lo dispuesto, en
particular, en materia de ruido, calidad del aire y emisiones a la atmdsfera.

Se estard, en particular, segun lo dispuesto en la legislacién vigente en materia de
Puertos, incluso fuera del ambito (zonas de dominio y servidumbre correspondientes),
asi como de Costas.

Atendiendo a la condicién de puerto urbano habra de considerarse especialmente la
normativa de aplicacion en materia de ruido y de calidad del aire y emisiones a la
atmosfera.

En el supuesto de la revision del Plan Especial debera ser remitido tanto al
Ayuntamiento como, entre otras, a la Administracion competente en materia de costas
a los efectos de la solicitud y emision de los informes previstos en los articulos “112.a”
y 117 de la Ley de Costas. Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la
referida Ley de Costas, asi como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas
Generales de este Plan General.

Se establecen, en los casos en los que concurre esta situacion, las correspondientes

ordenaciones globales y pormenorizadas superpuestas. Es el caso de la superposicion
del rio Oiartzun con la zona portuaria. Se identifica en los correspondientes planos.

lil.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “E.3/1 Zona Portuaria (SG)” ...........ccccceiiiiiii i Sup. 189.047 m?

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General, asi como en la legislacion vigente en materia de puertos.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.
Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.
3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La concrecién de la ordenacion pormenorizada del ambito correspondera al Plan Especial
vigente o que oportunamente lo revise.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.

ERRENTERIAKO UDALA
AYUNTAMIENTO DE ERRENTERIA



P.G.0.U. DE ERRENTERIA
Doc. “2. NORMAS URBANISTICAS”
“2.1. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES”
Diciembre 2025

“AU.1 PUERTO”

En ese contexto, se estara segun lo dispuesto en el citado Plan Especial o en el que promueva
la Administracion competente en materia portuaria, en el momento en el que lo determine la
misma, para su revision.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

El régimen de -calificacion pormenorizada del ambito (edificabilidad fisica; parametros
reguladores de la forma de las edificaciones autorizadas; condiciones de uso; etc.) sera el
determinado en el Plan Especial vigente o a promover en él para la determinacion de su
ordenacion pormenorizada.

2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

El régimen de categorizacién de los terrenos del ambito es el que determina en el Plan Especial
vigente 0 en aquel a promover en él para su revision.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas generales, reflejados en los correspondientes planos 1V) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este dmbito:

* (CS.2.2 Areas Inundables.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.6 de este Plan General.
* (CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.7 de este Plan General.
* (CS.3.6 Suelos potencialmente contaminados.

Su relacién se recoge en el EsSAE del PGOU, si bien se remite aqui a la

informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano IV.6 de este Plan General.
* (CS.3.7 Areas Acusticas.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacion con el DPMT y, con caracter
general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).
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VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existe en el ambito ningun edificio catalogado.

VII.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

El régimen de ejecucién de las propuestas planteadas en el ambito sera el que determina
en el Plan Especial vigente o en aquel que a promover en él para su revision.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, suelos potencialmente contaminados, riesgo de inundacion, etc.),
seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como
en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio
Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

En particular, la implantacién urbana del puerto requerira que se adopten las medidas
precisas en relacion con la minimizacion del ruido y con la calidad del aire y las emisiones
a la atmésfera.

En particular, en materia de ruido se estara segun lo dispuesto en el ESAE en cuanto a la
declaracién de Zonas de Proteccion Acustica Especial (ZPAE). Debido a ello, la proyeccion y
ejecucién del desarrollo urbanistico se adecuara a las condiciones acusticas establecidas en el
Estudio de Impacto Acustico incluido en el estudio de evaluacion ambiental estratégica de este
Plan General, y, en su caso, en el plan zonal correspondiente contenido en dicho Estudio.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.2 CAPUCHINOS”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde con el ambito A.04 del mismo nombre del Plan General del afio 2004, sin
perjuicio de reajustes en sus limites. Asi, se incorporan, en particular, los suelos
correspondientes a la A.02 (Antigua fabrica de harinas), a la A.03 (Don Bosco), a la A.05
(Basanoaga/Sorgintxulo) y al sector 32 Esnabide, ya urbanizado, asi como al sistema
general viario correspondiente a la carretera GI1-636 en su tramo inmediato.

Se trata de un ambito predominantemente residencial que ha resultado basicamente del
Plan Parcial original del afio 1964 y de sus sucesivas modificaciones, asi como del Plan
Parcial de Esnabide y de sus modificaciones aprobadas definitivamente, asi como de los
correspondientes Estudios de Detalle tramitados; se encuentra ejecutado, con la salvedad
de la construccion de sendos bloques de viviendas en Esnabide.

Asi, estan pendientes de construccion dos parcelas que permiten acoger 54 viviendas,
todas ellas de proteccion publica.

El asentamiento residencial se situa en el extremo noroeste del municipio, asomado a la
bahia de Pasaia, en la peninsula de Capuchinos. Se trata de un promontorio sobre la bahia
y de sus laderas que descienden hacia Antxo. Es, asimismo, inmediato a los ambitos de
Versalles, Alaberga, Galtzaraborda y Beraun, asi como al Puerto.

En los ultimos anos el Ayuntamiento ha realizado muy numerosas intervenciones en
materia de reurbanizacién, asi como de eliminacion de barreras arquitecténicas con la
instalacion de ascensores publicos, ademas de procederse a la ejecucién del sector 32
Esnabide que incorpora la mejora del viario local.

El ambito cuenta con numerosos equipamientos, entre los que cabe destacar por su
dimension e impronta, el centro docente de Don Bosco y los docentes también de Cristébal
Gamodn, las piscinas municipales al aire libre, y el centro de salud; y, también, el parque
José Manuel Zamarrefio, mirador sobre la bahia de Pasaia. Cuenta, asimismo, con buenas
comunicaciones.

Como consecuencia de su situacion dominante, se localiza en el ambito un depdsito de la
red de abastecimiento de agua local. Se localiza también en el ambito un edificio de
equipamiento, anteriormente destinado a escuela, que hoy ocupa el Centro de Extremadura
y la Concha Rociera.

Su superficie es de 322.564 m2. Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.

Se trata, con diferencia, del ambito de mayor extension del area urbana del municipio.
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OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

Convalidar el planeamiento pormenorizado vigente y sus modificaciones, asi como los
Estudios de Detalle aprobados, consolidando con caracter general la edificacion
preexistente y sus usos, incluidas las determinaciones correspondientes a las parcelas
hasta la fecha no ejecutadas (parcelas identificadas como a.3/2.1 y a.3/2.2 de
Esnabide), con la salvedad de algunos reajustes de la ordenacion, de acuerdo con
cuanto a continuacion se precisa.

Proponer la rehabilitacion del patrimonio edificado preexistente, contexto en el cual se
procederd a dotar a la edificacion de condiciones de accesibilidad universal y
habitabilidad, y a mejorar su eficiencia energética, para lo que se establecen las
oportunas normas urbanisticas generales de aplicacion.

Consolidar con caracter general los espacios libres y la urbanizaciéon, con las
salvedades a las que se hace seguidamente referencia, sin perjuicio de su mejora
continua mediante las propuestas de recuperacion del espacio publico para el peatén,
la movilidad no motorizada, la estancia y el encuentro, que se formulen de acuerdo
con lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que, en desarrollo
del mismo, se planteen en materia de movilidad y accesibilidad, en particular en el
PMUS del municipio.

Identificacion de un “auzo-bihotza” (corazén de barrio) en los espacios libres
correspondientes a la plaza de Fuentepelayo.

Consolidacién de los equipamientos preexistentes. Consolidacion, en particular, de la
edificabilidad ordenada en su dia en Cristébal Gamén y en Don Bosco, incluida aquella
que ha sido objeto de derribo, y ampliacion de la parcela de las piscinas de acuerdo
con la nueva ordenacion pormenorizada que se propone. Se estara en todo caso de
acuerdo con lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales en materia de
ampliacion de la edificabilidad en las parcelas de equipamiento publico.

Nueva delimitacion y ampliacion de la parcela de equipamiento que acoge en la
actualidad las piscinas municipales al aire libre.

Intervencion en la calle San Marcos a los efectos de recuperar espacio para la
movilidad no motorizada.

En el contexto anterior, proponer la sustitucion del edificio correspondiente a las
antiguas escuelas, que hoy ocupan el Centro de Extremadura y la Concha Rociera,
asi como la modificacién del trazado viario de acceso al ambito de Las Mercedes, en
Donostia, con el objeto de ordenar un edificio de aparcamientos sobre rasante que
acoja asimismo un equipamiento sobre las plantas destinadas a aquella finalidad
(nueva parcela c.1/2.1).
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Ordenacion de una parcela de equipamiento con alojamientos dotacionales en
Esnabide ondo, junto a Don Bosco y el depdsito de agua (parcela c.1/2.2).

Ordenacion de nuevas viviendas de proteccion publica y aparcamientos para
residentes en Basanoaga en la nueva parcela a.3/2.3 que se identifica al efecto.

Ordenacion de nuevas viviendas de proteccion publica y libres, asi como de
aparcamientos en Esnabide 2 (entorno de edificio de Telefdnica) en el subambito 2.1
que se identifica al efecto, planteandose la reurbanizacion de éste.

Creacion de un paseo peatonal y de bicicletas entre la estaciéon del “Topo” de La
Herrera y Puntas (San Juan, en Pasaia) bordeando la lamina de agua, iniciativa de
interés supramunicipal promovida por la Diputacién Foral de Gipuzkoa que se
considera de interés y que demanda su continuidad en el ambito.

Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la referida Ley de Costas, asi
como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General

Se establecen las correspondientes ordenaciones globales y pormenorizadas
superpuestas en los casos en los que concurre esta situacion. Es el caso de la
superposicion del trazado ferroviario que discurre bajo la zona predominantemente
residencial. Se identifica en los correspondientes planos.

lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.-

1.1.

*

CALIFICACION GLOBAL.

-Zona “A/2 Zonas Residenciales”. ..............cccooiiiiiii i Sup. 159.760 m?

Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:

- Enlas parcelas a.3.2.1 y a.3.2.2 de Esnabide:
La edificabilidad autorizada es la estipulada por el Plan Parcial del sector 32
y las modificaciones del mismo aprobadas definitivamente, asi como en
los Estudios de Detalle aprobados, que se convalidan.

- Enlaparcela a.3.2.3 ordenada en Basanoaga:
La edificabilidad residencial autorizada en la parcela es de 3.200 mZ2(t) sobre
rasante. Se destina en su integridad a viviendas de proteccién publica. En
planta baja se ordenan otros 900 m2(t) para locales comerciales y portales
Adicionalmente, se autoriza bajo rasante la resultante de los criterios
generales establecidos en este Plan y de cuanto se concreta en los graficos
correspondientes de esta Norma Urbanistica Particular.

-10-
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- Enel subambito 2.1 “Esnabide: 2”:
La edificabilidad urbanistica autorizada en la parcela es de 3.020 m?(t) sobre
rasante. Se destina a:

e viviendas de proteccién publica sociales: 750 m2(t)
e viviendas de proteccioén publica tasadas: 750 m2(t)
e viviendas libres: 1.520 m2(t)

Complementariamente, se autoriza bajo rasante la resultante de los criterios
generales establecidos en este Plan y de cuanto se concreta en los graficos
correspondientes de esta Norma Urbanistica Particular.

Adicionalmente, sobre los garajes preexistentes se propone la elevacion de
dos plantas adicionales de garaje, asi como la habilitacion de su cubierta
como aparcamiento, ordenandose al efecto una edificabilidad fisica
adicional de1.632 m2(t).

- En el resto del ambito:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al
conjunto de las edificaciones existentes y consolidadas en ella, y a sus
parametros edificatorios (alineaciones, numero de plantas, etc.),
realizadas de acuerdo con las correspondientes autorizaciones.

Dicha consolidacion se efectua en los términos establecidos en este Plan
(articulos 11 y 58 de las Normas Urbanisticas Generales).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A Zonas
Residenciales”.

1.2.-Zona “B/2 Zona de actividad econdmica”. .............c.ccccoiiiiiiniiii i, Sup. 3.435 m?

Se corresponde con la parcela situada junto a Antxo que acogio, en su dia, a la antigua fabrica
de harinas y que se ha identific6 como Area A.02.

Acoge en la actualidad a una parcela comercial que se consolida por el Plan General con su
edificabilidad y ese destino.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.3.-Zona “C/2.1 Equipamiento Comunitario (SG)”. ...........cccccoiiiiiiiiiiinnennnn. Sup. 40.674 m?

Se corresponde con la parcela en la que se implanta el centro docente de Don Bosco que se
consolida por el Plan General con destino dotacional publico.

-11-
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Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.4.-Zona “C/2.2 Equipamiento Comunitario (SG)”. ...........cccccciiiieieiiiiiiceeen. Sup. 9.998 m?

Se corresponde con la parcela en la que se asientan las piscinas municipales que se consolida
por el Plan General con destino dotacional, a la vez que se amplia su extension.

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General, consolidandose la edificabilidad preexistente,
incluidas las pistas cubiertas.

1.5.-Zona “C/2.3 Equipamiento Comunitario (SG)”. ..........ccccccciiiiiiiiiiniiienen. Sup. 1.638 m?

Se corresponde con el centro de salud que se consolida por el Plan General con destino
dotacional.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.6.-Zona “D.1/2.1 Espacios Libres (SG)”. .........ccccociiiiiiiiiiniee e Sup. 34.024 m?
Se corresponde con el parque José Manuel Zamarrefo.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

1.7.-Zona “D.1/2.2 Espacios Libres (SG)”. .......c.ccccooiiiiiii i Sup. 10.208 m?
Se corresponde con el parque situado al pie de Don Bosco.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

1.8.-Zona “D.1/2.3 Espacios Libres (SG)”. ........cccoooiiiiiiiiie e Sup. 5.653 m?
Se corresponde con el parque de Antxo.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

1.9.-Zona “E.1/2 Red viaria (SG)”. ......cooiiiiiiiii e Sup. 44.777 m?

Se corresponde con el trazado de la carretera 636 y su acceso al area urbana que transcurre por
el ambito. Se incluye asimismo en la misma el trazado de la red ciclista por el lugar.
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Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

1.10.- Zona “E.2/2 Red ferroviaria (SG)”. .......cc..cccooiiiiiiiiiieiiiiiieeee e Sup. 8.911 m2
Se corresponde con el trazado de la linea ferroviaria de Adif a través del ambito.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

1.11.- Zona “F/2.1 Infraestructuras de servicios (SG)”. ...........ccccccerviiiierriinnnnnne Sup. 847 m?
Se corresponde con el depdsito de agua de Esnabide.

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.12.- Zona “F/2.2 Infraestructuras de servicios (SG)”. ...........ccccocvrrricireennnnn. Sup. 2.639 m?
Se corresponde con el depdsito de agua inmediato a Beraun.

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.
Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.
3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacion pormenorizada del ambito se determina en este Plan General, convalidando
la establecida en el planeamiento vigente, en el Plan Parcial aprobado definitivamente en
1964 y en sus posteriores modificaciones aprobadas, en el Plan Parcial del sector 32 y las
modificaciones del mismo aprobados definitivamente, en los Estudios de Detalle aprobados,
y precisando aquella de aplicacién en las parcelas a.3.2.3 ordenada en Basanoagay c.1/2.1
y ¢.1/2.2 de equipamiento, ademas de la ampliacién de la parcela de las piscinas.

Como unica salvedad, se remite la ordenacion pormenorizada del subambito 2.1 delimitado a la
tramitacién del correspondiente Plan Especial.
4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

Se estara segun lo dispuesto en los documentos de programacién y ejecucion tramitados en
desarrollo del planeamiento pormenorizado vigente.
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En particular, en las parcelas a.3.2.1 y a.3.2.2 de Esnabide y a.3.2.3 de Basanoaga se actuara
de forma directa.

La actuacion en el subambito 2.1 delimitado se abordara por parte de la iniciativa privada en un

plazo maximo de ocho afios en el que debera contarse con el correspondiente Plan Especial
aprobado definitivamente, en el que se precisara la programacion de los siguientes pasos a dar.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.1 y 111.1.2.1 de este Plan General.

Se convalida la establecida en el Plan Parcial aprobado definitivamente en 1964 y en sus
posteriores modificaciones aprobadas, asi como en el Plan Parcial del sector 32, incluidas
las modificaciones del mismo aprobados definitivamente y los Estudios de Detalle
aprobados, que se convalidan, y que se refleja para su ilustracion en los planos precitados de
este Plan General.

La parcela existente en la zona B/2 zona de actividad econdmica se identifica en este Plan
General como parcela b.2.1 y se destina a uso terciario.

Dichas determinaciones se adoptan con las salvedades que resultan de la identificaciéon de las
parcelas a.3/2.3, ¢.1/2.1 y ¢.1/2.2, del reajuste de la delimitaciéon de la parcela de equipamiento
que acoge a las piscinas al aire libre y de los consiguientes reajustes en el viario y el espacio
publico.

1.2.- Condiciones de parcelacién urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con
los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.- Edificabilidad.
* Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacion existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con la
autorizada por el Plan Parcial del sector 32, incluidas las modificaciones del mismo
aprobados definitivamente y los Estudios de Detalle aprobados, en las parcelas que
hasta la fecha no han sido objeto de licencia.
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14.-

*

Se prevé adicionalmente una edificabilidad urbanistica residencial en la parcela a.3/2.3
de Basanoaga de 3.200 mZ(t) sobre rasante, complementada con una edificabilidad en
planta baja destinada a locales comerciales y portales de 900 m2(t) y, bajo rasante, con
la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan y de cuanto se concreta
en los graficos correspondientes de esta Norma Urbanistica Particular.

Se prevé adicionalmente una edificabilidad urbanistica en el subambito 2.1 de Esnabide
2 de 3.020 m2(t) sobre rasante, complementada bajo rasante con la resultante de los
criterios generales establecidos en este Plan y de cuanto se concreta en los graficos
correspondientes de esta Norma Urbanistica Particular. En dicho subambito se prevé
asimismo una edificabilidad fisica adicional de 1.632 m2(t) sobre rasante con destino a
garajes. Su concrecion se remite a un Plan Especial de Ordenacion Urbana.

Se preveé adicionalmente una edificabilidad fisica en la parcela de equipamiento ¢.1/2.1
de 256 m2(t) sobre rasante con destino a equipamiento, complementada bajo rasante
con la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan y de cuanto se
concreta en los graficos correspondientes de esta Norma Urbanistica Particular. Se
estara de acuerdo con cuanto se determina en el grafico correspondiente que prevé una
edificabilidad con destino a garajes de 4.743 mZ2(t).

Se preveé adicionalmente una edificabilidad fisica en la parcela de equipamiento ¢.1/2.2
Esnabide ondo de 3.500 m2(t) sobre rasante, complementada bajo rasante con la
resultante de los criterios generales establecidos en este Plan y de cuanto se concreta
en los graficos correspondientes de esta Norma Urbanistica Particular. Se prevé
destinarla a alojamientos dotacionales.

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:

- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, incluidas las autorizadas por el Plan Parcial aprobado definitivamente
en 1964 y en sus posteriores modificaciones aprobadas, asi como por el Plan
Parcial del sector 32, incluidas las modificaciones del mismo aprobados
definitivamente y los Estudios de Detalle aprobados, en las parcelas que hasta la
fecha no han sido objeto de licencia, asi como las que se ilustran en los graficos
de esta Norma Particular para las parcelas a.3.2.1,a.3.2.2,a.3.2.3,¢c.2.1yc.2.2,
y, orientativamente, para el subambito 2.1, en el que debera tramitarse al efecto
el correspondiente Plan Especial de Ordenacién Urbana.

Se estara en todo caso de acuerdo con lo dispuesto en las Normas Urbanisticas
Generales.
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- Numero de plantas y altura maxima:

Sobre rasante

* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura, incluidas las autorizadas por el Plan Parcial
aprobado definitivamente en 1964 y en sus posteriores modificaciones
aprobadas, asi como por el Plan Parcial del sector 32 incluidas las
modificaciones del mismo aprobados definitivamente y los Estudios de
Detalle aprobados, en las parcelas que hasta la fecha no han sido objeto de
licencia, asi como las que se ilustran en los graficos de esta Norma
Particular para las parcelas a.3/2.1, a.3/2.2, a.3/2.3, c.1/2.1 y ¢.1/2.2.
En el subambito 2.1 se prevé un perfil de cuatro plantas, si bien su
concrecion se formulara en el correspondiente Plan Especial de
Ordenacion Urbana

Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del nimero de

plantas previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas

Generales).

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.1 de este Plan General.
2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad ponderada de las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones
urbanisticas (ampliaciones autorizadas, cambios de uso...) que supongan un incremento
de edificabilidad ponderada.

En particular, se encuentran en esa situacion de suelo urbano no consolidado la parcela
a.3/2.3 de Basanoaga y el subambito 2.1 Esnabide 2.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas generales, reflejados en los correspondientes planos 1V) que tienen incidencia
en este ambito.
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Son los siguientes en este ambito:

*

*

CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.7 de este Plan General.
CS.3.7 Areas Acusticas.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacion con el DPMT y, con caracter
general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No hay elementos catalogados en el ambito.

Se estara segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este PGOU (titulo
séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

*

Condiciones de actuacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).

Se estard, en cualquier caso, de acuerdo con lo dispuesto en el Programa de Actuacion
Urbanizadora y en el proyecto de urbanizacion vigentes en relacion con la ejecucion del
planeamiento pormenorizado del sector 32 Esnabide.

La parcela a.3/2.3 de Basanoaga se corresponde con una actuacién de dotacion en cuyo
proyecto de edificacion se incluirdn las obras complementarias de urbanizacién
correspondientes.

En las parcelas de equipamiento c.1/2.1 y ¢.1/2.2, asi como en la redefinida en torno a las
piscinas se actuard de forma directa. Los correspondientes proyectos de edificacién
incluiran las obras complementarias de urbanizacién precisas.

El subambito 2.1 se correspondera con una actuacion integrada a delimitar en el
correspondiente Plan Especial a tramitar en el plazo establecido.
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*

Condiciones de ejecucién y financiacién de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los
documentos “3.1 Estudio de viabilidad econdmica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

Coeficientes de ponderacion de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad
econdmica”. En Esnabide (Parcelas a.3/2.1 y a.3/2.2), éstos se corresponderan con
los determinados en el correspondiente proyecto de reparcelacion.

Se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias de urbanizaciéon siempre
que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizaciéon del ambito, en particular en
respuesta a las iniciativas que se desarrollen en materias de seguridad, movilidad y
accesibilidad.

* Complementariamente:

Siempre que las edificaciones existentes en el ambito y consolidadas por este Plan se
encuentren en situacion de insuficiencia o degradacion por no cumplir los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energética...) se procedera a la delimitacion de ambitos de rehabilitacién edificatoria.

En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar &mbitos conjuntos
de rehabilitacién edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones existentes
y consolidadas que se encuentren en la indicada situacion constituye un ambito aislado
de esa naturaleza.

En la medida en que la situacion de degradacion, obsolescencia, inseguridad, etc. del
conjunto del ambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera a
la delimitacion del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de
regeneracion y renovacion urbana.

La delimitacion de esos ambitos se adecuara a los criterios formales y procedimentales
establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley 7/2015, de Suelo y
Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se complementara con la
determinacion de las medidas que, en cada caso, se estimen adecuadas para garantizar
la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad universal y el uso racional de
la energia, asi como cualesquiera otras que para la consecucion de los correspondientes
objetivos de rehabilitacion edificatoria y regeneracion y renovacién urbanas se estimen
adecuadas. Las condiciones de urbanizacién son las establecidas en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (capitulo segundo de titulo sexto de las
Normas Urbanisticas Generales).
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VIII.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, etc.), seran de aplicacién las medidas protectoras, correctoras y
compensatorias de caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos
vigentes en la materia, asi como en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de
Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).

En particular, en la ejecucién de las diversas propuestas del Plan en el ambito, se adoptaran
medidas que procuren la eficiencia energética (parametros de ecoeficiencia y certificacion
energética), la minimizaciéon del consumo de recursos (agua, materias primas no renovables,
etc.), la reduccion de la generacion de residuos solidos y de la emisién de GEl, y el confort y
salud (mejora de la accesibilidad, etc.).

En particular, en materia de ruido se estara segun lo dispuesto en el ESAE en cuanto a la
declaracion de Zonas de Proteccion Acustica Especial (ZPAE). Debido a ello, la proyeccion y
ejecucion del desarrollo urbanistico se adecuara a las condiciones acusticas establecidas en el
Estudio de Impacto Acustico incluido en el estudio de evaluacién ambiental estratégica de este
Plan General, y, en su caso, en el plan zonal correspondiente contenido en dicho Estudio.

IX.- GRAFICOS.

1.- Parcela a.3/2.3 de Basanoaga
1.- Identificacion, delimitacion y ordenacién. Definicion geométrica.
2.- Zonificacion pormenorizada.
3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
4.- Condiciones de ejecucion.

2.- Parcela c.1/2.1 que hoy ocupan el Centro de Extremadura y la Concha Rociera
destinada a equipamiento y garajes.
1.- Identificacion, delimitacion y ordenacién. Definicion geométrica.
2.- Zonificacion pormenorizada.
3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
4.- Condiciones de ejecucion.

3.- Parcela c.1/2.2 con destino a equipamiento, en parte a alojamientos dotacionales.
1.- Identificacion, delimitacion y ordenacién. Definicion geométrica.
2.- Zonificacion pormenorizada.
3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
4.- Condiciones de ejecucion.

4 .- llustracion de ordenacion orientativa de subambito 2.1.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.3 VERSALLES”

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde basicamente con el ambito A.06 del Plan General del aiio 2004.

Se trata del asentamiento residencial situado en la peninsula de Capuchinos y orientado
al este, dominando la vega del Oiartzun,

Se encuentra totalmente ejecutado y cuenta con un parque que se corresponde con la
ladera que desciende desde la avenida de Galtzaraborda hasta la avenida de Navarra.

El asentamiento se corresponde predominantemente con edificios residenciales con
parcela privada alrededor. Bajo el ambito cruza la peninsula el tunel que acoge el acceso
viario al area urbana desde la GI-636, asi como a la via ciclista denominada Via Verde de
Arditurri.

Su superficie es de 27.035 m2. Su delimitacién se identifica en el plano 11.4.1.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién de la edificacion preexistente y de sus usos.

Proponer la rehabilitacion del patrimonio edificado preexistente, contexto en el cual se
procedera a dotar a la edificacion de condiciones de accesibilidad universal y
habitabilidad, y a mejorar su eficiencia energética, para lo que se establecen las
oportunas normas urbanisticas generales de aplicacion.

En la linea en la que se plantea en el Plan General del afio 2004, teniendo en cuenta
la morfologia y la situacién, se posibilita al efecto un aumento generalizado de la
edificabilidad urbanistica de un 15% para aquellas parcelas que se califican como a.4,
de edificacioén aislada.

Consolidar con caréacter general los espacios libres y la urbanizacion, sin perjuicio de
su mejora continua mediante las propuestas de recuperacién del espacio publico para
el peatdn, la movilidad no motorizada, la estancia y el encuentro, que se formulen de
acuerdo con lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que, en
desarrollo del mismo, se planteen en materia de movilidad y accesibilidad, en
particular en el PMUS del municipio.

Consolidacion de la estacion de servicios ubicada en la avenida de Navarra, de
acuerdo con la autorizacion de que dispone.

Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la referida Ley de Costas, asi
como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.
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*

Se establecen, en los casos en los que concurre esta situacion, las correspondientes
ordenaciones globales y pormenorizadas superpuestas. Es el caso de la superposicion
del desarrollo residencial sobre el tunel del sistema general viario.

lil.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.-

CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “A/3 Zonas Residenciales”. ................cco o Sup. 27.035 m?

*

2.-

Edificabilidad urbanistica:

Sobre rasante:

Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros edificatorios
(alineaciones, numero de plantas, etc.).

Dicha consolidacion se efectta en los términos establecidos en este Plan
(articulos 11 y 58 de las Normas Urbanisticas Generales).

En las parcela calificadas pormenorizadamente como de edificacion aislada (a.4)
por reunir las condiciones oportunas para ello, se autoriza el aumento de dicha
edificabilidad consolidada en un 15% adicional para cada parcela para la
implantacion de edificaciones auxiliares, con destino a garaje, mejora de las condiciones
de accesibilidad y habitabilidad u otras, integradas con la edificacion preexistente y
situadas dentro de los limites de la parcela privada, y, en cualquier caso, cumpliendo los
requisitos especificados en las Ordenanzas municipales y que cuenten con la oportuna
licencia.

Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A Zonas
Residenciales”.

CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.-

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacién pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.
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4.-

REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.-

1.1.-

CALIFICACION PORMENORIZADA.

Zonificacidon pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.1 y 11.1.2.1 de este Plan General.
Las parcelas residenciales se corresponden con parcelas de tipologia a.3 y a.4, cabiendo
significar la calificacién en el ambito de una parcela b.1 (estacion de servicio).

1.2.-

Condiciones de parcelaciéon urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con
los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.-

14.-

Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificaciéon existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con un
15% adicional para cada parcela de edificacién aislada (a.4) para la implantaciéon de
edificaciones auxiliares, con destino a garaje, mejora de las condiciones de accesibilidad
y habitabilidad y otras, integradas con la edificacion preexistente y situadas dentro de los
limites de la parcela privada, y, en cualquier caso, cumpliendo los requisitos
especificados en las Ordenanzas municipales y que cuenten con la oportuna licencia.

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:

- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, complementadas con las que resultan del aumento de un 15% de la
edificabilidad para cada parcela de edificacién aislada (a.4) para la implantacion
de edificaciones auxiliares, con destino a garaje, mejora de las condiciones de
accesibilidad y habitabilidad y otras, integradas con la edificacion preexistente y
situadas dentro de los limites de la parcela privada, y, en cualquier caso, cumpliendo
los requisitos especificados en las Ordenanzas municipales y que cuenten con la
oportuna licencia.
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Se estara en todo caso de acuerdo con lo dispuesto en las Normas Urbanisticas
Generales.

- Numero de plantas y altura maxima:

Sobre rasante

* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura, complementadas con las que resultan del
aumento de un 15% de la edificabilidad para cada parcela de edificacion
aislada (a.4) para la implantacién de edificaciones auxiliares, con destino a
garaje, mejora de las condiciones de accesibilidad y habitabilidad y otras,
integradas con la edificacion preexistente y situadas dentro de los limites de la
parcela privada, y, en cualquier caso, cumpliendo los requisitos especificados
en las Ordenanzas municipales y que cuenten con la oportuna licencia.

Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del nimero de

plantas previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas

Generales).

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.1 de este Plan General.
2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.
Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con la salvedad
extendida a todas las parcelas calificadas como a.4, de edificacion aislada, en tanto en

cuanto el Plan posibilita el incremento de la edificabilidad autorizada de éstas, lo que
conlleva su condicion de suelo urbano no consolidado por el incremento de la edificabilidad.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* (CS.3.7 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.
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Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacién con el DPMT y, con caracter
general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas

condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con

incidencia en este ambito.

Se incluye en el Catalogo el edificio correspondiente a Lehenbiziko Lorea, tal y como se
recoge en el plano VI del Plan General.

VII.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

*

*

Condiciones de actuacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).

Las intervenciones en las que se ejecuten los aumentos de la edificabilidad
urbanistica que se autoriza en las parcelas a.4 se corresponderan con actuaciones
de dotacién.

Con caracter general, las condiciones de ejecucion y financiacion de las cargas de
urbanizacién son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi
como en los documentos “3.1 Estudio de viabilidad econdmica” y “3.3 Programa de
Actuacion”.

Los coeficientes de ponderacion de usos son los establecidos en este Plan General en
el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las
Normas Urbanisticas Generales), obtenidos segun se describe en el documento “3.1
Estudio de viabilidad econémica”.

Se procedera a la formulacién de proyectos de obras ordinarias de urbanizacién siempre
que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacion del mismo, en particular en
respuesta a las iniciativas que se desarrollen en materias de movilidad y accesibilidad.

Edificios en situacién de fuera de ordenacién: Condiciones de actuacion.
Se declaran en situacién de disconformes con la ordenacion las chabolas que no cuentan
con la oportuna autorizacion. Se ilustran en el plano V.1.1.
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VIII.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, etc.), seran de aplicacién las medidas protectoras, correctoras y
compensatorias de caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos
vigentes en la materia, asi como en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de
Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).

En particular, en la ejecucién de las diversas propuestas del Plan en el ambito, se adoptaran
medidas que procuren la eficiencia energética (parametros de ecoeficiencia y certificacion
energética), la minimizacion del consumo de recursos (agua, materias primas no renovables,
etc.), la reduccion de la generacion de residuos solidos y de la emisién de GEl, y el confort y
salud (mejora de la accesibilidad, etc.).

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.4 ALABERGA”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde con el ambito A.07 del Plan General del afio 2004, sin perjuicio de
reajustes en sus limites.

Se trata de un ambito predominantemente residencial que ha resultado del planeamiento
promovido en su dia por la Administracion Central para el desarrollo del ambito en los afios
50 del pasado siglo. El parque residencial resultante fue ocupado en régimen de alquiler
hasta su transferencia en 1982 al Gobierno Vasco que procedié a su rehabilitacion y venta.

El ambito se encuentra totalmente ejecutado, tras la reciente ejecucion de la unidad de
ejecucioén del caserio que da nombre el ambito.

El asentamiento residencial colinda con el centro urbano, alzandose desde la vega del
Oiartzun hasta la cumbrera que lo separa de Capuchinos, por lo que cuenta con una
singular centralidad en el area urbana y buenas condiciones de accesibilidad, mejoradas
en los ultimos afios con la implantacion de ascensores publicos que salvan los desniveles
que resultan de una implantacion en ladera.

Como resultado de las actuaciones reurbanizadoras y reequipadoras emprendidas por el
Ayuntamiento, el area cuenta con aceras, espacios libres y equipamientos, sin perjuicio de
la oportunidad de mejorar la urbanizacién y de optimizar el uso del espacio publico.

Como resultado de todo ello, el ambito dispone de equipamientos diversos (centro de dia,
escuela de Alaberga, escuela infantil, guarderia Uztargi, entre otros) en el propio ambito y
de otros (polideportivo, piscinas al aire libre, ambulatorio...) inmediatos.

Cabe significar la existencia en el ambito de dos espacios libres singulares: la plaza
Arditurri junto a la glorieta de Nafarroa etorbidea y la plaza que dispone de un quiosco y
cuenta con aparcamientos bajo su rasante situada junto a los numeros 33, 34 y 35 de
Alaberga.

Ademés, es inmediato el parque recién urbanizado en la vaguada compartida con
Galtzaraborda, al pie del caserio Alaberga; esta actuacién se completara con la actuacion
en curso, en el ambito colindante de Galtzaraborda, correspondiente al soterramiento del
trazado ferroviario y a la habilitacién de una nueva plaza y parque al oeste de la estacién.

Es inmediato a la estacion ferroviaria de ETS de Galtzaraborda. En la actualidad ETS
procede a la ejecucion del nuevo trazado ferroviario entre esta estacién y Altza.

Su superficie es de 101.011 m2. Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.1.
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OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

Consolidacién de la edificacion preexistente y de sus usos y propuesta de la
rehabilitacién del patrimonio edificado preexistente, contexto en el cual se procedera
a dotar a la edificacién de condiciones de accesibilidad universal y habitabilidad, y a
mejorar su eficiencia energética, para lo que se establecen las oportunas normas
urbanisticas generales de aplicacién.

Identificacion de varias parcelas en las que se prevé el aumento de la edificabilidad
urbanistica mediante un ligero levante de la edificacion preexistente de acuerdo con
lo ya contemplado en esta linea por el PGOU vigente y no ejecutado, siguiendo las
directrices de los casos ya realizados.

Consolidar con caracter general los espacios libres y la urbanizacién, sin perjuicio de
su mejora continua mediante las propuestas de recuperacion del espacio publico para
el peatén, la movilidad no motorizada, la estancia y el encuentro, que se formulen de
acuerdo con lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que se
planteen en materia de movilidad y accesibilidad en el PMUS del municipio.

Identificacion de un “auzo-bihotza” en la plaza Arditurri junto a la glorieta de Nafarroa
etorbidea (plaza de Alaberga auzoa, donde se localiza la asociacion Arditurri). Para
ello se formularan los correspondientes proyectos de obras ordinarias de urbanizacién.

Autorizacién expresa de la posibilidad de ordenar un aparcamiento adicional sobre
rasante en el espacio situado al norte de la edificacién correspondiente a Alaberga 33,
34 y 35, previendo el uso publico de su cubierta, como se ilustra en el correspondiente
grafico 1 de esta Norma Urbanistica Particular (parcela e.4/4.1).

Propuesta de sustitucién del caserio Alaberga por una edificacion residencial de
tipologia a.3 que acoja nuevas viviendas libres (parcela a.3/4.1).

Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la referida Ley de Costas, asi
como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.-

1.1.

*

CALIFICACION GLOBAL.

-Zona “Ald Zonas Residenciales”. ..................cccvvvviiieiiiiiiiiiiiins Sup. 101.011 m2

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:
- En las parcelas correspondientes a los nimeros 33, 35, 38, 40, 41, 43, 44,
45, 47, 48, 49, 50, 52, 53, 56, 58, 62, 64, 65y 67:
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La edificabilidad autorizada en ellas es la asociada a las edificaciones
preexistentes que este Plan General consolida y a sus parametros
edificatorios (alineaciones, nimero de plantas, etc.), complementada con la
posibilidad de elevar su perfil edificatorio procediendo al levante de las
fachadas laterales hasta su encuentro con la prolongacion del faldén de
cubierta mediante proyectos arquitecténicos homogéneos siguiendo las
directrices de los casos ya realizados.

- Enlaparcela a.3/4.1:
La edificabilidad autorizada sobre rasante en la parcela es de 3.000 m2(t).
Se destina en su integridad a viviendas libres.

- En el resto del ambito:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al
conjunto de las edificaciones existentes y consolidadas en ella, y a sus
parametros edificatorios (alineaciones, numero de plantas, etc.),
realizadas de acuerdo con las correspondientes autorizaciones.
Dicha consolidacion se efectida en los términos establecidos en este Plan
(articulos 11 y 58 de las Normas Urbanisticas Generales).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A Zonas
Residenciales”.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacidon pormenorizada del ambito se determina en este Plan General.

En particular, se define la ordenaciéon pormenorizada que da lugar a la parcela a.3/4.1 y al
espacio libre que debera ser objeto de cesién que resulta al sur de la misma.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.
En la parcela a.3/4.1 correspondiente al caserio Alaberga se actuara por parte de la iniciativa

privada en un plazo maximo de ocho afos en el que debera presentarse el correspondiente
proyecto para la solicitud de licencia.
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IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.-

CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacidon pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.1 y I1.1.2.1 de este Plan General.

Se convalida la establecida en el planeamiento aprobado con las precisiones que se
introducen en el presente Plan General.

1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelaciéon actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con los
criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.- Edificabilidad.

1.4.-

*

*

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacidon existente y consolidada en cada una de ellas, con la salvedad de lo
establecido para las parcelas con los numeros 33, 35, 38, 40, 41, 43, 44, 45, 47, 48,
49, 50, 52, 53, 56, 58, 62, 64, 65 y 67, en las que se confirma el aumento de la
edificabilidad urbanistica que resulta de posibilitar un ligero levante de la edificacién
preexistente de acuerdo con lo ya contemplado en esta linea por el PGOU vigente
y no ejecutado, siguiendo las directrices de los casos ya realizados.

En la parcela a.3/4.1 se autoriza una edificabilidad residencial de 3.000 m?2(t).

En la parcela e.4/4.1 se autoriza la edificacién de garajes sobre la actual rasante
previendo el uso publico de su cubierta.

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:

- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales sin perjuicio de las intervenciones precisas para favorecer las
condiciones de accesibilidad y habitabilidad y eficiencia energética.
Se estara de acuerdo con lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales.
En la parcela a.3/4.1 se estara segun lo dispuesto en el grafico de esta Norma
Particular
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- Numero de plantas y altura maxima:

Sobre rasante

* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura. Esta ultima podra reajustarse en respuesta a
la posibilidad introducida en orden a propiciar un ligero levante de la
edificacidn preexistente en los numeros 33, 35, 38, 40, 41, 43, 44, 45, 47, 48,
49, 50, 52, 53, 56, 58, 62, 64, 65y 67, de acuerdo con lo ya contemplado en
esta linea por el PGOU vigente y no ejecutado, siguiendo las directrices
de los casos ya realizados.

En la parcela a.3/4.1 se autoriza un perfil de 5 plantas altas sobre rasante,
tal y como se define en el grafico de esta Norma Particular.

En la parcela e.4/4.1 se autoriza la edificacion de garajes sobre la actual
rasante previendo el uso publico de su cubierta.

Bajo rasante: se autoriza la construccién en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas
Generales).

1.2.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

Resulta una superficie de cesién con destino a nuevos espacios libres de 651 m?2 a
resultas de la ejecucién de la actuacién de dotacidén correspondiente a la parcela
a.3/4.1.

1.2.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano I11.3.1 de este Plan General.
2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacién como suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad ponderada de las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones
urbanisticas (ampliaciones autorizadas, cambios de uso...) que supongan un incremento
de edificabilidad ponderada.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.
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Son los siguientes en este ambito:

* CS.1.1.1 Arboles de Interés Local.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.3 de este Plan General.

* (CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera y
ferrocarril.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.7 de este Plan General.
* (CS.3.7 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacion con el DPMT y, con caracter

general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

Los elementos catalogados en el ambito son los poblados de Alaberga, tal y como se ilustra
graficamente en el plano VI del Plan General.

Se estara segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este PGOU (titulo
séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VII.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

* Condiciones de actuacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan
(titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).

Se procedera a la formulacién de proyectos de obras ordinarias de urbanizacion siempre que
se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacion del ambito, en particular en respuesta
a las iniciativas que se desarrollen en materias de movilidad y accesibilidad. Es el caso de los
proyectos a realizar para la reurbanizacion de los “auzo bihotza” de la plaza de la glorieta de
Nafarroa etorbidea y de la plaza de Arditurri.

La parcela a.3/4.1 se corresponde con una actuacion de dotacion en la que intervenir en el
plazo establecido y en cuyo proyecto de edificacion se incluiran las obras complementarias de
urbanizacién correspondientes.
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Condiciones de ejecucion y financiacion de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan
(titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los documentos “3.1
Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

Coeficientes de ponderaciéon de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad econémica”.

Complementariamente:

- Siempre que las edificaciones existentes en el ambito y consolidadas por este Plan
se encuentren en situacion de insuficiencia o degradacion por no cumplir los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energética...) se procedera a la delimitacion de ambitos de rehabilitacién edificatoria.

En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar &mbitos conjuntos
de rehabilitacién edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones existentes
y consolidadas que se encuentren en la indicada situacion constituye un ambito aislado
de esa naturaleza.

- En la medida en que la situacion de degradacion, obsolescencia, inseguridad, etc.
del conjunto del ambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera
a la delimitacién del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de
regeneracion y renovacion urbana.

- La delimitacion de esos ambitos se adecuara a los criterios formales y
procedimentales establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley
7/2015, de Suelo y Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se
complementara con la determinacion de las medidas que, en cada caso, se estimen
adecuadas para garantizar la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad
universal y el uso racional de la energia, asi como cualesquiera otras que para la
consecucién de los correspondientes objetivos de rehabilitacion edificatoria vy
regeneracion y renovacion urbanas se estimen adecuadas.

- Las condiciones de urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan (capitulo segundo de titulo sexto de las Normas
Urbanisticas Generales).
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VIII.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, etc.), seran de aplicacién las medidas protectoras, correctoras y
compensatorias de caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos
vigentes en la materia, asi como en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de
Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).

En particular, en la ejecucién de las diversas propuestas del Plan en el ambito, se adoptaran
medidas que procuren la eficiencia energética (parametros de ecoeficiencia y certificacion
energética), la minimizaciéon del consumo de recursos (agua, materias primas no renovables,
etc.), la reduccion de la generacion de residuos solidos y de la emisién de GEl, y el confort y
salud (mejora de la accesibilidad, etc.).

En particular, en materia de ruido se estara segun lo dispuesto en el ESAE en cuanto a la
declaracion de Zonas de Proteccion Acustica Especial (ZPAE). Debido a ello, la proyeccion y
ejecucion del desarrollo urbanistico se adecuara a las condiciones acusticas establecidas en el
Estudio de Impacto Acustico incluido en el estudio de evaluacién ambiental estratégica de este
Plan General, y, en su caso, en el plan zonal correspondiente contenido en dicho Estudio.

Se estara segun lo dispuesto en la Estrategia de Patrimonio Natural y Biodiversidad del municipio
en relacién con los arboles de interés local identificados en la misma en el ambito: cedro del
Atlas, Olmo y Grupo de robles pedunculados. Su localizacion se remite a dicho documento y al
plano IV.3.

IX.- GRAFICOS.

1.- Seccion en parcelas con los numeros 33, 35, 38, 40, 41, 43, 44, 45, 47, 48, 49, 50, 52, 53,
56, 58, 62, 64, 65y 67 del Poblado de Alaberga.

2.- Parcela a.3/4.1
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Doc. “2. NORMAS URBANISTICAS”
“2.1. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES”
Diciembre 2025

NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.5 GALTZARABORDA”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este Plan. Se
corresponde con los ambitos A.09 y A.10 del Plan General del afio 2004, sin perjuicio de reajustes
en sus limites, tales como la exclusion del enclave del A.09 situado junto al parque de Arramendi.

Se trata de un ambito predominantemente residencial que ha resultado del Plan Parcial original
del afio 1959 y de sus sucesivas modificaciones, y que se encuentra totalmente ejecutado.
Cuenta, ademas, con la condicion de Area de Rehabilitacion Integrada, segun Orden de 28 de
mayo de 2001.

El asentamiento residencial colinda con el centro urbano y con el trazado ferroviario de ETS que
cuenta, incluso, con una estacion en el ambito. En la actualidad ETS procede a la ejecucion del
nuevo trazado ferroviario entre esta estacion y Altza. En el contexto de esta intervencion se
propone la ejecucién de una plaza y un parque al oeste del polideportivo.

Como resultado de las actuaciones reurbanizadoras y reequipadoras emprendidas por el
Ayuntamiento en el tiempo, el asentamiento, en origen exclusivamente residencial, cuenta con
aceras, espacios libres y equipamientos, e, incluso, con la instalacion de ascensores publicos
que favorecen la accesibilidad universal en el ambito.

Como resultado de todo ello, el ambito dispone de equipamientos diversos en el propio ambito y
de otros en proximidad (polideportivo, piscinas de Esnabide, instalaciones deportivas de

Beraun...).

Cabe significar la existencia en el ambito de dos espacios libres singulares: el parque-plaza de
Urdaburu y la plaza Ganbo.

Cuenta, asi, con buenas comunicaciones tanto con el resto del area urbana como con los
municipios colindantes.

Su superficie es de 217.613 m2. Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.1.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*  Consolidacion de la edificacion preexistente y de sus usos.

* Proponer la rehabilitacidon del patrimonio edificado preexistente, contexto en el cual se
procedera a dotar a la edificacion de condiciones de accesibilidad universal y
habitabilidad, y a mejorar su eficiencia energética, para lo que se establecen las
oportunas normas urbanisticas generales de aplicacion.
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“AU.5 GALTZARABORDA”.

Identificacion de un “auzo-bihotza” (corazén de barrio) en los espacios libres
correspondientes al parque-plaza de Urdaburu (Galtzaraborda oeste). Para ello se
formularan los correspondientes proyectos de obras ordinarias de urbanizacion.

Consolidar con caracter general los espacios libres y la urbanizacién, sin perjuicio de
su mejora continua mediante las propuestas de recuperacion del espacio publico para
el peatén, la movilidad no motorizada, la estancia y el encuentro, que se formulen de
acuerdo con lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que, en
desarrollo del mismo, se planteen en materia de movilidad y accesibilidad, en
particular en el PMUS del municipio.

Culminacién de la actuacion de mejora ferroviaria en curso y habilitacion de una plaza
y un parque al oeste del polideportivo.

Propuesta de consolidar la parcela que ocupa en la actualidad el coro Landarbaso con
destino dotacional publico orientada a la implantacién de alojamientos dotacionales,
previendo al efecto la mejora de la accesibilidad a la parcela de equipamiento
preexistente (parcela c.1/.5.1) y delimitando al efecto el subambito 5.2 de 3.253 m?2.

Prevision de la reordenaciéon del subambito 5.1 correspondiente a los numeros 11y
13 de Galtzaraborda, previendo el derribo de la edificacién preexistente y su
sustitucién por un edificio residencial con capacidad para alrededor de 7 viviendas
libres adicionales. Cuenta con 1.018 m?2.

Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la referida Ley de Costas, asi
como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

Se establecen, en los casos en los que concurre esta situacion, las correspondientes
ordenaciones globales y pormenorizadas superpuestas. Es el caso de la superposicién
del trazado ferroviario que discurre bajo la zona predominantemente residencial. Se
identifica en los correspondientes planos.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.-

CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “A/5 Zonas Residenciales™. .................cccccccoiiiiii Sup. 204.333 m?

*

Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:

- En el subambito 5.1 de la avenida Galzaraborda 11 y 13:
La edificabilidad autorizada en la parcela es de 1.200 m2(t) sobre rasante.
Se destina en su integridad a viviendas libres.
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Adicionalmente, se autoriza bajo rasante la resultante de los criterios
generales establecidos en este Plan y de cuanto se concreta en los graficos
correspondientes de esta Norma Urbanistica Particular.
- En el resto del ambito:

Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al
conjunto de las edificaciones existentes y consolidadas en ella, y a sus
parametros edificatorios (alineaciones, numero de plantas, etc.),
realizadas de acuerdo con las correspondientes autorizaciones.

Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan
(articulos 11 y 58 de las Normas Urbanisticas Generales).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A Zonas
Residenciales”.

1.2.-Zona “C/5 Equipamiento Comunitario (SG)”. ...........ccccoccoveiiiiineeniiee e, Sup. 3.129 m?2

Se corresponde con el polideportivo que se consolida por el Plan General con destino dotacional.

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.3.-Zona “D.1/5 Espacios Libres (SG)”. ........ccccoiiiiiii e Sup. 7.736 m?
Se corresponde con el parque de Alaberga, situado al oeste del polideportivo de Galtzaraborda.

Las condiciones de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

1.4.-Zona “E.2/4 Red ferroviaria (SG)”. ........cccciiiiiiii e Sup. 2.415 m?
Se corresponde con la estacion ferroviaria de ETS.

Las condiciones de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.
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3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacion pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito, con la
salvedad de cuanto se prevé para el desarrollo del subambito 5.1.

Asi, la actuacion en el subambito 5.1 se abordara antes de que se culmine el segundo cuatrienio

de vigencia del Plan General. Las obras de urbanizacion complementarias a realizar en este caso
se ejecutaran por parte de la promocién del ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacidn pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.1 y lll.1.2.1 de este Plan General.

Se convalida la establecida en el Plan Parcial aprobado definitivamente en 1959 y en sus
posteriores modificaciones aprobadas.

Se redefinen, en particular, las determinaciones de ordenacion de los subadmbitos 5.1y 5.2.

1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con
los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.- Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacién existente y consolidada en cada una de ellas.

En el subambito 5.1 se propone una edificabilidad residencial de 1.200 m?(t) sobre
rasante. Se destina en su integridad a viviendas libres. Adicionalmente, se autoriza bajo
rasante la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan y de cuanto se
concreta en los gréaficos correspondientes de esta Norma Urbanistica Particular.

En la parcela c.1/5.1 del subambito 5.2 se establece una edificabilidad fisica sobre
rasante de 3.100 m2(t), independientemente de la autorizada con caracter general
bajo rasante para esta tipologia de parcela en el Plan General.
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Se propone destinar a alojamientos dotacionales que dispongan de elementos
comunes e incluso areas de trabajo en comun o asimiladas.

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.- Condiciones de edificacién.

Parametros edificatorios:

- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales.
En el subambito 5.1 se definen en el plano I11.3.1 y en los graficos de esta Norma
Urbanistica Particular. El proyecto a concretar debera compatibilizar el acceso
a los garajes de la parcela y el acceso rodado al aparcamiento de Miguel
Zabaleta 16 y 18.
En el grafico correspondiente se identifican los parametros previstos para la
parcela c.1/5.1.

- Numero de plantas y altura maxima:

Sobre rasante

* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura.
En el subambito 5.1 se definen en los graficos de esta Norma Urbanistica
Particular.
En el grafico correspondiente se identifican los parametros previstos para
la parcela c.1/.5.1.
Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas
Generales).

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano I11.3.1 de este Plan General.
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2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad ponderada de las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones
urbanisticas (ampliaciones autorizadas, cambios de uso...) que supongan un incremento
de edificabilidad ponderada.

En particular, el subambito 5.1 se corresponde con un suelo categorizado como urbano no
consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS.1.1.1 Arboles de Interés Local.
Su localizacion se ilustra graficamente en el plano IV.3 de este Plan General.

* (CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.

Su localizacion se ilustra graficamente en el plano IV.7 de este Plan General.
* (CS.3.7 Areas Acusticas.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacion con el DPMT y, con caracter

general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

El Catalogo incluye las casas Lore-artean y Lore-toki, asi como las villas Josefina y San
Antonio, tal y como se ilustra graficamente en el plano VI de este Plan General

Se estara segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este PGOU (titulo
séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).
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VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

*

Condiciones de actuacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).

El subambito 5.1 se corresponde con una actuacién de dotacion en cuyo proyecto de
edificacidn se incluiran las obras complementarias de urbanizacién correspondientes.

El subambito 5.2 se corresponde con una actuacién de ejecucion de dotaciones publicas
de la red de sistemas locales en cuyo proyecto de edificacion se incluiran las obras
complementarias de urbanizacion correspondientes.

Condiciones de ejecucién y financiacién de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los
documentos “3.1 Estudio de viabilidad econdmica” y “3.3 Programa de Actuacién”.

Coeficientes de ponderaciéon de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), obtenidos segun
se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad econdmica”.

Se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias de urbanizacion siempre
gue sean necesarios para la mejora y reurbanizacion del ambito, en particular en respuesta
a las iniciativas que se desarrollen en materias de seguridad, movilidad y accesibilidad.

* Complementariamente:

Siempre que las edificaciones existentes en el ambito y consolidadas por este Plan se
encuentren en situacién de insuficiencia o degradaciéon por no cumplir los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energética...) se procedera a la delimitacion de ambitos de rehabilitacién edificatoria.

En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar ambitos conjuntos
de rehabilitacion edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones existentes
y consolidadas que se encuentren en la indicada situacion constituye un ambito aislado
de esa naturaleza.

En la medida en que la situacién de degradacién, obsolescencia, inseguridad, etc. del
conjunto del ambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera a
la delimitacion del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de
regeneracion y renovacion urbana.
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- Ladelimitacion de esos ambitos se adecuara a los criterios formales y procedimentales
establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley 7/2015, de Suelo y
Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se complementara con la
determinacién de las medidas que, en cada caso, se estimen adecuadas para garantizar
la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad universal y el uso racional de
la energia, asi como cualesquiera otras que para la consecucion de los correspondientes
objetivos de rehabilitacion edificatoria y regeneracion y renovacion urbanas se estimen
adecuadas.

Las condiciones de urbanizacién son las establecidas en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan (capitulo segundo de titulo sexto de las Normas
Urbanisticas Generales).

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, etc.), seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y
compensatorias de caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos
vigentes en la materia, asi como en este mismo Plan (“1.5. Informe de Sostenibilidad
Ambiental. Estudio Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

En particular, en la ejecucion de las diversas propuestas del Plan en el ambito, se adoptaran
medidas que procuren la eficiencia energética (parametros de ecoeficiencia y certificacion
energética), la minimizaciéon del consumo de recursos (agua, materias primas no renovables,
etc.), la reduccion de la generacion de residuos solidos y de la emisién de GEl, y el confort y
salud (mejora de la accesibilidad, etc.).

En particular, en materia de ruido se estara segun lo dispuesto en el ESAE en cuanto a la
declaracién de Zonas de Proteccion Acustica Especial (ZPAE). Debido a ello, la proyeccion y
ejecucién del desarrollo urbanistico se adecuara a las condiciones acusticas establecidas en el
Estudio de Impacto Acustico incluido en el estudio de evaluacion ambiental estratégica de este
Plan General, y, en su caso, en el plan zonal correspondiente contenido en dicho Estudio.

Se estara segun lo dispuesto en la Estrategia de Patrimonio Natural y Biodiversidad del municipio
en relacion con los arboles de interés local identificados en la misma en el ambito: magnolio
ferruginea, magnolio lanceolata y tulipero de Virginia. Su localizacién se remite a dicho
documento y al plano 1V.3.

IX.- GRAFICOS.

1.- Subambito 5.1.
1.- Identificacion, delimitacion y ordenacién. Definicion geométrica.
2.- Zonificacion pormenorizada.
3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
4.- Condiciones de ejecucion.
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2.- Subambito 5.2.

1.- Identificacién, delimitaciéon y ordenacién. Definicion geométrica.

2.- Zonificacion pormenorizada.

3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.

4.- Condiciones de ejecucion.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.6 BERAUN”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde con el ambito A.11 del mismo nombre del Plan General del afio 2004, sin
perjuicio de reajustes en sus limites. Asi, se incorporan, en particular, los suelos
correspondientes a la variante viaria (GI-20), asi como a la ikastola Bizarain (A 25 Langaitz,
en PGOU de 2004), situada al sur de la variante.

Se trata de un ambito predominantemente residencial que ha resultado del Plan Parcial
original del afio 1969 y de sus sucesivas modificaciones, y se encuentra totalmente
ejecutado.

El asentamiento residencial colinda con la carretera GI-20, junto a la que se han
desarrollado en el tiempo los equipamientos y espacios libres del ambito. Es, asimismo,
inmediato a los ambitos de Galtzaraborda y Pontika que lo comunican con el centro urbano.

Ademas de la labor de reequipamiento apuntada, en los ultimos afnos el Ayuntamiento ha
realizado y sigue realizando muy numerosas intervenciones en materia de reurbanizacién,
asi como de eliminacion de barreras arquitecténicas con la instalacién de ascensores
publicos. Estas intervenciones se han completado asimismo con la ejecucién de
aparcamientos subterraneos para residentes, asi como con la ordenacion de espacios
libres.

Como resultado de todo ello, el ambito dispone de una dotacién deportiva que sirve al
conjunto del municipio, asi como del instituto Koldo Mitxelena y de la ikastola Bizarain, y
de otros equipamientos y espacios libres; cabe significar la existencia en el ambito de dos
espacios libres singulares: la plaza de Pablo Sorozabal y la plaza Luis Mariano.

Cuenta, asi, con buenas comunicaciones tanto con el resto del area urbana como con los
municipios colindantes, si bien resulta preciso mejorar la glorieta de San Marcos.

Su superficie es de 239.696 m2. Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.1.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién de la edificacion preexistente y de sus usos.

Proponer la rehabilitacion del patrimonio edificado preexistente, contexto en el cual se
procederd a dotar a la edificacién de condiciones de accesibilidad universal y la
habitabilidad, y a mejorar su eficiencia energética, para lo que se establecen las
oportunas normas urbanisticas generales de aplicacion.
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“AU.6 BERAUN".

Consolidar con caracter general los espacios libres y la urbanizacién, sin perjuicio de
su mejora continua mediante las propuestas de recuperacion del espacio publico para
el peatén, la movilidad no motorizada, la estancia y el encuentro, que se formulen de
acuerdo con lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que, en
desarrollo del mismo, se planteen en materia de movilidad y accesibilidad, en
particular en el PMUS del municipio. En particular, se plantea la mejora de la dotacién
de aparcamiento con la ejecucién de sendos edificios para ello en altura, si bien
situados fuera del ambito, pero colindantes al mismo, en Kaputxinos y Pontika (ya
ejecutado). Ello permitira alcanzar el objetivo de calmar la calle San Marcos,
ampliando en la misma el espacio destinado a los peatones.

Identificacion de un “auzo-bihotza” (corazén de barrio) en los espacios libres
correspondientes a la plaza de Pablo Sorozabal.

Identificacion en el término de Errenteria del subambito “6.1 Alfe” de 5.068 m2 que
complementa al subambito discontinuo “AL.18.1 Alfe” del PGOU de Donostia del afio
2010 para los que se propone la elaboracién conjunta de un Plan Especial de
Ordenacion Urbana (PEOU) que propicie la compatibilizacion oportuna del
planeamiento pormenorizado. Los suelos del subambito “6.1 Alfe” son publicos e
incluyen la glorieta de San Marcos desde la que se accede al sistema viario
metropolitano y una parte de la calle San Marcos. El vigente PGOU de Donostia prevé
que dicho PEOU ordene “una nueva glorieta que resuelva la interseccién de la calle San
Marcos con el Camino de San Marcos y con el vial de conexién con las arterias de
comunicacién “A-8” y “N-1"", que se reurbanice el “frente de la calle San Marcos, que da
frente al nuevo desarrollo”, que se suprima “la linea eléctrica aérea a su paso por el
subambito de nuevo desarrollo urbano” y que se prevea “una dotacién minima de 80 plazas
de aparcamiento para residentes”, por lo que se identifica el subambito “6.1 Alfe” a los
efectos de la concrecidon del ambito al que debe extenderse el referido PEOU, hasta
la fecha no tramitado.

Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la referida Ley de Costas, asi
como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.-

CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “Al/6 Zonas Residenciales™. .................ccccccccciiiii Sup. 174.333 m?

*

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella, y a sus parametros edificatorios
(alineaciones, numero de plantas, etc.), realizadas de acuerdo con las
correspondientes autorizaciones.
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Ello es asi incluso en el subambito “6.1 Alfe”, dado que se trata de suelo publico en
el que no resultan nuevas edificabilidades.

Dicha consolidaciéon se efectta en los términos establecidos en este Plan
(articulos 11 y 58 de las Normas Urbanisticas Generales).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A Zonas
Residenciales”.

1.2.-Zona “C/6 Equipamiento Comunitario (SG)”. ...........ccccoceiveriiiineeniiiee e Sup.18.859 m?
Se corresponde con la parcela correspondiente a las instalaciones deportivas de Beraun
(estadio Mikel Odriozola, frontén...), que se consolida por el Plan General con destino

dotacional.

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.3.-Zona “E.1/6 Red viaria (SG)”. .......ccoceiiiiiie et Sup. 46.504 m?
Se corresponde con el trazado de la carretera GI-20 que se consolida.

Se prevé la remodelacion de la glorieta de San Marcos, previéndose a tal efecto su incorporacién
al subambito “6.1 Alfe”, de acuerdo con la propuesta a tal efecto del PGOU de Donostia de

2010.

Las condiciones de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenaciéon pormenorizada del ambito se determina en este Plan General.
4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.
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IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.-

1.1.-

CALIFICACION PORMENORIZADA.

Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.1 y lll.1.2.1 de este Plan General.

Se convalida la establecida en el Plan Parcial aprobado definitivamente en 1969 y en sus
posteriores modificaciones aprobadas.

1.2.-

Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con
los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.-

1.4.-

Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacién existente y consolidada en cada una de ellas.

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

Se consolidan los aparcamientos subterraneos de las plazas de Monroy, Sorozabal,
Aldakonea y San Marko kalea, sin perjuicio de su eventual ampliacion o de la
ejecucion de otros de acuerdo con la referida normativa.

Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, de acuerdo con las condiciones que se recogen en las Normas
Urbanisticas del Plan General en relaciéon con la mejora de las condiciones de
accesibilidad, habitabilidad y eficiencia energética, entre otras.
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura.
Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas
Generales).
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1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.1 de este Plan General.
2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad ponderada de las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones
urbanisticas (ampliaciones autorizadas, cambios de uso...) que supongan un incremento
de edificabilidad ponderada.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* (CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano IV.7 de este Plan General.
* (CS.3.7 Areas Acusticas.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano IV.9 de este Plan General.

Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacion con el DPMT y, con caracter

general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

El Catalogo incluye el frontéon de Beraun, tal y como se ilustra graficamente en el plano VI
de este Plan General
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Se estara segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este PGOU (titulo
séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

*

Condiciones de actuacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).

Condiciones de ejecucién y financiacién de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los
documentos “3.1 Estudio de viabilidad econdmica” y “3.3 Programa de Actuacién”.

Coeficientes de ponderaciéon de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad
econémica’.

Se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias de urbanizacion siempre
que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacién del ambito, en particular en
respuesta a las iniciativas que se desarrollen en materias de seguridad, movilidad y
accesibilidad.

En el subambito “6.1 Alfe”, se redactara el correspondiente proyecto de urbanizacién
conjunta con el subambito “AL.18.1 Alfe” del PGOU de Donostia.

* Complementariamente:

Siempre que las edificaciones existentes en el ambito y consolidadas por este Plan se
encuentren en situacién de insuficiencia o degradaciéon por no cumplir los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energética...) se procedera a la delimitacion de ambitos de rehabilitacién edificatoria.

En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar ambitos conjuntos
de rehabilitacion edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones existentes
y consolidadas que se encuentren en la indicada situacion constituye un ambito aislado
de esa naturaleza.
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- En la medida en que la situacion de degradacion, obsolescencia, inseguridad, etc. del
conjunto del ambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera a
la delimitacion del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de
regeneracion y renovacion urbana.

- Ladelimitacion de esos ambitos se adecuara a los criterios formales y procedimentales
establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley 7/2015, de Suelo y
Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se complementara con la
determinacién de las medidas que, en cada caso, se estimen adecuadas para garantizar
la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad universal y el uso racional de
la energia, asi como cualesquiera otras que para la consecucion de los correspondientes
objetivos de rehabilitacion edificatoria y regeneracion y renovaciéon urbanas se estimen
adecuadas.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, etc.), seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y
compensatorias de caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos
vigentes en la materia, asi como en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de
Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).

En particular, en la ejecucién de las diversas propuestas del Plan en el ambito, se adoptaran
medidas que procuren la eficiencia energética (parametros de ecoeficiencia y certificacion
energética), la minimizacion del consumo de recursos (agua, materias primas no renovables,
etc.), la reduccion de la generacién de residuos solidos y de la emisién de GEl, y el confort y
salud (mejora de la accesibilidad, etc.).

IX.- GRAFICOS.

1.- Delimitacion de subambito “6.1 Alfe”
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l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde con los ambitos A.12 y A.23 del Plan General del afio 2004, sin perjuicio
de reajustes en sus limites, tales como la inclusién en el mismo del enclave del A.09 situado
en el Plan General de 2004 junto al parque de Arramendi.

Se trata de un ambito predominantemente residencial que ha resultado del Plan Parcial
original del afio 1968 (e incluso del anterior de 1960) y de sus sucesivas modificaciones, y
que se encuentra totalmente ejecutado.

El asentamiento residencial colinda con el centro urbano, situdndose incluso en la rasante
de la vega del Oiartzun, por lo que cuenta con una singular centralidad en el area urbana
y buenas condiciones de accesibilidad.

Como resultado de las actuaciones reurbanizadoras y reequipadoras emprendidas por el
Ayuntamiento, el area cuenta con aceras, espacios libres y equipamientos, sin perjuicio de
la oportunidad de mejorar la urbanizacién y de optimizar el uso del espacio publico.

Asi, el ambito dispone asimismo de equipamientos diversos (frontén y otros) en el propio
ambito y de otros en proximidad (instalaciones deportivas de Beraun, entre otras).

Su superficie es de 76.518 m2. Su delimitacién se identifica en el plano 11.4.1.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién de la edificacion preexistente y de sus usos.

Proponer la rehabilitacion del patrimonio edificado preexistente, contexto en el cual se
procederd a dotar a la edificacion de condiciones de accesibilidad universal y
habitabilidad, y a mejorar su eficiencia energética, para lo que se establecen las
oportunas normas urbanisticas generales de aplicacion.

Consolidar con caréacter general los espacios libres y la urbanizacion, sin perjuicio de
su mejora continua mediante las propuestas de recuperacién del espacio publico para
el peatdn, la movilidad no motorizada, la estancia y el encuentro, que se formulen de
acuerdo con lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que se
planteen en materia de movilidad y accesibilidad, en particular en el PMUS.

En esta linea, el Ayuntamiento ha ejecutado un edificio de aparcamientos sobre
rasante junto a la carreta GI-20, considerado en el contexto del proceso de revisiéon
del Plan General, con la finalidad de prever nuevas plazas de aparcamiento de coches
para residentes que permitan liberar el espacio publico hoy ocupado por el
aparcamiento en superficie.
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*

*

*

*

*

Identificacion de un “auzo-bihotza” (corazén de barrio) en la calle Arditurri.

Reurbanizacion del parque de Jose Miguel de Barandiaran, recuperando el espacio
ocupado en la actualidad por el aparcamiento al aire libre y extendiendo dicho espacio
hasta la calle Arditurri.

En ese contexto, se procedera a aflorar a cielo abierto una parte del trazado de la
regata de Pontika, y se valorara adicionalmente la oportunidad de conectar
directamente este espacio libre con el parque de Arramendi, mediante un ascensor
publico y una pasarela.

Se propone la reurbanizacion del espacio publico en torno a las Casas del Viaducto y
la mejora de las condiciones de accesibilidad a las mismas.

Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la referida Ley de Costas, asi
como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

Se establecen, en los casos en los que concurre esta situacion, las correspondientes
ordenaciones globales y pormenorizadas superpuestas. Es el caso de la superposicion
del viaducto de la GI-20 sobre la zona residencial. Se identifica en los planos.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.-

CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “Al7 Zonas Residenciales™. ................cccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeas Sup. 76.010 m?

*

*

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella, y a sus pardmetros edificatorios
(alineaciones, numero de plantas, etc.), realizadas de acuerdo con las
correspondientes autorizaciones.

Dicha consolidacion se efectta en los términos establecidos en este Plan
(articulos 11 y 58 de las Normas Urbanisticas Generales).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A Zonas
Residenciales”.
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1.2.-Zona “D.2/7 Aguas superficiales (medio urbano) (SG)”. .............cceecrrveeer.n. Sup. 508 m?

Se corresponde con el cauce de la regata de Pontika que se propone aflorar al aire libre
parcialmente en el parque de Jose Miguel de Barandiaran.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenacion pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.
4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacidn pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.1 y Ill.1.2.1 de este Plan General.

Se convalida la establecida en el Plan Parcial aprobado definitivamente en 1968 y en sus
posteriores modificaciones aprobadas, con los reajustes que se introducen.

1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con
los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.- Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacién existente y consolidada en cada una de ellas.

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).
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1.4.- Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:

- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales de acuerdo con las condiciones que se recogen en las Normas
Urbanisticas del Plan General en relacién con la mejora de las condiciones de
accesibilidad, habitabilidad y eficiencia energética, entre otras.

- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura.
Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del nimero de
plantas previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas
Generales).

Se consolidan los aparcamientos subterraneos de Arditurri (este y oeste de la calle)
y de la calle Beraun, sin perjuicio de su eventual ampliacién o de la ejecucion de
otros de acuerdo con la referida normativa.

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.1 de este Plan General.
2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad ponderada de las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones
urbanisticas (ampliaciones autorizadas, cambios de uso...) que supongan un incremento
de edificabilidad ponderada.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.
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Son los siguientes en este ambito:

*

*

CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.7 de este Plan General.
CS.3.7 Areas Acusticas.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacion con el DPMT y, con caracter
general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existen elementos catalogados en el ambito.

Se estara en todo caso segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este
PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

*

Condiciones de actuacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).

Condiciones de ejecucidn y financiacién de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los
documentos “3.1 Estudio de viabilidad econdmica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

Coeficientes de ponderacion de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad
econémica’.

Se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias de urbanizacion siempre
que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacion del &mbito, en particular en
respuesta a las iniciativas que se desarrollen en materias de seguridad, movilidad y
accesibilidad. Es, en particular, el caso del proyecto a realizar para la reurbanizacién del
“auzo bihotza” de la calle Arditurri.
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* Complementariamente:

- Siempre que las edificaciones existentes en el ambito y consolidadas por este Plan se
encuentren en situacién de insuficiencia o degradacion por no cumplir los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energética...) se procedera a la delimitacion de ambitos de rehabilitacion edificatoria.
En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar ambitos conjuntos
de rehabilitacion edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones existentes
y consolidadas que se encuentren en la indicada situacién constituye un ambito aislado
de esa naturaleza.

- En la medida en que la situacidon de degradacion, obsolescencia, inseguridad, etc. del
conjunto del ambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera a
la delimitacién del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de
regeneracion y renovacion urbana. De hecho, el &mbito ya tiene la condicién de Area de
Rehabilitacion Integrada acordada en el afio 2001.

- Ladelimitacion de esos ambitos se adecuara a los criterios formales y procedimentales
establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley 7/2015, de Suelo y
Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se complementara con la
determinacién de las medidas que, en cada caso, se estimen adecuadas para garantizar
la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad universal y el uso racional de
la energia, asi como cualesquiera otras que para la consecucion de los correspondientes
objetivos de rehabilitacion edificatoria y regeneracion y renovaciéon urbanas se estimen
adecuadas.

VIII.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, etc.), seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y
compensatorias de caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos
vigentes en la materia, asi como en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de
Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).

En particular, en la ejecucion de las diversas propuestas del Plan en el ambito, se
adoptaran medidas que procuren la eficiencia energética (parametros de ecoeficiencia y
certificacion energética), la minimizacion del consumo de recursos (agua, materias primas no
renovables, etc.), la reduccién de la generacion de residuos sélidos y de la emision de GEl, y el
confort y salud (mejora de la accesibilidad, etc.).

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Engloba basicamente las areas A.13 y A.34 y el sector S.36 del Plan General del afio 2004,
sin perjuicio de reajustes en sus limites.

Se localiza inmediato al centro urbano, si bien se haya separado de éste por el trazado
ferroviario de ETS, existiendo un paso a nivel con barrera entre ambos y otro adicional
entre los andenes de la estacién. Constituye un lugar de significativa entidad en el
municipio que se extiende hacia el sur al parque de Arramendi que linda con la autovia GI-
20.

Se trata de un asentamiento predominantemente residencial de relativamente baja
densidad. Se localizan en el mismo los edificios de la estacién y de las Cocheras de ETS,
ademas de un caserio que en los ultimos afios ha sido completado, a la vez que dicho
entorno ha sido objeto de su reequipamiento (frontén, “gaztetxe”, alojamientos
dotacionales, huertas...) y de su reurbanizacion (zona de juegos, calles, parque...).

El ambito carece, sin embargo, de algun espacio libre local representativo y cuenta con
escasa actividad comercial.

A resultas de cuanto antecede, por el ambito transcurre el Sistema General de
Comunicaciones Ferroviario correspondiente a la red de ETS, organismo al que compete
la eliminacién de los dos pasos a nivel existentes.

Su superficie es de 243.043 m2. Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.1.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidar con caracter general la edificacidon preexistente y sus usos, incluidas las
edificaciones resultantes del reciente desarrollo del Plan Especial de la Ul 13/02
“Gaztafio-berri” aprobado definitivamente el 19 de julio de 2012, y del Plan Especial
del sector 36 Arramendi referido a la implantacion de alojamientos dotacionales,
aprobado definitivamente el 25 de junio de 2010, que se convalidan, sin perjuicio de
algunos reajustes que se proponen en el presente Plan General.

* Proponer en consecuencia la rehabilitacion del patrimonio edificado preexistente,
contexto en el cual se procedera a dotar a la edificacion de condiciones de
accesibilidad universal y a mejorar su eficiencia energética, para lo que se establecen
las oportunas normas urbanisticas generales de aplicaciéon. Se distinguen en particular
dos tipologias de parcelas residenciales predominantes: a.3 y a.4.

Se posibilita un aumento generalizado de la edificabilidad de un 15% para aquellas
parcelas que se califican como a.4, de edificacion aislada.
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Consolidar con caréacter general la urbanizacidon sin perjuicio de las propuestas de
recuperacion del espacio publico para el peatén que se formulen de acuerdo con lo
establecido en el presente Plan General y en las decisiones que, en desarrollo del
mismo, se planteen en materia de movilidad y accesibilidad, en particular en el PMUS
del municipio.

Consolidar el parque de Arramendi sin perjuicio de optimizar su servicio a la poblacién.
En particular, se propone completar el sistema de itinerarios peatonales conectandolo
con Pontika y Gamongoa; eventualmente, cabria, también, darle continuidad con el
suelo no urbanizable con la ejecucion de una pasarela sobre la carretera GI-20.
Asimismo, se posibilita la implantacion de pistas deportivas al aire libre o incluso de
espacios abiertos cubiertos.

Consolidar el dominio ferroviario con esa calificacion, con la finalidad de prestar el
adecuado servicio ferroviario y de resolver en el mismo la eliminacion del paso a nivel
existente, actuacion que compete a ETS. La eliminacién del paso a nivel conllevara la
concrecion de las soluciones que garanticen la conexién peatonal y rodada entre
ambos lados del trazado ferroviario.

Identificacion de un “auzo-bihotza” (corazéon de barrio) en los espacios libres de la
plaza de Gaztafio goia, en la cota alta.

Propuesta de ordenacion de una nueva parcela residencial de tipologia a.3 en Gaztafio
berri que acoja nuevas viviendas de proteccién publica sociales (parcela a.3/8.1).

El presente Plan General establece asimismo la ordenacién pormenorizada del ambito.

Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la referida Ley de Costas, asi
como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “A/8 Zonas Residenciales”. .............cccoocoiiiiiiiii i Sup. 74.389 m?

* Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:

La edificabilidad autorizada en el ambito es la asociada a las edificaciones
preexistentes y consolidadas por este Plan General y a sus parametros edificatorios
(alineaciones, numero de plantas, etc.), complementada con la edificabilidad prevista
en el conjunto de los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales.
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Se convalida en particular los PE de la Ul 13/02 “Gaztano-berri” y del sector 36
Arramendi referido a la implantacion de alojamientos dotacionales.

Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan
(articulos 11 y 58 de las Normas Urbanisticas Generales).

En las parcelas calificadas pormenorizadamente como de edificacion aislada (a.4),
por reunir las condiciones oportunas para ello, se autoriza el aumento de dicha
edificabilidad consolidada en un 15% adicional para cada parcela para la implantacion
de edificaciones auxiliares, con destino a garaje, mejora de las condiciones de
accesibilidad y habitabilidad u otras, integradas con la edificacion preexistente y
situadas dentro de los limites de la parcela privada, y, en cualquier caso, cumpliendo
los requisitos especificados en las Ordenanzas municipales y que cuenten con la
oportuna licencia.

En la parcela a.3/8.1:
La edificabilidad autorizada en la parcela es de 2.700 m2(t) sobre rasante. Se destina
en su integridad a viviendas de proteccion publica sociales.

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

*

Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la tipologia de zona global “A”
residencial.

1.2.-Zona “C/8.1 Equipamiento (SG)”. ........cccooiiiiiiiii e Sup. 2.218 m?

Se corresponde con la parcela de equipamiento preexistente destinada a alojamientos
dotacionales ubicada en el parque de Arrambide.

Se consolidan las condiciones de edificacion y uso de esta zona, que se adecuan a las
establecidas con caracter general para ella en este Plan General.

1.3.-Zona “C/8.2 Equipamiento (SG)”. ........ccccociiiiiiiiee e Sup. 6.215 m?

Se corresponde con una parcela dotacional publica ya prevista en el parque de Arrambide con
destino a equipamiento.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

1.4.-Zona “D.1/8 Espacios Libres (SG)”. .......ccccccoiiiiiiiiie e Sup. 152.258 m2
Se corresponde con el parque de Arrambide.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.
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1.5.-Zona “D.2/8 CaucCes (SG)”. .....ceiiiiiiiiiiiiiiee e Sup. 309 m?
Se corresponde con el cauce de la regata de Mojata que se integra en el parque de Arrambide.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

1.6.-Zona “E.2/8 Red ferroviaria (SG)”. ........ccccciiiiiiiiiiii e Sup. 7.654 m?

Se corresponde con el trazado ferroviario de la red de ETS a su paso por el ambito. Incluye las
antiguas cocheras.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenacién pormenorizada del ambito se determina en este Plan General.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

Las obras de reurbanizacion se realizaran de acuerdo con las decisiones y pautas que al respecto
establezca el Ayuntamiento, dando continuidad a las recientes actuaciones en esta materia.

La intervencion ferroviaria se llevara a cabo en el horizonte temporal del presente Plan General.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.1 y lll.1.2.1 de este Plan General.

Se convalida la establecida en los PE de la Ul 13/02 “Gaztafio-berri” y del sector 36 Arramendi
referido a la implantacién de alojamientos dotacionales, con la salvedad de los reajustes que se
introducen en la misma en este documento.

Se identifica la nueva parcela residencial a.3/8.1 Gaztafio berri tal y como se ilustra graficamente
en la plano ll.1.1.1.
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1.2.-Condiciones de parcelacién urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con los
criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

Se identifica la nueva parcela residencial a.3/8.1 Gaztafo berri

1.3.- Edificabilidad.

*

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacion existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con cuanto
resulta del aumento de un 15% de la edificabilidad previsto para cada parcela de
edificacién aislada (a.4) para la implantacion de edificaciones auxiliares, con destino a
garaje, mejora de las condiciones de accesibilidad y habitabilidad y otras, integradas con
la edificacion preexistente y situadas dentro de los limites de la parcela privada, y, en
cualquier caso, cumpliendo los requisitos especificados en las Ordenanzas municipales
y que cuenten con la oportuna licencia

En la parcela a.3/8.1 se autoriza una edificabilidad urbanistica residencial sobre
rasante de 2.700 m2(t).

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos en
este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.- Condiciones de edificacion.

*

Parametros edificatorios:

Alineaciones y rasantes:

Se consolidan las edificaciones existentes y convalidadas por este Plan con sus
alineaciones y rasantes actuales, complementadas con las previstas en los proyectos de
edificacion objeto de licencias municipales concedidas y que estan en proceso de
desarrollo y ejecucién, asi como con las que resultan del aumento de un 15% de la
edificabilidad para cada parcela de edificacion aislada (a.4) para la implantacién de
edificaciones auxiliares, con destino a garaje, mejora de las condiciones de accesibilidad
y habitabilidad y otras, integradas con la edificacion preexistente y situadas dentro de los
limites de la parcela privada, y, en cualquier caso, cumpliendo los requisitos
especificados en las Ordenanzas municipales y que cuenten con la oportuna licencia. Se
estara en todo caso de acuerdo con lo dispuesto en las Normas Urbanisticas
Generales.

En la parcela a.3/8.1 se estara segun lo dispuesto en el grafico de esta Norma
Particular.
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- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante

Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual nUmero de
plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de edificacion objeto de
licencias municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion,
complementadas con las que resultan del aumento de un 15% de la
edificabilidad para cada parcela de edificacion aislada (a.4) para la implantacion
de edificaciones auxiliares, con destino a garaje, mejora de las condiciones de
accesibilidad y habitabilidad y otras, integradas con la edificacion preexistente y
situadas dentro de los limites de la parcela privada, y, en cualquier caso, cumpliendo
los requisitos especificados en las Ordenanzas municipales y que cuenten con la
oportuna licencia

En la parcela a.3/8.1 se autoriza un perfil de 5 plantas altas sobre rasante, tal y
como se define en el grafico de esta Norma Particular.

Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del nimero de plantas
previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada tipologia de subzonas pormenorizadas ordenadas.

1.6.-Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.1 de este Plan General y en los graficos de esta Norma Particular.
2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad

ponderada de las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas
(cambios de uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:
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CS.2.2 Areas Inundables.

Su localizacion se ilustra graficamente en el plano V.6 del Plan General.
CS.24 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas.

Su localizacion se ilustra graficamente en el plano 1V.7 del Plan General.
CS.3.6 Suelos potencialmente contaminados.

Su relacion se recoge en el ESAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacion se ilustra graficamente en el plano IV.6 de este Plan
General.

CS.3.7 Areas Acusticas.
Su localizacion se ilustra graficamente en el plano IV.9 del Plan General.

Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacion con el DPMT y, con caracter
general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

El Catélogo incluye el fuerte de Arramendi, la estacidon y los edificios correspondientes a
los numeros 7, 8, 9, 10, 12, 13, 14 y 43 de la calle Gaztafio, tal y como se ilustra
graficamente en el plano VI de este Plan General

VII.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1.

*

Proyeccion y ejecucion de la urbanizacion.

En el ambito se procedera a la formulacién de proyectos de obras ordinarias de
urbanizaciéon siempre que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacion del
mismo, en particular en respuesta a las iniciativas que se desarrollen en materias de
movilidad y accesibilidad, asi como para completar la red de itinerarios del parque de
Arramendi. En el “auzo bihotza” de Gaztafio goikoa se actuara de esta manera.

Complementariamente:

- Siempre que las edificaciones existentes en el ambito y consolidadas por este Plan
se encuentren en situacion de insuficiencia o degradacién por no cumplir los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energética...) se procedera a la delimitacion de ambitos de rehabilitacion edificatoria.
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En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar ambitos conjuntos
de rehabilitacion edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones existentes
y consolidadas que se encuentren en la indicada situacion constituye un ambito aislado
de esa naturaleza.

- En la medida en que la situaciéon de degradacion, obsolescencia, inseguridad, etc.
del conjunto del ambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera
a la delimitacién del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de
regeneracion y renovacion urbana.

- La delimitacion de esos ambitos se adecuara a los criterios formales y
procedimentales establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley
7/2015, de Suelo y Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se
complementara con la determinacion de las medidas que, en cada caso, se estimen
adecuadas para garantizar la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad
universal y el uso racional de la energia, asi como cualesquiera otras que para la
consecucién de los correspondientes objetivos de rehabilitacion edificatoria vy
regeneracion y renovacion urbanas se estimen adecuadas.

2. Régimen de ejecucion urbanistica.

Con caracter general, las condiciones de actuacion son las establecidas en el documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas
Urbanisticas Generales).

Con caracter general, las condiciones de ejecucion y financiacion de las cargas de
urbanizaciéon son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi
como en los documentos “3.1 Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de
Actuacion”.

* Los coeficientes de ponderacion de usos son los establecidos en este Plan General
en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto
de las Normas Urbanisticas Generales), obtenidos segin se describe en el
documento “3.1 Estudio de viabilidad econdmica”.

* Se declaran en situacién de fuera de ordenacién todas las construcciones anejas
(chabolas) que no cuentan con la autorizaciéon correspondiente.
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VIII.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, suelos potencialmente contaminados, riesgo de inundacion, etc.),
seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como
en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio
Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

En particular, en la ejecucion de las diversas propuestas del Plan en el ambito, se adoptaran
medidas que procuren la eficiencia energética (parametros de ecoeficiencia y certificacion
energética), la minimizacion del consumo de recursos (agua, materias primas no renovables,
etc.), la reduccion de la generacion de residuos solidos y de la emisién de GEl, y el confort y
salud (mejora de la accesibilidad, etc.).

En particular, en materia de ruido se estara segun lo dispuesto en el ESAE en cuanto a la
declaracion de Zonas de Proteccion Acustica Especial (ZPAE). Debido a ello, la proyeccion y
ejecucion del desarrollo urbanistico se adecuara a las condiciones acusticas establecidas en el
Estudio de Impacto Acustico incluido en el estudio de evaluacién ambiental estratégica de este
Plan General, y, en su caso, en el plan zonal correspondiente contenido en dicho Estudio.

IX.- GRAFICOS.

1.- Parcela a.3/8.1
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.9 CENTRO?”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde con el centro urbano del municipio, con la salvedad del casco histérico
identificado independientemente y delimitado expresamente como un ambito especifico,
en torno al cual se desarrollé y transform6 sucesivamente a modo de primer ensanche de
la poblacion, eliminando el antiguo canal.

Incluye la alameda, junto al rio, asi como parte de éste, y la plaza de los fueros; la
edificacidon que se desarrolla a ambos lados de las calles Viteri y Xenpelar, hasta el entorno
de la parroquia de Nuestra Sefiora de Fatima, y en el arrabal de Santa Clara; y los nuevos
desarrollos residenciales que han venido a sustituir en las uUltimas décadas a las grandes
implantaciones industriales preexistentes inmediatas al casco histérico (Niessen,
esmalteria, fabril lanera y fabrica de lino, entre otras).

La constante y acertada transformacién urbana del lugar y su peatonalizaciéon en gran
medida han propiciado un continuo urbano ambientalmente atractivo y mixto, que acoge la
actividad comercial mas significativa del municipio.

A los referidos espacios libres mas significativos del ambito se suman las plazas de la
musica, de los pueblos hermanados y de Niessen, asi como los parques de Txirrita y del
antiguo cementerio, entre otros.

Ademas, son muy diversos los equipamientos que se localizan en el ambito (centro cultural
de Niessen, colegio de Tellerialde, parroquia de Nuestra Sefiora de Fatima, Merkatuzar,
Gaztelutxo, edificio de la Ertzaintza, y casa de la mujer, entre otros.

En el Plan General de 2004, sin perjuicio de los reajustes propuestos en su delimitacién,
se corresponde con el ambito A.14.

El ambito se corresponde con un suelo clasificado como urbano que limita al noreste con
la ria del Oiartzun que forma parte en el ambito como elemento perteneciente al sistema
general de espacios libres correspondiente a las aguas superficiales.

Linda por lo tanto con el litoral y resulta de aplicaciéon en el @mbito lo dispuesto en la
legislacion en materia de costas, incluyéndose una parte del d&mbito en el deslinde del
dominio publico maritimo terrestre (DPMT).

El ambito esta atravesado por la red ferroviaria de ETS, existiendo un paso a nivel que
compete a dicho organismo eliminar.

Su superficie es de 256.276 m2. Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.1.
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“AU.9 CENTRO”.

OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

Convalidar el planeamiento pormenorizado vigente, incluidas las modificaciones
aprobadas, asi como los Estudios de Detalle aprobados, consolidando con caracter
general la edificacion preexistente y sus usos, incluidas las determinaciones
correspondientes a las parcelas hasta la fecha no ejecutadas, y proponiendo la
correspondiente ordenacién pormenorizada.

Confirmar el objetivo de favorecer la rehabilitacién del patrimonio edificado y
urbanizado, asi como de impulsar la actuacion en esa linea y la puesta en uso de la
edificacién, procurando su adaptacién a las condiciones de accesibilidad,
habitabilidad, eficiencia energética y de todo tipo que se requieren en la actual
coyuntura, establecidas en las normas urbanisticas generales del Plan y en la
normativa de aplicacion en la materia.

Consolidar con caracter general los espacios libres y la urbanizacién, sin perjuicio de
su mejora continua mediante las propuestas de recuperacion del espacio publico para
el peatén, la movilidad no motorizada, la estancia y el encuentro, que se formulen de
acuerdo con lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que, en
desarrollo del mismo, se planteen en materia de movilidad y accesibilidad, en
particular en el PMUS del municipio.

Identificacion de las plazas de los fueros, de Koldo Mitxelena, de la musica, de los
pueblos hermanados, y de Niessen, asi como la Alameda, como “auzo-bihotza”
(corazon de barrio).

Consolidacion de los equipamientos preexistentes, incluida la implantacién de la casa
de la mujer para lo que se identifica la correspondiente parcela de equipamiento, y
prevision de nuevos alojamientos dotacionales en la parcela de Oarso.

Propiciar la consolidacion en el ambito de la actividad comercial de proximidad de
acuerdo con lo dispuesto en el PERCO o pueda proponerse en adelante al respecto,
favoreciendo en su caso incluso el alquiler publico de locales, a la vez que el Plan
General limita en el ambito la transformacién de locales en viviendas.

Prever la redefinicién de la ordenacion prevista en las parcelas correspondientes a los
numeros 10, 12 y 14 de la calle Santa Clara (subambito 9.1, de 631 m? de superficie),
alos numeros 20 y 22 de la calle Santa Clara (subambito 9.2, de 323 m? de superficie),
y al numero 24 de la calle Santa Clara, y establecer las oportunas nuevas condiciones
de gestion y ejecucion.

Consolidacion del ascensor publico de conexion de la calle Maria de Lezo con Altxu,
en el ambito inmediato de Gaztafo.
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Eliminacion de los dos pasos a nivel de la red ferroviaria inmediatos, situados en el
ambito contiguo de Gaztafio, a abordar por ETS en atencién a su competencia en la
materia.

Reordenacién del trazado de la calle Tomas Lopez dando respuesta a los
compromisos adquiridos al respecto en orden a propiciar que se rebaje la velocidad,
a reducir en cierta medida su pendiente, a mejorar la integracion del equipamiento de
Gaztelutxo, y previendo la localizacién, al este de la misma, de una parcela residencial
alineada al norte con la calle del Touring. En el lado oeste del vial se ordena un espacio
libre para posibles usos deportivos urbano, skate, y agora-espacio. En dicho contexto
se plantea resolver asimismo mas adecuadamente la continuidad del drenaje de
Arramendi y Agustinas aguas abajo. La actuacién implica el cubrimiento del trazado
del topo en el lugar, identificando para ello el subambito 9.3, de 9.956 m?2 de superficie,
que se correspondera con una actuacion integrada. Dada la condiciéon publica del
suelo del subambito se prevé la ordenaciéon de viviendas de proteccién publica
sociales. Se prevé complementariamente la ordenacion de garajes para su destino a
la rotacion de vehiculos en los semisétanos que resultaran en la edificacion a situar
en la cota inferior junto al edificio de la Ertzaintza. Cabra adicionalmente la ordenacion
de aparcamientos bajo el espacio libre precitado.

Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la referida Ley de Costas, asi
como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

Se establecen, en los casos en los que concurre esta situacion, las correspondientes
ordenaciones globales y pormenorizadas superpuestas. Es el caso de la superposicion
del trazado ferroviario sobre la zona predominantemente residencial. Se identifica en
los correspondientes planos.

lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.-

CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “A/9 Zonas Residenciales”. ..............ccccociiiiiiiiii e Sup. 229.506 m?

*

Edificabilidad urbanistica:
En el subambito 9.1 de Santa Clara 10, 12y 14:

La edificabilidad autorizada en la parcela es la que resulta de la envolvente propuesta
para la edificacion en los graficos de esta Norma Urbanistica Particular. Se destina
en su integridad a viviendas libres, salvo los bajos que acogeran usos comerciales en el
frente de la calle Santa Clara.

Adicionalmente, se autoriza bajo rasante la edificabilidad resultante de los criterios
generales establecidos en este Plan y de cuanto se concreta en los graficos siguientes.
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En la actualidad el subambito cuenta con una edificabilidad de 1.371 mZ2(t) residenciales,
221 m2(t) de locales comerciales y 45 m?2(t) de trasteros, estimandose la nueva
edificabilidad en 2.760 m2(t) de los que alrededor de 2.523 m?2(t) se destinan a usos
residenciales. Existen 30 viviendas y se prevén 30 nuevas viviendas de mayor tamafio

- En el subambito 9.2 de Santa Clara 20 y 22:

La edificabilidad autorizada en la parcela es la que resulta de la envolvente propuesta
para la edificacion en los graficos de esta Norma Urbanistica Particular. Se destina
en su integridad a viviendas libres, salvo los bajos que acogeran usos comerciales.
Adicionalmente, se autoriza bajo rasante la edificabilidad resultante de los criterios
generales establecidos en este Plan y de cuanto se concreta en los graficos siguientes.
En la actualidad el subambito cuenta con una edificabilidad de 544 m?2(t) residenciales y
154 m2(t) de locales comerciales, estimandose la nueva edificabilidad en 1.515 m2(t) de
los que alrededor de 1.258 m?(t) se destinan a usos residenciales. Existen 10 viviendas
y se prevén 15 nuevas viviendas de mayor tamafo.

- Enlaparcela a.2/9.1 de Santa Clara 24:

La edificabilidad autorizada en la parcela es la que resulta de la envolvente propuesta
para la edificacion en los graficos de esta Norma Urbanistica Particular. Se destina
en su integridad a viviendas libres, salvo los bajos que acogeran usos comerciales.
Adicionalmente, se autoriza bajo rasante la edificabilidad resultante de los criterios
generales establecidos en este Plan y de cuanto se concreta en los graficos siguientes.
En la actualidad, el subambito cuenta con una edificabilidad de 850 m?2(t) residenciales y
180 m?(t) de locales comerciales, estimandose la nueva edificabilidad en 1.685 m?(t) de
los que alrededor de 1.400 m?(t) se destinan a usos residenciales. Existen 11 viviendas
y se prevén 16 nuevas viviendas de mayor tamafo.

- En el subambito 9.3 de Tomas Ldépez:

La edificabilidad sobre rasante autorizada en el subambito es de 11.000 m?(t). Se destina
en su integridad a viviendas de proteccion publica sociales, salvo los bajos que acojan
usos comerciales (540 m?(t) incluidos portales).

Adicionalmente, se autoriza en situacién de semisétano y bajo rasante la resultante de
los criterios generales establecidos en este Plan, de los criterios apuntados y de la
topografia del lugar.

- En el resto del ambito:

- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros edificatorios
(alineaciones, numero de plantas, etc.), limitandose las situaciones de fuera de
ordenacion o de disconformidad con ella a las que se recogen en plano V.1.1.
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En particular, en las parcelas de tipologia de Ensanche se autoriza un perfil maximo
de planta baja y 5 altas siempre que el ancho de la calle a la que da frente la parcela
cuente con, al menos, 15 metros.
En aquellos
- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A Zonas
Residenciales”.
1.2.-Zona “C/9.1 Equipamiento (SG)” ...........cccciiiiiiiie e Sup. 1.514 m2

Se corresponde con las parcelas correspondiente a Merkatuzar.

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.3.-Zona “C/9.2 Equipamiento (SG)” ..........ccccveiiiiiie e Sup. 3.432 m?2
Se corresponde con las parcelas correspondiente a la Ertzaintza.

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.4.-Zona “D.1/9 Espacios Libres (SG)”..........ccccceciiiiiiiie e Sup. 10.239 m?
Se corresponde con la alameda situada en la margen izquierda del Oiartzun.

Las condiciones de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

Se autoriza expresamente la habilitacion de un espacio cubierto y abierto que pueda acoger la
actividad de mercado.

1.5.-Zona “D.2/9 CauCES (SG)” ....cci ittt Sup. 5.281 mZ
Se corresponde con el cauce del rio Oiartzun a su paso por Errenteria y el ambito.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.6.-Zona “E.2/9 Zona ferroviaria (SG)” .........ccccceiiiiiiiiiie e Sup. 6.304 m?

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General, asi como en la legislacion vigente en materia ferroviaria.
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2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacion pormenorizada del ambito se determina en este Plan General, convalidando
la establecida en el planeamiento vigente y en los Estudios de Detalle aprobados, sin perjuicio
de los reajustes introducidos.

En los supuestos de sustitucion de la edificacién el Ayuntamiento podra exigir la tramitacion
de un Estudio de Detalle cuando justificadamente se considere oportuna la rectificacion
concreta de alguna alineacion.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito, con la

salvedad de cuanto se prevé seguidamente para el desarrollo de los subambitos 9.1 y 9.2.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacidn pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.1 y lll.1.2.1 de este Plan General.

1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con
los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan y de cuanto se propone
en los subambitos 9.1 y 9.2, o se proponga en el subambito 9.3 por la ordenacién
pormenorizada (Plan Especial) a tramitar.

1.3.- Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacién existente y consolidada en cada una de ellas.

En particular, en las parcelas de tipologia de Ensanche en las que se autoriza un
perfil maximo de planta baja y 5 altas siempre que el ancho de la calle a la que da
frente la parcela cuente con, al menos, 15 metros, la edificabilidad sera la que
resulte de dicho perfil maximo.
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1.4.-

1.5.-

1.6.-

*

En el subambito 9.1 la edificabilidad es la que resulta de la envolvente propuesta
para la edificacion en los graficos de esta Norma Urbanistica Particular.

Se destina en su integridad a viviendas libres, salvo los bajos que acogeran usos
comerciales.

En el subambito 9.2 la edificabilidad es la que resulta de la envolvente propuesta
para la edificacion en los graficos de esta Norma Urbanistica Particular.

Se destina en su integridad a viviendas libres, salvo los bajos que acogeran usos
comerciales.

En el subambito 9.3 la edificabilidad es la definida anteriormente con caracter
estructural.

Se destina en su integridad a viviendas de proteccién publica sociales, salvo los bajos
que acogeran usos comerciales.

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales) y de cuanto se
concreta en los graficos correspondientes de esta Norma Urbanistica Particular.

Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales.
En los subambitos 9.1 y 9.2, asi como en la parcela 2.2/9.1, se definen en el
plano 111.3.1 y en los graficos de esta Norma Urbanistica Particular.
En el subambito 9.3 se definiran en el correspondiente Plan Especial.
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura.
En los subambitos 9.1y 9.2, asi como en la parcela 2.2/9.1, se definen en
los graficos de esta Norma Urbanistica Particular.
En el subambito 9.3 se definiran en el correspondiente Plan Especial.
Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas
Generales).

*

Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.1 de este Plan General.
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2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad ponderada de las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones
urbanisticas (ampliaciones autorizadas, cambios de uso...) que supongan un incremento
de edificabilidad ponderada.

En particular, los subambitos 9.1, 9.2 y 9.3 y la parcela a.2/9.1 se corresponden con suelo
categorizado como urbano no consolidado.

Asimismo, las parcelas de tipologia de Ensanche en las que se autoriza un perfil maximo
de planta baja y 5 altas siempre que el ancho de la calle a la que da frente la parcela cuente
con, al menos, 15 metros, y cuenten actualmente con una edificabilidad menor la
edificabilidad se corresponderan con suelo categorizado como urbano no consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS.2.2  Areas Inundables.
Su localizacion se ilustra graficamente en el plano V.6 de este Plan General.
* (CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano IV.7 de este Plan General.

* (CS.3.6 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacién se recoge en el EsSAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano IV.6 de este Plan General.

* CS.3.7 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano IV.9 de este Plan General.

Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacion con el DPMT y, con caracter
general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).
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VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

Son diversos los edificios catalogados que se localizan en el ambito. Son los siguientes:
antiguo cementerio, viaducto ferroviario de Errenteria, casa en avda. de Navarra 79, Viteri
48, y Francisco Gaskufie 1, y edificios correspondientes a Segundo Ispizua 1 y Biteri 34,
42 y 44 con Frantsislo Gaskufie 4.

Se estara segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este PGOU (titulo
séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

*

Condiciones de actuacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).

El subambito 9.1 se corresponde con una actuacién de dotaciéon en cuyo proyecto
de edificacion se incluiran las obras complementarias de urbanizacion
correspondientes. El déficit de dotaciones publicas que resulta se compensara
econdmicamente.

El subambito 9.2 se corresponde con una actuacién de dotaciéon en cuyo proyecto
de edificacion se incluiran las obras complementarias de urbanizacion
correspondientes. El déficit de dotaciones publicas que resulta se compensara
econdmicamente.

La parcela a.2/9.1 se corresponde asimismo con una actuacion de dotacién en cuyo
proyecto de edificacion se incluiran las obras complementarias de urbanizacién
correspondientes.

El subambito 9.3 se correspondera con una actuacion integrada a confirmar por el
Plan Especial a tramitar.

Condiciones de ejecucién y financiacién de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los
documentos “3.1 Estudio de viabilidad econdmica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

73

ERRENTERIAKO UDALA
AYUNTAMIENTO DE ERRENTERIA



P.G.0.U. DE ERRENTERIA
Doc. “2. NORMAS URBANISTICAS”
“2.1. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES”
Diciembre 2025

“AU.9 CENTRO”.

*

Coeficientes de ponderaciéon de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad
econdémica’.

Se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias de urbanizacién siempre
que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacién del ambito, en particular en
respuesta a las iniciativas que se desarrollen en materias de seguridad, movilidad y
accesibilidad.

* Complementariamente:

Siempre que las edificaciones existentes en el ambito y consolidadas por este Plan se
encuentren en situacién de insuficiencia o degradacion por no cumplir los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energética...) se procedera a la delimitacion de ambitos de rehabilitacion edificatoria.

En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar ambitos conjuntos
de rehabilitacion edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones existentes
y consolidadas que se encuentren en la indicada situacién constituye un ambito aislado
de esa naturaleza.

En la medida en que la situacion de degradacién, obsolescencia, inseguridad, etc. del
conjunto del ambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera a
la delimitacién del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de
regeneracion y renovacion urbana.

La delimitacion de esos ambitos se adecuara a los criterios formales y procedimentales
establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley 7/2015, de Suelo y
Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se complementara con la
determinacion de las medidas que, en cada caso, se estimen adecuadas para garantizar
la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad universal y el uso racional de
la energia, asi como cualesquiera otras que para la consecucion de los correspondientes
objetivos de rehabilitacion edificatoria y regeneracion y renovacion urbanas se estimen
adecuadas.

Las condiciones de urbanizaciéon son las establecidas en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan (capitulo segundo de titulo sexto de las Normas
Urbanisticas Generales).
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VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, suelos potencialmente contaminados, riesgo de inundacioén, etc.),
seran de aplicaciéon las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como
en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio
Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

En particular, en materia de ruido se estara segun lo dispuesto en el ESAE en cuanto a la
declaracion de Zonas de Proteccion Acustica Especial (ZPAE). Debido a ello, la proyeccion y
ejecucion del desarrollo urbanistico se adecuara a las condiciones acusticas establecidas en el
Estudio de Impacto Acustico incluido en el estudio de evaluacién ambiental estratégica de este
Plan General, y, en su caso, en el plan zonal correspondiente contenido en dicho Estudio.

Se estara segun lo dispuesto en la Estrategia de Patrimonio Natural y Biodiversidad del
municipio en relacion con los arboles de interés local identificados en la misma en el
ambito: olmo y ciprés. Su localizacion se remite a dicho documento.

IX.- GRAFICOS.

1.- Subambito 9.1 (Calle Santa Clara n® 10, 12, y 14)
1.- Identificacion, delimitacion y ordenacién. Definicion geométrica.
2.- Zonificacién pormenorizada.
3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
4.- Condiciones de ejecucion.

2.- Subambito 9.2 (Calle Santa Clara n° 20 y 22)
1.- Identificacion, delimitacion y ordenacién. Definicion geométrica.
2.- Zonificacion pormenorizada.
3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
4.- Condiciones de ejecucion.

3.- Parcela a.2/9.1 (Calle Santa Clara n°® 24)
1.- Identificacion, delimitacion y ordenacién. Definicion geométrica.
2.- Zonificacion pormenorizada.
3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
4.- Condiciones de ejecucion.

4.- Subambito 9.3. Esquema de red de drenaje propuesto.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.10 CASCO HISTORICO”.

.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.

El &mbito cuenta con declaracion de area de rehabilitacion integrada, asi como con un Plan
Especial de Rehabilitacion (PERCH) aprobado definitivamente en el afio 1997, objeto de
posteriores modificaciones que han reajustado su delimitacién con la exclusion y la
inclusion de determinadas partes. Se corresponde con un Bien Cultural con la categoria de
Conjunto Monumental (decreto 11/2005)

Incluye el casco propiamente dicho, con la plaza del Ayuntamiento y de la iglesia de Santa
Maria de la Asuncién, asi como el arrabal de la Madalena hasta la ermita del mismo
nombre. La primera villa, formada por cuatro calles (Beheko kalea, Erdi kalea, Eliz kalea y
Goiko kalea) se localiza al este de la iglesia y su primera extension, hacia el oeste, se
configura en torno a las calles Kapitanenea, Andra Mari y Santsoenea.

En el Plan General de 2004 no se significaba como ambito, identificandose como la unidad
de intervencion “U.l. 14/01 Casco Historico” para la que se proponia la “reconsideracion,
mediante la formulacion de una Modificacion del planeamiento, de determinaciones
concretas del PERCH”.

Dicha modificacién, aprobada definitivamente el 13 de marzo de 2007, determina el
régimen de ordenacién de aplicacion en el ambito tanto a nivel estructural como
pormenorizado, régimen que el presente Plan General consolida, en particular en cuanto a
su alcance estructural se refiere.

El ambito se corresponde con un suelo clasificado como urbano que se corresponde con
el primer asentamiento urbano del municipio junto al litoral, en la desembocadura del rio
Oiartzun en la bahia de Pasaia.

El ambito esta atravesado por el Sistema General de Comunicaciones Ferroviario
correspondiente a la red de ETS, para la que se prevé la eliminacion de los dos pasos a
nivel existentes en el ambito contiguo de Gaztafo.

Su superficie es de 33.294 m2. Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.1.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*  Convalidar el planeamiento pormenorizado vigente y sus modificaciones, asi como los
Estudios de Detalle aprobados, consolidando con caracter general la edificacién
preexistente y sus usos, incluidas las determinaciones correspondientes a las parcelas
hasta la fecha no ejecutadas.
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“AU.10 CASCO HISTORICO”.

Confirmar el objetivo de favorecer la rehabilitacion del patrimonio edificado vy
urbanizado, asi como de impulsar la actuacion en esa linea y la puesta en uso de la
edificacién, procurando su adaptacion a las condiciones de accesibilidad,
habitabilidad, eficiencia energética y de todo tipo que se requieren en la actual
coyuntura, establecidas en las normas urbanisticas generales del Plan y en la
normativa de aplicacién en la materia.

Consolidar con caracter general los espacios libres y la urbanizacion, sin perjuicio de
su mejora continua mediante las propuestas de recuperacién del espacio publico para
el peatén, la movilidad no motorizada, la estancia y el encuentro, que se formulen de
acuerdo con lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que, en
desarrollo del mismo, se planteen en materia de movilidad y accesibilidad, en
particular en el PMUS del municipio.

Identificacion de la “plaza de los fueros”, exterior, pero inmediata al ambito, como
“auzo-bihotza” (corazén de barrio).

Consolidacién de los equipamientos preexistentes.

Eliminacion de los dos pasos a nivel de la red ferroviaria inmediatos, situados en el
ambito contiguo de Gaztafio, a abordar por ETS en atenciéon a su competencia en la
materia.

Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la referida Ley de Costas, asi
como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

Se establecen, en los casos en los que concurre esta situacion, las correspondientes
ordenaciones globales y pormenorizadas superpuestas. Es el caso de la superposicion
del trazado ferroviario sobre la zona predominantemente residencial. Se identifica en
los correspondientes planos.

lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.-

CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “A/10 Zonas Residenciales”. ..............ccocociiiiiiiiiniii e, Sup. 33.212 m?

*

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros edificatorios
(alineaciones, numero de plantas, etc.), incluidas las determinaciones
correspondientes a las parcelas hasta la fecha no ejecutadas, de acuerdo con lo
dispuesto en el Plan Especial de aplicaciéon en el ambito.

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
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“AU.10 CASCO HISTORICO”.

*

Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A Zonas
Residenciales”.

1.2.-Zona “E.2/10 Zona ferroviaria (SG)” ..........ccooiiiiiiiiiii e Sup. 82 m?

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General, asi como en la legislacién vigente en materia ferroviaria.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.
Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.
3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

Se corresponde con la determinada en el Plan Especial vigente y sus modificaciones, sin perjuicio
de su eventual modificacion.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.
No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.
En ese contexto, la eventual modificacion del citado Plan Especial sera promovida por el

Ayuntamiento de considerarse oportuna.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

El régimen de calificacion pormenorizada del ambito (edificabilidad fisica; parametros
reguladores de la forma de las edificaciones autorizadas; condiciones de uso; etc.) sera el
determinado en el Plan Especial y sus modificaciones vigentes o en aquel que se promueva en
adelante para la determinacién de su ordenacion pormenorizada.

2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

El régimen de categorizacién de los terrenos del ambito es el determinado en el Plan Especial
vigente o en el que se promueva para su eventual revision.

Se corresponde con caracter general con suelo urbano consolidado, sin perjuicio de la
condicion de suelo urbano no consolidado de aquellas parcelas en las que se autoriza un
aumento de la edificabilidad urbanistica.
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V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS.1.1.1 Arboles de Interés Local.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.3 de este Plan General.

* (CS.2.2 Areas Inundables.
Su localizacion se ilustra graficamente en el plano 1V.6 de este Plan.

* CS.3.6 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacion se recoge en el ESAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.6 de este Plan General.

* (CS.3.7 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacion con el DPMT y, con caracter

general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

Son numerosos los edificios catalogados que se localizan en el ambito. Se identifican
graficamente en el plano VI.

Se identifican con precision en el Catalogo y en el Plan Especial del Casco Historico a los
que nos remitimos aqui, sin perjuicio de sefialar aqui que el conjunto del ambito tiene la
calificacion de Conjunto Monumental, calificaciéon de Bien Cultural recaida por Decreto
101/1996, de 7 de mayo; que, ademas, forma parte del Conjunto Monumental del Camino
de Santiago correspondiente al camino de la costa; y que se corresponde asimismo con
una Zona Arqueoldgica calificada como Bien Cultural, con la categoria de Conjunto Monumental.
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“AU.10 CASCO HISTORICO”.

Destacan entre los edificios catalogados la Iglesia Parroquial de la Asuncion y sus retablos,
la Casa Consistorial, el Palacio Zubiaurre (calle Santa Clara n° 1), Torrekua (calles Orereta n° 7
y Arriba n® 11) y Morrontxo (calle de Arriba n°® 24).

En otros niveles de catalogacion se identifican, ademas, los edificios sitos en las siguientes
calles: Capitanenea n° 4, Capitanenea n° 6, Santa Maria n° 3, Iglesia n° 21, Orereta n° 5, Iglesia
n°® 8, Arriba n°® 9, Capitanenea n° 2, Capitanenea n°® 3 (12 ampliacién Casa Consitorial), Santa
Maria n° 2 (22 ampliacion Casa Consitorial), Santa Maria n° 6, Santa Maria n° 14, Santa Maria
n°® 1, Sanchoenea n° 19 (planta baja), Sanchoenea n° 31, Capitanenea n° 17, Capitanenea n® 12,
Capitanenea n° 16, Capitanenea n° 18, Iglesia n° 1, Iglesia n°® 3, Iglesia n° 7, Iglesia n° 9, Iglesia
n® 11, Iglesia n° 13, Medio n°® 16, Iglesia n° 15, Medio n°® 26, Medio n° 28, Medio n° 30 (planta
baja), Iglesia n°® 25, Iglesia n°® 23, Medio n°® 19, de Abajo n° 2, del Medio n° 3, del Medio n° 5, del
Medio n° 7, del Medio n° 9, del Medio n° 11, de Abajo n° 20, de Abajo n° 9 (planta baja), Arriba
n°® 4, Arriba n° 8 (planta baja), Arriba n° 20, Arriba n° 22, Magdalena n°® 3, Santa Maria n° 8,
Sanchoenea n° 11, Sanchoenea n° 13, Sanchoenea n° 23, Sanchoenea n° 25, Sanchoenea n°
27-29, Capitanenea n°® 14, Capitanenea n° 24, de Abajo n° 3, de Abajo n° 5, Arriba n° 10, Arriba
n°® 12, Arriba n° 16, Arriba n° 18, Magdalena n°® 18, Xenpelar (calle Magdalena n° 32), Magdalena
n® 36, plaza de los Fueros n° 21 y basilica de Santa Maria Magdalena.

Se estara segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este PGOU (titulo
séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

El régimen de ejecucién de las propuestas planteadas en el &mbito es el determinado en
el planeamiento pormenorizado vigente o aquel que determine la eventual revisién de Plan
Especial a promover en él.

VIII.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, suelos potencialmente contaminados, riesgo de inundacion, etc.),
seran de aplicacién las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como
en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio
Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.11 IZTIETA”.

.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde basicamente con el ambito A.15 del Plan General del afno 2004, sin
perjuicio de reajustes en sus limites, tales como la incorporacién de la avenida de Navarra.

Se trata de un ambito predominantemente residencial que ha resultado basicamente de la
ejecucion de los dos Planes Parciales originales del afio 1958 (sector A y sector B) y de
sus sucesivas modificaciones, incluidas las que resultan de los Planes Especiales y
Estudios de Detalle posteriormente aprobados a lo largo del tiempo.

Se encuentra totalmente ejecutado y se corresponde con el ensanche de la poblacion
situado, aguas abajo, en la margen izquierda del rio Oiartzun. Acoge un desarrollo
predominantemente residencial de significativa densidad y mixtura inmediato al Centro
Urbano.

En los ultimos afios el Ayuntamiento ha procedido a la reurbanizacion del ambito y, en la
actualidad, procede a la regeneracion urbana del entorno del antiguo matadero (Ondartxo).
Por otra parte, la intervencién inmediata, al otro lado del rio, en Altzate, habra de procurar
singulares sinergias que favoreceran la mejora de la calidad urbana y ambiental de Iztieta.

El ambito cuenta con equipamientos (centro de salud, edificio de San Jose Obrero,
equipamientos religiosos diversos, Hibaika arraun Elkartea, entre otros), y contara
proximamente con una instalacion adicional para la actividad del remo. Dispone asimismo
de buenas comunicaciones.

Cuenta, ademas, con una significativa actividad comercial y con sendos espacios libres de
interés: el paseo de borde de rio (desde el puente de la estacion hasta la pasarela
inmediata a la carretera G1-636) y la plaza de la Diputaciéon, que se abre a la avenida de
Navarra.

Su superficie es de 87.063 m2. Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.1.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*  Consolidacion de la edificacion preexistente y de sus usos.

* Proponer la rehabilitacidon del patrimonio edificado preexistente, contexto en el cual se
procedera a dotar a la edificacion de condiciones de accesibilidad universal y a mejorar
su eficiencia energética, para lo que se establecen las oportunas normas urbanisticas
generales de aplicacion.
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Consolidar con caracter general los espacios libres y la urbanizacién, sin perjuicio de
su mejora continua mediante las propuestas de recuperacién del espacio publico para
el peatén, la movilidad no motorizada, la estancia y el encuentro, que se formulen de
acuerdo con lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que, en
desarrollo del mismo, se planteen en materia de movilidad y accesibilidad, en
particular en el PMUS del municipio.

Identificacion de un “auzo-bihotza” (corazén de barrio) en el espacio libre
correspondiente a la plaza de la Diputacion.

Reordenacién del entorno del antiguo matadero (Ondartxo), asi como de la margen
izquierda de la ria aguas abajo potenciando el recorrido con la conexidon mediante la
pasarela existente con el paseo de ribera de Altzate, y consolidacion del nuevo
almacén de embarcaciones.

Creacion de un paseo peatonal y de bicicletas entre la estaciéon del “Topo” de La
Herrera y Puntas (San Juan, en Pasaia) bordeando la lamina de agua, iniciativa de
interés supramunicipal promovida por la Diputacién Foral de Gipuzkoa que se
considera de interés y que demanda su continuidad en el ambito.

Consolidar el edificio de San Jose Obrero con destino de equipamiento.

Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la referida Ley de Costas, asi
como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

Se establecen, en los casos en los que concurre esta situacion, las correspondientes
ordenaciones globales y pormenorizadas superpuestas. Es el caso de la superposicion
del cauce del rio Oiartzun bajo la zona predominantemente residencial. Se identifica
en los correspondientes planos.

lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.-

CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “A/11 Zonas Residenciales”. ............c.ccococeiiiiii i, Sup. 75.306 m?

*

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella, y a sus parametros edificatorios
(alineaciones, numero de plantas, etc.), realizadas de acuerdo con el planeamiento
aprobado y las correspondientes autorizaciones, sin perjuicio de cuanto pueda
resultar en cada caso de las determinaciones generales de aplicacion para las
parcelas de la tipologia de ensanche.
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- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A Zonas
Residenciales”.

1.2.-Zona “C/11 Equipamiento (SG)”. ... Sup. 318 m?2

Se corresponde con el centro de salud de Iztieta.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.3.-Zona “D.2/11 Aguas superficiales (medio urbano) (SG)”. ........................ Sup. 11.439 m?
Se corresponde con el cauce del rio Oiartzun.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenacién pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.
4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.1 y lll.1.2.1 de este Plan General.

Se convalida la establecida en los dos Planes Parciales originales del afio 1958 (sector A
y sector B) y de sus sucesivas modificaciones aprobadas.
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1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con
los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.- Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacién existente y consolidada en cada una de ellas, sin perjuicio de cuanto
pueda resultar en cada caso de las determinaciones generales de aplicacion para
las parcelas de la tipologia de ensanche.

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.- Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales.
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura.
Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del nimero de
plantas previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas
Generales).

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.1 de este Plan General.
2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad ponderada de las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones
urbanisticas (ampliaciones autorizadas, cambios de uso...) que supongan un incremento
de edificabilidad ponderada.
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V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* (CS.2.2  Areas Inundables.
Su localizacion se ilustra graficamente en el plano IV.6 de este Plan General.
CS.3.6 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacién se recoge en el EsAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.6 de este Plan General.
* (CS.3.7  Areas Acusticas.
Su localizacion se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

*

Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacion con el DPMT y, con caracter
general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

Se incluye en el Catalogo el edificio del antiguo matadero, tal y como se ilustra
graficamente en el plano VI de este Plan General.

Se estara segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este PGOU (titulo
séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

*

Condiciones de actuacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).

Condiciones de ejecucién y financiacién de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los
documentos “3.1 Estudio de viabilidad econdmica” y “3.3 Programa de Actuacion”.
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*

Coeficientes de ponderacion de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad
econdémica”.

Se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias de urbanizaciéon siempre
que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizaciéon del ambito, en particular en
respuesta a las iniciativas que se desarrollen en materias de seguridad, movilidad y
accesibilidad.

* Complementariamente:

Siempre que las edificaciones existentes en el ambito y consolidadas por este Plan se
encuentren en situacion de insuficiencia o degradacion por no cumplir los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energética...) se procedera a la delimitacion de ambitos de rehabilitacién edificatoria.

En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar &mbitos conjuntos
de rehabilitacion edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones existentes
y consolidadas que se encuentren en la indicada situacion constituye un ambito aislado
de esa naturaleza.

En la medida en que la situacion de degradacion, obsolescencia, inseguridad, etc. del
conjunto del ambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera a
la delimitacion del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de
regeneracion y renovacion urbana.

La delimitacion de esos ambitos se adecuara a los criterios formales y procedimentales
establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley 7/2015, de Suelo y
Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se complementara con la
determinacion de las medidas que, en cada caso, se estimen adecuadas para garantizar
la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad universal y el uso racional de
la energia, asi como cualesquiera otras que para la consecucion de los correspondientes
objetivos de rehabilitacion edificatoria y regeneracion y renovacion urbanas se estimen
adecuadas.

VIII.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, etc.), seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y
compensatorias de caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos
vigentes en la materia, asi como en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de
Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).
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En particular, en la ejecucién de las diversas propuestas del Plan en el ambito, se adoptaran
medidas que procuren la eficiencia energética (parametros de ecoeficiencia y certificacion
energética), la minimizaciéon del consumo de recursos (agua, materias primas no renovables,
etc.), la reduccion de la generacion de residuos solidos y de la emisién de GEl, y el confort y
salud (mejora de la accesibilidad, etc.).

Al tratarse de un area urbanistica afectada por el riesgo de inundabilidad se debera cumplir la
normativa de aplicacion vigente al respecto. Las actuaciones que afecten al dominio publico
hidraulico o a sus zonas de servidumbre y policia deberan contar, previamente al inicio de
cualquier trabajo u obra, con las autorizaciones de la Administracion hidraulica competente, que
deberan ser tramitadas ante las Oficinas de las Cuenca Oriental de la Agencia Vasca del Agua-
URA.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU. 12 ALTZATE”

.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Engloba el @mbito correspondiente al A.16 del mismo nombre del Plan General del afo
2004, sin perjuicio de reajustes en sus limites.

Se localiza en el extremo suroeste del municipio, inmediato a Lezo y al puerto de Pasaia,
al rio Oiartzun (en cuya margen derecha se localiza), asi como al trazado del ferrocarril de
Adif y a la carretera GI-636. El ambito se extiende al municipio colindante de Lezo,
habiéndose compatibilizado la planificacién oportuna para el desarrollo del ambito, en la
actualidad en curso.

Se trata de un ambito totalmente artificializado que, hasta muy recientemente, acogia
grandes depositos de combustible y que es objeto de su transformacién urbana.

Cuenta con planeamiento pormenorizado aprobado definitivamente, asi como
modificaciones del mismo y Estudios de Detalle. De todo ello habra de resultar un
asentamiento predominantemente residencial, integrado en el lugar y, en especial, con los
ambitos inmediatos de Iztieta y del Centro Urbano.

El planeamiento vigente prevé la ordenaciéon en el municipio de Errenteria de 37 de
proteccion oficial y 147 libres, en avanzada fase de ejecucioén y urbanizacién del conjunto,
que evita el riesgo de inundacion, a la vez que da respuesta a la continuidad del paseo
peatonal de la margen derecha de la ria del Oiartzun. Tan s6lo esta pendiente de licencia
la parcela destinada a viviendas de proteccion publica.

Su superficie es de 52.728 m2. Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.1.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

* Convalidar el planeamiento pormenorizado vigente del ambito, esto es, el Plan
Especial aprobado definitivamente el 26 de julio de 2007 y su modificacion aprobada
definitivamente el 25 de octubre de 2022, asi como el Estudio de Detalle de noviembre
de 2024, cuyas determinaciones se extienden fuera del municipio en Lezo.

*  Dar continuidad a la ejecucion del ambito y propiciar la regeneracion urbana del mismo
y su integracion en el area urbana del municipio en el frente de la bahia de Pasaia.

*  Ordenacion de una plaza que se configure como lugar de encuentro del ambito y que
se identifica como el “auzo-bihotza” (corazdn de barrio) del mismo.

*  Ordenacion de equipamientos frente a la plaza con el mismo objetivo.
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Creacion de un paseo peatonal y de bicicletas entre la estaciéon del “Topo” de La
Herrera y Puntas (San Juan, en Pasaia) bordeando la lamina de agua, iniciativa de
interés supramunicipal promovida por la Diputacion Foral de Gipuzkoa que se
considera de interés y que demanda su continuidad en el ambito; y previsién de un
ascensor publico para conectar la plaza con dicho nuevo itinerario.

Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la referida Ley de Costas, asi
como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

Se establecen, en los casos en los que concurre esta situacion, las correspondientes
ordenaciones globales y pormenorizadas superpuestas. Es el caso de la superposicion
del cauce del rio Oiartzun bajo la zona predominantemente residencial. Se identifica
en los correspondientes planos.

lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.-

CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “A/12 Zonas Residenciales”. .............c.cocciiiiii i, Sup. 29.529 m?

* Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante: La edificabilidad urbanistica autorizada sobre rasante en el ambito, en
la parte correspondiente a Errenteria (el ambito se extiende a Lezo) es de 23.050
m2(t).

Se convalida la desarrollada por el Plan Especial aprobado definitivamente el 26
de julio de 2007 y su modificaciéon aprobada definitivamente el 25 de octubre de
2022.

Se trata de 3.660 m2(t) con destino a viviendas de proteccién oficial y de 18.970
m2(t) de viviendas libres, ademas de 420 mZ(t) comerciales y 12.880 m2(t) de
garajes, referidos exclusivamente al término de Errenteria.

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

* Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la tipologia de zona global “A”.

1.2.-Zona “D.2/12 Aguas superficiales (medio urbano) (SG)”. ........................ Sup. 11.437 m?

Se corresponde con el cauce del rio Oiartzun.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.
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1.3.-Zona “E.1/12 Red viaria (SG)”. .......cccoceiiiiii et Sup. 8.436 m2
Se corresponde con el enlace con la carretera GI-636.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

1.4.-Zona “E.2/12 Red ferroviaria (SG)”. .........cccccoiiiiiiiiii e Sup. 3.326 m?
Se corresponde con el trazado ferroviario de la red de Adif a su paso por el &mbito.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacién pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General, convalidando la
establecida en el Plan Especial del ambito aprobado definitivamente el 26 de julio de 2007 y su
modificacién aprobada definitivamente el 25 de octubre de 2022.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

Se estara segun lo dispuesto en los documentos de programacion y ejecuciéon tramitados en

desarrollo del planeamiento pormenorizado vigente.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.-  CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La establecida en el Plan Especial del ambito aprobado definitivamente el 26 de julio de 2007
y su modificacion aprobada definitivamente el 25 de octubre de 2022, que se convalidan.

1.2.-Condiciones de parcelacién urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con los
criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.
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1.3.- Edificabilidad.

* Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad establecida en el Plan Especial del ambito aprobado
definitivamente el 26 de julio de 2007 y su modificacion aprobada definitivamente el
25 de octubre de 2022, que se convalidan.
Se trata de 3.660 m?(t) con destino a viviendas de proteccion oficial y de 18.970 m?2(t) de
viviendas libres, ademas de 420 m2(t) comerciales y 12.880 m?(t) de garajes.

* Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos en
este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

* Independientemente, el planeamiento vigente prevé una edificabilidad fisica de 1.400
m?(t) con destino a dotaciones publicas.

1.4.-Condiciones de edificacion.

*

Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las establecidas en el Plan Especial del &mbito aprobado definitivamente
el 26 de julio de 2007 y su modificacion aprobada definitivamente el 25 de octubre
de 2022, asi como el Estudio de Detalle de noviembre de 2024, que se convalidan.
- Nudmero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las establecidas en el Plan Especial del ambito aprobado
definitivamente el 26 de julio de 2007 y su modificacion aprobada
definitivamente el 25 de octubre de 2022, asi como el Estudio de Detalle de
noviembre de 2024, que se convalidan.

Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del nimero de plantas
previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.5.- Condiciones de uso.

*

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas pormenorizadas
ordenadas.

1.6.-Condiciones particulares de dominio.

*

2.-

Las reflejadas en el plano 111.3.1 de este Plan General.

CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano no consolidado.
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V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* (CS.2.2 Areas Inundables.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.6 de este Plan
General.

* CS.24 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano IV.7 de este Plan
General.

* (CS.3.7 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano IV.9 de este Plan
General.

Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacion con el DPMT y, con caracter

general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existe en el ambito ningun edificio catalogado.

Se estara, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este
PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VII.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1. Proyeccidn y ejecucion de la urbanizacion.

Se estara de acuerdo con lo dispuesto en el Programa de Actuaciéon Urbanizadora y en el proyecto
de urbanizacion vigentes en relacion con la ejecucion del ambito.

Las condiciones de urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).
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Para la ejecucion del itinerario peatonal y ciclista de la bahia de Pasaia se procedera a la
formulacion de proyectos de obras ordinarias de urbanizacion.

2. Régimen de ejecucion urbanistica.

Con caracter general, las condiciones de actuacion son las establecidas en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas
Generales).

Con caracter general, las condiciones de ejecucion y financiacion de las cargas de urbanizacion
son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan
(titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los documentos “3.1
Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

Los coeficientes de ponderacion de usos son los establecidos en el Proyecto de reparcelacién
del ambito.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, suelos potencialmente contaminados, riesgo de inundacion, etc.),
seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como
en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio
Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

Se estara, en todo caso, segun lo dispuesto en el informe ambiental estratégico del Plan
Especial vigente.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde basicamente con el ambito A.18 del Plan General del afio 2004, sin
perjuicio de reajustes en sus limites, tales como la exclusion del enclave del mismo situado
junto a Gamongoa, y la incorporacién de un enclave del ambito de Altzate del Plan de 2004
ya gestionado.

Se trata de un ambito predominantemente residencial que ha resultado basicamente del
Plan Parcial original del afio 1969 y de sus sucesivas modificaciones, incluida la
correspondiente a las Normas Subsidiarias precedentes relativa a Panier Fleuri. Se
encuentra totalmente ejecutado.

El asentamiento residencial se situa al norte del municipio, en la margen derecha del rio
Oiartzun, frente al Centro Urbano. Es, asimismo, colindante con la papelera de Papresa
S.A. y con el ferrocarril de Adif y la estacion. Acogid, en su dia, las instalaciones de la
empresa galletera que le da el nombre (fabrica La Ibérica).

En los ultimos afios el Ayuntamiento ha procedido a la reurbanizacion del ambito, asi como
a la implantacién en el mismo del centro cultural Lekuona Fabrika en los pertenecidos de
la empresa panificadora del mismo nombre.

El ambito cuenta con otros equipamientos (docentes, centro de dia, asociacion de
jubilados, etc.), asi como, con buenas comunicaciones.

Su superficie es de 39.044 m2. Su delimitacién se identifica en el plano 11.4.1.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién de la edificacion preexistente y de sus usos.

Proponer la rehabilitacion del patrimonio edificado preexistente, contexto en el cual se
procederd a dotar a la edificacion de condiciones de accesibilidad universal y
habitabilidad, asi como a mejorar su eficiencia energética, para lo que se establecen
las oportunas normas urbanisticas generales de aplicacion.

Consolidar con caréacter general los espacios libres y la urbanizacion, sin perjuicio de
su mejora continua mediante las propuestas de recuperacién del espacio publico para
el peatdén, la movilidad no motorizada, la estancia y el encuentro, que se formulen de
acuerdo con lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que, en
desarrollo del mismo, se planteen en materia de movilidad y accesibilidad, en
particular en el PMUS del municipio.
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Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la referida Ley de Costas, asi
como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

Identificacion de un “auzo-bihotza” (corazén de barrio) en la plaza de Gernika.
Ordenacion de aparcamientos en la calle Martires de la Libertad.

Se establecen, en los casos en los que concurre esta situacion, las correspondientes
ordenaciones globales y pormenorizadas superpuestas. Es el caso de la superposicion

del cauce del rio Oiartzun bajo la zona predominantemente residencial. Se identifica
en los correspondientes planos.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “A/13 Zonas Residenciales™. ..................ccccoviii i, Sup. 32.663 m?

*  Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella, y a sus parametros edificatorios
(alineaciones, numero de plantas, etc.), realizadas de acuerdo con las
correspondientes autorizaciones.

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

*

Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A Zonas
Residenciales”.

1.2.-Zona “C/13 Equipamiento Comunitario (SG)”. .........cccccoiiiiiiiiiieiiiniiieeen. Sup. 3.047 m?2

Se corresponde con la parcela que acoge el centro cultural Lekuona Fabrika, que se consolida
por el Plan General con destino dotacional.

Las condiciones de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.3.-Zona “D.2/13 Aguas superficiales (medio urbano) (SG)”. .............ccccuveeeen. Sup. 3.334 m?
Se corresponde con el cauce del rio Oiartzun.

Las condiciones de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.
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2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenacidn pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.
4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacidn pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.1 y lll.1.2.1 de este Plan General.

Se convalida la establecida en el Plan Parcial aprobado definitivamente en 1969 y en sus
posteriores modificaciones aprobadas.

1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con
los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.- Edificabilidad.
* Sobre rasante
Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la

edificacién existente y consolidada en cada una de ellas.

* Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.- Condiciones de edificacion.

* Parametros edificatorios:

- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales.
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- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura.
Bajo rasante: se autoriza la construccién en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas
Generales).

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.1 de este Plan General.
2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad ponderada de las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones
urbanisticas (ampliaciones autorizadas, cambios de uso...) que supongan un incremento
de edificabilidad ponderada.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este dmbito:

* CS.2.2 Areas Inundables.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.6 de este Plan General.
* (CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano IV.7 de este Plan General.
* (CS.3.6 Suelos potencialmente contaminados.

Su relacion se recoge en el ESAE del PGOU, si bien se remite aqui a la

informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano IV.6 de este Plan General.
* (CS.3.7 Areas Acusticas.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.
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Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacion con el DPMT y, con caracter
general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

Los elementos catalogados en el ambito son los siguientes: la casa correspondiente a los
numeros 1y 3 de la calle Zubiaurre y Urantzu 4, y la casa de Cristébal Gamén 12. Su
localizacién se ilustra graficamente en el plano VI de este Plan General.

Se estara, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este

PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

*

Condiciones de actuacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).

Condiciones de ejecucién y financiacién de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los
documentos “3.1 Estudio de viabilidad econdmica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

Coeficientes de ponderacion de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad
econémica’.

Se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias de urbanizacion siempre
que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacion del &mbito, en particular en
respuesta a las iniciativas que se desarrollen en materias de seguridad, movilidad y
accesibilidad, tales como la ejecucién de los aparcamientos de Martires de la Libertad.

* Complementariamente:

- Siempre que las edificaciones existentes en el ambito y consolidadas por este Plan se
encuentren en situacién de insuficiencia o degradaciéon por no cumplir los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energética...) se procedera a la delimitacion de ambitos de rehabilitacién edificatoria.

-98-

ERRENTERIAKO UDALA
AYUNTAMIENTO DE ERRENTERIA



P.G.0.U. DE ERRENTERIA
Doc. “2. NORMAS URBANISTICAS”
“2.1. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES”
Diciembre 2025

“AU.13 OLIBET”.

En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar ambitos conjuntos
de rehabilitacion edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones existentes
y consolidadas que se encuentren en la indicada situacién constituye un ambito aislado
de esa naturaleza.

- En la medida en que la situacion de degradacion, obsolescencia, inseguridad, etc. del
conjunto del ambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera a
la delimitacion del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de
regeneracion y renovacion urbana.

- Ladelimitacion de esos ambitos se adecuara a los criterios formales y procedimentales
establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley 7/2015, de Suelo y
Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se complementara con la
determinacién de las medidas que, en cada caso, se estimen adecuadas para garantizar
la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad universal y el uso racional de
la energia, asi como cualesquiera otras que para la consecucion de los correspondientes
objetivos de rehabilitacion edificatoria y regeneracion y renovaciéon urbanas se estimen
adecuadas.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, etc.), seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y
compensatorias de caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos
vigentes en la materia, asi como en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de
Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).

En particular, en la ejecucién de las diversas propuestas del Plan en el &mbito, se adoptaran
medidas que procuren la eficiencia energética (parametros de ecoeficiencia y certificacion
energética), la minimizacion del consumo de recursos (agua, materias primas no renovables,
etc.), la reduccion de la generacién de residuos solidos y de la emisién de GEl, y el confort y
salud (mejora de la accesibilidad, etc.).

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde basicamente con el ambito A.19 del mismo nombre del Plan General del
afio 2004, incluyendo en el mismo el trazado ferroviario que separa en dos partes las
instalaciones de la empresa papelera.

Se trata del suelo que actualmente ocupa y usa en el municipio de Errenteria la empresa
Papresa S.A. Cuenta con ordenaciéon pormenorizada establecida por el correspondiente
Plan Especial.

Esta pendientes de ejecucion las determinaciones que en materia de accesos rodados
dispone el Plan Especial vigente.

Se trata de un suelo inmediato al area urbana y al cauce del rio Oiartzun, situado en su
margen derecha, que cuenta con buenas condiciones de accesibilidad rodada motorizada,
asi como peatonal y ciclista, si bien la importante afluencia de camiones da lugar a
afecciones en la movilidad, sobre todo en el tramo de la avenida de Navarra entre las
glorietas de Gabierrota y Santa Clara.

Su superficie es de 107.047 m2. Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.1.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidar en el horizonte temporal del PGOU la edificacion preexistente y su destino
industrial.

Establecer las medidas que posibiliten el correcto desarrollo de la actividad industrial
y su adaptacion a las necesidades, incluida la sustitucion e implantaciéon de
instalaciones mas eficientes y menos molestas.

Resolucion completa de las medidas en materia de saneamiento de acuerdo con la
solucién convenida con el Consorcio de Aguas del Afarbe.

Se establecen, en los casos en los que concurre esta situacion, las correspondientes
ordenaciones globales y pormenorizadas superpuestas. Es el caso de la superposicién
del cauce del rio Oiartzun bajo la zona predominantemente destinada a actividades
econdmicas. Se identifica en los correspondientes planos.

Se repropone la ordenacién de los accesos rodados al ambito desde la glorieta de
Gabierrota sin necesidad de derribar la antigua casa de camineros y evitando la
calificacion de ésta en situacion de fuera de ordenacion.
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*

Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la referida Ley de Costas, asi
como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “B/14 Zonas de Actividades Econémicas”. ................ccccceeeeevinnnneenn. Sup. 78.845 m?

*  Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros edificatorios
(alineaciones, numero de plantas, etc.), autorizandose nuevas edificaciones en
sustitucién de otras con la finalidad de procurar instalaciones mas eficientes y
menos molestas.

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

*

Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “B. Zonas de
Actividades Econdmicas”. Se consolida la parcelacion actual, sin que se autorice su
lotizacion, en atencién a actual condicidon de gran industria.

Se excluye la modalidad de Gran establecimiento comercial.

Por su condicién de gran industria, se autoriza como uso auxiliar en el ambito la vivienda
para la guarda de la instalacion.

1.2.-Zona “D.2/14 Aguas superficiales (medio urbano) (SG)”. ............ccccuveeeen. Sup. 2.653 m?
Se corresponde con el cauce del rio Oiartzun.

Las condiciones de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

1.3.-Zona “E.2/14 Red ferroviaria (SG)”. .......ccccciiiiiii e Sup. 25.549 m?
Se corresponde con el trazado ferroviario de la red de Adif a su paso por el ambito.

Las condiciones de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.
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2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacidon pormenorizada se determina en este Plan General. Se corresponde con el
Plan Especial vigente con la salvedad de cuanto se repropone para los accesos rodados
desde la glorieta de Gabierrota.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacidn pormenorizada.

La establecida en el planeamiento pormenorizado vigente y reflejada en los planos I11.1.1.1
y 111.1.2.1 de este Plan General.

Incorpora la reordenacion de los accesos rodados desde la glorieta de Gabierrota.

1.2.- Condiciones de parcelacién urbanistica.

Se consolida la parcelaciéon actual.
1.3.- Edificabilidad.

* Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en la parcela, asociada a la forma de la
edificacién existente y consolidada en la misma.

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.- Condiciones de edificacion.

* Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, autorizandose las que resulten de nuevos proyectos siempre que
respeten una condicion de retiro minimo de 3 metros al limite de la parcela
industrial.
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- Numero de plantas y altura maxima:

Sobre rasante

* Se consolidan las edificaciones existentes con su actual ndmero de
plantas y altura.
Se autoriza un perfil maximo de cuatro plantas sobre rasante con una
altura de edificacion maxima de 20,00 metros.
En caso de nuevas edificaciones en sustitucion de las existentes, el perfil y la
altura nuevos, se adecuaran a la normativa general establecida; con la sola
excepcion de los elementos funcionales debidamente justificados.

Bajo rasante: se autoriza la construccién en cada parcela del numero de

plantas previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas

Generales).

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.1 de este Plan General.
2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano no consolidado por incremento
de la edificabilidad.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este dmbito:

* CS.2.2 Areas Inundables.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano IV.6 de este Plan General.
* (CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano IV.7 de este Plan General.
* (CS.3.6 Suelos potencialmente contaminados.

Su relacion se recoge en el ESAE del PGOU, si bien se remite aqui a la

informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.6 de este Plan General.
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* (CS.3.7 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacion con el DPMT y, con caracter

general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

El Catalogo incluye el puente de la papelera, tal y como se ilustra graficamente en el plano
VI de este Plan General.

Se estara, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este
PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

*

Condiciones de actuacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).

Condiciones de ejecucién y financiacién de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los
documentos “3.1 Estudio de viabilidad econdmica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

Coeficientes de ponderacion de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad
econémica’.

Se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias de urbanizacion siempre
que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacion del &mbito, en particular en
respuesta a las iniciativas que se desarrollen en materias de seguridad, movilidad y
accesibilidad, tales como la ejecucién de los aparcamientos de Martires de la Libertad.
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VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, suelos potencialmente contaminados, riesgo de inundacioén, etc.),
seran de aplicaciéon las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como
en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio
Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano
IV.3. La intervencion en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacién en la materia.

Se habran de tener en cuenta las medidas de aplicacion en materia de mejora de la calidad del
aire y minimizacion de olores y ruidos derivadas de la proximidad de la actividad que se asienta
en el ambito con el area urbana predominantemente residencial, de acuerdo con la
correspondiente autorizacion ambiental integrada.

En particular, en materia de ruido se estara segun lo dispuesto en el ESAE en cuanto a la
declaracion de Zonas de Proteccion Acustica Especial (ZPAE). Debido a ello, la proyeccion y
ejecucion del desarrollo urbanistico se adecuara a las condiciones acusticas establecidas en el
Estudio de Impacto Acustico incluido en el estudio de evaluaciéon ambiental estratégica de este
Plan General, y, en su caso, en el plan zonal correspondiente contenido en dicho Estudio.

Al tratarse de un area urbanistica afectada por una superficie reducida afectada por el riesgo de
inundabilidad deberan cumplir la normativa de aplicacion vigente. Las actuaciones que afecten
al dominio publico hidraulico o a sus zonas de servidumbre y policia deberan contar, previamente
al inicio de cualquier trabajo u obra, con las autorizaciones de la Administracién hidraulica
competente, que deberan ser tramitadas ante las Oficinas de las Cuenca Oriental de la Agencia
Vasca del Agua-URA.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde con el ambito A.20 del mismo nombre del Plan General del afio 2004, al
que se afaden los suelos situados anteriormente en el ambito de Fanderia que se situan
en la margen derecha del Oiartzun.

Se trata de un ambito predominantemente residencial que ha resultado del Plan Parcial
original del afio 1960 y de sus sucesivas modificaciones, asi como de diversos Estudios de
Detalle. Se encuentra totalmente ejecutado con la salvedad del derribo de la Casa de
camineros situada junto al acceso a Papresa. Los espacios libres y equipamientos al aire
libre situados al este han resultado de la ejecucién del planeamiento del ambito Fanderia.

El asentamiento residencial se encuentra en la margen derecha del Oiartzun, inmediato al
mismo. Es asimismo colindante con el ambito correspondiente a la papelera de Papresa
S.A. y proximo al trazado de la carretera GI-636. Se accede al mismo por la avenida de
Navarra, desde la que se conecta con el centro urbano en la plaza de Santa Clara. Cabe
significar la existencia en el ambito de una zona con actividad comercial en el entorno del
pasaje de Aitzpitarte.

Cuenta con equipamientos (residencia de personas mayores y otros) y espacios libres
locales (plaza Evaristo Bozas Urrutia, paseo de borde del rio, etc.) y se sitda junto al campo
de futbol y demas instalaciones deportivas de Fanderia, situadas en la margen izquierda y
a los que los une una pasarela peatonal sobre el rio Oiartzun.

Su superficie es de 64.765 m2. Su delimitacién se identifica en el plano 11.4.1.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién de la edificacion preexistente y de sus usos.

Proponer la rehabilitacion del patrimonio edificado preexistente, contexto en el cual se
procederd a dotar a la edificacion de condiciones de accesibilidad universal y
habitabilidad, y a mejorar su eficiencia energética, para lo que se establecen las
oportunas normas urbanisticas generales de aplicacion.

Consolidar con caréacter general los espacios libres y la urbanizacion, sin perjuicio de
su mejora continua mediante las propuestas de recuperacién del espacio publico para
el peatdén, la movilidad no motorizada, la estancia y el encuentro, que se formulen de
acuerdo con lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que se
plantean paralela y coordinadamente en materia de movilidad y accesibilidad en el
PMUS del municipio. Se propone, en particular, dar continuidad al paseo de la margen
derecha del Oiartzun recuperando espacio para el peatdén, sin perjuicio de la
coexistencia del transito de vehiculos.
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Identificacion de un “auzo-bihotza” (corazén de barrio) en el entorno del pasaje de
Aitzpitarte.

Consolidar la antigua casa de camineros, junto al acceso a Papresa, reordenando el
acceso viario a ese ambito previsto desde la glorieta de Gabierrota. Se prevé su
destino residencial.

Ordenar una nueva parcela residencial sobre suelo publico identificando la parcela
a.3/15.1 en la que se ordenan alrededor de 35 nuevas viviendas de proteccién publica
sociales sobre una planta baja de locales comerciales a ejecutar sobre los
aparcamientos preexistentes en Evaristo Bozas.

Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la referida Ley de Costas, asi
como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

Se establecen, en los casos en los que concurre esta situacion, las correspondientes
ordenaciones globales y pormenorizadas superpuestas. Es el caso de la superposicion
del cauce del rio Oiartzun bajo la zona predominantemente residencial. Se identifica
en los correspondientes planos.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “A/15 Zonas Residenciales™. ..................ccccoviiii i, Sup. 42.684 m?
*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella, y a sus parametros edificatorios
(alineaciones, numero de plantas, etc.), realizadas de acuerdo con las
correspondientes autorizaciones.
Se identifica la parcela a.3/15.1 en la que se ordena una edificabilidad urbanistica
sobre rasante de 4.050 m2(t) de los que 3.375 m?(t) se destinan a viviendas de
proteccién publica sociales.
- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
*  Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A Zonas
Residenciales”.
1.2.-Zona “D.1/15 Espacios libres generales (SG)”. .........ccooiiiiiiiiiiiiiiieen. Sup. 15.068 m?

Se corresponde con el parque de la margen derecha del rio Oiartzun.
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Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

1.3.-Zona “D.2/15 Aguas superficiales (medio urbano) (SG)”. ............cccccvveeee. Sup. 7.013 m2
Se corresponde con el cauce del rio Oiartzun.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenacion pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.
4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.1 y lll.1.2.1 de este Plan General.

Se convalida la establecida en el Plan Parcial aprobado definitivamente en 1960 y en sus
posteriores modificaciones y Estudios de Detalle aprobados.

La parcela correspondiente a la antigua casa de camineros se califica como residencial
(a.3).

Se ordena la parcela residencial a.3/15.1.

1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con
los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.
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1.3.- Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacién existente y consolidada en cada una de ellas.

Se ordena la parcela residencial a.3/15.1 en la que se prevé una edificabilidad
urbanistica sobre rasante de 3.375 m?2(t) destinados a viviendas publicas sociales
y 675 m2(t) a locales comerciales y portales.

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.- Condiciones de edificacién.

Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales.
En la nueva parcela residencial a.3/15.1 éstas se determinan en el plano 111.3.1.
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura.
En la nueva parcela residencial a.3/15.1 éstas se determinan en el grafico
de esta norma particular (perfil de planta baja y 5 altas).

Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas
Generales).

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.1 de este Plan General.
2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacién como suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad ponderada de las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones
urbanisticas (ampliaciones autorizadas, cambios de uso...) que supongan un incremento
de edificabilidad ponderada.
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V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS.1.1.1 Arboles de Interés Local.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.3 de este Plan General.
* (CS.2.2 Areas Inundables.

Su localizacion se ilustra graficamente en el plano 1V.6 de este Plan General.
* (CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.7 de este Plan General.
* (CS.3.7 Areas Acusticas.

Su localizacion se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacion con el DPMT y, con caracter

general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existen elementos catalogados en el ambito.

Se estar4, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este
PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

*

Condiciones de actuacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).

Esta pendiente de ejecucion la actuacion correspondiente a la antigua Casa de
camineros, situada junto al acceso a Papresa, calificada en situacién de fuera de
ordenacion.

La intervencion para la ejecucion de la parcela a.3/15.1 se corresponde con una
actuacion de dotacion.

-110-

ERRENTERIAKO UDALA
AYUNTAMIENTO DE ERRENTERIA



P.G.0.U. DE ERRENTERIA
Doc. “2. NORMAS URBANISTICAS’
“2.1. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES”
Diciembre 2025

“AU.15 GABIERROTA”.

Condiciones de ejecucién y financiaciéon de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los
documentos “3.1 Estudio de viabilidad econdémica” y “3.3 Programa de Actuacién”.

Coeficientes de ponderacion de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad
econdémica’.

Se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias de urbanizacion siempre
que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacién del ambito, en particular en
respuesta a las iniciativas que se desarrollen en materias de seguridad, movilidad y
accesibilidad.

Complementariamente:

- Siempre que las edificaciones existentes en el ambito y consolidadas por este Plan
se encuentren en situacion de insuficiencia o degradacién por no cumplir los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energética...) se procedera a la delimitacion de ambitos de rehabilitacion edificatoria.
En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar ambitos conjuntos
de rehabilitacion edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones existentes
y consolidadas que se encuentren en la indicada situacién constituye un ambito aislado
de esa naturaleza.

- En la medida en que la situaciéon de degradacion, obsolescencia, inseguridad, etc.
del conjunto del ambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera
a la delimitacién del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de
regeneracion y renovacion urbana.

- La delimitacion de esos &ambitos se adecuara a los criterios formales y
procedimentales establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley
7/2015, de Suelo y Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se
complementara con la determinacion de las medidas que, en cada caso, se estimen
adecuadas para garantizar la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad
universal y el uso racional de la energia, asi como cualesquiera otras que para la
consecucion de los correspondientes objetivos de rehabilitacion edificatoria vy
regeneracion y renovacion urbanas se estimen adecuadas.

- Las condiciones de urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas
Generales).
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VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, etc.), seran de aplicacién las medidas protectoras, correctoras y
compensatorias de caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos
vigentes en la materia, asi como en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de
Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).

En particular, en materia de ruido se estara segun lo dispuesto en el ESAE en cuanto a la
declaracion de Zonas de Proteccion Acustica Especial (ZPAE). Debido a ello, la proyeccion y
ejecucion del desarrollo urbanistico se adecuara a las condiciones acusticas establecidas en el
Estudio de Impacto Acustico incluido en el estudio de evaluacién ambiental estratégica de este
Plan General, y, en su caso, en el plan zonal correspondiente contenido en dicho Estudio.

Se estara segun lo dispuesto en la Estrategia de Patrimonio Natural y Biodiversidad del
municipio en relacion con los arboles de interés local identificados en la misma en el
ambito: dos platanos y 2 carpes. Su localizacion se remite a dicho documento y al plano
IV.3.

IX.- GRAFICOS.

1.- Parcela a.3/15.1
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU. 16 FANDERIA”

.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Engloba el ambito correspondiente al area A.37 del mismo nombre del Plan General del
afio 2004, sin perjuicio de reajustes en sus limites, tales como la incorporacion del trazado
ferroviario de la linea de Euskotren y la exclusién del parque situado en la margen derecha
del Oiartzun que se incorpora al ambito de Gabierrota.

Se localiza en la margen izquierda de la vega del rio Oiartzun, y acoge equipamientos
deportivos y espacios libres, incluido el paseo paralelo al rio.

Se trata de un asentamiento predominantemente residencial, de reciente implantacion, que
ha dado lugar, asimismo, a la ejecucion de equipamientos de caracter global (instalaciones
deportivas) y locales. Se encuentra completamente ejecutado.

La ejecucion de este desarrollo ha propiciado la configuracion de un parque en la margen
izquierda del rio (parque de la Paz), asi como la continuidad de un itinerario peatonal y
ciclista en la misma, completado por las pasarelas que relacionan y acercan a ambas
margenes del rio.

La alameda de Dolores Ibarruri configura el espacio libre central del ambito, presidida por
el antiguo molino. Recientemente se ha procedido a la reurbanizacion del espacio publico,
mejorando las condiciones de movilidad en el ambito.

El ambito cuenta con una estacion del ferrocarril de Euskotren que completa las buenas
condiciones de accesibilidad motorizada y no motorizada del ambito.

El ambito se encuentra totalmente urbanizado, sin perjuicio de las iniciativas municipales
en curso en relacion con la mejora de las condiciones de movilidad.

Su superficie es de 159.269 m2. Su delimitacién se identifica en el plano 11.4.1.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Convalidar el planeamiento pormenorizado vigente, aprobado definitivamente y sus
modificaciones, asi como los Estudios de Detalle aprobados, y consolidar con caracter
general la edificacion preexistente y sus usos.

Proponer la rehabilitacidon del patrimonio edificado preexistente, contexto en el cual se
procedera a dotar a la edificacion de condiciones de accesibilidad universal y
habitabilidad y a mejorar su eficiencia energética, para lo que se establecen las
oportunas normas urbanisticas generales de aplicacion.
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Consolidar con caracter general los espacios libres y la urbanizacién, sin perjuicio de
su mejora continua mediante las propuestas de recuperacién del espacio publico para
el peatén, la movilidad no motorizada, la estancia y el encuentro, que se formulen de
acuerdo con lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que, en
desarrollo del mismo, se planteen en materia de movilidad y accesibilidad, en
particular en el PMUS del municipio.

Identificacion de un “auzo-bihotza” (corazén de barrio) en la plaza que preside el
antiguo molino, en la alameda de Dolores Ibarruri.

Minimizacién del ruido a la salida del tunel ferroviario de ETS.

Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la referida Ley de Costas, asi
como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

Se establecen, en los casos en los que concurre esta situacion, las correspondientes
ordenaciones globales y pormenorizadas superpuestas. Es el caso de la
superposiciéon del cauce del rio Oiartzun bajo la zona predominantemente residencial.
Se identifica en los correspondientes planos.

lil.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “A/16 Zonas Residenciales”. .............c.cocciiiiiiiiniii e, Sup. 78.239 m?
* Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: La edificabilidad autorizada en el ambito es la asociada a las
edificaciones preexistentes que este Plan General consolida, y a sus parametros
edificatorios (alineaciones, numero de plantas, etc.), desarrolladas de acuerdo con el
Plan Parcial aprobado definitivamente, incluidas las modificaciones del mismo y los
Estudios de Detalle aprobados.
- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
* Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la tipologia de zona global “A”.
1.2.-Zona “C/16 Equipamiento Comunitario (SG)”. ...........cccccciiiiiiiiiiiiinene, Sup. 23.209 m?

Se corresponde con la parcela ocupada por las instalaciones deportivas de Fanderia
(polideportivo, piscinas, campo de futbol...) que se consolida por el Plan General con destino
dotacional.
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Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

1.3.-Zona “D.1/16 Espacios Libres (SG)”. ........cccccoiiiiiiieii e, Sup. 27.930 m?
Se corresponde con el parque de la Paz situado en la margen izquierda del Oiartzun.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.4.-Zona “D.2/16 Aguas superficiales (medio urbano) (SG)”. ............cccceeenne. Sup. 7.842 m?
Se corresponde con el cauce del rio Oiartzun.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

1.5.-Zona “E.2/16 Red ferroviaria (SG)”. .........ccccoiiiiiiiiiiinii e Sup. 22.049 m?
Se corresponde con el trazado ferroviario de la red de ETS a su paso por el ambito.
Se consolida la estacién existente.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacién pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General, convalidando la
establecida en el Plan Parcial aprobado definitivamente, incluidas las modificaciones del
mismo y los Estudios de Detalle aprobados.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

Se estara segun lo dispuesto en los documentos de programacion y ejecuciéon tramitados en
desarrollo del planeamiento pormenorizado vigente.
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IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.-

CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacidén pormenorizada.

La establecida en el Plan Parcial aprobado definitivamente, incluidas las modificaciones del
mismo y los Estudios de Detalle aprobados, que se convalidan, y que se refleja para su
ilustracion en los planos 111.1.1.1 y 111.1.2.1 de este Plan General.

1.2.-Condiciones de parcelacién urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con los
criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.- Edificabilidad.

*

Sobre rasante
Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacion existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con:

La prevista en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales
concedidas.

La autorizada por el Plan Parcial aprobado definitivamente, incluidas las
modificaciones del mismo y los Estudios de Detalle aprobados, en las parcelas
que hasta la fecha no han sido objeto de licencia.

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos en
este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.-Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:
Alineaciones y rasantes:

Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes actuales,
complementadas en los términos previstos en los proyectos de edificacion objeto de
licencias municipales concedidas.

Numero de plantas y altura maxima:

Sobre rasante

* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual nimero
de plantas y altura, autorizadas por el Plan Parcial aprobado definitivamente,
incluidas las modificaciones del mismo y los Estudios de Detalle aprobados.

Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del nimero de plantas

previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).
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1.5.- Condiciones de uso.

*

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas pormenorizadas
ordenadas.

1.6.-Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.1 de este Plan General.
2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad
ponderada de las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas
(cambios de uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada. Ello es debido a
que el ambito cuenta con proyecto de reparcelacion definitivamente aprobado y a que la
urbanizacién ha sido ejecutada.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS.1.1.1 Arboles de Interés Local.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.3 de este Plan General.
* (CS.2.2 Areas Inundables.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.6 de este Plan General.
* (CS.3.7 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacion con el DPMT y, con caracter

general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.
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Los elementos catalogados en el ambito son los siguientes: el molino y el canal de
Fanderia, la ferreria de Errenteriola, el frontén y el viaducto de ET/FV. Su localizacion se
ilustra graficamente en el plano VI.

Se estara, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este
PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VII.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

Con caracter general, las condiciones de actuacion son las establecidas en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas
Generales).

Con caracter general, las condiciones de ejecucion y financiacion de las cargas de urbanizacion
son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan
(titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los documentos “3.1
Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

Los coeficientes de ponderacion de usos son los establecidos en el Proyecto de reparcelacién
del ambito.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, suelos potencialmente contaminados, riesgo de inundacion, etc.),
seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como
en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio
Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

Se estara segun lo dispuesto en la Estrategia de Patrimonio Natural y Biodiversidad del
municipio en relacién con el arbol de interés local identificado en la misma en el ambito:
magnolio. Su localizacion se remite a dicho documento y al plano 1V.3.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Engloba basicamente las areas A.22 y los sectores 35 y 38 del Plan General del afio 2004,
sin perjuicio de reajustes en sus limites.

Se localiza inmediato al centro urbano, si bien en una posicion mas alta que aquel,
dominante sobre la vega del Oiartzun. Fruto de los desarrollos mas recientes, el ambito ha
adquirido una mayor cohesién y una mejor integracion en el area urbana, asi como mejores
condiciones de accesibilidad tanto rodada como no motorizada. Resulta significativa la
proximidad del barrio a las dos estaciones de la red ferroviaria de ETS (Centro y Fanderia).

A ello han contribuido, también, las obras de reurbanizacién acometidas (Elias Salaberria,
entre otras) y los desarrollos mas recientes (Markola, entre otros). El ambito sirve, a su
vez, de conexidn con el sur del area urbana (Larretxipi, Zentolen, Egiburu...) y con el enlace
de la autopista en Arragua, como consecuencia de la obra viaria ejecutada, que incluye,
también, una via ciclista e itinerarios peatonales.

Se trata de un asentamiento predominantemente residencial en el que se localiza el
convento de las Agustinas, que da nombre al ambito. Cuenta, ademas, con diversos
equipamientos (escuela publica Koldo Mitxelena, Agustinak Zentroa, fronton de Markola y
otros), asi como con actividad comercial.

Es inmediato al parque de Arramendi, calificado como sistema general de espacios libres
del municipio. Linda, también, con la autopista AP-8, al sur.

Su superficie es de 242.009 m2. Su delimitacidn se identifica en el plano 11.4.1.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*  Consolidar con caracter general la edificacidon preexistente y sus usos, incluidas las
edificaciones resultantes del reciente desarrollo de los Planes Parciales del Depdsito
de las Agustinas (Sector 35 de PGOU 2004) y Markola (Sector 38 de PGOU 2004),
aprobados definitivamente, que se convalidan, sin perjuicio de algunos reajustes que
se proponen en el presente Plan General.

* Proponer en consecuencia la rehabilitacion del patrimonio edificado preexistente,
contexto en el cual se procedera a dotar a la edificacion que lo requiera de las
condiciones de accesibilidad universal y de habitabilidad precisas, y a mejorar su
eficiencia energética, para lo que se establecen las oportunas normas urbanisticas
generales de aplicacion.
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En la linea en la que se plantea en el Plan General del afno 2004, teniendo en cuenta
la morfologia y la situacién, se posibilita al efecto un aumento generalizado de la
edificabilidad urbanistica de un 15% para aquellas parcelas que se califican como a.4,
de edificacion aislada.

Consolidar con caréacter general la urbanizacidon sin perjuicio de las propuestas de
recuperacion del espacio publico para el peatén que se formulen de acuerdo con lo
establecido en el presente Plan General y en las decisiones que, en desarrollo del
mismo, se planteen en materia de movilidad y accesibilidad, en particular en el PMUS
del municipio.

Identificacion de un “auzo-bihotza” (corazén de barrio) en la plaza de Elias Salaberria.

Consolidacion de la parcela del convento de las Agustinas como equipamiento
comunitario.

Ordenacion de una nueva parcela de equipamiento en Markola goia, en la calle Jorge
Oteiza, identificada como parcela c.1/17.1.

Integracién de un nuevo centro transformador requerido por ETS para su linea
ferroviaria en un espacio libre del ambito, anteriormente perteneciente al ambito de
Fanderia.

Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la referida Ley de Costas, asi
como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “A/17 Zonas Residenciales”. .............cccccciiiiiiiiii e Sup. 187.304 m?

* Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:

La edificabilidad autorizada en el ambito es la asociada a las edificaciones preexistentes
y consolidadas por este Plan General y a sus parametros edificatorios (alineaciones,
numero de plantas, etc.), complementada con la edificabilidad prevista en el conjunto de
los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales. Se convalidan en particular
los Planes Parciales del Depdsito de las Agustinas y de Markola aprobados.

Dicha consolidacion se efectua en los términos establecidos en este Plan

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
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* Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la tipologia de zona global “A”.

1.2.-Zona “C/17 Equipamiento Comunitario (SG)”. ...........cccoiiiiiiiiieeiiiieeen. Sup. 7.446 m?

Se corresponde con la parcela ocupada por el convento de las Agustinas que se consolida por
el Plan General con destino dotacional.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.3.-Zona “D.1/17 Espacios Libres (SG)”. ........c.cccoiiiiiiiii i Sup. 30.116 m?2
Se corresponde con el parque de Markola.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

Se autoriza en particular la implantaciéon de un nuevo centro transformador requerido por
ETS para su linea ferroviaria.

1.4.-Zona “E.1/17 Red viaria (SG)”. .......cccoooiiiii e Sup. 17.143 m?

Se corresponde con el vial que da acceso desde el enlace de Arragua hasta Agustinas, a modo
de variante del ambito, paralelo a la AP-8.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenacién pormenorizada del ambito se determina en este Plan General.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

Las obras de reurbanizacion se realizaran de acuerdo con las decisiones y pautas que al respecto
establezca el Ayuntamiento, dando continuidad a las sucesivas actuaciones en esta materia.
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IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.-

CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacidén pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.1 y 111.1.2.1 de este Plan General.

Se convalida, en particular, la establecida en los Planes Parciales del Depésito de las
Agustinas y de Markola, aprobados definitivamente, con la salvedad de los reajustes que se
introducen en este documento.

Se identifica la nueva parcela de equipamiento ¢.1/17.1 Markola goia, tal y como se ilustra
graficamente en la plano 111.1.1.1.

1.2.-Condiciones de parcelacién urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con los
criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

Se identifica la nueva parcela de equipamiento ¢.1/17.1Markola goia.

1.3.- Edificabilidad.

*

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la

edificacidn existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con:

- La prevista en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales concedidas
y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.

- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento.

Dicha consolidacion se efectua en los términos establecidos en este Plan.

En la parcela ¢.1/17.1 se autoriza una edificabilidad fisica de 2.160 m?2(t).

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos en
este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.-Condiciones de edificacion.

* Parametros edificatorios:

Alineaciones y rasantes:

Se consolidan las edificaciones existentes y convalidadas por este Plan con sus
alineaciones y rasantes actuales, complementadas con las previstas en los proyectos de
edificacion objeto de licencias municipales concedidas y que estan en proceso de
desarrollo y ejecucion.
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En la parcela ¢c.1/17.1 se estara segun lo dispuesto en el grafico de esta Norma
Particular.

- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual nUmero de
plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de edificacion objeto de
licencias municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.
En la parcela ¢.1/17.1 se autoriza un perfil de 4 plantas altas sobre rasante, tal
y como se define en el grafico de esta Norma Particular.
Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del nimero de plantas
previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada tipologia de subzonas pormenorizadas ordenadas.

1.6.-Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.1 de este Plan General.

2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad

ponderada de las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas
(cambios de uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS.1.1.1 Arboles de Interés Local.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.3 de este Plan General.
* (CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano IV.7 de este Plan General.
* (CS.3.7 Areas Acusticas.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.
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Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacién con el DPMT y, con caracter
general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

El Catalogo incorpora a los siguientes elementos o conjuntos de interés del ambito: el
convento de las Agustinas y su zona de presuncion arqueoldgica, la zona de presuncion
arqueologica de Etxeberri, y los edificios correspondientes a la casa Herri gain, Markola 2,
Markola 1, 3, 5y 7 y Miguel Alduntzin 25-27, y Miguel Alduntzin 19, 23, 28 y 30.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano VI de este Plan General.

Se estara, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este

PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VII.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1. Proyeccidn y ejecucidon de la urbanizacion.
* Se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias de urbanizaciéon siempre
que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacién del mismo, en particular en
respuesta a las iniciativas que se desarrollen en materias de movilidad y accesibilidad.

* Complementariamente:

- Siempre que las edificaciones existentes en el ambito y consolidadas por este Plan
se encuentren en situacion de insuficiencia o degradacién por no cumplir los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energética...) se procedera a la delimitacion de ambitos de rehabilitacién edificatoria.

En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar ambitos conjuntos
de rehabilitacién edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones existentes
y consolidadas que se encuentren en la indicada situacion constituye un ambito aislado
de esa naturaleza.

- En la medida en que la situaciéon de degradacion, obsolescencia, inseguridad, etc.
del conjunto del ambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera
a la delimitacién del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de
regeneracion y renovacion urbana.
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- La delimitacion de esos ambitos se adecuara a los criterios formales y
procedimentales establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley
7/2015, de Suelo y Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se
complementara con la determinacidon de las medidas que, en cada caso, se estimen
adecuadas para garantizar la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad
universal y el uso racional de la energia, asi como cualesquiera otras que para la
consecucion de los correspondientes objetivos de rehabilitacion edificatoria vy
regeneracion y renovacion urbanas se estimen adecuadas.

- Las condiciones de urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas
Generales).

2. Régimen de ejecucion urbanistica.

* Con caracter general, las condiciones de actuacion son las establecidas en el documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas
Urbanisticas Generales).

* Con caracter general, las condiciones de ejecucién y financiacion de las cargas de
urbanizacidon son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi
como en los documentos “3.1 Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de
Actuacion”.

* Los coeficientes de ponderacion de usos son los establecidos en este Plan General
en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto
de las Normas Urbanisticas Generales), obtenidos segun se describe en el
documento “3.1 Estudio de viabilidad econémica”.

VIII.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, suelos potencialmente contaminados, riesgo de inundacion, etc.),
seran de aplicacién las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como
en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio
Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

En particular, en la ejecucién de las diversas propuestas del Plan en el ambito, se
adoptardn medidas que procuren la eficiencia energética (parametros de ecoeficiencia y
certificacion energética), la minimizacién del consumo de recursos (agua, materias primas
no renovables, etc.), la reduccién de la generacion de residuos sélidos y de la emisién de
GEl, y el confort y salud (mejora de la accesibilidad, etc.).
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Se estara segun lo dispuesto en la Estrategia de Patrimonio Natural y Biodiversidad del
municipio en relacidon con los arboles de interés local identificados en la misma en el
ambito: grupo de cedros del Himalaya, grupo de cedros del Atlas, olmo y platano de
sombra. Su localizacién se remite a dicho documento y en el plano IV.3.

IX.- GRAFICOS.

1.- Parcelac.1/17.1
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU. 18 LARTZABAL”

.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Engloba el ambito correspondiente al sector “S.39” del Plan General del afio 2004, sin
perjuicio de reajustes en sus limites, tales como la incorporacion de las areas A.21y A.62
y del sistema general viario y ferroviario preexistentes. Incluye asimismo el area A.55 de
villa Maria Luisa, identificando para ello el subambito 18.1

Se localiza al noreste del area urbana, en la vega del rio Oiartzun, fundamentalmente en
su margen derecha, si bien se extiende, también, a su margen izquierda, que acoge
espacios libres (paseo paralelo al rio y via ciclista) y trazados viarios y ferroviarios.

Se trata de un asentamiento predominantemente residencial, de reciente implantacion en
su mayor parte, sustituyendo al antiguo campo de futbol del mismo nombre. La nueva
ordenacion ha dado lugar a una plaza, frente al centro de salud que se situa al otro lado
del viario. Se encuentra completamente ejecutado y urbanizado.

La ejecucion de este desarrollo ha propiciado la configuracion de un itinerario peatonal de
borde de rio, dotado incluso de unos servicios publicos y completado por una pasarela que
lo relaciona y acerca a Fanderia.

Al sur del trazado ferroviario, que atraviesa el ambito, se situa un reciente desarrollo
terciario, ya ejecutado.

Cuenta con buenas condiciones de accesibilidad. Cruzan el ambito la carretera GI-2132
entre las glorietas de Arragua y Oiartzun y el vial que conecta el enlace de la autopista AP-
8 de Arragua con la zona alta de Agustinas por Markola. Ello da lugar a traficos
significativos y a la generacion de ruido, a la vez que el primero de los referidos viales
supone una cierta barrera urbanistica entre ambos lados del mismo.

Su superficie es de 85.642 m2. Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.1.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

* Convalidar el planeamiento pormenorizado vigente, aprobado definitivamente y sus
modificaciones, asi como los Estudios de Detalle aprobados, y consolidar con caracter
general la edificacion preexistente y sus usos.

* Proponer la rehabilitacidon del patrimonio edificado preexistente, contexto en el cual se
procedera a dotar a la edificacion de condiciones de accesibilidad universal y
habitabilidad, y a mejorar su eficiencia energética, para lo que se establecen las
oportunas normas urbanisticas generales de aplicacion.
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Posibilitar la habilitacion bajo cubierta de viviendas, asi como la ejecucién de
buhardillas, siempre que se cumpla con las condiciones de habitabilidad,
condicionandose la intervencion a la presentacion de proyectos unitarios para cada
portal, sin alterar la altura de la edificacién de cornisa en el area 21 del PGOU de 2004
que se identifica como subambito 18.1 y cuenta con 2.896 m?2 de superficie, y
posibilitando para ello la ordenacién de una mayor pendiente para las cubiertas
(portales n° 1, 3, 5y 7) de acuerdo con lo establecido en las Normas Urbanisticas
Generales de este Plan.

Consolidacion de la parcela correspondiente a villa Maria Luisa, que se extiende en el
municipio de Oiartzun.

La parte situada en Errenteria se identifica como subambito 18.2, de 1.521 m2 de
superficie, y en ella se consolida la edificacion preexistente.

Consolidar con caracter general los espacios libres y la urbanizacién, sin perjuicio de
su mejora continua mediante las propuestas de recuperacién del espacio publico para
el peatén, la movilidad no motorizada, la estancia y el encuentro, que se formulen de
acuerdo con lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que, en
desarrollo del mismo, se planteen en materia de movilidad y accesibilidad, en
particular en el PMUS del municipio.

Identificacion como “auzo-bihotza” (corazén de barrio) de la plaza existente en el
ambito.

*  Redefinicion de la delimitacién de la parcela del centro de salud a los efectos de
propiciar su eventual ampliacion.

* Favorecer la accesibilidad peatonal entre ambas aceras contiguas a la carretera Gl-
2132 a su paso por el ambito.

*  Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la referida Ley de Costas, asi
como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

*  Se establecen, en los casos en los que concurre esta situacion, las correspondientes
ordenaciones globales y pormenorizadas superpuestas. Es el caso de la superposicion
del cauce del rio Oiartzun bajo la zona predominantemente residencial. Se identifica
en los correspondientes planos.

*  El presente Plan General establece asimismo la ordenacién pormenorizada del ambito.
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.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “A/18 Zonas Residenciales™. ..............ccocoiiiiiiiiiii Sup. 19.803 m?

*

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:

La edificabilidad autorizada en el ambito es la asociada a las edificaciones preexistentes
que este Plan General consolida, y a sus parametros edificatorios (alineaciones, nimero
de plantas, etc.), desarrolladas en parte de acuerdo con el Plan Parcial aprobado
definitivamente, incluidas las modificaciones del mismo y los Estudios de Detalle
aprobados.

Se autoriza la edificacion adicional que pueda resultar de la ejecucion de buhardillas y
de la habililtaciéon de viviendas en las bajo cubiertas preexistentes, siempre que se
cumpla con las condiciones de habitabilidad, condicionandose la intervencion a la
presentacion de proyectos unitarios para cada portal, sin alterar la altura de la
edificacién de cornisa en el area 21 del PGOU de 2004 que se identifica como
subambito 18.1 y cuenta con 2.896 m?2 de superficie, posibilitando para ello la
ordenacion de una mayor pendiente para las cubiertas (portales n°® 1, 3, 5y 7) de
acuerdo con lo establecido en las Normas Urbanisticas Generales de este Plan.

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la tipologia de zona global “A”.

1.2.-Zona “B/18.1 Zona de Actividades econdmicas”...............cccoccveiiiienennnen. Sup. 6.621 m?
Se corresponde con la parcela situada inmediatamente al sur del trazado ferroviario de ETS.

Acoge en la actualidad a un desarrollo terciario que se consolida por el Plan General con su
edificabilidad y ese destino.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.3.-Zona “B/18.2 Zona de Actividades econémicas”...............cccoccoeeeiiieeennnen. Sup. 1.521 m?

Se corresponde con la parcela de villa Maria Luisa, que se identifica como subambito 18.2, y que
se extiende en Oiartzun.

Acoge en la actualidad a un desarrollo terciario que se consolida por el Plan General con su
edificabilidad y ese destino.
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Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.4.-Zona “C/18 Equipamiento (SG)”. ... Sup. 7.150 m2

Se corresponde con la zona en la que se localiza en la actualidad el centro de salud de Lartzabal
que se propone ampliar.

Se consolidan las condiciones de edificacion y uso de esta zona, que se adecuan a las
establecidas con caréacter general para ella en este Plan General.

1.5.-Zona “D.1/18 Espacios Libres (SG)”. ........cccccoiiiiiiiiiii e Sup. 16.884 m?
Se corresponde con las margenes derecha e izquierda del Oiartzun.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.6.-Zona “D.2/18 Aguas superficiales (medio urbano) (SG)”. ............cccceeenne. Sup. 5.050 m?
Se corresponde con el cauce del rio Oiartzun.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

1.7.-Zona “E.1/18 Red viaria (SG)”. .......cccceiiiiie e Sup. 24.634 m?
Se corresponde con los trazados de la red viaria foral (GI-20, incluso enlace de Oiartzun, y GlI-
2132) que atraviesan el ambito, asi como con el vial que, por Markola y Agustinas, conecta con

la carretera GI-3672 hacia el alto de Perurena.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

1.8.-Zona “E.2/18 Red ferroviaria (SG)”. ........ccccccoiiiiiiiiiiiie e Sup. 3.979 m?
Se corresponde con el actual trazado ferroviario de la red de ETS a su paso por el ambito.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.
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3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacién pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General, convalidando la
establecida en el Plan Parcial aprobado definitivamente, incluidas las modificaciones del
mismo y los Estudios de Detalle aprobados.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

*  Se estara segun lo dispuesto en los documentos de programacién y ejecucion tramitados

en desarrollo del planeamiento pormenorizado vigente.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.-  CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacidén pormenorizada.

La establecida en este Plan General y la determinada en su dia por el Plan Parcial aprobado
definitivamente, incluidas las modificaciones del mismo y los Estudios de Detalle aprobados,
que se convalidan, y que se refleja para su ilustracion en los planos 111.1.1.1 y 111.1.2.1 de este
Plan General.

1.2.-Condiciones de parcelacién urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con los
criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.- Edificabilidad.

* Sobre rasante
Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacion existente y consolidada en cada una de ellas, de acuerdo con los proyectos
de edificacion autorizados al efecto, incluida, en su caso, la que pueda resultar de la
ejecucion de buhardillas y del cambio de la pendiente de cubierta en el subambito
18.1 para la habilitacion bajo cubierta de viviendas que respondan a las condiciones
de habitabilidad precisas.

* Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos en
este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.-Condiciones de edificacion.

*  Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se autoriza la ejecuciéon de buhardillas en el subambito 18.1.
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- Nudmero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual nimero
de plantas y altura, oportunamente autorizadas.

Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del nimero de plantas
previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.5.- Condiciones de uso.

*

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas pormenorizadas
ordenadas.

En el subambito 18.1 se autoriza la habilitacién bajo cubierta de viviendas, asi como
la ejecucién de buhardillas, siempre que se cumpla con las condiciones de
habitabilidad, condicionandose la intervencion a la presentacion de proyectos unitarios
para cada portal, sin alterar la altura de la cornisa, posibilitandose al efecto la
ordenacion de una mayor pendiente para las cubiertas (portales n° 1, 3, 5y 7) de
acuerdo con lo establecido en las Normas Urbanisticas Generales de este Plan.

1.6.-Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.1 de este Plan General.
2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.
Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad

ponderada de las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas
(cambios de uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS.2.2 Areas Inundables.
Su localizacion se ilustra graficamente en el plano 1V.6 de este Plan
General.
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* CS.3.7 Areas Acusticas.
Su localizacion se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan
General.

Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacién con el DPMT y, con caracter

general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

Se incluye en el Catalogo el viaducto de ET/FV. Su localizacién se ilustra graficamente en
el plano VI.

Se estara, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este
PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VII.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1. Proyeccidn y ejecucidon de la urbanizacion.

Se estara de acuerdo con lo dispuesto en los Programas de Actuacion Urbanizadora y en los
proyectos de urbanizacion vigentes en relacion con la ejecucion del ambito.

Las condiciones de urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).

Se procedera a la formulacién de proyectos de obras ordinarias de urbanizacién siempre que se
estimen necesarios para la mejora y reurbanizacién del mismo, en particular en respuesta a las
iniciativas que se desarrollen en materias de movilidad y accesibilidad.

Complementariamente, en el subambito 18.1:

- Siempre que las edificaciones existentes en el subambito y consolidadas por este
Plan se encuentren en situacidon de insuficiencia o degradacidon por no cumplir los
requisitos basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energeética...) se procedera a la delimitacion de ambitos de rehabilitacién edificatoria.
En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar &mbitos conjuntos
de rehabilitacion edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones existentes
y consolidadas que se encuentren en la indicada situacion constituye un ambito aislado
de esa naturaleza.
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- En la medida en que la situaciéon de degradacion, obsolescencia, inseguridad, etc.
del subambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera a la
delimitacion del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de regeneracién
y renovacion urbana.

- La delimitacion de esos ambitos se adecuara a los criterios formales y
procedimentales establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley
7/2015, de Suelo y Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se
complementara con la determinacidon de las medidas que, en cada caso, se estimen
adecuadas para garantizar la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad
universal y el uso racional de la energia, asi como cualesquiera otras que para la
consecucién de los correspondientes objetivos de rehabilitacion edificatoria vy
regeneracion y renovacion urbanas se estimen adecuadas.

2. Régimen de ejecucion urbanistica.

Con caracter general, las condiciones de actuacion son las establecidas en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas
Generales).

Con caracter general, las condiciones de ejecucion y financiacion de las cargas de urbanizacion
son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan
(titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los documentos “3.1
Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

Los coeficientes de ponderacién de usos son los establecidos en este Plan General en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas
Urbanisticas Generales), obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de
viabilidad econémica”, con la salvedad de cuanto se recoge para el ambito del Plan Parcial
en el proyecto de reparcelacion correspondiente.

VIII.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, suelos potencialmente contaminados, riesgo de inundacion, etc.),
seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como
en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio
Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

Se estara segun lo dispuesto en la Estrategia de Patrimonio Natural y Biodiversidad del
municipio en relacion con los arboles de interés local identificados en la misma en el
ambito: dos hayas de hoja roja. Su localizacion se remite a dicho documento.
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IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Engloba el ambito correspondiente al sector 56 del mismo nombre del Plan General del
afio 2004, asi como el enclave colindante del area A.18, sin perjuicio de reajustes en sus
limites.

Se localiza en la ladera de San Marcos, al sur de la variante (GI-20), y tiene continuidad
con el area urbana por Beraun, Pontika y Arramendi. Cuenta con buenas condiciones de
accesibilidad y acoge en la actualidad un caserio disperso, asi como equipamientos e
infraestructuras.

Linda, asimismo, con los ambitos industriales de Txirrita/Maleo (al sur) y Masti/Loidi (al
este).

Cuenta con planeamiento pormenorizado, aprobado definitivamente el 25 de enero de
2022, del que habra de resultar un asentamiento predominantemente residencial que se
localiza fundamentalmente en la zona mas baja del ambito, préxima a Pontika, dando lugar
a un parque en su zona mas alta.

Su superficie es de 270.813 m2. Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.1.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

* Convalidar el planeamiento estructural y pormenorizado vigente, aprobado
definitivamente el 25 de enero de 2022, con las salvedades que seguidamente se
advierten.

- Se modifica la zonificacidn global establecida para el ambito reajustando la
delimitacion del sistema general de espacios libres.

- Se traslada la parcela destinada a alojamientos dotacionales prevista a
Esnabide ondo, de forma que dicha parcela dotacional de Gamongoa se
destinara a otra modalidad de equipamiento.

- Se prevé destinar una parcela dotacional al uso docente.

* De ello resulta un desarrollo residencial, pendiente de ejecucién, que supone el nuevo
desarrollo de alrededor de 378 viviendas de proteccién publica social, 62 viviendas de
proteccion publica tasadas, y 148 viviendas libres, ademas de las 22 viviendas
preexistentes que se consolidan. Supone un desarrollo de 588 nuevas viviendas que
da lugar a un total de 610 viviendas en el ambito.

*  ldentificacion de un “auzo-bihotza” (corazén de barrio) en el paseo de Arramendi
ordenando al efecto una plaza.
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lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “A/19 Zonas Residenciales™. ...............cocooiiiiiiiiiiiiii Sup. 131.184 m2

*

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante: La edificabilidad autorizada en el ambito es la que resulta de la
modificacion del PGOU de 2004 aprobado definitivamente el 25 de enero de 2022.
Supone 61.416 m2(t) a la que afiadir la edificabilidad urbanistica correspondiente a los
edificios preexistentes que dicha modificacion de plan consolida.

De aquellos:
- 35.800 m?
- 5.750 m2(t
- 18.666 m?
- 1.200 m2(t

t) se destinan a viviendas de proteccion publica social.

se destinan a viviendas de proteccion publica tasadas.

t) se destinan a viviendas libres, incluidas las preexistentes.
se destinan a usos terciarios.

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la tipologia de zona global “A
residencial’.

1.2.-Zona “D.1/19 Espacios Libres (SG)”. .........cccoceiiiiiiiiii e Sup. 133.998 m?
Se corresponde con el parque que se proyecta en la ladera de San Marcos, con acceso directo
desde Beraun y Pontika, conectado, a su vez, con el parque de Arramendi. Su delimitacion se
reajusta en este Plan General.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.3.-Zona “D.2/19 Aguas superficiales (medio urbano) (SG)”. ...........cccccceviieeene Sup. 729 m?
Se corresponde con los cauces fluviales que discurren por el ambito.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

1.4.-Zona “F/19 Infraestructuras de servicios urbanos (SG)”...............cccceenne. Sup. 4.902 m?
Se corresponde con los terrenos de titularidad publica ocupados por el depésito existente.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.
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2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbanizable.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacién pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General, convalidando la
establecida en Modificacién de Plan General del ambito aprobada definitivamente el 25 de enero
de 2022, sin perjuicio de su eventual reconsideracion.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

Se estara segun lo dispuesto en los documentos de programacién y ejecucion tramitados en

desarrollo del planeamiento pormenorizado vigente.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.-  CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacidén pormenorizada.

La establecida en la Modificacion de Plan General del ambito aprobada definitivamente con fecha
de 25 de enero de 2022, que se convalida, y que se refleja para su ilustracion en los planos
11.1.1.1 y l11.1.2.1 de este Plan General.

1.2.-Condiciones de parcelacién urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con los
criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.- Edificabilidad.
* Sobre rasante
Se consolida la edificabilidad establecida en la Modificacion de Plan General del ambito

aprobada definitivamente con fecha de 25 de enero de 2022, que se convalida.

* Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos en
este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.-Condiciones de edificacion.

*  Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las establecidas en la Modificacion de Plan General del ambito aprobada
definitivamente con fecha de 25 de enero de 2022, que se convalidan.
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- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las establecidas en la Modificacién de Plan General del ambito
aprobada definitivamente con fecha de 25 de enero de 2022, que se convalidan.

Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del nimero de plantas
previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.5.- Condiciones de uso.

*

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas pormenorizadas
ordenadas.

En particular, se prevé trasladar la parcela destinada a alojamientos dotacionales
prevista a Esnabide ondo, de forma que dicha parcela dotacional se destinara a otra
modalidad de equipamiento.

1.6.-Condiciones particulares de dominio.

*

Las reflejadas en el plano 111.3.1 de este Plan General.
2.- TIPIFICACION DEL SUELO URBANIZABLE.

Los terrenos del ambito se corresponden con un suelo urbanizable sectorizado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* (CS.3.7 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

V.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

El Catalogo incluye el edificio Tobar, tal u como se ilustra graficamente en el plano VI de
este Plan General.
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Se estara, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este
PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VII.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1. Proyeccidn y ejecucion de la urbanizacién.

Se estara de acuerdo con lo dispuesto en el Programa de Actuacion Urbanizadora y en el proyecto
de urbanizacion vigentes en relacion con la ejecucion del ambito.

Las condiciones de urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).

2. Régimen de ejecucion urbanistica.

Con caracter general, las condiciones de actuacion son las establecidas en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas
Generales).

Con caracter general, las condiciones de ejecucion y financiacion de las cargas de urbanizacion
son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan
(titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los documentos “3.1
Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

Los coeficientes de ponderacién de usos son los establecidos en el proceso en curso de la

ejecucién del ambito de acuerdo con lo originalmente dispuesto en la modificacién del PGOU
de 2004 aprobado definitivamente el 25 de enero de 2022.

VIII.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, suelos potencialmente contaminados, riesgo de inundacion, etc.),
seran de aplicacién las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como
en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio
Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

En particular, en materia de ruido se estara segun lo dispuesto en el ESAE en cuanto a la
declaracién de Zonas de Proteccion Acustica Especial (ZPAE). Debido a ello, la proyeccion y
ejecucién del desarrollo urbanistico se adecuara a las condiciones acusticas establecidas en el
Estudio de Impacto Acustico incluido en el estudio de evaluacion ambiental estratégica de este
Plan General, y, en su caso, en el plan zonal correspondiente contenido en dicho Estudio.
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IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde con los ambitos A.42 y A 26 del Plan General de 2004.

Se trata de un asentamiento industrial ya desarrollado, situado en el continuo urbano, al
sur del trazado de la variante (GI-20), incluyéndose en el ambito la parcela correspondiente
al centro gerontolégico implantado al pie de San Marcos. Cuenta con buenas condiciones
de accesibilidad rodada, asi como peatonal, desde el area urbana.

El ambito es el resultado de la ejecucion del planeamiento tramitado al efecto (Plan Parcial
de Txirrita-Maleo de 1993 y modificaciones y Estudios de Detalle posteriormente
aprobados, y Modificacion n° 5 del Plan General referida al Gerontoldgico de 2013).

Su superficie en Errenteria es de 177.480 m2. Su delimitacion se identifica en el plano

I1.4.1. ElI ambito se extiende al municipio colindante de Donostia (6.205 m?2).

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

* Consolidacién de la ordenacion, asi como de la edificacidon preexistente y de su destino
predominantemente industrial, de acuerdo con las condiciones del planeamiento
aprobado en su dia para la ejecuciéon del ambito que se convalida (Plan Parcial de
Txirrita-Maleo de 1993 y modificaciones y Estudios de Detalle posteriormente
aprobados), con la salvedad de cuanto se propone seguidamente:

- La ampliacion de determinadas parcelas industriales y de su edificabilidad, y la
consiguiente regulacién de sus condiciones de edificaciéon y dominio.

- La consolidacién de las parcelas no industriales del &mbito y de su edificabilidad,
remitiendo la regulacion de sus condiciones de edificacion y dominio a lo
dispuesto en este Plan para las distintas modalidades de parcelas o subzonas
pormenorizadas. Ademas, se autoriza el aumento de la edificabilidad en un 15%
de la parcela calificada como a.4, de edificacién aislada (caserio Maleo),
autorizandose hasta un maximo de 6 viviendas en la misma, con un perfil sobre
rasante de planta baja y dos plantas altas, sobre un sé6tano o semisétano
opcional, estableciendo un retiro minimo de la edificacion de 5 metros.

En dichas situaciones las actuaciones a llevar a cabo se corresponderan con
actuaciones aisladas en el caso de las parcelas residenciales en el que dicho aumento
ya se prevé en el planeamiento vigente y en actuaciones de dotacién independientes
en el caso de cada parcela industrial objeto de ampliacién y cuya edificabilidad se
incrementa. En las actuaciones de dotacién, a tenor de las circunstancias que
concurren, del grado de desarrollo y ejecucién del ambito, y de lo dispuesto en el
articulo 6.7 del Decreto 45/2025 de estadndares urbanisticos, las obligaciones
dotacionales podran cumplirse mediante su abono econdmico al Ayuntamiento.
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Se autoriza la elevacion de la altura de la edificacion industrial de acuerdo con lo
dispuesto en la normativa urbanistica con caracter general.

Se formula complementariamente la regulaciéon de la ordenacién de la disposiciéon de
altillos en la edificacién industrial, no computables como edificabilidad urbanistica de
acuerdo con lo dispuesto en este Plan General.

Consolidacién de la calificacién de equipamiento y de la ordenacion en la parcela de
Gerontologikoa, de acuerdo con las condiciones del planeamiento aprobado en su dia
para la ejecucion del ambito que se convalida (Modificacién n® 5 del Plan General
referida al Gerontolégico de 2013).

Se establecen, en los casos en los que concurre esta situacion, las correspondientes
ordenaciones globales y pormenorizadas superpuestas. Es el caso de la superposicion
de los cauces bajo la zona predominantemente destinada a actividades econdmicas.
Se identifica en los correspondientes planos.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.-

CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “B/20 Zonas de Actividades Econémicas”. .................ccc..cceeunnnen Sup. 166.300 m?

*

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:

Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros edificatorios
(alineaciones, numero de plantas, etc.) de acuerdo con lo establecido en el Plan
Parcial de Txirrita-Maleo de 1993 y sus modificaciones, asi como Estudios de Detalle,
posteriormente aprobados, con la salvedad de:

- La ampliacion de determinadas parcelas industriales y de su edificabilidad, y la
consiguiente regulacion de sus condiciones de edificacion y dominio. Esa
edificabilidad es la resultante de las condiciones de edificacién que se ilustran
graficamente en el plano 11.3.1.

- Laampliacion de la edificabilidad ya autorizada por el planeamiento vigente para
las parcelas no industriales del ambito, y la consiguiente regulacién de sus
condiciones de edificacion y dominio.

En particular, en la parcela a.4 ordenada en el ambito se autoriza que la
edificabilidad predefinida por el planeamiento se aumente en un 15%.

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
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Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “B. Zonas de
Actividades Econémicas”, sin perjuicio de la consolidacién de las parcelas calificadas
como residenciales preexistentes.

Se excluye la modalidad de Gran establecimiento comercial, con la salvedad, en estos
casos, de aquellos dedicados a la venta de automocién, embarcaciones y otros
vehiculos, de maquinaria, de materiales de construccion y articulos de saneamiento,
de muebles y electrodomésticos y los centros de jardineria y viveros.

No se autoriza como uso auxiliar del uso de actividades econdmicas la vivienda en ninguna
modalidad. Se consolidan, sin embargo, los usos residenciales preexistentes (caserios
consolidados) en las condiciones que se proponen.

1.2.-Zona “C/20 Equipamiento Comunitario (SG)”. .........ccccecvveiiiiineeiiiiee e, Sup. 9.307 m?2
Se corresponde basicamente con la parcela que acoge el centro Gerontologikoa, que se
consolida por el Plan General con destino dotacional, asi como su delimitaciéon y su régimen

urbanistico vigente (Modificacién n® 5 del Plan General referida al Gerontolégico de 2013).

Se trata de un equipamiento privado que cuenta con la edificabilidad asignada por la referida
modificacion de PGOU.

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.3.-Zona “D.2/20 Aguas superficiales (medio urbano) (SG)”. ............ccccceevveerne Sup. 201 m?
Se corresponde con el cauce que discurre al este del ambito.

Las condiciones de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

1.4.-Zona “E.1/20 Red viaria (SG)”. ......coiiiiiiiiiiie e Sup. 1.672 m?

Se corresponde con la glorieta situada al este del &mbito perteneciente a la red viaria foral (Gl-
3671).

Las condiciones de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.
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3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacion pormenorizada del ambito se determina en este Plan General.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito, con la
salvedad de que las posibilidades de ampliacion previstas para algunas parcelas deberan
realizarse en un plazo maximo de 8 afos.

Las obras de reurbanizacion eventualmente precisas se realizaran de acuerdo con las decisiones

y pautas que al respecto establezca el Ayuntamiento.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacion pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.1 y lll.1.2.1 de este Plan General.

Se corresponde con el planeamiento parcial aprobado que se convalida (Plan Parcial de
Txirrita-Maleo de 1993 y sus modificaciones posteriormente aprobadas, y Modificacion n°
5 del Plan General referida al Gerontoldgico de 2013) con la salvedad de la ampliacién de
determinadas parcelas industriales y de las determinaciones para la parcela del caserio
Maleo (a.4/20.1).

En los supuestos de sustitucion de la edificacion preexistente, ésta podra reajustarse mediante
la tramitacién de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a mantener o, en su

caso, reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico.

1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion resultante del planeamiento aprobado, sin perjuicio de su posible
reajuste de conformidad con los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan v,
en particular, a tenor de la ampliacién de determinadas parcelas industriales propuesta, que se
ilustra graficamente en los planos 111.1.1.1 y 111.1.2.1.

1.3.- Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacién existente y consolidada en cada una de ellas, con las siguientes
salvedades:
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1.4.-

Se autoriza la ampliacién de determinadas parcelas industriales, asi como de su
edificabilidad, y la consiguiente regulaciéon de sus condiciones de edificacion y
dominio. Esa edificabilidad es la resultante de las condiciones de edificaciéon que
se ilustran graficamente en el plano 111.3.1.

Se autoriza la ampliacion de la edificabilidad de 800 m?2(t) sobre rasante
asignada a la parcela a.4/20.1 (caserio Maleo) en un 15% por tratarse de una
edificaciéon aislada. El numero de viviendas a ordenar en la parcela se limita a
un maximo de 6 unidades.

Dicha consolidaciéon se efectia en los términos establecidos en las Normas
Urbanisticas Generales de este Plan.

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:

Alineaciones y rasantes:

Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, con las siguientes salvedades:

La ampliacion de determinadas parcelas industriales y de su edificabilidad, y la
consiguiente regulacién de sus condiciones de edificacién y dominio que se
ilustra graficamente en el plano 111.3.1.

En la parcela a.4/20.1 (caserio Maleo) se prevé un retiro minimo de la edificacion
de 5 metros, debiendo ordenarse un unico volumen o edificio.

Numero de plantas y altura maxima:

Sobre rasante

* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de
edificacién objeto de licencias municipales concedidas y que estan en
proceso de desarrollo y ejecucion, a la vez que se autoriza su elevacién
de acuerdo con lo dispuesto con caracter general en las Normas
Urbanisticas Generales y en el planeamiento pormenorizado vigente.
En la parcela del caserio Maleo (a.4/20.1) se autoriza la ordenacién de un
perfil maximo de planta baja, dos plantas altas y un sétano o semisétano
opcional.

Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas
Generales).
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* Altillos:
Se autoriza su construccién de acuerdo con lo dispuesto en las Normas
Urbanisticas Generales de este Plan General. En particular, se posibilita en cada
pabellén la ejecucién de altillos ocupando toda la planta o la superficie
equivalente a ésta en varias plantas.

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.1 de este Plan General.

En los supuestos de sustitucion de la edificacion preexistente podran reajustarse
mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a
mantener o, en su caso, reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico.

2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizaciéon como suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad
ponderada de las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas
(aumento de la edificabilidad, cambios de uso...) que supongan un incremento de edificabilidad
ponderada, y por incremento de la edificabilidad urbanistica en el caso de las parcelas cuya
edificabilidad aumenta, tanto aquellas industriales como las residenciales y la de Gerontologikoa.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este dmbito:
* (CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano IV.7 de este Plan General.
* (CS.3.6 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacion se recoge en el ESAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.6 de este Plan General.
* (CS.3.7 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.
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VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existen elementos catalogados en el ambito.
Se estara, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este

PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1. Proyeccidn y ejecucion de la urbanizacion.

En el ambito se procedera a la formulacién de proyectos de obras ordinarias de urbanizacion
siempre que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacién del mismo, en particular en
respuesta a las iniciativas que se desarrollen en materias de movilidad y accesibilidad.

Las condiciones de urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).

2. Régimen de ejecucion urbanistica.

Con caracter general, las condiciones de actuacion son las establecidas en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas
Generales).

Las posibilidades de ampliacién de la edificabilidad urbanistica autorizadas deberan realizarse
en un plazo maximo de ocho afios.

En dichas situaciones las actuaciones a llevar a cabo se corresponderan con una actuacion
aislada en el caso de la parcela residencial en la que dicho aumento ya se prevé en el
planeamiento vigente y en actuaciones de dotacién independientes en el caso de cada
parcela industrial objeto de ampliacion y cuya edificabilidad se incrementa. En las
actuaciones de dotacién, a tenor de las circunstancias que concurren, del grado de
desarrollo y ejecucion del ambito, y de lo dispuesto en el articulo 6.7 del Decreto 45/2025
de estandares urbanisticos, las obligaciones dotacionales podran cumplirse mediante su
abono econdémico al Ayuntamiento.

Con caracter general, las condiciones de ejecucion y financiacion de las cargas de urbanizacion
son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan
(titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los documentos “3.1
Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de Actuacioén”.
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Los coeficientes de ponderacién de usos son los establecidos en el proceso en curso de la
ejecucion del ambito de acuerdo con lo originalmente dispuesto en la modificacién del PGOU
de 2004 aprobado definitivamente el 25 de enero de 2022.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, suelos potencialmente contaminados, riesgo de inundacioén, etc.),
seran de aplicacién las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como
en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio
Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano
IV.3. La intervencidén en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacién en la materia.

En particular, en materia de ruido se estara segun lo dispuesto en el ESAE en cuanto a la
declaracion de Zonas de Proteccion Acustica Especial (ZPAE). Debido a ello, la proyeccion y
ejecucion del desarrollo urbanistico se adecuara a las condiciones acusticas establecidas en el
Estudio de Impacto Acustico incluido en el estudio de evaluacién ambiental estratégica de este
Plan General, y, en su caso, en el plan zonal correspondiente contenido en dicho Estudio.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.

-149-

ERRENTERIAKO UDALA
AYUNTAMIENTO DE ERRENTERIA



P.G.0.U. DE ERRENTERIA
Doc. “2. NORMAS URBANISTICAS”
“2.1. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES”
Diciembre 2025

NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.21 MASTI-LOIDI”

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde con el ambito A.41 del Plan General de 2004, sin perjuicio de su
regularizacién.

Se trata de un asentamiento industrial, situado en el continuo urbano, al sur del trazado de
la variante (GI-20).

Se encuentra colmatado en cuanto a su desarrollo. Cuenta con buenas condiciones de
accesibilidad rodada, asi como peatonal y ciclista desde el area urbana.

El ambito es el resultado de la ejecucion del planeamiento tramitado al efecto (Plan Parcial
de 16 de octubre de 1993 y modificaciones de los afios 1999, 2002 y siguientes).

Su superficie es de 196.065 m2. Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.2.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién de la ordenacion, asi como de la edificacidon preexistente y de su destino
predominantemente industrial, de acuerdo con las condiciones del planeamiento
aprobado en su dia para la ejecuciéon del ambito que se convalida (Plan Parcial de 16
de octubre de 1993 y modificaciones), con la salvedad de cuanto se propone
seguidamente. Se consolidan también los usos dotacionales y residenciales
preexistentes.

Se identifica adicionalmente la parcela b.1/21.1 en la que prevé un aumento de su
edificabilidad.

Se identifica el subambito 21.1 Loidi Alde para su destino predominantemente
residencial, en correspondencia con el desarrollo asimismo residencial propuesto para
el ambito de Gamongoa en la Modificacion del Plan General aprobada definitivamente
el 25 de enero de 2022. En este contexto se propone, como resultado de la integracion
de las ordenaciones de ambos ambitos, la ordenacién de una plaza, con comercio,
equipamiento publico y viviendas en las plantas bajas de la edificacion y viviendas en
las plantas altas. Da lugar a la sustitucién de los pabellones industriales preexistentes.

Se identifica el subambito 21.2 Hego Arramendi para su destino residencial
previéndose alrededor de 60 nuevas viviendas en sustitucion de los pabellones
industriales preexistentes y proyectdndose una plaza de acceso al parque.

Identificacion de un “auzo-bihotza” (corazdén de barrio) en el espacio libre
correspondientes a la nueva plaza resultante de la ordenacién conjunta con
Gamongoa.
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Se autoriza la elevacion de la altura de la edificacion industrial de acuerdo con lo
dispuesto en la normativa urbanistica con caracter general.

Se formula complementariamente la regulacion de la ordenacién de la disposiciéon de
altillos en la edificacién industrial, no computables como edificabilidad urbanistica de
acuerdo con lo dispuesto en este Plan General.

Se establecen, en los casos en los que concurre esta situacion, las correspondientes
ordenaciones globales y pormenorizadas superpuestas. Es el caso de la superposicion
de los cauces bajo las zonas residencial y de actividades econdmicas. Se identifica en
los correspondientes planos.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “A/21 Zonas Residenciales™. ................ccccciiiiiiiiiiiiiiiiiee e, Sup. 6.888 m?2
* Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:
Se corresponde con el Subambito “21.1 Loidi Alde” .........cccceeevvviveeennnee. 15.460 m?2(t)
Se desglosa como sigue:
e 3.000 m2(t) con destino a viviendas de proteccion publica sociales.
e 2.800 m2(t) con destino a viviendas de proteccion publica tasadas.
e 8.700 m2(t) con destino a viviendas libres.
e 960 m2(t) con destino a usos terciarios en planta baja, incluidos portales.
- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
* Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la tipologia de zona global “A”.
1.2.-Zona “B/21 Zonas de Actividades Econdmicas”. ....................ccccccoee. Sup. 187.233 m?

*

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros edificatorios
(alineaciones, numero de plantas, etc.) de acuerdo con el Plan Parcial de 16 de
octubre de 1993 y sus modificaciones aprobadas.
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En la parcela b.1/21.1 se autoriza aumentar la edificabilidad preexistente de
acuerdo con las condiciones de regulacion de la edificacién (alineaciones,
ocupacion, perfil y altura) que se proponen en el plano 111.3.2.

En la parcela residencial consolidada, de tipologia a.4, se autoriza el aumento de
la edificabilidad preexistente en un 15%.

En el Subambito “21.2 Hego Arramendi se autoriza una edificabilidad urbanistica
residencial de 5.800 m?2(t) que se desglosa como sigue:

e 1.300 m?(t) con destino a viviendas de proteccion publica sociales.

e 1.300 m2(t) con destino a viviendas de proteccion publica tasadas.

e 3.200 m2(t) con destino a viviendas libres.

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “B. Zonas de
Actividades Econdmicas”.

Se excluye la modalidad de Gran establecimiento comercial, con la salvedad, en estos
casos, de aquellos dedicados a la venta de automocién, embarcaciones y otros
vehiculos, de maquinaria, de materiales de construccion y articulos de saneamiento,
de muebles y electrodomésticos y los centros de jardineria y viveros.

No se autoriza como uso auxiliar del uso de actividades econdmicas la vivienda en ninguna
modalidad. Se consolidan, sin embargo, los usos residenciales preexistentes (caserios
consolidados en las condiciones que se proponen) y se autoriza el uso residencial como
predominante en el subambito de Hego Arramendi.

1.3.-Zona “D.2/21 Aguas superficiales (SG)”. .........ccccoiiiiiiiiiiii Sup. 1.944 m?

Se corresponde con el cauce de la regata que discurre por el &mbito.

Las condiciones de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacidon pormenorizada del ambito se determina en este Plan General con la

salvedad de la correspondiente al subambito 21.2 Hego Arramendi que se remite a la
tramitacién del correspondiente Plan Especial de Ordenacién Urbana.
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REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

Subambito “21.1. Loidi Alde™:

Programacion: sera promovido en el primer cuatrienio del presente Plan General. Para
ello, los documentos a tramitar y los proyectos de reparcelacion y urbanizacion precisos
deberan aprobarse definitivamente en el primer cuatrienio de ejecucion del Plan a contar
desde su entrada en vigor. Las obras complementarias de urbanizacién a realizar se
ejecutaran por parte de la promocién del ambito.

Ejecucion: la intervencion se corresponde con una actuacion de dotacion. Se establece
como carga la entrega al Ayuntamiento de la edificabilidad urbanistica una vez ejecutada
correspondiente a las viviendas de proteccion publica sociales terminadas (1.300 m2(t),
asi como de la edificabilidad fisica ordenada en planta baja correspondiente a
equipamiento publico de acuerdo con lo dispuesto en el estudio econdmico financiero del
Plan.

Subambito “21.2. Hego Arramendi”:

Programacion: sera promovido en los ocho primeros afios de desarrollo del presente
Plan General. Para ello, el Plan Especial preciso debera de aprobarse definitivamente
dentro de ese periodo y marcara los tiempos en los que proceder a los pasos siguientes,
asi como a definir las obras de urbanizacion a realizar por parte de la promocion del
ambito.

En el resto del ambito no se establecen previsiones generales reguladoras de dicho
régimen, con la salvedad de que las posibilidades de ampliaciéon previstas para algunas
parcelas deberan realizarse en un plazo maximo de 8 afnos.

Las obras de reurbanizacién se realizardn de acuerdo con las decisiones y pautas que al
respecto establezca el Ayuntamiento.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.-

1.1.-

CALIFICACION PORMENORIZADA.

Subambito “21.1 Loidi alde”.

1.1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La zonificacién pormenorizada del subambito es la reflejada en el correspondiente grafico de
esta Norma Urbanistica Particular y en los planos I11.1.1.2 y [11.1.2.2.

1.1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

El Plan General propone las nuevas parcelas que resultan que se ilustran graficamente en el
correspondiente grafico de esta Norma Urbanistica Particular.
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Las nuevas parcelas “a.3/21.1”, “a.3/21.2” y “a.3/21.3” podran ser objeto de parcelacién siempre
que se identifique una unidad minima de parcela de 200 m2.

1.1.3.- Edificabilidad.

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 15.460 m3(t).
- Bajorasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

* Condiciones de uso:
- Condiciones generales:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A. Zonas
Residenciales”.
- Régimen juridico de la edificabilidad residencial:

Nueva edificabilidad residencial total: 14.500 m*(t).

Nueva edificabilidad residencial (VPPS): 3.000 ma(t).

Nueva edificabilidad residencial (VPPT): 2.800 m*(t).

Nueva edificabilidad residencial (Viv. libre): 8.700 m*(t).
- Régimen juridico de la edificabilidad destinada a otros usos:

Usos terciarios: 960 m3(t).

* Complementariamente se ordena una edificabilidad fisica de 720 m2(t) con destino a
equipamiento publico (incluidos los portales de la edificacion en plantas altas).

1.1.4. Condiciones de edificacién

Son las determinadas en los gréficos referidos al subambito de la presente Norma Particular.

1.1.5. Condiciones de uso

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas pormenorizadas
ordenadas, de acuerdo con las determinadas en los graficos referidos al subambito de la
presente Norma Particular.

1.1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Son las reflejadas en el plano 111.3.2 de este Plan General y en los graficos de esta Norma
Particular.

1.1.7.- Condiciones particulares de edificabilidad sobre rasante asignadas a cada parcela:

* Parcela “a.3/21.1":

Edificabilidad residencial (VPPS): 3.000 m2(t).
Edificabilidad residencial (VPPT): 2.800 m?(t).
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*  Parcela “a.3/21.2”;
Edificabilidad residencial (Viv. libre): 5.040 m?(t).
Edificabilidad en usos terciarios: 960 m?(t).
*  Parcela “a.3/21.3":

Edificabilidad residencial (Viv. libre): 3.660 m?(t).
Edificabilidad equipamiento publico (incluye portales): 720 m?(t).

1.1.8.- Estandares urbanisticos:

* Dotacion local necesaria (2 m?/25 m?(t) de incremento): 890 m?
((15.460 — 4.347) x 2/25)
Dotacion local propuesta:

- 1.265 m? de suelo: espacios libres y viario.

- 720 m? (t) incluidos portales) con destino a equipamiento.

* Aparcamiento: se resolvera en las parcelas residenciales resultantes (bajo rasante)

* Vegetacion: La dotacion requerida (112 arboles) se resolvera parcialmente en el ambito
y, complementariamente, en el parque inmediato de Gamongoa con calificacion de
sistema general de espacios libres.

1.2.- Subambito “21.2 Hego Arramendi”.

1.1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La zonificacion pormenorizada del subambito se remite a la tramitacién de un Plan Especial de
Ordenacion Urbana.

1.1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

El Plan Especial de Ordenacién Urbana propondra las nuevas parcelas.
1.1.3.- Edificabilidad.

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 5.800 mA(t).
- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
* Condiciones de uso:
- Condiciones generales:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A. Zonas
Residenciales”.
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- Régimen juridico de la edificabilidad residencial:

Nueva edificabilidad residencial total: 5.800 mA3(t).
Nueva edificabilidad residencial (VPPS): 1.300 m3(t).
Nueva edificabilidad residencial (VPPT): 1.300 m3(t).
Nueva edificabilidad residencial (Viv. libre): 3.200 m?(t).

1.1.4. Condiciones de edificacién

Seran las que determine el Plan Especial de Ordenacién Urbana.

1.1.5. Condiciones de uso

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas pormenorizadas
ordenadas.

1.3.-Resto del ambito.

1.3.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.2 y 11.1.2.2 de este Plan General. Se corresponde con el
planeamiento parcial aprobado que se convalida (Plan Parcial de 16 de octubre de 1993 y
modificaciones aprobadas) con los reajustes sefialados (parcela b.1/21.1).

En los supuestos de sustitucion de la edificacion preexistente, ésta podra reajustarse
mediante la tramitacién de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a

mantener o, en su caso, reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico.

1.2.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacién resultante del planeamiento aprobado, sin perjuicio de su
posible reajuste de conformidad con los criterios generales establecidos a ese respecto en
este Plan y del reajuste de la parcela b.1/21.1.

1.2.3.- Edificabilidad.
* Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la

edificacién existente y consolidada en cada una de ellas.

Dicha consolidacion se efectua en los términos establecidos en este Plan.

En la parcela b.1/21.1 se prevé el aumento de la edificabilidad preexistente de

acuerdo con las condiciones de regulacion de la edificacién (alineaciones,

ocupacion, perfil y altura) que se proponen en el plano 111.3.2

En la parcela residencial consolidada, de tipologia a.4, se autoriza el aumento de

la edificabilidad preexistente en un 15%.
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*

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.2.4.- Condiciones de edificacion.

*

Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:

Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, con la salvedad de lo dispuesto para la parcela b.1/21.1 en el plano
111.3.2 y lo dispuesto con caracter general para las parcelas a.4.

- Numero de plantas y altura maxima:

Sobre rasante

* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de
edificacién objeto de licencias municipales concedidas y que estan en
proceso de desarrollo y ejecucién, a la vez que se autoriza su elevacién
de acuerdo con lo dispuesto con caracter general en las Normas
Urbanisticas Generales.

Bajo rasante: se autoriza la construccién en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas
Generales).

*  Altillos:
Se autoriza su construccién de acuerdo con lo dispuesto en las Normas
Urbanisticas Generales de este Plan General. En particular, se posibilita en cada
pabellén la ejecucion de altillos de acuerdo con lo dispuesto en las Normas
Urbanisticas Generales.

1.2.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.2.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.2 de este Plan General.

En los supuestos de sustitucion de la edificacion preexistente podran reajustarse
mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a
mantener o, en su caso, reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico.
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1.2.7.- Estandares urbanisticos:

En las actuaciones de dotacion, a tenor de las circunstancias que concurren, del grado
de desarrollo y ejecuciéon del ambito, y de lo dispuesto en el articulo 6.7 del Decreto
45/2025 de estandares urbanisticos, las obligaciones dotacionales podran cumplirse
mediante su abono econdmico al Ayuntamiento

2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

2.1.-Subambito “21.1. Loidi alde”.

Los terrenos del subambito se categorizan como suelo urbano no consolidado.

2.2.-Subambito “21.2. Hego Arramendi”.

Los terrenos del subambito se categorizan como suelo urbano no consolidado.

2.3.-Resto del ambito.

Los terrenos del resto del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las
salvedades referentes a la categorizacién como suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad ponderada de las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones
urbanisticas (aumento de la edificabilidad, cambios de uso...) que supongan un incremento de

edificabilidad ponderada. Es el caso de la parcela b.1/21.1 en la que prevé un aumento de su
edificabilidad y que se corresponde con un suelo urbano no consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este dmbito:

* CS.2.2 Areas Inundables.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.6 de este Plan General.
* (CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano IV.7 de este Plan General.
* (CS.3.6 Suelos potencialmente contaminados.

Su relacion se recoge en el ESAE del PGOU, si bien se remite aqui a la

informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano IV.6 de este Plan General.
* (CS.3.7 Areas Acusticas.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.
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VI.-

CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

Dicho Catalogo incluye el caserio y el puente de Loidi, tal y como se ilustra graficamente
en el plano VI de este Plan General.

Se estara, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este
PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1.

Proyeccion y ejecucion de la urbanizacion.

En el Subambito “21.1 Loidi alde” se actuara por el sistema de concertaciéon y se
procedera a la tramitacion de los correspondientes documentos, incluidos los proyectos
de urbanizacion y de reparcelacion. Por corresponderse con una actuacién de dotacion,
las obras complementarias de urbanizacion a realizar se incluiran en los proyectos de
edificacion correspondientes. El contenido de dichos documentos se ajustara a lo
establecido en la legislacién vigente en la materia y en este Plan General.

En el Subambito “21.2 Hego Arramendi” se actuara por el sistema de concertaciéon y se
procedera a la tramitacion de los correspondientes documentos, incluidos los proyectos
de urbanizacion y de reparcelacion. Se corresponde con una actuacion integrada. El
contenido de aquellos documentos se ajustara a lo establecido en la legislacion vigente
en la materia y en este Plan General.

La intervencién propuesta en la parcela b.1/21.1 se corresponde con una actuacion
de dotacion. EI déficit de espacios libres que resulta se compensara
econdmicamente.

Condiciones de ejecucién y financiacién de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los
documentos “3.1 Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de Actuacién”,
asi como las que eventualmente puedan suscribirse entre la propiedad y el
Ayuntamiento para la renovacion urbana del subambito 21.1 mediante la
formulacién de un convenio.

En el resto del ambito se procedera a la formulacién de proyectos de obras ordinarias de
urbanizaciéon siempre que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacién del
mismo, en particular en respuesta a las iniciativas que se desarrollen en materias de
movilidad y accesibilidad.
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Las condiciones de urbanizacién son las establecidas en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas
Generales).

2. Régimen de ejecucion urbanistica.

Con caracter general, las condiciones de actuacion son las establecidas en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas
Generales).

Con caracter general, las condiciones de ejecucion y financiacion de las cargas de urbanizacion
son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan
(titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los documentos “3.1
Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

Los coeficientes de ponderaciéon de usos son los establecidos en este Plan General en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas
Urbanisticas Generales), obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de
viabilidad econdémica.

El subambito “21.1 Loidi alde” conforma, en si mismo, un Unico e independiente Ambito de
Actuaciéon de Dotaciéon de acuerdo con lo establecido en el presente Plan General. En el
subambito “21.1 Loidi alde” las caracteristicas y los condicionantes del subambito hacen posible
el cumplimiento de los estandares urbanisticos correspondientes en los términos sefialados. La
edificacion preexistente en el subambito “21.1 Loidi alde” se declara en situacién de disconforme
con la ordenacién. Los documentos a tramitar y los proyectos de reparcelacion y urbanizacion
precisos deberan aprobarse definitivamente en el primer cuatrienio de ejecucion del Plan a contar
desde su entrada en vigor.

En el subambito “21.2 Hego Arramendi” se prevé que el Plan Especial a tramitar identifique el
correspondiente Ambito de Actuacién Integrada y precise la situacion de la edificacion
preexistente. Dicho Plan Especial debera de aprobarse definitivamente en los ocho primeros
afios de desarrollo del presente Plan General y marcara los tiempos en los que proceder a los
pasos siguientes.

En la parcela b.1/21.1 y en la parcela a.4 preexistente se actuara en un horizonte temporal de 8
anos.
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VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, suelos potencialmente contaminados, riesgo de inundacioén, etc.),
seran de aplicaciéon las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como
en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio
Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano
IV.3. La intervencion en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacién en la materia.

En particular, en materia de ruido se estara segun lo dispuesto en el ESAE en cuanto a la
declaracion de Zonas de Proteccion Acustica Especial (ZPAE). Debido a ello, la proyeccion y
ejecucion del desarrollo urbanistico se adecuara a las condiciones acusticas establecidas en el
Estudio de Impacto Acustico incluido en el estudio de evaluacion ambiental estratégica de este
Plan General, y, en su caso, en el plan zonal correspondiente contenido en dicho Estudio.

IX.- GRAFICOS.

- Subambito “21.1 Loidi alde”
1.- Identificacion, delimitacion y ordenacién. Definicion geométrica.
2.- Zonificacién pormenorizada.
3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
4.- Condiciones de ejecucion.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.22 LARRETXIPI”

.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde con una parte del sector 58 del Plan General del afio 2004, a la que se
han incorporado suelos del sector 60 y otros correspondientes a los sistemas generales
ferroviario y viario, a la vez que se ha excluido el territorio correspondiente a Palazio-
zaharra, configurando asi un sector continuo.

Se trata de un paraje situado al sur de la variante viaria (GI-20) y al este de la autopista
(AP-8), inmediato, sin embargo, al barrio de Agustinas y situado junto al cementerio de
Zentolen. Esta configurado por lomas y dos pequefias escorrentias que discurren entre
aquellas.

El vigente Plan General lo califica como suelo residencial de baja densidad sin que, sin
embargo, se haya desarrollado en los mas de 20 afos transcurridos desde entonces. Se
trata de un territorio en el que se ha mantenido el caserio disperso preexistente
(Larretxipiaundi, Larretxipitxiki, Zentolenea, Loperenea y Egiburubekoa). Cuenta con
acceso rodado desde el ambito de Agustinas y desde Zamalbide y Masti-Loidi. Con ocasién
de la ejecucion de la autopista se ejecutd el viaducto que da acceso a Palazio-zaharra
desde el colegio Egiluze.

Su superficie es de 160.690 m2. Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.2.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*  Reconsideracién de las determinaciones del Plan General vigente que no se han
desarrollado y ejecutado desde su aprobacién en el afio 2004.

* Delimitacion de un nuevo ambito atendiendo a cuanto resulta de las transformaciones
acaecidas en el entorno en los ultimos afos (ejecucién de la AP-8, cambios previstos
en la traza de la NRFPV, etc.) y al desarrollo urbano inmediato.

*  Ordenacion del ambito con destino a la implantaciéon predominante de actividades
econdmicas dando continuidad al desarrollo del ambito de Egiburuberri, que cuenta
con este mismo destino, y propiciando su acercamiento y mejor conexion con el area
urbana. Constituye una accion estratégica en orden a preparar suelo con destino a
actividades econdmicas inmediato al area urbana, con buenas condiciones de
accesibilidad, incluso no motorizada. Su ordenacién propiciara, ademas, que el acceso
rodado desde el enlace de la autopista a la zona industrial de Egiburuberri y su entorno
evite el transito por Perutxene-Sagasti y el cementerio. Supone, por otra parte, una
alteracion de la topografia del lugar que demanda la canalizacién de las escorrentias
preexistentes y la desaparicion del arbolado asociado a ellas, para lo que se adoptaran
las medidas compensatorias que a tal efecto se establecen en este Plan General.
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“AU.22 LARRETXIPI”

Concrecién de la edificabilidad urbanistica a asignar al ambito y remisiéon de la
ordenacion del mismo al correspondiente Plan Parcial.

Prever la urbanizaciéon del dmbito y, en particular, su adecuada integracion con el
ambito de Egiburuberri, y dotarlo de las oportunas condiciones de accesibilidad desde
el enlace de la autopista de Arragua por Markola y desde Zamalbide y Masti-Loidi.

Prever la ordenaciéon de una vial que dé acceso al ambito y tenga continuidad en
Egiburuberri.

Prever la ordenacidn de una via ciclista que conecte Agustinas con Masti-Loidi y que
dé servicio al ambito.

Prever asimismo la ordenacion de un espacio libre al norte del ambito inmediato de
Larretxipigoia que facilite el acceso a dicha zona de equipamiento y su accesibilidad
desde los ambitos de Agostinas y Perutxene-Sagasti.

Disponer las nuevas dotaciones segun lo dispuesto en la legislacion de aplicacién en
materia de estandares urbanisticos, reponiendo las dotaciones afectadas del actual
ambito de Egiburuberri (sector 60 de PGOU 2004).

Prever a priori la consolidacion de los edificios correspondientes a Zentolenea y
Loperenea, asi como la eventual ordenacion de una zona residencial en su entorno
que pueda acoger los realojos de la edificacidén preexistente probablemente afectada
por el desarrollo de la actuacion (Larretxipiaundi, Larretxipitxiki y Egiburubekoa). Su
concreta identificacion se realizara a la escala de la ordenacion pormenorizada.

Considerar, con ocasion de la ordenacién pormenorizada a resolver, el trazado
previsto para la Nueva Red Ferroviaria en el Pais Vasco en el tramo identificado como
Astigarraga-Oiartzun-Lezo a su paso por Errenteria.

Se prevé la promocion del desarrollo del ambito desde la iniciativa publica.

No se incluye en el ambito el entorno de Palazio-zaharra, situado al oeste de la AP-8.

lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.-

CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “B/22 Zonas de Actividades Econdmicas”. ................ccccerniieene Sup. 160.690 m?

*

Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 55.670 m2(t)
- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
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La edificabilidad sobre rasante referida a actividades econémicas es de 51.771 m2(t).

Se consolida la edificabilidad residencial preexistente correspondiente a los caserios,
Zentolenea y Loperenea, que se estima en 1.091 m2(t), asi como la posibilidad de
ampliar ésta en un 15% por tratarse de parcelas de tipologia a.4.

Se prevé adicionalmente una edificabilidad residencial de 2.808 m2(t) que permitira
acoger el realojo de las edificaciones correspondientes a la edificacion que se vera
afectada por la actuacion (Larretxipiaundi, Larretxipitxiki y Egiburubekoa, entre otras). Su
localizacion se concretara con ocasion de la tramitacion del correspondiente Plan Parcial.

Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “B. Zonas de
Actividades Econdmicas”, autorizandose en esta Norma Urbanistica Particular la
ordenacion de parcelas residenciales aisladas (a.4) en el entorno de los caserios,
Zentolenea y Loperenea, consolidando éstos como parcelas residenciales de esa
misma tipologia con las parcelas asociadas a precisar en el correspondiente Plan
Parcial.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbanizable sectorizado.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenacion pormenorizada se determinara en el Plan Parcial a formular.

Dicha ordenacion debera contemplar necesariamente la continuidad del viario rodado y del
itinerario ciclista entre el viaducto de Agustinas y el ambito de Egiburuberri.

Dicha ordenacion resolvera asimismo la conexion de su viario con aquel que une
Egiburuberri con Masti-Loidi.

Con ello se garantiza la adecuada accesibilidad rodada al ambito, tanto motorizada como
no motorizada.

Debera contemplar asimismo la ordenacién de un espacio libre al norte del ambito de Hijas
de la Cruz que garantice, a su vez, la adecuada accesibilidad peatonal.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

El Plan Parcial preciso debera aprobarse definitivamente en el primer cuatrienio de ejecucion del

Plan a contar desde su entrada en vigor.
Se prevé la promocion y la ejecucion del ambito desde la iniciativa publica.
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La urbanizacion a realizar incluira la ejecucion de una via ciclista entre Agustinas y Masti-Loidi.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

La calificacion pormenorizada se determinara en el Plan Parcial a formular para el
desarrollo del ambito.

2.- TIPIFICACION DEL SUELO URBANIZABLE.

Los terrenos del ambito se corresponden con un suelo urbanizable sectorizado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

*

CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.7 de este Plan General.

* (CS.3.71 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

Se tendra asimismo en cuenta cuanto resulte del estudio informativo en curso referido a la
NRFPV.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existe en el ambito ningun edificio catalogado.

Se estara, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este
PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).
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VII.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

A definir en el Plan Parcial y en los documentos urbanisticos complementarios que deben
ser formulados para el desarrollo del ambito.

Se prevé abordar la intervencion desde la iniciativa publica.
Se debera tener en cuenta en particular para la redaccion del planeamiento pormenorizado la
situacién de los suelos procedentes de la expropiacién de la autopista AP-8 y de las cesiones

del sector 60, asi como cuanto se vaya concretando en materia de ordenacién ferroviaria (Estudio
Informativo de NRFV).

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, etc.), seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y
compensatorias de caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos
vigentes en la materia, asi como en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de
Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).

En particular, en materia de ruido se estara segun lo dispuesto en el ESAE en cuanto a la
declaracion de Zonas de Proteccion Acustica Especial (ZPAE). Debido a ello, la proyeccion y
ejecucion del desarrollo urbanistico se adecuara a las condiciones acusticas establecidas en el
Estudio de Impacto Acustico incluido en el estudio de evaluacién ambiental estratégica de este
Plan General, y, en su caso, en el plan zonal correspondiente contenido en dicho Estudio.

Como medidas compensatorias en relacion con la afeccién a las escorrentias y al arbolado
preexistentes se propone incentivar una repoblacion con arbolado autéctono. El Plan Parcial a
tramitar incorporara las soluciones oportunas para ello.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde con el ambito A.27 del Plan General del afio 2004.

El ambito acoge instalaciones de equipamiento privado orientadas en la actualidad a la
docencia.

Si bien, se sitia al sur de la autopista AP-8, cuenta con buenas condiciones de
accesibilidad desde el area urbana mediante el viaducto que conecta el ambito con el de
Agustinas.

Su superficie es de 11.169 m2. Su delimitacién se identifica en el plano 11.4.2.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién del ambito para su destino a equipamiento, sin perjuicio de su
adecuacién, actualizacion y mejora y de la tipologia concreta de equipamiento.

Consolidacién de la edificacion preexistente, autorizando la ampliacién de esta en las
condiciones que se proponen en el presente Plan General.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “C/23 Equipamiento Comunitario (SG)” ............cccooiiiiiiiiiiiniiiiiinen. Sup. 11.169 m?

Las condiciones de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

En particular, se autoriza expresamente una edificabilidad superior a la preexistente, debiendo
actuarse al efecto de su ejecucion segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de
este PGOU.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacion pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.
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4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacidn pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.2 y Ill.1.2.2 de este Plan General.

1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacién actual, consolidandose el ambito como una Unica parcela.
1.3.- Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente, complementada con la autorizada por este
Plan General en las parcelas de equipamiento de acuerdo con lo dispuesto en las
Normas Urbanisticas Generales.

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.- Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:

- Alineaciones y rasantes:

Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, complementadas en los siguientes términos:

- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento de
acuerdo con lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales, incluido cuanto
resulta de las condiciones de edificacidon propuestas en materia de retiros.

- Numero de plantas y altura maxima:

Sobre rasante

* Se consolidan las edificaciones existentes en la parcela con su actual
numero de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de
edificacién objeto de licencias municipales concedidas y que estan en
proceso de desarrollo y ejecucidon. Las nuevas edificaciones tendran un
perfil maximo de cuatro plantas altas.

Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del nimero de

plantas previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas

Generales).
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1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para la tipologia de subzona pormenorizada ordenada.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.2 de este Plan General.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* (CS.3.7 Areas Acusticas.
Su localizacion se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existen en el ambito elementos catalogados.

Se estard, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este
PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

*

Condiciones de actuacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).

Condiciones de ejecucién y financiacién de cargas de urbanizacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este

Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los
documentos “3.1 Estudio de viabilidad econdmica” y “3.3 Programa de Actuacion”.
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*

Coeficientes de ponderaciéon de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad
economica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, etc.), seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y
compensatorias de caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos
vigentes en la materia, asi como en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de
Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde basicamente con el sector 57 del Plan General del afo 2004, modificado
posteriormente en cuanto a este ambito se refiere en el afio 2009, al que se han
incorporado el suelo calificado previamente como sistema general ferroviario préoximo a
Aranguren, pertenecidos de Arangurenberri behekoa, asi como el suelo preciso para la
ejecucion de una glorieta junto a Zentolen.

Se trata de un paraje situado al sur de la autopista (AP-8), inmediato, sin embargo, al barrio
de Agustinas y a los asentamientos situados en el valle del rio Oiartzun. Esta configurado
por lomas y pequeias escorrentias que discurren entre aquellas.

La modificacion de Plan General aprobada definitivamente el 27 de marzo de 2009 lo
califica como suelo residencial y aporta su ordenacion pormenorizada sin que desde
entonces se haya abordado la tramitacion de otros documentos y su ejecucion.

Se trata, en consecuencia, de un territorio en el que se ha mantenido el caserio disperso
preexistente (Perutxene, Sagasti, y Arangurenberri goikoa). El caserio Arangurenberri
behekoa, inmediato a esos dos ultimos, se sitla en origen fuera del ambito, afectado por
el sistema general ferroviario. Cuenta con acceso rodado desde Agustinas y desde
Aranguren (valle del Oiarztun).

Su superficie es de 206.762 m?. Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.2.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*  Consolidacién de la prevision de un nuevo desarrollo residencial en el ambito con
63.798 nuevos m2(t) residenciales, redefiniendo, sin embargo, tanto su zonificacion
global como su morfologia y su edificabilidad urbanistica, modificada anteriormente en
2009 cuando se previeron 33.802 nuevos m2(t) frente a los 21.951 nuevos m2(t)
residenciales previstos inicialmente en el afio 2004. Se opta asi por una ordenacién
de mayor densidad que se integre en el continuo urbano y que procure la cohesién del
barrio de Agustinas con los asentamientos residenciales y de equipamiento
localizados al sur del cementerio de Zentolen (Sagardiburu, AAabitarte...).

* Consolidacién del sistema general viario de acceso preexistente, autorizando
expresamente que el Plan Parcial a desarrollar pueda alterar su trazado concreto
siempre que con ello se mejoren las condiciones de pendiente del mismo.

*  Calificacion de una parte del ambito como sistema general de espacios libres que dé
lugar a un parque que conecte la vega del Oiartzun con Zentolen.
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Ordenacion de una plaza urbana en el ambito que cuente con algun equipamiento en
su frente y se configure como “auzo-bihotza” (corazén de barrio).

Reajuste de la delimitacién del ambito a los efectos de incorporar los terrenos
calificados por el vigente Plan General como sistema general ferroviario, una vez que
se prevé el desplazamiento de dicho trazado hacia el sur, incluyendo al caserio
Arangurenberri behekoa.

Concrecién de la edificabilidad urbanistica a asignar al ambito y remisiéon de la
ordenacioén del mismo al correspondiente nuevo Plan Parcial.

Prever la urbanizacién del ambito y, en particular, su adecuada integraciéon con el
ambito de Agustinas y el centro docente de las Hijas de la Cruz, y dotarlo de las
oportunas condiciones de accesibilidad. Se descartan en este contexto las previsiones
del vigente Plan General correspondientes a la ejecucion de un nuevo vial de conexion,
a través del ambito, del valle del Oiartzun con Zentolen, y, asimismo, a la ejecucion
de una variante del cementerio.

La ordenacion a desarrollar supondra una cierta modelacion de la topografia del lugar
que dara lugar a afecciones que requeriran las medidas compensatorias oportunas.

Prever la ordenacion de una via ciclista en el ambito que conecte Agustinas con
Egiburuberri y Zentolen, y que dé servicio al ambito.

Incorporar, al menos, una parcela de equipamiento a situar en el frente de la nueva
plaza a ordenar. Prever asimismo los espacios libres correspondientes.

Prever la consolidacién de los edificios correspondientes a Perutxene, Sagasti,
Arangurenberri goikoa y Arangurenberri behekoa, asi como de su edificabilidad.

Para la nueva edificacion se proponen unas condiciones de edificacién que posibilitan
la ejecucion de un total de alrededor de 620 nuevas viviendas, adicionales a las
existentes en los cuatro edificios precitados que se propone consolida. De ellas
alrededor de 353 se asignan al régimen de viviendas de proteccion publica (273
sociales y 80 tasadas).

Considerar, con ocasion de la ordenaciéon pormenorizada a resolver, el trazado
previsto para la Nueva Red Ferroviaria en el Pais Vasco en el tramo identificado como
Astigarraga-Oiartzun-Lezo a su paso por Errenteria.

Se prevé la promocion del desarrollo del ambito desde la iniciativa privada.

Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la referida Ley de Costas, asi
como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.
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lil.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “A/24 Zonas Residenciales™. ...............ccocooiii i Sup. 134.206 m2

*

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante: 66.548 m2(t)
Se autoriza adicionalmente la edificabilidad de los edificios preexistentes que se
estima de 1.550 m2(t).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

Régimen de uso de la edificabilidad urbanistica:

Edificabilidad residencial (VPPS): 27.322 m3(t).
Edificabilidad residencial (VPPT): 8.037 m3(t).
Edificabilidad residencial (Viv. libre): 28.439 m3(t).
Edificabilidad residencial consolidada (estimada): 1.550 m3(t).
Edificabilidad en usos terciarios y/o de equipamiento privado: 2.750 m3(t).

Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A Zonas
Residenciales”.

Se incluye en la zona las parcelas asociadas a los caserios que se propone consolidar, asi
como aquella al caserio colindante asentado en el municipio de Oiartzun.

1.2.-Zona “D.1/24 Espacios libres generales (SG)”. ..........ccoccoiiiiiiieiiiiieeen Sup.64.897 m?
Se corresponde con el territorio que se propone integrar en el sistema general de parques
urbanos del municipio con vocacion de elemento de conexién del valle del Oiartzun con el cordal

de Zentolen.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

Con ocasion de la redaccion del Plan Parcial cabra opcionalmente reajustar la delimitaciéon de la
zona manteniendo, sin embargo, la superficie prevista para la misma o ampliandola.

1.3.-Zona “E.1/24 Red viaria (SG)”. .......cccooiiiiiiiie e Sup. 6.855 m?

Se corresponde con el actual trazado de la carretera GI-3672 incluida en el sistema general
viario.
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Se autoriza el reajuste de la delimitacion de este sistema general con ocasion de la tramitacion
del Plan Parcial a tramitar con el objeto de ajustar la definitiva delimitacion del sistema general
viaria siempre que se cuente con el informe favorable de Diputacion Foral de Gipuzkoa, titular de
la carretera. Los suelos que dejen de pertenecer a dicho nuevo viario pasaran a integrarse en la
zona global residencial del ambito.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

1.4.-Zona “F/24 Infraestructuras de servicios urbanos (SG)”. ............cccccoiieene Sup. 804 m?

Se corresponde con los terrenos de titularidad publica ocupados por el depésito de agua que se
consolida en el ambito.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbanizable sectorizado.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenacion pormenorizada se determinara en el Plan Parcial a formular.

Prevera necesariamente la ordenacién de una plaza al norte del &mbito como lugar de
encuentro, asi como de acceso al ambito y al equipamiento de Larretxipigoia.

La dotacion cuantitativa de aparcamiento minima de coches en las parcelas residenciales
privadas resultara de prever 2 unidades por cada vivienda libre y 1 unidad por cada
vivienda de proteccién publica, asi como 1 por cada 100 m2(t) de usos terciarios o de
equipamiento privado.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

El Plan Parcial preciso debera aprobarse definitivamente en el primer cuatrienio de ejecucion del
Plan a contar desde su entrada en vigor.

Las obras de urbanizacioén a realizar se ejecutaran por parte de la promocion del ambito.

La urbanizacion a realizar incluira la actuacion precisa sobre el trazado viario situado al oeste
(GI-3672) calificado como sistema general viario, previendo las correspondientes aceras.
Incluiran la completa urbanizacion del ambito y, en particular, la ejecucion de la via ciclista
planteada para conectar Agustinas con Egiburuberri y Zentolen.
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La intervencién se correspondera con una actuacion integrada. Sin perjuicio de la eventual
prevision de diversas unidades de ejecucion, se establece que en la o las primeras a desarrollar no
podra haber un porcentaje de viviendas de proteccion publica de cada modalidad inferior al total
establecido.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

La calificacion pormenorizada se determinara en el Plan Parcial a formular para el
desarrollo del ambito.

Se prevé un perfil maximo de planta baja y 5 plantas altas sobre rasante, sin perjuicio de
la ordenacion de semisétanos. Cabra superar ese perfil maximo en un 15% de la ocupacion
en planta por parte de la edificacion que se sitle sobre rasante.

2.- TIPIFICACION DEL SUELO URBANIZABLE.

Los terrenos del ambito se corresponden con un suelo urbanizable sectorizado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* (CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.7 de este Plan General.

* (CS.3.7 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacion con el DPMT y, con caracter
general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).

Se tendra asimismo en cuenta cuanto resulte del estudio informativo en curso referido a la
NRFPV.
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VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existe en el ambito ningun edificio catalogado.
Se estara, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este

PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VII.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

A definir en el Plan Parcial y en los documentos urbanisticos complementarios que deben
ser formulados para el desarrollo del ambito.

Se prevé abordar la intervencion desde la iniciativa privada, mediante el sistema de
concertacion.

Se debera tener en cuenta en particular cuanto se vaya concretando en materia de ordenacién
ferroviaria (estudio informativo de NRFV).

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, etc.), seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y
compensatorias de caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos
vigentes en la materia, asi como en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de
Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).

Como medida preventiva en materia de ruido, se propone incentivar una repoblaciéon con
mas arbolado autéctono en la superficie destinada a sistema general de espacio libre
publico ordenada en el ambito. El Plan Parcial a tramitar incorporara en cualquier caso el
correspondiente estudio Ambiental Estratégico y su correspondiente estudio acustico.

Con el mismo objetivo de integrar la actuacion en el medio, desde la doble perspectiva
urbanistica y paisajistica, se cuidaran la ordenacién y la tipologia, alturas, etc. de la
edificacién. El Plan Parcial a tramitar incorporara las soluciones oportunas para todo ello.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.

-176-

ERRENTERIAKO UDALA
AYUNTAMIENTO DE ERRENTERIA



P.G.0.U. DE ERRENTERIA
Doc. “2. NORMAS URBANISTICAS”
“2.1. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES”
Diciembre 2025

NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.25 ARANGUREN”

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde con el ambito A.24 del Plan General de 2004.

Se trata de un asentamiento industrial ya desarrollado, situado en el continuo urbano de la
vega del Oiartzun, inmediato al rio, que se localiza al sur del trazado de la autopista AP-8.
Cuenta con buenas condiciones de accesibilidad rodada, asi como peatonal, desde el area

urbana.

El ambito es el resultado de la ejecucion del planeamiento tramitado al efecto (Plan Parcial
de 1971 y modificaciones posteriores).

Su superficie es de 36.293 m2.

Su delimitacién se identifica en el plano 11.4.2.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

* Consolidacién de la ordenacién, asi como de la edificacidon preexistente y de su destino
industrial, de acuerdo con las condiciones del planeamiento aprobado en su dia para
la ejecuciéon del ambito que se convalida (Plan Parcial 1971 y modificaciones
posteriormente aprobadas), con la salvedad de cuanto resulta de las afecciones en
materia ferroviaria derivadas del PTS correspondiente, y de cuanto resulte del estudio
informativo referido a la NRFVPV.

* Se procedera a habilitar el paseo de la margen izquierda del rio Oiartzun previsto.

* Se autoriza la elevacion de la altura de la edificacion industrial de acuerdo con lo
dispuesto en la normativa urbanistica con caracter general.

* Complementariamente se formula la regulacién de la ordenacion de la disposicion de
altillos en la edificacion industrial, no computables como edificabilidad urbanistica de
acuerdo con lo dispuesto en este Plan General.

* Se estara, en particular, de acuerdo con lo dispuesto en la referida Ley de Costas, asi
como en el articulo 105 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.
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ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “B/25 Zonas de Actividades Econémicas”. ................ccccceeeeevinnnnnenn. Sup. 36.293 m?

*

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros edificatorios
(alineaciones, numero de plantas, etc.) de acuerdo con lo establecido en el Plan
Parcial de 1971 y sus modificaciones aprobadas).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “B. Zonas de
Actividades Econdmicas”.

Se excluye la modalidad de Gran establecimiento comercial, con la salvedad, en estos
casos, de aquellos dedicados a la venta de automocién, embarcaciones y otros
vehiculos, de maquinaria, de materiales de construccion y articulos de saneamiento,
de muebles y electrodomésticos y los centros de jardineria y viveros.
No se autoriza como uso auxiliar del uso de actividades econémicas la vivienda en ninguna
modalidad. Se consolidan, sin embargo, los usos residenciales preexistentes (caserios
consolidados) en las condiciones que se proponen.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacidon pormenorizada del ambito se determina en este Plan General.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.

Las obras de reurbanizacién precisas se realizaran de acuerdo con las decisiones y pautas que
al respecto establezca el Ayuntamiento.
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IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacidén pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.2 y 111.1.2.2 de este Plan General. Se corresponde con el
planeamiento parcial aprobado que se convalida (Plan Parcial de 1971 y sus modificaciones
posteriormente aprobadas.

En los supuestos de sustitucion de la edificacion preexistente, ésta podra reajustarse
mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a
mantener o, en su caso, reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico.

1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion resultante del planeamiento aprobado, sin perjuicio de su
posible reajuste de conformidad con los criterios generales establecidos a ese respecto en
este Plan.

1.3.- Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacién existente y consolidada en cada una de ellas.

Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan (Normas
Urbanisticas Generales).

* Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.- Condiciones de edificacion.

* Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales.
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de
edificacion objeto de licencias municipales concedidas y que estan en
proceso de desarrollo y ejecucion, a la vez que se autoriza su elevacion
de acuerdo con lo dispuesto con caracter general en las Normas
Urbanisticas Generales.

-179-

ERRENTERIAKO UDALA
AYUNTAMIENTO DE ERRENTERIA



P.G.0.U. DE ERRENTERIA
Doc. “2. NORMAS URBANISTICAS”
“2.1. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES”
Diciembre 2025

“AU.25 ARANGUREN”

Bajo rasante: se autoriza la construccién en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas
Generales).

* Altillos:
Se autoriza su construccién de acuerdo con lo dispuesto en las Normas
Urbanisticas Generales de este Plan General. En particular, se posibilita en cada
pabellén la ejecucién de altillos ocupando toda la planta o la superficie
equivalente a ésta en varias plantas.

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.2 de este Plan General.

En los supuestos de sustitucion de la edificacion preexistente podran reajustarse
mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a
mantener o, en su caso, reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico.

2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacién como suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad
ponderada de las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas
(aumento de la edificabilidad, cambios de uso...) que supongan un incremento de edificabilidad
ponderada.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este dmbito:

* (CS.2.2 Areas Inundables.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.6 de este Plan General.
* (CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.7 de este Plan General.
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*

CS.3.6 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacion se recoge en el ESAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.6 de este Plan General.
* (CS.3.7 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

Se estara asimismo de acuerdo con lo dispuesto en relacion con el DPMT y, con caracter

general, en materia de Costas (plano 11.4) y segun las determinaciones de las Normas
Urbanisticas Generales (articulo 105).

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

El Catalogo incluye el edificio de Merca Oiartzun, tal y como se ilustra graficamente en el
plano VI de este Plan General.

Se estara, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este
PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1. Proyeccién y ejecucién de la urbanizacién.

En el &mbito se procedera a la formulacién de proyectos de obras ordinarias de urbanizacion
siempre que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacién del mismo, en particular en
respuesta a las iniciativas que se desarrollen en materias de movilidad y accesibilidad, asi como
para la efectiva habilitacion del paseo de ribera.

Las condiciones de urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).

2. Régimen de ejecucion urbanistica.

Con caracter general, las condiciones de actuacion son las establecidas en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas
Generales).

Con caracter general, las condiciones de ejecucion y financiacion de las cargas de urbanizacion
son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan
(titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los documentos “3.1
Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de Actuacioén”.

-181-

ERRENTERIAKO UDALA
AYUNTAMIENTO DE ERRENTERIA



P.G.0.U. DE ERRENTERIA
Doc. “2. NORMAS URBANISTICAS”
“2.1. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES”
Diciembre 2025

“AU.25 ARANGUREN”

Los coeficientes de ponderacion de usos son los establecidos en este Plan General en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas
Urbanisticas Generales), obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de
viabilidad econémica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, suelos potencialmente contaminados, riesgo de inundacioén, etc.),
seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como
en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio
Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano 1V.3.
La intervencion en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacién en la materia.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde con el ambito A.43 del Plan General del afio 2004.

El ambito acoge al cementerio municipal, situado a ambos lados de la carretera foral Gl-
3672.

El trazado previsto para la Nueva Red Ferroviaria en el Pais Vasco en el tramo identificado
como Astigarraga-Oiartzun-Lezo cruza bajo el cementerio a su paso por Errenteria.

Su superficie es de 20.394 m2. Su delimitacién se identifica en el plano 11.4.2.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién del ambito para su destino a cementerio, sin perjuicio de su adecuacion,
actualizacién y mejora. Se descartan la previsién de su ampliacion y la ejecucion de
una carretera variante del mismo fuera del municipio, en Oiartzun, previstas en su dia
por el Plan General de 2004 y no realizadas.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “C/26 Equipamiento Comunitario (SG)” ............c.cooiiieiiiiiniiiiineen. Sup. 16.467 m?

Las condiciones de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

En particular, se autoriza expresamente una edificabilidad superior a la preexistente, debiendo
actuarse al efecto de su ejecucion segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de
este PGOU.

1.2.-Zona “E.1/26 Red viaria (SG)”. ......ooiiiiiiiiiei e Sup.3.927 m?

Se corresponde con la carretera foral GI-3672.

Las condiciones de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.
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3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenacion pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.
4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacidn pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.2 y Ill.1.2.2 de este Plan General.

1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con
los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.- Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente, complementada con la autorizada por este
Plan General en las parcelas de equipamiento en las Normas Urbanisticas Generales).

Dicha consolidacion se efectua en los términos establecidos en este Plan.

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.- Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, complementadas con las autorizadas por este Plan General en cada una
de las parcelas de equipamiento en las Normas Urbanisticas Generales.
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes con su actual numero de
plantas y altura. Las nuevas edificaciones tendran un perfil maximo de tres
plantas altas.
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Bajo rasante: se autoriza la construccién en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas
Generales).

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para la tipologia de subzona pormenorizada ordenada.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.2 de este Plan General.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* (CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.

Su localizacion se ilustra graficamente en el plano IV.7 de este Plan General.
* (CS.3.7 Areas Acusticas.

Su localizacion se ilustra graficamente en el plano IV.9 de este Plan General.

Se tendra asimismo en cuenta cuanto resulte del estudio informativo en curso referido a la
NRFPV.

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existen en el ambito elementos catalogados.

Se estar4, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este
PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

*

Condiciones de actuacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).
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*

Condiciones de ejecucién y financiaciéon de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los
documentos “3.1 Estudio de viabilidad econdémica” y “3.3 Programa de Actuacién”.

Coeficientes de ponderacion de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad
econdémica’.

Se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias de urbanizacién
siempre que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacion del ambito, en
particular en respuesta a las iniciativas que se desarrollen en materias de
seguridad, movilidad y accesibilidad.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, etc.), seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y
compensatorias de caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos
vigentes en la materia, asi como en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de
Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde con el ambito A.28 del Plan General de 2004, sin perjuicio de los reajustes
introducidos en su delimitacién, en particular excluyendo los terrenos situados al este de
la GI-3672.

Se trata de un asentamiento industrial, situado en el continuo urbano, al este del trazado
de la autopista AP-8, junto a la carretera GI-3672, desde la que se accede.

Cuenta con un Plan Especial, aprobado definitivamente el 30 de marzo de 2007, que no se
encuentra desarrollado en su totalidad, que autoriza una edificabilidad superior a la
preexistente, y que demanda la reurbanizacion del espacio publico.

Su superficie es de 32.873 m2. Su delimitacién se identifica en el plano 11.4.2.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién de la calificacion de ambito con destino a la implantacion de actividades
econdmicas.

Eliminacion de la necesidad de ordenar una glorieta de acceso al ambito desde la
carretera GI-3672, como consecuencia también de descartarse la ejecucion de la
variante del cementerio de Zentolen prevista en el Plan General de 2004; y mejora
alternativa de las condiciones de accesibilidad motorizada, ciclista y peatonal desde
Egiburuberri, previendo, al efecto, la correspondiente nueva ordenacion viaria interior
del ambito y la consiguiente urbanizacion.

Consolidacién de determinadas parcelas e identificacion de dos subambitos (27.1
Hego Egiburu de 12.629 m? y 27.2 Ipar Egiburu de 11.572 m?) en los que se contemplan
independientemente su reordenacién y el aumento de la edificabilidad preexistente
con los compromisos de reurbanizar el viario en el subambito 27.1 y de procurar una
zona de estacionamiento de vehiculos en el subambito 27.2.

Se autoriza la elevacion de la altura de la edificacion industrial de acuerdo con lo
dispuesto en la normativa urbanistica con caracter general.

Se formula complementariamente la regulacion de la ordenacién de la disposicién de
altillos en la edificacion industrial, no computables como edificabilidad urbanistica de
acuerdo con lo dispuesto en este Plan General.

Las dotaciones locales que resultan responden conjuntamente a las necesidades del
ambito.
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lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “B/27 Zonas de Actividades Econémicas”. .............c..cccccceeeevennnen, Sup. 32.873 m?

*

Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:

- En el subambito 27.1 Hego Egiburu:
La edificabilidad autorizada en la parcela es de 7.800 m2(t) sobre rasante.
Se destina en su integridad a actividades econdémicas.
Adicionalmente, se autoriza bajo rasante la resultante de los criterios
generales establecidos en este Plan y de cuanto se concreta en los graficos
correspondientes de esta Norma Urbanistica Particular.

- En el subambito 27.2 Ipar Egiburu:
La edificabilidad autorizada en la parcela es de 8.600 m2(t) sobre rasante.
Se destina en su integridad a actividades econdémicas.
Adicionalmente, se autoriza bajo rasante la resultante de los criterios
generales establecidos en este Plan y de cuanto se concreta en los graficos
correspondientes de esta Norma Urbanistica Particular.

- En el resto del ambito:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al
conjunto de las edificaciones existentes y consolidadas en ella, y a sus
parametros edificatorios (alineaciones, numero de plantas, etc.),
realizadas de acuerdo con las correspondientes autorizaciones.
Dicha consolidacién se efectua en los términos establecidos en este Plan
(articulos 11 y 58 de las Normas Urbanisticas Generales).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “B. Zonas de
Actividades Econdmicas”.

Se excluye la modalidad de Gran establecimiento comercial, con la salvedad, en estos
casos, de aquellos dedicados a la venta de automociéon, embarcaciones y otros
vehiculos, de maquinaria, de materiales de construccion y articulos de saneamiento,
de muebles y electrodomésticos y los centros de jardineria y viveros.

No se autoriza como uso auxiliar del uso de actividades econémicas la vivienda en ninguna
modalidad. Se consolidan, sin embargo, los usos residenciales preexistentes.
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2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenacion pormenorizada del ambito se determina en este Plan General.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

*

En el subambito “27.1 Hego Egiburu.

- Programacion: sera promovido en el primer cuatrienio del presente Plan General. Para
ello, los proyectos de reparcelacion y urbanizacion deberan aprobarse definitivamente
en el primer cuatrienio de ejecucién del Plan a contar desde su entrada en vigor. Las
obras de urbanizacion a realizar se ejecutaran por parte de la promocion del subambito.
La urbanizacién a realizar incluira la ejecucion del viario de conexion de Egiburuberri con
la carretera GI-3672 incluido en el subambito.

*  Subambito “27.2 Ipar Egiburu.

- Programacion: sera promovido en el primer cuatrienio del presente Plan General. Para
ello, los proyectos de reparcelacion y urbanizacion deberan aprobarse definitivamente
en el primer cuatrienio de ejecuciéon del Plan a contar desde su entrada en vigor. Las
obras de urbanizacion a realizar se ejecutaran por parte de la promocion del subambito.
La urbanizacion a realizar incluira la ejecucién del aparcamiento publico de vehiculos
ordenado.

En el resto del ambito las obras de reurbanizacion se realizaran de acuerdo con las
decisiones y pautas que al respecto establezca el Ayuntamiento.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.
1.1.- Subambito “27.1 Hego Egiburu”.

1.1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La zonificacién pormenorizada del subambito es la reflejada en el correspondiente grafico de
esta Norma Urbanistica Particular y en el plano 111.1.2.
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1.1.2.- Condiciones de parcelacién urbanistica.

El Plan General propone la nueva parcela de actividades econémicas que resulta de la
ordenacién que se ilustra graficamente en el correspondiente grafico de esta Norma
Urbanistica Particular.

La nueva parcela b.1/27.1, de 10.737 m?2, podra ser objeto de parcelacion siempre que se
identifique una unidad minima de parcela de 1.000 mZ2.

1.1.3.- Edificabilidad.

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 7.800 m3(t).
- Bajorasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
* Condiciones de uso:
- Condiciones generales:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “B. Zonas de
Actividades Econdmicas”.

1.1.4. Condiciones de edificacién

Son las determinadas en los graficos referidos al subambito de la presente Norma Particular.

1.1.5. Condiciones de uso

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas pormenorizadas
ordenadas, de acuerdo con las determinadas en los graficos referidos al subambito de la
presente Norma Particular.

1.1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Son las reflejadas en el plano 111.3.2 de este Plan General y en los graficos de esta Norma
Particular.

1.2.- Subambito “27.2 Ipar Egiburu”.

1.2.1.- Zonificacién pormenorizada.

La zonificacién pormenorizada del subambito es la reflejada en el correspondiente grafico de
esta Norma Urbanistica Particular y en el plano I11.1.2.

1.2.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

El Plan General propone las nuevas parcelas que resultan que se ilustran graficamente en
el correspondiente grafico de esta Norma Urbanistica Particular.

-190-

ERRENTERIAKO UDALA
AYUNTAMIENTO DE ERRENTERIA



P.G.0.U. DE ERRENTERIA
Doc. “2. NORMAS URBANISTICAS’
“2.1. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES”
Diciembre 2025

“AU.27 EGIBURU”

La nueva parcela b.1/27.2, de 9.447 m2, podra ser objeto de parcelacién siempre que se
identifique una unidad minima de parcela de 1.000 m?Z.

1.1.3.- Edificabilidad.

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 8.600 m3(t).
- Bajorasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

* Condiciones de uso:
- Condiciones generales:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “B. Zonas de
Actividades Econdmicas”.

1.1.4. Condiciones de edificacién

Son las determinadas en los graficos referidos al subambito de la presente Norma Particular.

1.1.5. Condiciones de uso

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas pormenorizadas
ordenadas, de acuerdo con las determinadas en los graficos referidos al subambito de la
presente Norma Particular.

1.1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Son las reflejadas en el plano 111.3.2 de este Plan General y en los graficos de esta Norma
Particular.

1.3.-Resto del ambito.

1.3.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.2 y Ill.1.2.2 de este Plan General.
En los supuestos de sustitucion de la edificacion preexistente, ésta podra reajustarse
mediante la tramitacién de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a

mantener o, en su caso, reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico.

1.2.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion resultante del planeamiento aprobado, sin perjuicio de su
posible reajuste de conformidad con los criterios generales establecidos a ese respecto en
este Plan.
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1.2.3.- Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacién existente y consolidada en cada una de ellas.

Dicha consolidacion se efectua en los términos establecidos en este Plan.

* Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.2.4.- Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:

- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales.

- Numero de plantas y altura maxima:

Sobre rasante

* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de
edificacién objeto de licencias municipales concedidas y que estan en
proceso de desarrollo y ejecucioén, a la vez que se autoriza su elevacién
de acuerdo con lo dispuesto con caracter general en las Normas
Urbanisticas Generales.

Bajo rasante: se autoriza la construccién en cada parcela del numero de

plantas previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas

Generales).

*  Altillos:
Se autoriza su construccién de acuerdo con lo dispuesto en las Normas
Urbanisticas Generales de este Plan General. En particular, se posibilita en cada
pabellén la ejecucién de altilos ocupando toda la planta o la superficie
equivalente a ésta en varias plantas.

1.2.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.2.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.2 de este Plan General.
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En los supuestos de sustitucion de la edificacion preexistente podran reajustarse

mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a

mantener o, en su caso, reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico.
1.4.-Dotaciones locales.

Son las que se identifican graficamente en los planos 111.1.1.2 y 111.1.2.2 de este Plan General.

El déficit de espacios libres que resulta se compensara econémicamente segun lo
dispuesto en la legislacion vigente y lo expuesto en la memoria de este Plan.

Se ordena un area de aparcamiento de uso publico al aire libre objeto de cesién en el que se
ordenaran, al menos, 134 plazas de las que al menos 67 seran para coches, y las restantes para
bicicletas, independientemente de aquellas a prever en las parcelas privadas.

Se plantara en el ambito o en su entorno (cementerio y alrededores) la dotacion de 134 arboles
que resulta.

2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

2.1.-Subambito “27.1. Hego Egiburu”.

Los terrenos del subambito se categorizan como suelo urbano no consolidado.
2.2.-Subambito “27.2. Ipar Egiburu”.

Los terrenos del subambito se categorizan como suelo urbano no consolidado.
2.3.-Resto del ambito.

Los terrenos del resto del &mbito se categorizan como suelo urbano consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este &mbito:

*

CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano IV.7 de este Plan General.
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*

*

VI.-

CS.3.6 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacién se recoge en el ESAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.6 de este Plan General.
CS.3.7 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existen en el ambito elementos catalogados.

Se estara, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este
PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1. Proyeccidn y ejecucion de la urbanizacion.

*

En los subambitos “27.1 Hego Egiburu” y “27.2 Ipar Egiburu” se identifican sendas
unidades de ejecucion en las que se actuara por el sistema de concertacion y se
procederd a la tramitacion de los correspondientes proyectos de reparcelacion y de
urbanizacién, en cada caso. El contenido de dichos documentos se ajustara a lo
establecido en la legislacién vigente en la materia y en este Plan General.

En el resto del ambito se procedera a la formulacién de proyectos de obras ordinarias de
urbanizacion siempre que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacién del
mismo, en particular en respuesta a las iniciativas que se desarrollen en materias de
movilidad y accesibilidad y de carreteras.

Las condiciones de urbanizaciéon son las establecidas en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas
Generales).

2. Régimen de ejecucion urbanistica.

Con caracter general, las condiciones de actuacion son las establecidas en el documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas
Urbanisticas Generales).
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* Con caracter general, las condiciones de ejecucién y financiacion de las cargas de
urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi
como en los documentos “3.1 Estudio de viabilidad econdémica” y “3.3 Programa de
Actuacion”.

* Los coeficientes de ponderacion de usos son los establecidos en este Plan General
en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de
las Normas Urbanisticas Generales), obtenidos segun se describe en el documento
“3.1 Estudio de viabilidad econémica”.

* Los subambitos “27.1 Hego Egiburu” y “27.2 Ipar Egiburu” conforman, en si mismos,
cada uno de ellos, un unico e independiente Ambito de Actuacion Integrada de acuerdo
con lo establecido en el presente Plan General.

La ordenacion conjuntamente formulada hace posible el cumplimiento de los estandares
urbanisticos correspondientes, a la vez que la identificacion de dos subambitos tiene por
objeto facilitar la ejecucion y su viabilidad.

* Se consolida la edificacion preexistente y su uso en tanto en cuanto no se proceda a su

sustitucidon de acuerdo con lo establecido en el presente Plan General.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, suelos potencialmente contaminados, riesgo de inundacion, etc.),
seran de aplicacién las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como
en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio
Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano
IV.3. La intervencion en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacién en la materia.

En particular, en materia de ruido se estara segun lo dispuesto en el ESAE en cuanto a la
declaracion de Zonas de Proteccion Acustica Especial (ZPAE). Debido a ello, la proyeccién
y ejecucion del desarrollo urbanistico se adecuara a las condiciones acusticas establecidas
en el Estudio de Impacto Acustico incluido en el estudio de evaluacién ambiental
estratégica de este Plan General, y, en su caso, en el plan zonal correspondiente contenido
en dicho Estudio.
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“AU.27 EGIBURU”

IX.- GRAFICOS.

- Subambito “27.1 Hego Egiburu”
1.- Identificacién, delimitacién y ordenacién. Definicion geométrica.
2.- Zonificacion pormenorizada.
3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
4.- Condiciones de ejecucion.

- Subambito “27.2 Ipar Egiburu”
1.- Identificacién, delimitaciéon y ordenacién. Definicion geométrica.
2.- Zonificacion pormenorizada.
3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
4.- Condiciones de ejecucion.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.28 EGIBURUBERRI

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde basicamente con el sector 60 del Plan General de 2004, si bien se excluyen
de este los suelos del mismo que se incorporan al ambito de Larretxipi (AU 22) en este
Plan General.

Se trata de un asentamiento industrial ya desarrollado, promovido en su dia por la iniciativa
publica, situado en el continuo urbano, al sureste del trazado de la autopista AP-8. Cuenta
con buenas condiciones de accesibilidad rodada, asi como peatonal, desde el area urbana.

El ambito es el resultado de la ejecucion del planeamiento tramitado al efecto (Plan Parcial
definitivamente aprobado y modificaciones y Estudios de Detalle posteriormente
aprobados.

Esta intervencion ha servido para dar continuidad a la trama urbana entre Agustinas, al
norte, y Azafeta, al sur. En su momento, al efecto de resolver los oportunos realojos de
las viviendas afectadas, se previé oportunamente un pequefio desarrollo residencial
contiguo.

El trazado previsto para la Nueva Red Ferroviaria en el Pais Vasco en el tramo identificado
como Astigarraga-Oiartzun-Lezo cruza puntualmente bajo el ambito al norte del mismo.

Su superficie es de 226.071 m2. Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.2.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*  Consolidacién de la ordenacidn, asi como de la edificacidén preexistente y de su destino
industrial, de acuerdo con las condiciones del planeamiento aprobado para la
ejecucidon del ambito que se convalida (Plan Parcial y modificaciones y Estudios de
Detalle aprobados), con la salvedad de cuanto se propone seguidamente:

- La reduccién del ambito motivada por la incorporacion de una parte del mismo
al ambito de Larretxipi.

- Las propuestas que resultan de las nuevas Normas Urbanisticas Generales de
aplicacion.

* Se autoriza la elevacion de la altura de la edificacion industrial de acuerdo con lo
dispuesto en la normativa urbanistica con caracter general.

* Se formula complementariamente la regulacion de la ordenacién de la disposicién de
altillos en la edificacion industrial, no computables como edificabilidad urbanistica de
acuerdo con lo dispuesto en este Plan General.

* Se consolida asimismo la parcela residencial ordenada en el referido Plan Parcial.
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lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “B/28 Zonas de Actividades Econémicas”. ................cccccceeeennnen Sup. 222.818 m?

*

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:

Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros edificatorios
(alineaciones, numero de plantas, etc.) de acuerdo con lo establecido en el Plan
Parcial y sus modificaciones, asi como Estudios de Detalle, aprobados.

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “B. Zonas de
Actividades Econdmicas”.

Se excluye la modalidad de Gran establecimiento comercial, con la salvedad, en estos
casos, de aquellos dedicados a la venta de automocién, embarcaciones y otros
vehiculos, de maquinaria, de materiales de construccion y articulos de saneamiento,
de muebles y electrodomésticos y los centros de jardineria y viveros.

No se autoriza como uso auxiliar del uso de actividades econdmicas la vivienda en ninguna
modalidad. Se consolidan, sin embargo, los usos residenciales preexistentes en las
condiciones que se proponen.

1.2.-Zona “E.1/28 Red viaria (SG)”. ......coii i Sup. 3.253 m?

Se corresponde con la carretera GI-3672 que se consolida con su actual trazado.

Las condiciones de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenacidon pormenorizada del ambito se determina en este Plan General.
4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.
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Las obras de reurbanizacion eventualmente precisas se realizaran de acuerdo con las decisiones
y pautas que al respecto establezca el Ayuntamiento.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacion pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.2 y 111.1.2.2 de este Plan General. Se corresponde con el
planeamiento parcial aprobado que se convalida (Plan Parcial y sus modificaciones,
aprobados).

En los supuestos de sustitucion de la edificacion preexistente, ésta podra reajustarse
mediante la tramitacién de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a
mantener o, en su caso, reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico.

1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion resultante del planeamiento aprobado, sin perjuicio de su
posible reajuste de conformidad con los criterios generales establecidos a ese respecto en
este Plan.

1.3.- Edificabilidad.
* Sobre rasante
Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacién existente y consolidada en cada una de ellas, de acuerdo con el Plan
Parcial y sus modificaciones, aprobados.

Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan (Normas
Urbanisticas Generales).

* Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.- Condiciones de edificacion.

* Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes y las alineaciones y rasantes
previstas en el Plan Parcial y sus modificaciones, aprobados.
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- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura, de acuerdo con el Plan Parcial y sus
modificaciones, aprobados, a la vez que se autoriza su elevacion de
acuerdo con lo dispuesto con caracter general en las Normas Urbanisticas
Generales.

Bajo rasante: se autoriza la construccién en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas
Generales).
*  Altillos:
Se autoriza su construccién de acuerdo con lo dispuesto en las Normas
Urbanisticas Generales de este Plan General. En particular, se posibilita en cada
pabellén la ejecucién de altillos ocupando toda la planta o la superficie
equivalente a ésta en varias plantas.

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.2 de este Plan General.

En los supuestos de sustitucion de la edificacion preexistente podran reajustarse
mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a
mantener o, en su caso, reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico.

2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacién como suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad
ponderada de las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas
(aumento de la edificabilidad, cambios de uso...) que supongan un incremento de edificabilidad
ponderada, y por incremento de la edificabilidad urbanistica en el caso de las parcelas cuya
edificabilidad aumenta.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.
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Son los siguientes en este ambito:

*

CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.7 de este Plan General.

* (C8.3.6 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacién se recoge en el ESAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.6 de este Plan General.

* (CS.3.7 Areas Acusticas.
Su localizacion se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

Se tendra asimismo en cuenta cuanto resulte del estudio informativo en curso referido a la
NRFPV.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existen elementos catalogados en el ambito.

Se estard, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este
PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1. Proyeccidn y ejecucién de la urbanizacién.

En el &mbito se procedera a la formulacién de proyectos de obras ordinarias de urbanizacion
siempre que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacién del mismo, en particular en
respuesta a las iniciativas que se desarrollen en materias de movilidad y accesibilidad.

Las condiciones de urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).

2. Régimen de ejecucién urbanistica.
* Con caracter general, las condiciones de actuacion son las establecidas en el documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas
Urbanisticas Generales).
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Con caracter general, las condiciones de ejecucién y financiacion de las cargas de
urbanizaciéon son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi
como en los documentos “3.1 Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de
Actuacion”.

Los coeficientes de ponderacion de usos son los establecidos en este Plan General
en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de
las Normas Urbanisticas Generales), obtenidos segun se describe en el documento
“3.1 Estudio de viabilidad econémica”.

Se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias de urbanizaciéon siempre
que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacion del ambito.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos (objetivos
acusticos, suelos potencialmente contaminados, riesgo de inundacion, etc.), seran de aplicacion
las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental establecidas en las
disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como en este mismo Plan (documentos “1.5.
Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).

Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano 1V.3.
La intervencion en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacién en la materia.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde con el ambito A.29 del Plan General de 2004.

Se trata de un asentamiento industrial, situado en el continuo urbano, al oeste de
Egiburuberri, desde el que se accede, y colindante con la autopista AP-8.

Se ha tramitado en el ambito el Plan Especial de Ordenacion Urbana referido
exclusivamente a una parte del mismo, identificada como Orbegozo, que cuenta con
aprobacién definitiva de fecha de 17 de marzo de 2016.

Cuenta con algunas edificaciones industriales preexistentes, a la vez que demanda obras
de recualificaciéon ambiental, de reurbanizacién y de integracién con el ambito contiguo de
Egiburuberri.

Su superficie es de 59.565 m2. Su delimitacién se identifica en el plano 11.4.2.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién de la calificacion de ambito con destino a la implantacion de actividades
econdmicas.

Necesidad de proceder a la regeneracion y la recualificacion urbana del lugar.
Necesidad de mejorar el acceso desde el ambito de Egiburuberri.
Reconsiderar y precisar la edificabilidad urbanistica del ambito.

Se protegera el bosquete de la ladera este del ambito.

Se plantea la nueva urbanizacién del &mbito y la habilitaciéon de las dotaciones locales
precisas de acuerdo con lo dispuesto en la materia (Decreto 45/2025).

Se autoriza la elevacion de la altura de la edificacion industrial de acuerdo con lo
dispuesto en la normativa urbanistica con caracter general.

Se formula complementariamente la regulacion de la ordenacién de la disposicién de
altillos en la edificacion industrial, no computables como edificabilidad urbanistica de
acuerdo con lo dispuesto en este Plan General.

Se propone la reordenacién general del ambito para lo que se propone tramitar un
Plan Especial de todo el.
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*

Considerar, con ocasion de la ordenacién pormenorizada a resolver, el trazado
previsto para la Nueva Red Ferroviaria en el Pais Vasco en el tramo identificado como
Astigarraga-Oiartzun-Lezo a su paso por Errenteria.

Se fijan las condiciones de programacion de la ejecucion del conjunto del ambito en
orden a alcanzar los objetivos de regeneracion urbana que se pretenden para el lugar.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “B/29 Zonas de Actividades Econémicas”. .................cccccoeeeeennnnen, Sup. 59.565 m?

*

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante: 20.000 m2(t)
- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

*

Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “B. Zonas de
Actividades Econdmicas”.

Se excluye la modalidad de Gran establecimiento comercial, con la salvedad, en estos
casos, de aquellos dedicados a la venta de automocién, embarcaciones y otros
vehiculos, de maquinaria, de materiales de construccion y articulos de saneamiento,
de muebles y electrodomésticos y los centros de jardineria y viveros. No se autoriza
como uso auxiliar del uso de actividades econdémicas la vivienda en ninguna modalidad.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.
Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.
3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacion pormenorizada del ambito se remite a un Plan Especial de Ordenacion
urbana.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.
Sera promovido en el primer cuatrienio del presente Plan General.
Para ello, el Plan Especial preciso debera aprobarse definitivamente en el primer cuatrienio de

ejecucion del Plan a contar desde su entrada en vigor. De no procederse en consecuencia, como
en el caso del desarrollo del ambito de Larretxipi, se procedera a actuar por iniciativa publica.
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Las obras de urbanizacion a realizar se ejecutaran por parte de la promocion del ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

La calificacion pormenorizada se determinara en el Plan Especial a formular para su
desarrollo.

2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano no consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:
* (CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.
Su localizacion se ilustra graficamente en el plano IV.7 de este Plan General.
* (C8.3.6 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacion se recoge en el ESAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.6 de este Plan General.
* (CS.3.7 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

Se tendra asimismo en cuenta cuanto resulte del estudio informativo en curso referido a la
NRFPV.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existen en el ambito elementos catalogados.

Se estara, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este
PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).
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VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

Proyeccion y ejecucion de la urbanizacion.

En el ambito se actuara por el sistema de concertacién y se procedera a la tramitacion
de los correspondientes proyectos de reparcelacion y de urbanizacion.

El contenido de dichos documentos se ajustara a lo establecido en la legislacion vigente
en la materia y en este Plan General.

Las condiciones de urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas
Generales).

Régimen de ejecucion urbanistica.

Con caracter general, las condiciones de actuacion son las establecidas en el documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas
Urbanisticas Generales).

Con caracter general, las condiciones de ejecucién y financiacion de las cargas de
urbanizacidon son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi
como en los documentos “3.1 Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de
Actuacion”.

Los coeficientes de ponderacion de usos son los establecidos en este Plan General
en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de
las Normas Urbanisticas Generales), obtenidos segun se describe en el documento
“3.1 Estudio de viabilidad econémica”.

La totalidad del ambito conforma, en si mismo, un Gnico e independiente Ambito de
Actuacién Integrada de acuerdo con lo establecido en el presente Plan General.

Se consolida la edificacion preexistente y su uso en tanto en cuanto no se proceda a su
sustitucidon de acuerdo con lo establecido en el presente Plan General.

Con ocasion de la redaccién del planeamiento pormenorizado, se debera tener en cuenta
en particular cuanto se vaya concretando en materia de ordenacién ferroviaria (Estudio
Informativo de NRFVPV.
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VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos (objetivos
acusticos, suelos potencialmente contaminados, riesgo de inundacion, etc.), seran de aplicacion
las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental establecidas en las
disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como en este Plan (documentos “1.5. Informe
de Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).

Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano 1V.3.
La intervencion en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacién en la materia.

En particular, en materia de ruido se estara segun lo dispuesto en el ESAE en cuanto a la
declaracion de Zonas de Proteccion Acustica Especial (ZPAE). Debido a ello, la proyeccion y
ejecucion del desarrollo urbanistico se adecuara a las condiciones acusticas establecidas en el
Estudio de Impacto Acustico incluido en el estudio de evaluacion ambiental estratégica de este
Plan General, y, en su caso, en el plan zonal correspondiente contenido en dicho Estudio.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde basicamente con los ambitos A.45, S.61 y S.63 del Plan General del afio
2004, sin perjuicio de algunos reajustes en su delimitacion.

Se trata del asentamiento residencial de bajo desarrollo y dotacional situado al sur del area
urbana, préximo al nucleo de Zamalbide, si bien situado al este del trazado de la autopista
AP-8. Se accede al mismo por la carretera GI-3672 que lo atraviesa.

Se encuentra en su mayor parte completado y engloba los desarrollos ejecutados en las
unidades de intervencion 45/01, 45/02 y 45/03 del Plan General de 2004, identificadas en
el mismo con los nombres de ARabitarte, Belabaratz y F.P. Zamalbide respectivamente,
asi como en los sectores 61 Sagardiburua y 63 Azafeta.

Se advierte una salvedad en la Ul 45/01 en la que no se han ejecutado los desarrollos
residenciales previstos, ligados por otra parte a los de los sectores 44 y 48 de Zamalbide
berri y Tolare, tampoco ejecutados.

Acoge equipamientos con destino predominantemente docente (Orereta ikastola, Oiartzo
ikastola, y Escuela Tknika), ademas de otros tales como el albergue de Belabaratz y las
instalaciones deportivas de Afabitarte.

Su superficie es de 247.495 m2. Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.2.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién de la edificacion preexistente y de sus usos predominantemente
residenciales y dotacionales.

Descartar el nuevo desarrollo residencial en suelo publico previsto en Belabaratz,
previendo su destino a equipamiento y, eventualmente, la identificacion de un “auzo-
bihotza”.

Consolidar las parcelas dotacionales del ambito, proponiendo la optimizacion de su
uso.

Consolidacién de la urbanizacion preexistente, sin perjuicio de su mejora continua
mediante las propuestas de recuperacion del espacio publico para el peatén, la
movilidad no motorizada, la estancia y el encuentro, que se formulen de acuerdo con
lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que, en desarrollo del
mismo, se planteen en materia de movilidad y accesibilidad, en particular en el PMUS
del municipio.
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lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.-

CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “A/30.1 Zonas Residenciales” (Sagardiburu). ................................ Sup. 29.461 m?

*

*

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros edificatorios
(alineaciones, numero de plantas, etc.), que cuenten con la oportuna licencia de
acuerdo con el planeamiento de aplicacion (Plan Parcial definitivamente aprobado).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A Zonas
Residenciales”.

1.2.-Zona “A/30.2 Zonas Residenciales”. (Azafieta)..............c.c.cccccerevriieneennn. Sup. 21.816 m?

*

*

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros edificatorios
(alineaciones, numero de plantas, etc.), que cuenten con la oportuna licencia de
acuerdo con el planeamiento de aplicacion (Plan Parcial definitivamente aprobado).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A Zonas
Residenciales”.

1.3.-Zona “A/30.3 Zonas Residenciales”. (Hego Anabitarte) ........................ Sup. 10.303 m?

*

*

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros edificatorios
(alineaciones, numero de plantas, etc.), que cuenten con la oportuna licencia de
acuerdo con el planeamiento de aplicacién (Plan Especial definitivamente
aprobado).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A Zonas
Residenciales”.
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1.4.-Zona “C/30 Equipamiento Comunitario (SG)”. .............cccccoveeeeeiiiinnnnen, Sup. 181.539 m?

Se corresponde con la lkastola Orereta, la Ikastola Oiarzto, la Escuela TKnika, la parcela
del albergue de Belabaratz y otros suelos que se consolidan por el Plan General con
destino dotacional entre los que se incluye la Ul 45/01 identificada en el vigente Plan

General.

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter

general para ella en este Plan General.

1.5.-Zona “E.1/30 Red viaria (SG)”. ......ccccociiiiiiiieeiie et Sup. 4.376 m?

Se corresponde con la carretera GI-3672.

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter

general para ella en este Plan General.
2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacidn pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.2.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.1.2 y 1ll.1.2.2 de este Plan General.

1.2.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con

los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

ERRENTERIAKO UDALA
AYUNTAMIENTO DE ERRENTERIA

-210-



P.G.0.U. DE ERRENTERIA
Doc. “2. NORMAS URBANISTICAS’
“2.1. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES”
Diciembre 2025

“AU.30 ANABITARTE”

1.2.3.- Edificabilidad.
* Sobre rasante
Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la

edificacidn existente y consolidada en cada una de ellas.

* Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.2.4.- Condiciones de edificacion.

* Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales.

- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura.
Bajo rasante: se autoriza la construccién en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 60 de las Normas Urbanisticas
Generales).

1.2.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.2.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano 111.3.2 de este Plan General.
2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacién como suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad ponderada de las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones
urbanisticas (cambios de uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada,
y por incremento de la edificabilidad urbanistica en el caso de las parcelas cuya edificabilidad
aumenta.
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V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS.1.1.1 Arboles de Interés Local.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.3 de este Plan General.
* (CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.

Su localizacion se ilustra graficamente en el plano IV.7 de este Plan General.
* (CS.3.7 Areas Acusticas.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

El Catalogo incluye el caserio Anabitarte, tal y como se ilustra graficamente en el plano VI
de este Plan General.

Se estara, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este
PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VII.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1. Proyeccidn y ejecucion de la urbanizacion.
* Se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias de urbanizacién siempre
que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacién del mismo, en particular en
respuesta a las iniciativas que se desarrollen en materias de movilidad y accesibilidad y de
carreteras.

Las condiciones de urbanizaciéon son las establecidas en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas
Generales).

2. Régimen de ejecucion urbanistica.
Con caracter general, las condiciones de actuacion son las establecidas en el documento

“2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas
Urbanisticas Generales).
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Con caracter general, las condiciones de ejecucién y financiacion de las cargas de
urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi
como en los documentos “3.1 Estudio de viabilidad econdémica” y “3.3 Programa de
Actuacion”.

Los coeficientes de ponderacion de usos son los establecidos en este Plan General
en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (titulo quinto de
las Normas Urbanisticas Generales), obtenidos segun se describe en el documento
“3.1 Estudio de viabilidad econémica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, etc.), seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y
compensatorias de caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos
vigentes en la materia, asi como en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de
Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).

Se estara segun lo dispuesto en la Estrategia de Patrimonio Natural y Biodiversidad del
municipio en relacion con los arboles de interés local identificados en la misma en el
ambito: roble pedunculado de Belabaratz. Su localizaciéon se remite a dicho docume nto, si
bien se recoge asimismo en el plano 1V.3 de este Plan General.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.
Se corresponde basicamente con el ambito A.30 del Plan General del aiio 2004.

Se trata del asentamiento residencial surgido a partir de los afios 70 del pasado siglo junto
al caserio Zamalbide, situado en el cruce de las carreteras GI-3671 y GI-3672.

Se trata de un pequefio nucleo, presidido por la ermita del Santo Cristo, que identifica al
barrio rural del mismo nombre.

El asentamiento se corresponde predominantemente con edificios residenciales aislados
con parcela privada alrededor.

Al este del mismo se ha ejecutado recientemente el nuevo trazado de la autopista AP-8.

Su superficie es de 8.320 m2. Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.2.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién del nucleo, de la edificacion preexistente en el mismo y de los usos de
ésta.

Proponer la rehabilitacion del patrimonio edificado preexistente, contexto en el cual se
procederd a dotar a la edificacion de condiciones de accesibilidad universal y
habitabilidad, y a mejorar su eficiencia energética, para lo que se establecen las
oportunas normas urbanisticas generales de aplicacion.

Consolidar con caréacter general los espacios libres y la urbanizacion, sin perjuicio de
su mejora continua mediante las propuestas de recuperacién del espacio publico para
el peatén, la movilidad no motorizada, la estancia y el encuentro, asi como de mejora
de las infraestructuras de servicios y del aparcamiento, que se formulen de acuerdo
con lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que, en desarrollo
del mismo, se planteen en materia de movilidad y accesibilidad, en particular en el
PMUS del municipio.

Configuraciéon de un “auzo-bihotza” en el frente de la ermita del Santo Cristo.

Fuera del ambito, pero inmediatamente al noreste del mismo, se prevé la ordenacion
de una glorieta en el cruce de las carreteras GI-3671 y GI-3672.
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lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “A/31 Zonas Residenciales™. ................ccccocoiiiiiiiiiiii e, Sup. 7.445 m?

*

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros edificatorios
(alineaciones, numero de plantas, etc.), complementada con la implantacion de las
edificaciones auxiliares de las viviendas antiguas existentes que cuenten con la oportuna
licencia.

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A Zonas
Residenciales”.

1.2.-Zona “E.1/31 Red viaria (SG)”. .......cccciiiiiiii it Sup. 875 m?

Se corresponde con la carretera GI-3671.

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacion pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito. No se

prevé, en particular, la contribucién del ambito a la actuacion deportiva en el ambito A.45
que establece el vigente Plan General del afio 2004.
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IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacidn pormenorizada.

La reflejada en los planos 111.1.2.1 y 1ll.1.2.2 de este Plan General.

1.2.- Condiciones de parcelacién urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con
los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.- Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificaciéon existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con la
implantacion de las edificaciones auxiliares de las viviendas antiguas existentes que
cuenten con la oportuna licencia.

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 60 y otros de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.- Condiciones de edificacién.

Parametros edificatorios:

- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, complementada con la implantacién de las edificaciones auxiliares de las
viviendas antiguas existentes que cuenten con la oportuna licencia.

- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura.
Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 60 y otros de las Normas Urbanisticas
Generales).

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.
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1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en los planos 111.3.2 de este Plan General.
2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.
Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento de

edificabilidad ponderada de las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones
urbanisticas (cambios de uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (titulo cuarto de las Normas
Urbanisticas Generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* (CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.
Su localizacion se ilustra graficamente en el plano IV.7 de este Plan General.

* (CS.3.7 Areas Acusticas.
Su localizacion se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existe en el ambito ningun edificio catalogado.

Se estar4, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este
PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

*

Condiciones de actuacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales).
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Condiciones de ejecucién y financiaciéon de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales), asi como en los
documentos “3.1 Estudio de viabilidad econdémica” y “3.3 Programa de Actuacién”.

Coeficientes de ponderacion de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (titulo quinto de las Normas Urbanisticas Generales),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad
econdémica’.

Se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias de urbanizacién
siempre que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacion del mismo, en
particular en respuesta a las iniciativas que se desarrollen en materias de movilidad
y accesibilidad.

Edificios en situacion de fuera de ordenacién. Condiciones de actuacion.

Se declaran en esta situacién las chabolas que no cuentan con la oportuna
autorizacion.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, etc.), seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y
compensatorias de caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos
vigentes en la materia, asi como en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de
Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).

En particular, en la ejecucién de las diversas propuestas del Plan en el ambito, se
adoptardn medidas que procuren la eficiencia energética (parametros de ecoeficiencia y
certificacion energética), la minimizacién del consumo de recursos (agua, materias primas
no renovables, etc.), la reduccién de la generacion de residuos sélidos y de la emision de
GEl, y el confort y salud (mejora de la accesibilidad, etc.).

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.

Se trata del suelo inmediato al area urbana de Zamalbide situado al norte de la carretera
GI-3671, ocupado en parte en la actualidad por una explanada que hace las funciones de
aparcamiento.

Se trata de un territorio no edificado en el que el Plan General vigente propone un nuevo
desarrollo residencial de bajo desarrollo (sector 44) que, hasta la fecha, no ha sido objeto
de su ejecucioén y cuya extension se reduce ahora de una superficie de 126.421 m? a otra
de 9.232 m?, significativamente menor.

Como se ha sefalado, la superficie propuesta para el ambito en este Plan General es en
consecuencia de 9.232 m2. Su delimitacién se identifica en el plano 11.4.2.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

Como resultado del debate suscitado en el proceso de revision del PGOU, se propone la
delimitacion de un pequeno sector residencial inmediato al nucleo urbano actual de
Zamalbide que propicie:

- La consolidacion de la identidad del lugar con la ordenacién de un espacio publico
en continuidad con el “auzo bihotza” previsto en el ambito de Zamalbide.

- Un desarrollo residencial equilibrado de 17 nuevas viviendas que posibilite el
asentamiento de la poblacién del barrio en el mismo.

- Una oferta de nuevas viviendas de proteccion publica tasadas (6) y libres (11).
- La prevision de una edificabilidad minima de 130 m2(t), (incluida superficie
necesaria de portales) con destino a usos comerciales o de equipamiento privado

de proximidad a ubicar en el frente al nuevo espacio publico.

- La ordenacién de una dotacién minima de 18 plazas de aparcamiento de coches y
otras 18 plazas de aparcamiento de bicicletas al aire libre en suelo publico.

- La ejecucion de la red de saneamiento y su conexién con la red general en
Anabitarte.

- La cesion del suelo necesario para la ejecucién de una glorieta en el cruce de las
carreteras GI-3671 y GI-3672.

La ordenaciéon pormenorizada del ambito se remite al correspondiente Plan Parcial.
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Con todo ello se prevé la recualificacion del barrio y, en particular, su adecuada
urbanizacion, asi como una respuesta a la demanda de vivienda advertida.

En atencion a los objetivos enunciados, se propone la intervencion inmediata en el ambito
y, por lo tanto, su ejecucién en el primer cuatrienio de desarrollo del nuevo Plan General.

Se prevé la promocion del desarrollo del ambito desde la iniciativa privada debiendo
abordarse la iniciativa en el primer cuatrienio de la ejecucién de este Plan.

lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “A/32 Zonas Residenciales™. .................cccocciiiiiii i, Sup. 5.790 m?2

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 2.000 m2(t)
- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

*

Régimen de uso de la edificabilidad urbanistica:

Edificabilidad residencial (total): 1.870 m2(t).
-Vivienda de proteccion publica tasada: 660 m?(t).
- Vivienda libre: 1.210 m*(t).

Edificabilidad en usos terciarios y/o de equipamiento privado

(incluye portales): 130 m?(t).

La edificabilidad urbanistica sobre rasante que resulta, de acuerdo con lo dispuesto en los
articulos 3.1.a.2 y 3.1.c, es superior a 0,3 m?(t)/m? como oportunamente se justifica en la
memoria (documento 1.2).

*  Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A. Zonas
Residenciales”.

1.2.-Zona “E.1/32 Red viaria (SG)”. .....cooiiiiiiiiie e Sup. 3.442 m?

Se corresponde con el trazado de la GI-3671 a su paso por el ambito, asi como con el suelo
necesario para la ejecucion de la glorieta prevista en el encuentro de las carreteras GI-3671 y
GI-3672 de la red foral. Correspondera al Plan Parcial a tramitar ajustar la definitiva delimitacion
de este sistema general que sera efectiva con ocasion de la entrega del suelo a la Diputacion
Foral de Gipuzkoa, titular de la carretera. Los suelos que dejen de pertenecer a dicho nuevo
viario pasaran a integrarse en la zona global residencial del ambito o en el suelo no urbanizable,
en funcién de cuanto resulte de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 47 de las Normas
Urbanisticas Generales.
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Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
las zonas E.1 en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbanizable sectorizado.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenacion pormenorizada se determinara en el Plan Parcial a formular.

Prevera necesariamente la ordenacion de un espacio libre frente a la actual plaza de
Zamalbide.

La dotaciéon cuantitativa de aparcamiento minima de coches a resolver en las parcelas
residenciales que se ordenen resultara de prever 2 unidades por cada vivienda libre y 1
unidad por cada vivienda de proteccion publica tasada, asi como 1 por cada 100 m?2(t) de
usos terciarios o de equipamiento privado.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

El Plan Parcial preciso debera aprobarse definitivamente en el primer cuatrienio de ejecucion del
Plan a contar desde su entrada en vigor.

Las obras de urbanizacion a realizar se ejecutaran por parte de la promocion del ambito.

La urbanizacion a realizar no incluira la ejecucion de la glorieta prevista en la interseccién de las
carreteras GI-3671 y GI-3672, cuya ejecucidon correspondera a la Diputacion Foral de
acuerdo con cuanto se disponga en sus presupuestos y una vez puesto a su disposicién el
suelo preciso.

La urbanizacién prevera una dotacion minima de 18 plazas de aparcamiento de coches y
otras 18 plazas de aparcamiento de bicicletas al aire libre en suelo publico.

La urbanizacion resolvera, incluso fuera del ambito, la conexion con la red de saneamiento
municipal en Afabitarte.

Se descarta que la intervencidn contribuya a la actuacién deportiva prevista en el &mbito
A.45 del Plan General del afno 2004.

El Plan Parcial preciso deberan aprobarse definitivamente en el primer cuatrienio de ejecucion
del Plan a contar desde su entrada en vigor, y marcaran las pautas para la ejecucion del ambito.
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IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

La calificacion pormenorizada se determinara en el Plan Parcial a formular para el
desarrollo del ambito.

2.- TIPIFICACION DEL SUELO URBANIZABLE.

Los terrenos del ambito se corresponden con un suelo urbanizable sectorizado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 91 al 106 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos |V) que tienen
incidencia en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS.24 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.7 de este Plan General.

* (CS.3.7  Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.9 de este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existe en el ambito ningun edificio catalogado.

VII.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

A definir en el Plan Parcial y en los documentos urbanisticos complementarios que deben
ser formulados para el desarrollo del ambito. Se prevé abordar la intervencion desde la
iniciativa privada e identificar el correspondiente ambito de actuacién integrada.
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VIII.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos (objetivos
acusticos, etc.), seran de aplicaciéon las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de
caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como
en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental
Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en los planos de este Plan.

Se corresponde con la edificacion preexistente a ambos lados de la carretera GI-3671 al
sur del asentamiento de Zamalbide en el que se localizan los edificios identificados como
Tolare Berri, Lubeltzaberri e Intzinarte, entre otros, ademas de un edificio publico en su dia
destinado a escuelas. Se trata de algunos edificios residenciales, asi como de otros que
acogen usos de caracter industrial. Al sureste del ambito se ha ejecutado recientemente el
nuevo trazado de la autopista AP-8.

Se trata de un territorio en el que el Plan General vigente propone un nuevo desarrollo
residencial de bajo desarrollo (sector 48) que, hasta la fecha, no ha sido objeto de su
ejecucion y cuya extension se reduce ahora de una superficie de 68.592 m2a otra de 30.822
m?2 que supone menos de la mitad de la anterior.

Se trata de un entorno de caracter rural, sin embargo, muy antropizado y degradado
(existencia de actividades industriales sin las condiciones de urbanizacién precisas). De
acuerdo con el catastro, dentro del ambito se identifican 923 m?(t) destinados a vivienda,
1.412 m?(t) destinados a usos auxiliares de éstas, y 2.749 m?2(t) de uso industrial.

Su delimitacion se identifica en el plano 11.4.2. Su superficie es de 28.644 m2,

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

Como resultado del debate suscitado en el proceso de revision del PGOU, se propone la
delimitacion de un pequeno sector residencial con el objeto de procurar la regeneracién
urbana del lugar.

En la linea planteada en algunas sugerencias, se plantea eliminar las actividades
industriales preexistentes y propiciar la recualificacién urbana y ambiental del dmbito
delimitado. Ello debera conllevar la sustitucion de algunas de las edificaciones
preexistentes y de sus actuales usos tras su declaracién en situacion de fuera de
ordenacién, en los supuestos en los que no se encuentren ya en esta situacion.

La actuacion deberd propiciar la significacion de la identidad del lugar para lo que se
plantea la determinacion de ordenar un espacio publico que se configure como “auzo
bihotza” del barrio.

Se prevé para ello ordenar un desarrollo residencial equilibrado en el que se consoliden
las viviendas preexistentes y se posibilite la ordenacién de 66 adicionales que permitan
acoger, en particular, a la poblacién del entorno rural.
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Se define un programa de 32 viviendas de proteccién publica tasadas y de 36 viviendas
libres, cabiendo destinar algunas de ellas a alguna promocion de viviendas colaborativas
y/o productivas en atencion al caracter rural del entorno.

Se plantea, ademas, la ordenacion de una edificabilidad minima de 250 m2(t), (incluida
superficie necesaria de portales) con destino a usos comerciales o de equipamiento
privado de proximidad a ubicar en el frente al nuevo espacio publico.

Dada la localizacion del ambito, se prevé una dotacion minima de aparcamiento de
vehiculos al aire libre en suelo publico de, al menos 70 plazas de aparcamiento de coches
y otras 70 plazas de aparcamiento de bicicletas al aire libre en suelo publico.

La actuacion debera abordar la ejecucion de la mejora del trazado de la carretera GI-3671.

Debera abordar, asimismo, la conexion de la red de saneamiento con la red municipal
previéndose complementariamente la ejecucion de una acera que conecte con Zamalbide.

La ordenacidon pormenorizada del ambito se remite al correspondiente Plan Parcial.

Con todo ello se prevé la recualificacion del barrio. En atencion a los objetivos enunciados,
se propone la intervencién en el ambito en el segundo cuatrienio de la ejecucion del nuevo
Plan General, sin perjuicio de que pueda iniciarse la tramitacion del planeamiento referido

en el primer cuatrienio.

Se prevé la promocién del desarrollo del ambito desde la iniciativa privada.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “A/33 Zonas Residenciales™. ................c.oovviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeees Sup. 21.010 m?

*

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:
Sin perjuicio de su eventual sustitucién, se consolida la edificacién residencial
preexistente estimada en 923 m?(t), correspondientes a 10 viviendas, asi como sus
elementos auxiliares en el caso de que se mantengan.
Se consolida asimismo la edificacion auxiliar de éstas, estimada en 1.412 m2(t).
Se autoriza una edificabilidad adicional de: 7.200 m2(t)

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
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*

Régimen de uso de la edificabilidad urbanistica:

Edificabilidad residencial (total): 6.600 m3(t).
-Vivienda de proteccion publica tasada: 3.000 m2(t).
- Vivienda libre: 3.600 m?(t).

Edificabilidad en usos terciarios y/o de equipamiento privado

(incluye portales): 600 m3(t).

La edificabilidad urbanistica sobre rasante que resulta es de 9.535 m2(t), lo que supone
una edificabilidad zonal de 0,45 m?2(t)/m2. De acuerdo con lo dispuesto en los articulos
3.1.a.2y 3.1.c, es superior a 0,40 m2(t)/m2 como oportunamente se justifica en la memoria.
*  Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A. Zonas
Residenciales”.

1.2.-Zona “E.1/33 Red viaria (SG)”. .......cccooiiiiiiie et Sup. 7.634 m?

Se corresponde con el suelo necesario para la ejecucion de la nueva traza de la carretera Gl-
3671 a su paso por el ambito. Correspondera al Plan Parcial a tramitar ajustar la definitiva
delimitacién de este sistema general que sera efectiva con ocasion de la entrega de la misma a
la Diputacién Foral de Gipuzkoa, titular de la carretera. Los suelos que dejen de pertenecer a
dicho nuevo viario pasaran a integrarse en la zona global residencial del ambito.

En tanto en cuanto esto no se produzca, se consolida el actual trazado de dicha carretera
propiedad de la Diputacién Foral de Gipuzkoa.

Las condiciones de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con caracter general para
las zonas E.1 en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbanizable sectorizado.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacidon pormenorizada se determinara en el Plan Parcial a formular.

La dotacién cuantitativa de aparcamiento minima de coches a resolver en las parcelas
residenciales que se ordenen resultara de prever 2 unidades por cada vivienda libre y 1

unidad por cada vivienda de proteccion publica tasada, asi como 1 por cada 100 m?2(t) de
usos terciarios o de equipamiento privado.
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4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

El Plan Parcial preciso deberan aprobarse definitivamente en el primero o en el segundo
cuatrienio de ejecucion del Plan a contar desde su entrada en vigor.

Las obras de urbanizacion a realizar se ejecutaran por parte de la promocion del ambito.

La urbanizacion prevera una dotacion minima de 50 plazas de aparcamiento de coches y
otras 50 plazas de aparcamiento de bicicletas al aire libre en suelo publico

La urbanizacién a realizar incluira la intervencion precisa en relacion con la carretera GI-3671 y la
acera prevista hasta Zamalbide, la ejecucién del espacio libre apuntada y la conexiéon con
la red de saneamiento. No contribuira, sin embargo, a la actuacion deportiva en el ambito
A.45 que prevé el vigente Plan General del afio 2004.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

La calificacion pormenorizada se determinara en el Plan Parcial a formular para el
desarrollo del ambito.

2.- TIPIFICACION DEL SUELO URBANIZABLE.

Los terrenos del ambito se corresponden con un suelo urbanizable sectorizado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 91 al 106 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos V) que tienen
incidencia en este ambito.

Son los siguientes en este dmbito:

* (CS.2.4 Areas de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano IV.7 de este Plan General.

* (CS.3.7 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano IV.9 de este Plan General.
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VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existe en el ambito ningun edificio catalogado.

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

A definir en el Plan Parcial y en los documentos urbanisticos complementarios que deben
ser formulados para el desarrollo del ambito. Se prevé abordar la intervencion desde la
iniciativa privada e identificar el correspondiente ambito de actuacion integrada

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos (objetivos
acusticos, etc.), seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de
caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como
en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental
Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DE LAS AREAS RECREATIVAS
“NU.1 LISTORRETA”

.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en el plano 1.3 de este
Plan y en el gréfico de la presente Norma Particular. Se corresponde con el enclave
recreativo de Listorreta.

Se trata de un ambito ubicado en suelo no urbanizable, al sur del municipio, en el entorno
de Aldura, al norte del monte Landarbaso y préoximo a la regata del mismo nombre.

Esta preparado para su uso recreativo intensivo y cuenta con las instalaciones precisas
para ello. Se corresponde con la puerta de entrada al parque de Aiako Harria desde
Errenteria.

Se corresponde con suelos de titularidad publica.

Su superficie es de 96.943 m2.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién del area recreativa de Listorreta, compatibilizando dicho uso con la
proteccion de los valores naturales y paisajisticos del lugar, para el disfrute del mismo
por la ciudadania.

Integracién de dicho parque rural en la Infraestructura Verde de Gipuzkoa.

*  Se propone al efecto la tramitacion de proyectos de obras que desarrollen los usos del
suelo en el ambito: los elementos a proteger, la red de caminos, las zonas de estancia,
la eventual implantacion de huertas de ocio, las instalaciones municipales
preexistentes y/o nuevas precisas, los equipamientos al servicio del ocio activo
oportunos (incluidos usos hosteleros y hoteleros), etc.

lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
La definida en el plano I1.1.

Se estara en cada caso segun la zonificacién que corresponda. Cabra tramitar un Plan Especial
para precisar la regulacién de los regimenes de edificacion y uso.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo no urbanizable.
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3.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

Se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias siempre que se estimen necesarios
para la mejora y ordenacion del ambito.

IV.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (Normas Urbanisticas generales y
reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* (CS.2.1 Areas erosionables o con riesgo de erosion.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.5 de este Plan General.
* (CS.2.3 Areas de riesgo de incendio forestal.

Su localizacion se ilustra graficamente en el plano 1V.7 de este Plan General.

V.- _CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existe en el ambito ningun edificio catalogado.
Se estar4, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este

PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VI.- MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos (objetivos
acusticos, etc.), seran de aplicacién las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de
caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como
en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental
Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

VIl.- GRAFICOS.

1.- Delimitacion del ambito.
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.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en el plano 1.3 de este
Plan y en el grafico de la presente Norma Particular. Se corresponde con el médulo de San
Marcos delimitado por el Plan Especial vigente del ambito del parque de Lau Haizeta.

Se trata de un ambito ubicado en suelo no urbanizable, inmediato al area urbana. Cuenta
en su punto mas culminante con un fuerte, esta preparado para su uso recreativo intensivo
y cuenta con las instalaciones precisas para ello.

Se corresponde con suelos en su mayor parte de titularidad publica.

Su superficie es de 89.982 m2.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién del area recreativa de San Marcos, compatibilizando dicho uso con la
proteccion de los valores culturales, naturales y paisajisticos del lugar, para el disfrute
del mismo por la ciudadania.

Integracién de dicho parque rural en la Infraestructura Verde de Gipuzkoa.

Se prevé al efecto la expropiacion de los suelos que en la actualidad no son de
titularidad municipal.

*  Se propone al efecto la tramitacion de proyectos de obras que desarrollen los usos del
suelo en el ambito: los elementos a proteger, la red de caminos, las zonas de estancia,
la eventual implantacion de huertas de ocio, las instalaciones municipales
preexistentes y/o nuevas precisas, los equipamientos al servicio del ocio activo
oportunos (incluidos usos hosteleros y hoteleros), etc.

lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
La definida en el plano I1.1.

Se estara en cada caso segun la zonificacién que corresponda. Cabra tramitar un Plan Especial
para precisar la regulacién de los regimenes de edificacion y uso.
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2.- CLASIFICACION URBANISTICA.
Los terrenos del ambito se clasifican como suelo no urbanizable.
3.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

Se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias siempre que se estimen necesarios
para la mejora y ordenacion del ambito.

IV.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (Normas Urbanisticas generales y
reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* (CS.2.1 Areas erosionables o con riesgo de erosion.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.5 de este Plan General.
* (CS.2.3 Areas de riesgo de incendio forestal.

Su localizacion se ilustra graficamente en el plano 1V.7 de este Plan General.

V.- _CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

Ademas del fuerte de San Marcos se identifican otros diversos elementos como se ilustra
graficamente en el plano VI de este Plan General.

Se estar4, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este
PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

V.- _CONDICIONES DE EJECUCION.

Se prevé la compra o la expropiacion de los suelos que en la actualidad no son de
titularidad municipal, con la salvedad de aquellos ocupados por alguna explotacién primaria
local reconocida que pueden permanecer como suelos privados mientras se mantenga dicha
actividad.
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VI.- MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos (objetivos
acusticos, etc.), seran de aplicaciéon las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de
caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como
en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental
Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

VII.- GRAFICOS.

1.- Delimitacion del ambito.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DE LAS AREAS RECREATIVAS
“NU.3 ZUNALORRETA”

.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en el plano 1.3 de este
Plan y en el grafico de la presente Norma Particular. Se corresponde con el mddulo de
Zuhalorreta delimitado por el Plan Especial vigente del ambito del parque de Lau Haizeta.
Se trata de un ambito ubicado en suelo no urbanizable, préoximo al area urbana. Se
corresponde con una parte del antiguo vertedero de San Marcos, ya clausurado, en el que
se implantan en la actualidad diversos usos alternativos.

Se corresponde con suelos de titularidad publica.

Su superficie es de 67.901 m2.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién del ambito para su destino dotacional y/o recreativo o incluso agrario,
compatibilizando dicho uso con la mejora ambiental y la regeneracién del lugar.

Integracién de dicho elemento en la Infraestructura Verde de Gipuzkoa.

Se propone al efecto la tramitacion de proyectos de obras que desarrollen los usos del
suelo en el ambito: los elementos a proteger, la red de caminos, las zonas de estancia,
la eventual implantacion de huertas de ocio, las instalaciones municipales
preexistentes y/o nuevas precisas, los equipamientos al servicio del ocio activo
oportunos (incluidos usos hosteleros y hoteleros), etc.

lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
La definida en el plano I1.1.

Se estara en cada caso segun la zonificacién que corresponda. Cabra tramitar un Plan Especial
para precisar la regulacién de los regimenes de edificacion y uso.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo no urbanizable.
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3.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

Se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias siempre que se estimen necesarios
para la mejora y ordenacion del ambito.

IV.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (Normas Urbanisticas generales y
reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* (CS.2.1 Areas erosionables o con riesgo de erosion.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.5 de este Plan General.
* (CS.2.3 Areas de riesgo de incendio forestal.

Su localizacion se ilustra graficamente en el plano IV7 de este Plan General.

V.- _CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No se identifica en el ambito ningin elemento objeto de catalogacion.
Se estar4, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este

PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

VI.- MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos
(objetivos acusticos, etc.), seran de aplicacién las medidas protectoras, correctoras y
compensatorias de caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos
vigentes en la materia, asi como en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de
Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).

VIl.- GRAFICOS.

1.- Delimitacion del ambito.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DE LAS AREAS RECREATIVAS
“NU.4 TXORITOKIETA”

.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacién del ambito son los reflejados en el plano 1.3 de este
Plan y en el grafico de la presente Norma Particular. Se corresponde con el mddulo de
Txoritokieta delimitado por el Plan Especial vigente del ambito del parque de Lau Haizeta.

Se trata de un ambito ubicado en suelo no urbanizable. Cuenta en su punto mas culminante
con un fuerte.

Se corresponde con suelos en su mayor parte de titularidad publica.

Su superficie es de 240.871 m?2.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién del area recreativa de Txoritokieta, compatibilizando dicho uso con la
proteccion de los valores culturales, naturales y paisajisticos del lugar, para el disfrute
del mismo por la ciudadania.

Integracién de dicho parque rural en la Infraestructura Verde de Gipuzkoa.

Se prevé al efecto la expropiacion de los suelos que en la actualidad no son de
titularidad municipal.

*  Se propone al efecto la tramitacion de proyectos de obras que desarrollen los usos del
suelo en el ambito: los elementos a proteger, la red de caminos, las zonas de estancia,
la eventual implantacion de huertas de ocio, las instalaciones municipales
preexistentes y/o nuevas precisas, los equipamientos al servicio del ocio activo
oportunos (incluidos usos hosteleros y hoteleros), etc.

lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
La definida en el plano I1.1.

Se estara en cada caso segun la zonificacion que corresponda. Cabra tramitar un Plan Especial
para precisar la regulacién de los regimenes de edificacion y uso.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo no urbanizable.
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3.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

Se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias siempre que se estimen necesarios
para la mejora y ordenacion del ambito.

IV.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (Normas Urbanisticas generales y
reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* (CS.2.1 Areas erosionables o con riesgo de erosion.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.5 de este Plan General.
* (CS.2.3 Areas de riesgo de incendio forestal.

Su localizacion se ilustra graficamente en el plano IV.7 de este Plan General.

V.- _CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

Ademas del fuerte de Txoritokieta se identifican otros diversos elementos como se ilustra
graficamente en el plano VI de este Plan General.

Se estar4, en todo caso, segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este
PGOU (titulo séptimo de las Normas Urbanisticas Generales).

V.- _CONDICIONES DE EJECUCION.

Se prevé la compra o la expropiacion de los suelos que en la actualidad no son de
titularidad municipal, con la salvedad de aquellos ocupados por alguna explotacién primaria
local reconocida que pueden permanecer como suelos privados mientras se mantenga dicha
actividad.

VI.- MEDIDAS AMBIENTALES.

Complementariamente a las medidas asociadas a los condicionantes superpuestos (objetivos
acusticos, etc.), seran de aplicacién las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de
caracter ambiental establecidas en las disposiciones y proyectos vigentes en la materia, asi como
en este mismo Plan (documentos “1.5. Informe de Sostenibilidad Ambiental. Estudio Ambiental
Estratégico” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).
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Estas Normas Urbanisticas resultan de aplicacién en los ambitos correspondientes delimitados en

el Plan General.

En Donostia/San Sebastian, diciembre de 2025

Fdo: Santiago Pefalba

Fdo.: Ifhigo Pefialba
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Mikel Iriondo

Manu Arruabarrena

ERRENTERIAKO UDALA
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