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AMBITO: IKUST ALAIA 5.2.09

DE TERMINACIONES URBANISTICAS:

\ 1.-DESCRIFCION

Ambito situado en el centro del municipio, al norte del actual edificio municipal de kust
Alaia. El ambito gueda delimitado por las calles Joaguin Gamon, Pikoketa v Aldapeta.
Este suelo guedaba definido como equipamiento por el Plan General de 1999 ante la
consideracion de poder contemplaro come parte del previsto para la ampliacién de la
actual Biblioteca Municipal. En correspondencia con la decision municipal de no
plantear en este ambito la ampliacion citada, se contempla ahora la calificacion
residencial de este suelo

2.-CRITERIOS ¥ OBJETIVOS GENERALES DE ORDEMACION

- Se concentrara la edificabilidad en una unica edificacion residencial, la cual, con
acceso desde la calle Aldapeta, se integrard en la topografia del sitio de tal forma
gue la problematica de las diferencias de cota en el ambito sea resuslta
escalonadamente por la propia edificacion.

- Se contempla que la edificacion tenga un perfil adaptade a la topografia, pero en
ningun caso superara planta baja, cuatro plantas altas v atico retrangueado. La
edificacion debera mantener la altura definida por este perfil a lo largo de toda la
calle Aldapsta, pudiendo superar esta altura exclusivamente en una planta v en
puntos singulares de la ordenacion

- La ordenacion asegurara la fragmentacian espacial de la manzana, pemitiendo la
creacion de un gran espacio libre en su interior v garantizara la conexion peatonal
desde las calles Pikoketa vy Aldapeta, como una prolongacion del recorndo peatonal
que desde la plaza de Luis Mariano debe conectar con la calle Lega a traves de
este ambito

- La ordenacion conllevara el dermbo del anejo de garaje, Unica edificacion existente,
la que da frente a la calle Pikoketa

3.-REGIMEN URBAMISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANMISTICA

SUB|RMUBETIO < aer i s e s superficie : 2.560 55 m’s
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Por Ultimo, la pequefia construccidn cde planta baja sita en of Pikaketa cueda
categonzada como preexistente pendiente de Flan Especial v el caracter y alcance
de las obras que sobre él se puedan realizar sera acorde alo estipulado en el art
101 de la Ley 2/2006

- Seran autorizables |as obras gue esten destinadas v se consideren necesarias
para el mantenimiento del edificio en las minimas condiciones de habitabilidad
y salubridad v las difgidas a evitar dafios a terceros

- Mo seran autorizables |as obras parciales gue impliquen una mejora o aumento
de volumen. Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales v
circunstanciales de consolidacion cuando no estuviese prevista la expropiacion
a demolicidn del inmueble en el plazo de 15 afios, a contar desde la fecha en
gue se pretendiese realizarlas, sin gue dichas obras puedan suponer
revalorizacion del inmueble.

- Como estd autorzado el uso residencial en el ambito, mientras permanezcan
las edificaciones, los usas contenidos en las mismas se consideran
compatibles con la ordenacién urbanistica, sin gue pueda afadirse ninguno
ofro més, a no serque tenga destino de oficing v comercial y ello, sin alterar ni
el régimen, ni el periodo de wida del edificio. Estos nuevos usos posibles
tendran el caracter de provisionales y seran autorizados por el Ayuntamiento
en los terminos que regula el art. 36 de la Ley 22006

Par ultimo, y en tanto no se apruebe el Programa de Actuacion Urbanizadora (art
32 de la Ley 2/2006) no seran autorizables ni la parcelacion urbanistica, ni los
actos y Us0s gueg impliquen una transformacian urbanistica

5.-REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El régimen especifico de ejecucion de este ambito sera el definido tanto en el Flan
Especial de Ordenacian Urbana a promover en el ambito, asi como en los restantes
documentos v proyectos a formular en su desarrollo.

lgualmente, se tendran presentes las condiciones de ordenacion y gestion que sabre el
ambito se acordaron en el Convenio Urbanistico aprobado el 30 de mayo de 2.012.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Con caracter general se astara a o dispussto para 105 mismos en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental asi como en el documento de Normas Urbanisticas de este
Flan General. En concreto, los condicionantes con incidencia en este ambito, entre
otros, son los siguientes:
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- CALIFICACION GLOBAL

- Residencial (R} ... SUpETTicie | 2 569,55 m2s
- Edificabilidad Urbanistica:

- Sobrerasante . . . . . . _4.150,00 m2t

= B0 TESANIE. oo BTE0,00 MPE

- Regimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.

- Regimen del Incremento de Edificabilidad Urbanistica Residencial referido a
los estandares de vivienda de proteccion publica v o alojamientos
dotacionales

- Edificabllidad urbanistica maxima ... i 2 2 4150 m?

- Edificabllidad usos autorzados no residenciales . L Omit(
- Edificabilidad materialzada 2 : X 2 L omi
- Incremento de Edificabilicad de uso residencial ... 4.150 m? (*)

(") Edficabilidades estimadas =ohre la bhase del porcentaje de usos
autorizados, y de las edficaciones existentes

- Mivienda de proteccion publica (Porcentaie minimo).................... 40%
Este porcentaje se deberd desglosar en unminimo del 20% del incremento
de la edificacion residencial para la consiruccion de viviendas de
proteccion oficial de régimen general. Se contempla la localzacion de la
vivienda de proteccién pablica en el ambito 6.2 08 "Alei”

- AJojamientas dotacionales . 1 B50mMRE /100 Mt
La reserva definida Eara alojamientos dotacionales se estima en una
superficie de 62,25 m*s. Se contempla su localizacion en el ambito 6.1 01
Larzabal.

- SERVIDUMBRES AEROMNAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para la totalidad cel ambito se establecs la cota 49,00 como altura méxima
respecto del nivel del mar v por encima de ella no debe sobrepasar ninguna
construccion, incluidos todos sus  elementos como  antenas, paramavos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc lgualmente no podran ser rebasadas por modificaciones del
terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas, aemgeneradores,
incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia eléctrica,
infraestructuras de telecomunicaciongs, etc, asi como tampoco el géalibo maximo
autorizada para los vehiculos circulantes.

Estas determinaciones quedan reflejadas concretamente en el planc de la zona
correspondiente de la serie A "Afecciones Urbanisticas” de este Plan General
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- Afecciones Acusticas:

Se deberd incomorar, para la tramitacion urbanistica v ambiental correspondiente,
un Estudio de Impacto Aclstico que incluva la elaboracion de mapas de ruido v
evaluaciones aclsticas que permitan prever el impacto aclstico global de la zona

- Legislacion referida a las Servidumbres Aeronduticas:

Al encontrarse este ambito dentro de la Zona de Servidumbres Aeronauticas
Legales pertenecientes al Aeropuerto de San Sebashian, para la obtencion de la
correspondiente autorizacion de obras se debera cumplir la Normativa Sectorial v
legislacion aplicable respecto a las servidumbres aeronauticas v a las afecciones
acusticas denvadas de las mismas. A este respecto:

- Se debera contemplar lo establecido en el apartado 3.- Reégimen Urbanistico
Estructural de la presente ficha urbanistica

- EI Plan Especial, Plan Parcial o instrumento equivalente que desarmolle este
ambito 0, en suU caso, la revision o modificacion del planeamiento aprobado,
deberd ser informado por la Dirsccidn General de Aviacidn Civil antes de su
Aprobacién Inicial, segun lo estipulado en la Disposicion Adicional Segunda del
Real Decreto 2531/1938 modificado por Real Decreto 1169/2011, no pudiendo
ser aprobado definitivamente sin informe favorable del Ministerio de Fomento.

- En cumplimiento del articulo 10 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Agronauticas, en el presente ambito no se permitiran instalaciones que emitan
humo, polvo, niebla o cualquier otro fendmeno en niveles gue constituyan un
riesgo para las aeronaves que operan en el Aesropusrio de San Sebastian,
incluidas las instalaciones que puedan suponer un refugio de aves en regimen
de libertad

- Se deben tener en cuenta las posibles reflexiones de la luz solar en los tejados
y cublertas, asi como fuentes de luz arificial que pudieran molestar a las
tipulacionss de las aeronaves v poner en peligro la seguridad de las
operacionas aeronauticas

- En cumplimiento del Ariculo 15, aparttado hb), del Decreto 584/1972 de
Servidumbres Aeronauticas modificado por Decreto 2490/1974, se prohibe en
las Zonas de Seguridad de las instalaciones radioeléciricas para la Navegacion
Adrea cualguier construccidn o modificacidn tempaoral o penmansnte de la
constitucion dal terrena, de su superficie o de los elementos que sobre ella se
encuentren, sin previo consentimiento de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea
(AESA)

- Cualguier emisor radioeléctrico U otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radiveléctricas aeronduticas, aun na vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, reguerira de la comespondiente  autorizacion
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La materializacion de la edificabilidad establecida nomativamente por este Plan
General estard siempre condicionada al cumplimiento de las limitaciones de la

altura ‘méxim‘a definidas en los ténﬂ\n_os mas arriba expuestos. En e\ caso dg que AMBITO: IKUST ALAI 5.2.09
la edificabilidad no pudiera materializarse completamente debido a dichas
limitaciones v dado que las Servidumbres Asronauticas constituyen limitaciones — — =
legales al derecho de propiedad en razdn de la funcidn social de ésta, la resolucion i ?‘— e .FJ f’j@‘
gue 2 fales efectos pudiera evacuarse no generara ningun tipo de derecho a f’ “"“L-\t._h_ ";F_'} S /
indemnizacidn B f F-’h "“‘7_1-5_?\ ! =
i / / S o 7
- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA / / ",.’ e
/ — B
Se procedera a la elaboracion de un Plan Especial de Ordenacion Urbana en el S j"‘ll_‘\ J N ;
ambito. Por lo tanto, el presente Plan General remite la deferminacion de la N T ol =\ f f)
ordenacion pormenerizada a un planeamiento de desarollo. .fFLI“' ha L"'/‘f%ﬁh
e T N . o
e ~ ]
[T B =0 /
- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION / Y B j J’f
F/ ’,—’[_‘\ =, ) - /
De acuerdo con la estrategia de la evolucion urbana v de la coupacion del suelo en \\\ ) m {4 j s /
gl término municipal, se prevé el desarrcllo del ambito dentro del horizonte s i ~—

temporal de programacion del Plan General.

Se procedera a la elaboracion y aprobacion del mencionado Plan Especial de
Ordenacion Urbana en el plazo maximo de cuatro afios contados desde 1a
aprobacion definitiva de este Plan General.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENCRIZADO

Las condiciones referidas al régimen urbanistico pormenocrizado serédn establecidas
por el Plan Especial de Ordenacion Urbana a realizar en el ambito. A este respecto,
este planeamiento pormencrizado, en comespondencia con lo establecido por la
leqgislacion vigente, debera localizar en el interior del ambito la reserva definida para
Zonas verdes v espacios libres de la red de sistemas locales. Respecio de la reserva a
definir para otras dotaciones publicas locales, estimada en $30,00 m?s, se considera la
posibilidad de que sea localizada en el ambito 4 207 "Kostorbe”.

- QOTRAS DETERMINACIONES

Se contempla la posibilidad de localizar la reserva definida para alojamientos
cotacionales en dmbito 6.1.01 "Larzabal®

El peril maximo definido se recoge en el apartado de critenios v objetivos generales
de la presente acluacion. Se considera asimismo gue la nueva edificacion se
debera apowar en calle Aldapeta v no debera superar la prolongacion de la
alineacion del edificio ubicado en el frente ceste de esta calle v que formaliza el
actual callgidn de conexidn con Luis Mariano. Las determinaciones referidas a las
condiciones de la nusva edificacion debseran defnirse en & marco del Plan
Especial de Ordenacion Urbana a desarrollar

Asimismo, se cansidera parcela Unica el conjunto de la actuacion residencial

Plane de Calificacién Global
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Escala: 1/ 1.000

conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres PLAN C-ENERAL DE DRDERACI SN URBANAL DE R UK

Aeronauticas

- La ejecucion de cualguier construccion en el ambito de las Zonas de
Servidumbres Aeronauticas Legales, v la instalacion de los medios necesarios
para su construccidn {incluidas las grias de construccidn v similares), requerira
acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Segundad Aerea (AESA),
conforme a los articulos 30 v 31 del Decreto 584/1972 sobre Servidumbres
Aeronduticas, modificado por Real Decreto 287/2013

For otra parte, en el plano correspondiente de |a serie A "Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refigja un
avance de |la ordenacion de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asl como la cota de altura maxima de la edificacidn establecida para este ambita v
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una ver desarrollada su
ordenacion

En todos v cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protecioras, comecioras v compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General
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