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AMBITO: ARRETXEKO MALDA 1311

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

AMBITOS DE FLANEAMENTD

1.- DESCRIPCION

Esta actuacion se sitia en el entorno actualmente ocupado por el concesionario y taller
de automdviles Peugeot y se localiza entre Auzolan Kalea / Calle Auzolan y Elizatxo
Hiribidea / Avenida de Elizatxo.

La ordenacidn prevista supone la disposicidn de un bloque de planta baja y dos alturas
con frente a Elizatxo Hiribidea asi como de un segundo bloque de planta baja y tres
alturas con frente a Auzolan Kalea, ambos manteniendo las alineaciones y perfiles del
entormo,

2.- CRITERIOS ¥ OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

El chjetive principal de esta actuacién es el de conftribuir a la regularizacién de las
alir L y frente de la Avenida de Elizatxo.

Las alineaciones y rasantes deberdn de mantener una relacién adecuada con el
entorno donde se ubica la actuacion

| 3~ REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA

Suelo Urbano ..... superficie : 1.848,79 m’s
- CALIFICACION GLOBAL
B i ial (R) superficie © 1.848 79 m’s
- Edificabilidad Urbanistica:
- Sobre rasante 2.700,00 m?
- Bajo rasante 100 % de la edif. sobre rasante

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

- Rég del Ir de Edificabilidad Urbanistica Residencial referido a
los estdndares de vivienda de proteccion pulblica y alojamientos
dotacionales:
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otro mas, a no ser que tenga destino de oficina y comercial y ello, sin alterar ni
el régimen, ni el periodo de vida del edificio. Estos nuevos usos posibles
tendran el cardcter de provisionales y seran autorizados por el Ayuntamiento
en los términos que regula el art, 36 de la Ley 2/2006.

Por Gltimo, y en tanto no se apruebe el Programa de Actuacién Urbanizadera (art.
32 de la Ley 2/2006) no serdn autorizables ni la parcelacién urbanistica, ni los
actos y usos que impliquen una transformacion urbanistica.

6.~ REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El régimen especifico de ejecucion de este ambito sera el definido tanto en el Plan
Especial de Ordenacién Urbana a promover en el dmbito, asi como en los restantes

documentos y proy a en su d

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Con caracter general se estara a lo dispuesto para los mismos en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental asi como en el documento de Mormas Urbanisticas de este
Plan General. En concreto, los condicionantes con incidencia en este dmbito, entre
otros, son los siguientes:

- Suelos contaminados
Sera de aplicacién lo establecido en la vigente Ley para la prevencién y correccion
de la contaminacion del suelo, de 4 de febrero de 2005, con el objeto de posibilitar
la recuperacién y saneamiento de los suelos potencialmente contaminados. En
consonancia con lo establecido, los citados suelos incluidos en el presente ambito
serdn objeto entre otros , del o diente expedi de declaracion
de la calidad del suelo.

Afecciones Aclsticas:

Se deberd incorporar, para la tramitacién urbanistica y ambiental correspondiente,
un Estudio de Impacte Aclstico que incluya la elaboracidn de mapas de ruido y
evaluaci acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

- Legislacié ferida a las Ser i
Al encontrarse este dmbito deniro de la Zona de Servidumbres Aeronduticas
Legales pertenecientes al Aeropuerto de San Sebastidn, para la obtencién de la
correspondiente autorizacion de obras se debera cumplir la Normativa Sectorial y
legislacién aplicable respecto a las servidumbres aeronduticas y a las afecciones
aclsticas derivadas de las mismas. A este respecto:

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

El Plan Especial, Plan Parcial o instrumento equivalente que desarrolle este
ambito o, en su caso, la revision o i ion del p i P s
debera ser informado por la Direccién General de Aviacién Civil antes de su
Aprobacién Inicial, segin lo estipulado en la Disposicién Adicional Segunda del
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- Edificabilidad urbanistica méxima...... 2700 mz2t
- Edificabilidad usos no residenciale L Omit ()
- Edificabilidad materializada 1.448 m@t (*)
- Incremento de Edificabilidad de uso residencial ...............c....... 1.254 m% (*)
(")Edificabilidades estimadas sobre la base del porcentaje de usos

i .y de las icaci i k
- Vivienda de proteccion plblica (Porcentaje minimo)................ 40 %

Este porcentaje se deberd desglosar en un minime del 20% del
ir de la edificabilidad residencial para la construccion de
iviendas de proteccién oficial de régi general.

- Alojamientos dotacionales e 1,50 m’s 100 m?t
La reserva definida para alojamientos dotacionales se estima en una
superficie de 18,81 m°s. Se contempla su localizacién en la parcela
AD Larreaundi.

- SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para la totalidad del dmbito se establece la cota 49,00 como altura mdaxima
respecto del nivel del mar y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna
construccién, incluidos todos sus elementos como antenas, pararayos,
hi quipos de aire acondici cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc. Igualmente no podrén ser rebasadas por modificaciones del
terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas, asrogeneraderes,
incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia eléctrica,
i de tel icaci etc., asi como tampoco el gélibo maximo
para los vehicul irculant

Estas inaci quedan j concretamente en el plano de la zona
correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”™ de este Flan General.

La materializacién de la edificabilidad ida r ti te por este Plan
General estard siempre condicionada al cumplimiento de las limitaciones de la
altura maxima definidas en los términos mas amiba expuestos. En el caso de que
la edificabilidad no pudiera iali cor te debido a dichas
limitaciones y dado que las Servidumbres Aeronauticas consfituyen limitaciones
legales al derecho de propiedad en razon de la funcion social de ésta, la resolucion
que a tales efectos pudiera evacuarse no generara ningun tipo de derecho a
indemnizacion.

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

Se procederd a la elaboracion de un Plan Especial de Ordenacion Urbana en el
ambito. Por lo tanto, el presente Plan G | remite la inacion de la
ordenacion pormenorizada a un planeamiento de desarrollo,
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Real Decrete 2591/1998 modificado por Real Decreto 118%/2011, no pudiendo
ser aprobado definitivamente sin informe favorable del Ministerio de Fomento

En cumplimiento del articulo 10 del Decrete 58472, de Servidumbres
Aeronduticas, en el presente dmbito no se permitirdn instalaciones que emitan
huma, polve, niebla o cualquier otro fendmeno en niveles que constituyan un
riesgo para las aeronaves que operan en el Aeropuerto de San Sebastidn,
incluidas las instalaciones que puedan sup un refugio de aves en régimen
de libertad.

- Se deben tener en cuenta las posibles reflexiones de la luz solar en los tejados
y cublertas, asi como fuentes de luz artificial que pudieran molestar a las
tripulaciones de las aeronaves y poner en peligro la seguridad de las
operaciones aeronduticas.

En cumplimiento del Articulo 15, apartado b), del Decreto 58411972 de
Servidumbres Aeronduticas modificado por Decreto 2480/1974, se prohibe en
las Zonas de Seguridad de las instalaci radipeléctricas para la N iG

Aérea cualquier construccion o modificacién temporal o permanente de la
constitucién del terreno, de su superficie o de los elementos que sobre ella se
encuentren, sin previo consentimiento de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea

(AESA).

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaci lect; Bt rturbad del normal funcionamiento de
las instalaci dioeléctri Auti aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondi autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronduticas.

La ejecucién de cualguier construccion en el ambito de las Zonas de
Servidumbres Aeronduticas Legales, y la instalacidn de los medios necesarios
para su construccidn (incluidas las grias de construccion y similares), requerird
acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA),
conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto S84/1972 sobre Servidumbres
Aeronduticas, modificado por Real Decreto 287/2013.

Por otra parte, en el plano comespondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas®
que forma parte de la documentacién grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este dmbito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limi de las Servidumt Aeronduticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacién establecida para este dmbito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos serd de aplicacién los lad
i de dichos ici ites.
En cuanto a las i de , seran de aplicacion las disposiciones

pre correch y comper i en el Informe de Sostenibilidad

Ambiental incluido en el presente Plan General.
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- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

De acuerdo con la estrategia de la evolucién urbana y de |a ocupacion del suelo en
el término municipal, se prevé el desarrollo del dmbito dentro del horizonte
temporal de prog ign del Plan |

Se p derd a la y aprobacién del mencionado Plan Especial de
Ordenacion Urbana en el plazo maximo de cuatro afos contados desde la

aprobacion definitiva de este Plan General.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

Las condiciones referidas al régimen urbanistico pormenorizado serdn establecidas
por el Plan Especial de Ordenacién Urbana a realizar en el ambito.

- OTRAS DETERMINACIONES

Se contempla la posibilidad de localizar la reserva definida para alojamientos
dotacionales en la parcela AD Larreaundi.

La ordenacién residencial se define con un perfil méximo de planta baja y dos
plantas altas en el frente a Elizatxo Hiribidea, y de planta baja y tres alturas en el
frente a Auzolan Kalea.

En la actualidad en este dmbito existen tres edificios con un total de 1.446,36 m*
construidos, de los que 961,20 m” se destinan al uso terciario y 485,16 m” al uso
residencial,

Las edificaciones existentes e incluidas en este ambito tendran la categoria de
preexisientes pendientes de Plan Especial. Sera dicho Plan Especial quién
establezca la consolidacién o no de los mismos. En todo caso, y en tanto no se
apruebe el planeamiento, el caracter y alcance de las obras que sobre ellos se
puedan realizar serd acorde a lo estipulado en el art. 101 de la Ley 2/2006

- Seradn autorizables las obras que estén destinadas y se consideren necesarias
para el mantenimiento del edificio en las mini dici de habitabilidad
v salubridad y las dirigidas a evitar dafios a terceros,

Mo serén autorizables las obras parciales que impliquen una mejora o aumento
de volumen. Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y
circunstanciales de consolidacion cuande no estuviese prevista la expropiacion
o demolicidn del inmueble en el plazo de 15 afios, a contar desde la fecha en
que se pretendiese realizarlas, sin que dichas cbras puedan suponer
revalorizacion del inmueble.

Como estd autorizado el uso residencial en el ambito, mientras permanezcan
las edificaciones, los usos contenidos en las mismas se consideran
il con la ord ion urbanistica, sin que pueda afiadirse ninguno
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