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AMBITO: ARRETXEKO MALDA 1311

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Esta actuacidn se sitla en el entorno actualmente ocupado por el concesionario y taller
de automéviles Peugeot y se localiza entre Auzolan Kalea / Calle Auzolan y Elizatxo
Hiribidea / Avenida de Elizatxo.

La ordenacion prevista supone la disposicidn de un blogue de planta baja v dos alturas
con frente a Elizatwo Hiribidea asi como de un segundo bloque de planta baja y tres

alturas con frente 2 Auzolan Kalea, ambos manteniendo las alineaciones y perfiles del
entomo,

2.-CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

El objetivo principal de esta actuacién es el de contribuir a la regularizacion de las
alineaciones y frente de la Avenida de Elizatxo,

Las alineaciones y rasantes deberan de mantener una relacién adecuada con el
entorno donde se ubica la actuacién.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

CLASIFICACION URBANISTICA

Suelo Urbano . superficie : 1.848,79 m’s

CALIFICACION GLOBAL
- Residencial (R) ... superficie : 1.848,79 m’s

- Edificabilidad Urbanistica:
- Sobre rasante
- Bajo rasante
- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.23 de la Normativa del
presente Plan General.

2,700,00 m*t
100 % de la edif. sobre rasante

- Régi del | o de Edificabilidad Urbanistica Residencial referido a
los estandares de vivienda de proteccion poblica y alojamientos
dotacionales:
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otro més, 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 caracter de provisi ¥ seran por el Ay L )
en los términos que regula el art. 36 de la Ley 2/2006.
Por Ultimo, y en tanto no se apruebe el P de A ién Urbanizadora (art.

32 de la Ley 2/2006) no serdn autorizables ni la parcelacién urbanistica, ni los
actos y usos que impliguen una transformacién urbanistica.

6.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

EI réglmen especlﬁm de ejecucion de este ambito serd el definido tanto en el Plan
| de 1 Urbana a pi en el dmbito, asi como en los restantes

documentos y proyectos a formular en su desarrolio.

.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

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

- Suelos contaminados
Serd de aplicacion lo establecido en la vigente Ley para la prevencién y comeccidn
de la contaminacién del suelo, de 4 de febrero de 2005, con el objeto de posibilitar
la recuperacion y saneamiento de los suelos potencialmente contaminados. En
cia con lo ido, los citados suelos incluidos en el presente ambito
serdn objeto entre otros extremos, del correspondiente expediente de declaracion
de la calidad del suelo.

- Afecciones Aclsticas:
Se debera incorporar, para la tramitacion urbanistica y ambiental comrespondiente,
un Estudio de Impacto Aclstico que incluya la elaboracion de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acdstico global de la zona.

Legislacién referida a las Servidumbres Aeronauticas:

Al encontrarse este ambito dentro de la Zona de Servidumbres Aeronduticas
Legales pertenecientes al Aeropuerto de San Sebastian, para la obtencién de la
correspondiente autorizacion de obras se debera cumplir la Normativa Sectorial v
legislacién aplicable respecto a las servidumbres aeronduticas y a las afecciones
acisticas derivadas de las mismas. A este respecto:

aobianid rtado 3.- Régi Urbaniski

- Se debera contemplar lo en el
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 modificacion del planeamiento aprobado,
deberd ser informado por la Direccion General de Aviacidn Civil antes de su
Aprobacion Inicial, segin lo estip en la Disposicion Adicional Segunda del
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Edificabilidad urbanistica 2,700 m2t
- Edificabilidad usos autorizados no resn!enmales Lomit ()

Edificabilidad materializada 1.446 m? (*)
Incremento de Edificabilidad de uso residencial ..................... 1.254 m% ()

[}Eduhcabuhdades estimadas sabre la base del porcentaje de usos
dos, y de las edificach
Vivienda de p ian plblica (F ,' mlnlmo] 40 %

Este porcenlaje 58 debera desglosar en un minimo del 20% del
ir to de la edif i ial para la construccion de
viviendas de proteccidn oficial de régimen general.

Alojamientos dotacionales ... 1,50 m%s /100 m’t
La reserva definida para alojamientos dotacionales se estima en una
superficie de 1881 m %5 Se contenpla su localizacion en la parcela
AD Larreaundi.

- SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para la totalidad del dmbito se establece la cota 49,00 como altura méxima
respecto del nivel del mar y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna
construccian, mcluldos todos sUs elementos como antenas, pararrayos,
hi pos de aire di do, cajas de carteles, remates
decorativos, etc. Igualmente no podran ser rebasadas por modificaci del
terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas, aerogeneradores,
incluidas sus palas, careles, lineas de transporte de energia eléctrica,
infraestructuras de telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el gélibo maximo
autorizado para los vehiculos circulantes.

Estas d inaciones quedan ente en el planc de la zona
correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas” de este Plan General.

La materializacion de la edificabilidad establecida normativamente por este Plan
General estard siempre condicionada al cumplimiento de las limitaciones de la
altura maxima definidas en los téminos mdas arriba expuestos. En el caso de que
la edificabilidad no pudiera materializarse completamente debido a dichas
limitacicnes y dado que las Servidumbres Aeronduticas constituyen limitaciones
legales al derecho de propiedad en razdn de la funcidn 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 Ordenacidn Urbana en el
ambito. Por lo tanto, el p te Plan | remite la inacion de la
ordenacion pormenorizada a un planeamiento de desarrollo
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Real Decreto 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 Decreto 58472, de Servidumbres
Aeronduticas, en el presente ambito no se permitirdn instalaciones gue emitan
humo, polve, niebla o cualquier otro fendmeno en niveles que constituyan un
riesgo para las aeronaves que operan en el Aeropuerto de San Sebastian,
incluidas las instalaciones que puedan suponer un refugio de aves en régimen
de libertad.

- Se deben tener en cuenta las posibles reflexiones de la luz solar en los tejados
y cubiertas, asi como fuentes de |uz arificial que pudieran molestar a las
fripulaciones de las aeronaves y poner en peligro la seguridad de las
operaciones aercnauticas.

- En cumplimiento del Ariculo 15, aparado b), del Decreto 58411972 de
Servidumbres Aeronduticas modificado por Decreto 248011974, se pmhlbe en
las Zonas de Seguridad de las instalaci i para la h g
Aérea cualquier construccién o modificacion temporal o permanente de la
constitucion 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)

- Cualguier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radiceléctricas aeronduticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obsticulos, requerirda de la comespondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronduticas.

- La ejecucién de cualquier construccién en el ambilo de las Zonas de
Servidumbres Aeronauticas Legales, y la instalacion de los medios necesarios
para su construccion (incluidas las grias de construccion y similares), requerira
acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA),
conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 5841972 sobre Servidumbres
Aeronduticas, modificado por Real Decreto 267/2013.

Por otra parte, en el plano correspondiente 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 limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura mdxima 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 aplicacion los criterios reguladores
de dichos tes.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, comectoras y compensatorias expuestas 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 evolucion urbana y de la ocupacion del suelo en
el término municipal, se prevé el desarrollo del ambito dentro del horizonte
temporal de programacidn del Plan General.

Se procederd a la elaboracién y aprobacién del mencionade Plan Especial de
Ordenacién Urbana en el plazo maximo de cuatro afics contados desde la
aprobacion definitiva de este Plan General.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

Las condiciones referidas al régimen urbanistico pormenorizade serdn establecidas
por el Plan Especial de Ordenacian 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 ordenacion residencial se define con un perfil maximo 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 tendrdn la categoria de
preexistentes pendientes de Plan Especial. Serd dicho Plan Especial quién
establezea Ia consolidacién o no de los mlsmns En todo caso, y en tanto no se
apruebe el el de las obras que sobre ellos se
puedan reallzar sera acorde a lo estipulado en el art. 101 de la Ley 2/2006:

Seran autorizables las obras que estén destinadas y se consideren necesarias
para el mantenimiento del edificio en las minimas condiciones de habitabilidad
y salubridad y las dirigidas a evitar dafios a terceros.

- Mo serdn autorizables las obras parciales que impliguen una mejora ¢ aumento
de Excep podran  autord obras parciales y
curcunstancuales de idacion cuando no prevista la expropiacion
o demolicién del inmueble en el plazo de 15 afos, a contar desde la fecha en
que se pretendiese realizarlas, sin que dichas obras puedan suponer
revalorizacion del inmueble.

Como esta autorizado el uso residencial en el ambito, mientras permanezcan
las edificaciones, los usos contenidos en las mismas se consideran
compatibles con la ordenacion urbanistica, sin que pueda afadirse ninguno
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