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AMBITO: KORROKOITZ 5.3.13

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito se encuentra en ejecucion en desarrollo de las determinaciones
urbanisticas generales definidas por el Plan General de 1.999, que permiten la
ordenacion de una zona residencial en correspondencia con el tejido urbano del casco
antiguo.

En desarrollo de las determinaciones urbanisticas definidas en el Plan General de
1.999, con fecha 12-09-2008 se aprobd definitivamente el correspondiente Plan
Especial de Ordenacién Urbana.

El presente Plan General consolida las determinaciones urbanisticas generales
definidas en el Plan General de 1.999 para este ambito.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

Se contemplan las condiciones basicas de ordenacion ya fijadas en el planeamiento
general anterior, concretando los siguientes objetivos y criterios de ordenacion:

- Completar el tejido residencial entre la Plaza de Urdanibia y el Canal de Dumboa,
manteniendo la estructura urbana existente en el entorno de la Plaza de Urdanibia.

- Mantener la traza del Canal de Dunboa como elemento definidor de la estructura
urbana al que se deben abrir las edificaciones que surjan como resultado de la
nueva ordenacion y pudiéndose por ello considerar la franja de terreno paralelo al
mismo como Espacio Libre de Sistema Local.

- Considerar una ordenacion residencial en base a un perfil adecuado, con el objeto
de mantener la coherencia con la edificacion del casco antiguo, que es donde se
inserta el ambito.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA
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- CALIFICACION GLOBAL
- Residencial (R) ........cccocoiiiiiiiiiii e superficie : 16.347,00 m?s

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

26.100,00 m?t
20.000,00 m?t

- Régimen del Incremento de Edificabilidad Urbanistica Residencial referido a
los estandares de vivienda de proteccion publica y alojamientos
dotacionales:

El ambito se encuentra en ejecucion en desarrollo de las determinaciones
urbanisticas generales definidas por el Plan General de 1.999, por lo que el
régimen juridico para el establecimiento de los estdndares de vivienda
protegida y alojamientos dotacionales se corresponde con el ya definido por
este Planeamiento.

A este respecto el Plan General de 1.990 contempla la obligacién de destinar
solo el 20 % de la edificabilidad urbanistica para la construccion de viviendas
protegidas.

El Presente Plan General no incrementa la edificabilidad urbanistica
residencial respecto a la atribuida por el Plan General de 1.990.

- SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para la totalidad del ambito se establece la cota 49,00 como altura maxima
respecto del nivel del mar y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna
construccion, incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc. Igualmente no podran ser rebasadas por modificaciones del
terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas, aerogeneradores,
incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia eléctrica,
infraestructuras de telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo maximo
autorizado para los vehiculos circulantes.

Estas determinaciones quedan reflejadas concretamente en el plano 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 estara siempre condicionada al cumplimiento de las limitaciones de la
altura maxima definidas en los términos mas arriba expuestos. En el caso de que
la edificabilidad no pudiera materializarse completamente debido a dichas
limitaciones y dado que las Servidumbres Aeronauticas constituyen limitaciones
legales al derecho de propiedad en razén de la funcién social de ésta, la resolucién
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que a tales efectos pudiera evacuarse no generara ningun tipo de derecho a
indemnizacion.

- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
Se procedera a la elaboracién de un Plan Especial de Ordenacion Urbana en el
ambito. Por lo tanto, el presente Plan General remite la determinacién de la
ordenacién pormenorizada a un planeamiento de desarrollo.

- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

El presente ambito se encuentra actualmente en fase de ejecucion.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

El régimen urbanistico pormenorizado se remite a lo establecido por el Plan Especial
de Ordenacién Urbana aprobado, sin perjuicio de las modificaciones que se puedan
realizar en el marco del Planeamiento General.

- OTRAS DETERMINACIONES

En caso de modificacion de las determinaciones de ordenacion pormenorizada
aprobadas, se debera considerar una ordenacion residencial en base a un perfil
basico de planta baja, tres plantas altas y un atico retranqueado, con el objeto de
mantener la coherencia con el perfil del casco antiguo, que es donde se inserta el
ambito, admitiéndose s6lo como excepcidn perfiles superiores en zonas puntuales
y donde ello pueda justificarse.

Se considera la modificacion del nimero de viviendas definido por el planeamiento
aprobado, contemplando su adaptacion a los nuevos tamafos promedios minimos
establecidos para cada una de las calificaciones pormenorizadas definidas.

En la actualidad en este ambito existen una serie de edificaciones residenciales
declaradas fuera de ordenacion por el vigente Plan Especial.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El régimen especifico de ejecucion de este ambito sera el definido tanto en el Plan
Especial de Ordenacion Urbana a promover en el ambito, asi como en los restantes
documentos y proyectos a formular en su desarrollo. A este respecto se deberan
observar las determinaciones ya definidas en el Plan Especial de Ordenacion Urbana
aprobado, asi como en el Programa ya formulado en su desarrollo.

Asimismo, se deberan incorporar al referido Plan Especial los estudios detallados de
las cargas de urbanizacion a contemplar, y en particular las derivadas de la
inundabilidad del ambito y de la ejecucién de las redes de infraestructuras que sean

AMBITOS DE PLANEAMIENTO DETERMINACIONES URBANISTICAS 65

precisas, pudiéndose en su caso acogerse a las ayudas o compensaciones que fueran
susceptibles de aplicacion.

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 Normas Urbanisticas de este
Plan General. En concreto, los condicionantes con incidencia en este ambito, entre
otros, son los siguientes:

- Legislacion en materia de aguas de transicion. Cauces fluviales y margenes
de proteccion de los mismos. Dominio Publico Maritimo Terrestre. Costas /
URA:

El @mbito linda con el Canal Dunboa, por lo que se deberan contemplar las
limitaciones establecidas en la Ley de Costas y en su Reglamento sobre los usos
admisibles tanto en el dominio publico maritimo terrestre (DPMT) como en las
zonas de transito y servidumbre de proteccién. Con este objeto, en el plano de
Calificacion Global de esta ficha, se grafian las lineas de ribera de mar, de dominio
publico y de la zona de proteccién, tal y como fue aprobado su deslinde por OM 9-
07-2004.

Tales previsiones estan contenidas en el vigente Plan Especial, cuya ordenacion
cuenta con informe favorable de la Direccion General de Costas de fecha 20-08-
2008.

Por otra parte, el ambito de Korrokoitz se encuentra por debajo de la cota de no
inundabilidad (+ 4,50) y que se corresponde con la del actual paseo de borde del
Canal (Papinea), tal y como fue fijada el proyecto de las obras de urbanizacién “de
los margenes del canal Dunboa, en el tramo correspondiente a la 22 fase:
Altzukaitz-Santiago” (aprobado 19-06-1.996). Al respecto, el vigente Plan Especial
extendié dicha cota limitadora al conjunto del paseo y elevo ligeramente la cota de
acceso a las parcelas residenciales.

No obstante lo anterior, observar que parte del ambito esta incluido en un “Area de
Riesgo Potencialmente Significativo de Inundacién” (Codigo ARPSI: ES018-GIP-
BID-01) del documento de Evaluacion Preliminar de Riesgo de Inundacion (EPRI)
aprobado el 13 de diciembre de 2011 (BOPV 11-1-2012).

- Afecciones Acusticas:

En caso de modificacion de la calificacién, se deberad incorporar, para la
tramitacién urbanistica y ambiental correspondiente, un Estudio de Impacto
Acustico que incluya la elaboracién de mapas de ruido y evaluaciones acusticas
que permitan prever el impacto acustico global de la zona.
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- Legislacion referida a las Servidumbres Aeronauticas:

Al encontrarse este ambito dentro de la Zona de Servidumbres Aeronauticas
Legales pertenecientes al Aeropuerto de San Sebastian, para la obtencién de la
correspondiente autorizacion de obras se debera cumplir la Normativa Sectorial y
legislaciéon aplicable respecto a las servidumbres aeronduticas y a las afecciones
acusticas 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 modificacion del planeamiento aprobado,
debera ser informado por la Direccion General de Aviacion Civil antes de su
Aprobacion Inicial, segun lo estipulado en la Disposicién Adicional Segunda del
Real Decreto 2591/1998 modificado por Real Decreto 1189/2011, no pudiendo
ser aprobado definitivamente sin informe favorable del Ministerio de Fomento.

- En cumplimiento del articulo 10 del Decreto 584/72, de Servidumbres
Aeronauticas, en el presente ambito no se permitiran instalaciones que emitan
humo, polvo, niebla o cualquier otro fenémeno 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 luz artificial que pudieran molestar a las
tripulaciones de las aeronaves y poner en peligro la seguridad de las
operaciones aeronauticas.

- En cumplimiento del Articulo 15, apartado b), del Decreto 584/1972 de
Servidumbres Aeronauticas modificado por Decreto 2490/1974, se prohibe en
las Zonas de Seguridad de las instalaciones radioeléctricas para la Navegacion
Aérea cualquier construccion o modificacién 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).

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

- La ejecucion de cualquier construccién en el ambito de las Zonas de
Servidumbres Aeronauticas Legales, y la instalacion de los medios necesarios
para su construccion (incluidas las gruas de construccién y similares), requerira
acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA),
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conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972 sobre Servidumbres
Aeronauticas, modificado por Real Decreto 297/2013.

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 ordenacion de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacion establecida para este ambito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

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

El presente ambito queda incluido en la zona de proteccion arqueoldgica definida en el
Catalogo de Patrimonio Arqueoldgico de este Plan General, y para la que se establece
un protocolo particular de actuacion.
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