AYUNTAM ENTO DE ASTI GARRAGA

TI TULO PRELI M NAR

DI SPCSI Cl ONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA APLI CACI ON DE LAS NORMAS
SUBSI DI ARI AS

Articulo 1. Ambito de aplicaci6n

Las presentes Normas Subsidiarias seréan de aplicaci 6n, desde su entrada en
vi gor, en |l a totalidad del Térm no Muni ci pal de Asti garraga.

Articulo 2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia.

1.Las Normas Subsidiarias de Planeamento Municipal tienen vigencia
indefinida sin perjuicio de su revisioén, nodificacidén o sustitucién a
través del procedimento | egal nente establ ecido.

Una vez aprobadas definitivanmente, se procedera a |la publicaciodn de estas
Normas Subsidiarias en el Boletin Oficial de la Provincia y en uno de |os
diarios de nmayor difusién, y entraran en vigor a partir del dia siguiente
de la referida publicacio6n

2.Las Normas Subsidiarias sustituyen a | as determ naci ones del vigente Plan
General de Ordenaci6on Urbana de San Sebastian, para el nmunicipio de
Asti garraga, aprobado por resolucién del Mnisterio de la Vivienda, el 6 de
Septi enbre de 1962.

3. Las determ naci ones del Plan CGeneral y del planeaniento de desarrollo de
m sno, quedan derogadas en su totalidad, de nanera automatica, a |la entrada
en vigor de estas Normas Subsidiarias.

4.La nulidad, anulaci6n o nodificaci6n de alguna de |as determ naci ones de
docunento de Normas Subsidiarias, no afectarad a la validez de Ilas
restantes, salvo en el supuesto de que alguna de ellas resulte inaplicable
por circunstanci as de interrel aci 6n o0 dependenci a de aquél | as.

Articulo 3. Normativa de aplicaci 6n subsidiaria.

Sera de aplicacion subsidiaria en aquellos aspectos que no se hayan
especificado en | as presentes Normas, el Real Decreto Legislativo 1/1992 de
26 de junio por el que se aprueba el texto refundido de la Ley sobre e

Régi nen del Suelo y Ordenaci 6n Urbana, (en aquellos aspectos que no han
sido derogados), |los Reglanmentos de Planeanm ento, Gestidén y Disciplina
Urbanistica, la Ley 17/1994, de 30 de Junio, de nedidas urgentes en materia
de vivienda y de tramitaci6n de los instrunentos de planeaniento y gestién
urbanistica, y demas disposiciones conplenentarias que |as desarrollan

I gual nente seré aplicable la Legislacion Sectorial con incidencia en la
ordenaci 6n urbanistica, y |la de Régi nen Local

Articul o 4. Adm ni straci 6n actuante.

La conpetencia para el desarrollo y ejecucid6n de I|las presentes Normas
Subsi diarias corresponde al Ayuntanm ento de Astigarraga, dentro de |os
limtes y con excepcion de los casos de subrogacién previstos en el
ordenam ento juridico vigente
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Los casos previstos en este docunento, asi conb su interpretacion vy
aplicaci 6n seran objeto de resolucién notivada del Ayuntam ento, previos
|l os infornes técnicos y juridicos pertinentes, ademds de cual quier otro que
| a Corporaci 6n estinme oportuno, sin perjuicio de |os recursos que |as |eyes
est abl ezcan contra | os acuer dos y resol uci ones muni ci pal es.

Articulo 5. Docunentos constitutivos de las Nornas Subsidiarias vy alcance
normati vo de | os m snos.

1.°Las presentes Nornas estan constituidas por |o0s siguientes docunentos:
— Docunento A. Menori a.

—Docunento B. Normas Urbanisticas.

— Docunento C. Planos de Informaci 6n y Ordenaci 6n

2.°El contenido normativo de |as Normas Subsidiarias queda definido por e

conjunto de | os docunentos que |as conponen: Los Planos de Ordenaci 6n y | as
Normas Urbanisticas, incluidas las Fichas de Normativa Urbanistica. La
actividad wurbanistica, se debera ajustar de forma obligada a sus
det er m naci ones.

La Menoria posee un caracter fundanental mente explicativo o indicativo, por
lo que en caso de contradiccién en su contenido con el resto de Ila
docunent aci 6n, seran |os Planos de Ordenacién y I|as Normas Urbanisticas,
| os que preval ezcan

3.°Tendr an caréacter indicativo |as determ naci ones que con esa finalidad se
especi fiquen de forma expresa en |las Fichas de Normativa Urbanistica de |as
respectivas Areas. Dichas deterninaciones indicativas, que en ninglin caso
podran referirse a aspectos de clasificacién o de calificaciédn general

podran ser nodificadas por el planeam ento de desarrollo en | as condiciones
establ ecidas en dichas Fichas, sin que esta alteracién se considere de
forma expresa conp una Mdificaci6n de El ementos de Normas Subsidiarias.

Articulo 6. Mdificaciones de elenentos de las Normms Subsidiarias.

Tendran esta consideracién |as alteraciones del contenido de |as Nornms
Subsi di arias que se ajusten a | o establ ecido por el epigrafe 4 del articulo
154 del Regl anento de Pl aneam ento.

— Titulacién: Los expedientes que supongan nodificacién de |las Normas
Subsidiarias deberéan titularse "Modificacion de elenentos de |as Normas
Subsi di ari as de Pl aneam ento de Astigarraga" con |l a posterior expresién que
defina su contenido y alcance, debiendo incluir al final del titulo, el
ninmero de orden que |e corresponde dentro de |as nodificaciones habidas.

— Contenido docunental: La docunmentacion técnica de |os expedientes de
Modi ficaci 6n de Elenentos de |as Nornmas debera conprender todos aquell os
pl anos o docunentos afectados por el canmbio, de forma que |os anteriornente
vi gentes puedan ser anulados y en consecuencia autentificados |os nuevos.

—Procedimento: Las nodificaciones de cualquiera de |los elenentos de |as
presentes Normas Subsidiarias se sujetaran a las nmisnmas disposiciones y
tramtes aplicables para su fornacién.

Articulo 7. Condiciones para la revisién y sustitucion por un Plan Genera
de |l as Normas Subsidiari as.
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Para el desarrollo de |las presentes Normas se plantea una estrategia de
actuaci 6n sin una referencia tenporal concreta, no estableci éndose por
tanto un plazo fijo para su revision o sustitucidon por un Plan General. En
cual qui er caso, el Ayuntam ento antes de que transcurra un plazo de ocho
aflos a partir de |a aprobacién definitiva de las Normas, encargara un
infornme técnico sobre la conveniencia de su reconsideracion, y en rel aci6n
con el msm elevara consulta al 6rgano conpetente de |a Diputaci 6n Fora
de Cuiplzcoa.

En funci6on de los dictanenes emtidos, el Ayuntam ento acordaréd, bien la
prolongacién de la vigencia de las Normas por un periodo adicional de
cuatro afios, bien | a nodificaci 6n de al gunos de sus el enentos, su revisioén

su conversi 6n en un Pl an General incorporandol es |l os docunentos
pertinentes, Programa de Actuaci6n y Estudio Econémico y Financiero o su
sustituci 6n por un Plan CGeneral de nueva redaccién. En el caso de que se
opte por la prolongacién de la vigencia de las Normas, transcurrido e

pl azo de cuatro aflos establ eci do, se procedera nuevanente a su
reconsi deraci 6n de acuerdo con la fornmula establecida anteriornmente.

Procederd | a Revisi6n de |as Normas, cuando el canbio de |as circunstancias
lo exijan para un adecuado desarrollo wurbanistico del nunicipio, Yy en
concreto en | os siguientes casos:

— La aprobaci 6n de i ntervenciones de planificacion sectorial o de
ordenaci 6n territorial de anbito supranunicipal, que nodifiquen la
estructura de ordenaci6n y desarrollo urbanistico propuesto por |as Normas
Subsi di ari as.

—La entrada en vigor de nueva |egislacién urbanistica que nodifique |os
supuestos juridicos en los que se basan |as Nornmas Subsidiarias.

— Que | a poblacion de Astigarraga haya superado | os indices de creciniento
que se han tonmado de base, para |los célculos de previsién de | as Nornmas.

—Que se haya desarrollado el 75%de las viviendas nuevas previstas o e
75% de | os aprovecham entos industriales a construir.

TI TULO PRI MERO

REG MEN URBANI STI CO GENERAL

CAPI TULO 1. 1. DEFI NI Cl ON DE CONCEPTCS.

Articul o 8.Definicidén de Conceptos.

1.°Cl asificaci6n del suelo.

El suel o del Térmi no Minicipal, de acuerdo con el Texto Refundido de la Ley
sobre el Réginen del Suelo y Ordenaci 6n Urbana, se divide en |as siguientes
cl ases:

—Suel o Urbano. S. U

—Suel o Apto para Urbanizar. S. A U

—Suel o No Urbani zable. S.N U
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2.°Calificaci 6n del suelo.

Corresponde a la asignacién de wusos al territorio a través de
pl aneam ento, entendiendo por tales wusos urbanisticos todas aquellas
actividades relativas a la utilizacién del suelo y/o de |las edificaciones
en él ubicadas o previstas, y que se ordenan desde |as presentes Nornas
Subsi di ari as suponi endo una concreci 6n de las actividades pernmitidas y de
su distribuci 6n espaci al

Se di stinguen dos niveles de Calificacion del Suelo, uno global o general
a través del cual se define la Estructura GCeneral y Orgéanica de
Territorio, dividiéndolo en Sistenas GCenerales y Zonas a |as que se asignha
con caracter genérico un uso urbanistico global o general, y otro
pornenorizado, en el que se desarrolla l|a ordenaci6n detallada de
i npl antaci 6n de usos en las Zonas incluidas en el Suelo Urbano o Apto para
Urbani zar, diferenciando |los Sistemas Locales del resto de |os espacios
incluidos en 1la Zona, parcelados y generalmente de donminio privado y usos
| ucrativos.

3.%°Zonas - Z.

A los efectos del presente docunento de Normas Subsidiarias, se utiliza e

térmno de Zona para la delintacion de aquellas &reas del territorio
destinadas de forna genérica a alguno de los wusos o conjuntos de ellos
general es o gl obales, (residencial, industrial, rural,).

La Zona abarca la delimtaci 6n de aquel espacio del territorio, que bajo la
i dentidad de wuna calificacién global, goza de una ordenaci 6n urbanistica
honpbgénea.

4.°Areas - A

Ll amaremps Areas a los anbitos en que se dividen los tipos de suelo
recogi dos en las presentes Nornmas conp Urbano o Apto para Urbanizar, en
funci 6n de sus caracteristicas honogéneas de cara al desarrollo de la
totalidad o parte de las misms, y a los efectos de conseguir una nayor
claridad y operatividad en el docunento, de form que sea posible referir
cada el enento de | a ordenaci 6n a un Area determ nada.

5.°Si stemas Cenerales - S. G

Se denoni nan Si st enas Gener al es | as areas desti nadas a usos
i nfraestructural es basicos, al servicio de toda |a poblacién, de caracter,
sal vo excepci ones, no lucrativo y dom ni o general mente publi co.
Se incluyen dentro de esta denoni nacion, tanto las redes viarias

principales, los elenmentos de l|as redes de infraestructuras de servicios
generales, conb |os cauces fluviales y las areas de equipam entos
general es.

Los Sistemas Generales quedan sonetidos al réginen juridico establecido
para ellos por la legislacio6on wurbanistica vigente, y su consecucio6n se
ef ectuara béasi camente nediante el sistenm de expropiaci én, sin perjuicio de
que en algunos casos se incluyan en las delinmtaciones de unidades de
actuacion y poligonos o sectores colindantes a |os efectos neranente
reparcelatorios y con el fin de obtener |os suelos necesarios para la
ej ecuci 6n publica del Sistem General

6.°Si stenns Locales - S.L.

Los Sistemas Local es corresponden a aquel | os espaci os de | as Zonas o Areas,
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clasificadas conpb suel o urbano o apto para urbanizar, que se definan en |a
calificaci6on pornmenorizada, conp destinadas a usos en principio no
lucrativos al servicio de las actividades basicas que se desarrollan en la
Zona o0 Area.

7.°Uni dades de Ej ecuci én Urbanistica.

Se concept Gan cono Uni dades de Ejecuci6n Ur bani sti ca, aquel | as
delimtaciones poligonales fijadas en las Fichas Urbanisticas y que
constituyen anbitos especificos de actuacion vy gestioén urbanistica, que
permten una equi tativa di stribuci 6n de benefi ci os y cargas.

Las Uni dades de Ej ecuci 6n Urbanistica seran
— Uni dades de Ej ecuci 6n Urbanistica, en Suel o Urbano - UE U
— Pol i gonos de Ej ecuci 6n Urbanistica, en Suelo Apto para Urbanizar - P.E. U

Para |la ejecuci6n de obras de urbanizacion en el anbito de las U E U vy
P.E. U, seré necesario |la aprobacion previa de las figuras de Planeaniento
y Urbani zaci 6n correspondientes, en la forma en que sean exigidas por |as
Nor mas Subsi di ari as.

8.°Uni dad de Ejecucién Aislada - U E. A

Las Unidades de Ejecucidn Aislada estan constituidas por superficies
destinadas a Sistemas Locales de distinto tipo, en |0s que se ejercen
i ntervenci ones urbani zadoras o de construcci 6n de caracter aislado por el
Ayuntami ento. La adquisicién del doninio publico sobre las nismas tendra
| ugar por cesi 6n o expropi aci 6n previ as.

Para su desarrollo, que se realizard por actuaci6n directa, sera necesaria
| a aprobaci 6n previa del Proyecto de Cbras de Urbani zaci 6n correspondi ente,
en los casos en que su tramtaci 6n se plantee conp necesaria por |as Nornas
Subsi di ari as.

9.°Sol ares.

Se consideraran solares |las superficies de Suelo Urbano que son aptas para
su innediata edificaciodn, por haber cunplido el propietario o titular de

terreno a edificar todas |as cargas y obligaciones urbanisticas, por tener
sefial adas alineaciones y rasantes y estar urbanizados con arreglo a las
normas m ni mas exi gi das por |as Normas Subsidiarias, o por |os Proyectos de
Ur bani zaci 6n o de Obras de Urbani zaci 6n, que hayan de aprobarse. I|gual mente
las superficies de Suelo Apto para Urbanizar, que por ejecucio6n de

pl aneam ento adqui eran |as misnmas caracteristicas, una vez cunplidas |as
obligaciones de <cesiéon y urbanizacion establecidas por la |egislacién
vigente y por |as Normas Subsidiarias.

Esta consideracién sera de aplicacién a las parcelas resultantes del
desarroll o de wuna Unidad de Ejecuciod6n Urbanistica, (UEU vy P.E.U), una
vez que sus propietarios hayan satisfecho |a totalidad de |as obligaciones
de cesi6on y urbanizaci6n. Las obras de urbanizaci 6n podran sinultanearse
con las de edificacion, previa garantia de su ejecuci 6n, establecida por e
Ayuntamiento, en el nonento de concederse la licencia de construccién

Para que |as obligaciones de cesion se consideren realizadas, |as nismas
deberadn inscribirse en el Registro de |a Propiedad. Las obligaciones de
ur bani zaci 6n se consideraran cunplidas cuando |a urbanizaci 6n haya sido
reci bida por el Ayuntam ento
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Estos requisitos tienen el caracter de normas mininmas de urbani zaci 6n, que
guedar &n conpl etadas en | as Fichas Urbanisticas.

La consecuci6én de la condicién de solar, confiere el derecho de sus
propi etarios al aprovecham ento wurbanistico y a la edificacién, previa
obtencion de la correspondiente |licencia, de acuerdo con |a ordenaci6n
est abl eci da.

CAPI TULO 1. 2. REG MEN DE CLASI FI CACI ON DEL SUELO.
Articulo 9. Régimen de C asificaci 6n del Suel o.

De acuerdo con | o especificado por |a vigente Legislacioén urbanistica, en
el Término Municipal de Astigarraga se clasifican los siguientes tipos de
suel o:

e Suel o Urbano.

Es el que queda delinmtado comb tal en los planos de clasificaciény
ordenaci 6n. Tanbi én se consideraran incluidos en este tipo de suelo, |os
Suel os Aptos para Urbani zar, que en ejecuci én de | as Normas Subsidiarias, a
través del desarrollo de | os Planes Parciales previstos, |leguen a disponer
de acceso rodado, abastecimento de agua, evacuaci 6n de aguas residuales y
sum nistro de energia el éctrica

*Suel 0 Apto para Urbani zar.

Es el que queda delinmtado comb tal en los planos de clasificaciény
ordenaci 6n del suel o.

Constituye la reserva de terreno que sera urbani zado, cuando sea necesario
para el desarrollo wurbanistico del nunicipio teniendo en cuenta su

ubi caci 6n, caracteristicas y el model o territorial definido en las
presentes Nornmas Subsidiarias para Astigarraga. La ordenaci 6n pornenorizada
de este suelo se llevard a cabo a través de un Plan Parcial

*Suel o No Urbani zabl e.
Es el constituido por el resto de |os terrenos del térmno nunicipal no

clasificados ni conp urbanos ni conpb aptos para urbanizar, y que se
consi dera necesari o preservar del proceso de ur bani zaci 6n

CAPI TULO 1. 3. REG MEN DE CALI FI CACI ON DEL SUELO

1.3. 1. Régi men de calificaci 6n general

Articulo 10. Defi ni ci 6n del Régi nen de Calificaci 6n Gener al
El Térmno Muni ci pal de Astigarraga queda sonetido al Régimen de
Calificacion Urbanistica GCeneral que se establece en Ilos planos de

Or denaci 6n.

Dicho régimen se ajusta al Cbédigo de Calificaciodn General que se sefala
para cada Zona y Si stema General en el articulo si gui ente.

Articulo 11.Cdédigo de Calificaci 6n General



Las
car act er

Zonas

desti nadas de
| ucrativo son:

—Zonas Resi denci al es.

Z.

Z.

R 1. Casco Urbano Tradicional.

R. 2. Residencial |ntensivo.

Z.R 3. Residencial Baja Densidad.

—Zonas | ndustri al es.

Z.1.C Mediana / Pequefia I ndustria y Conercial.

—Zonas Rur al es.

Z.R T. Rural

Z. R P. Rural Protegida.

Z.R R Rural de Reserva.

Los Sistemas

son:

— Si stema General de Conuni caci ones.

S

)

S

.G C 1.

.G C 2.

.G C 3.

.G C 4.

.G C 5.

.G C. 6.

Aut opi sta y Autovi a.

Variantes y Carreteras |nterurbanas.

Vias Urbanas Principales.
Vias Urbanas Secundari as.
Ferrocarril.

Red basi ca de Canmi nos Rural es.

—Sistema General de Espaci os Libres.

S.G E. L.1. Parques Urbanos.

S.G E. L.2. Jardines Urbanos.

S.G E. L.3. Plazas Urbanas.

S. G E. L.4. Paseos.

S.G E. L.5. Parques Rural es.

—Si stema Gener al

S.G E. C. 1. Equi pam ento Escol ar.

S. G E. C. 2. Equi pam ento Deportivo.

S. G E. C. 3. Equi panm ento Religioso.

S.GE. C 4.

forma genérica a usos

con Tol eranci a de Edificaci 6n.

CGener al es desti nados a usos

de Equi pami ent os Comuni tari os.

Equi pam ento Civico Adm nistrativo.
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basi cos o0 globales de

infraestructurales y de servicio
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S. G E. C. 5. Equi pam ento Asistencial.

S. G E. C. 6. Equi pani ento Socio-Cul tural .

— Si stema General de Equi pam ento Especi al .

S.G E.E. 1. Cenenterio.

—Si stema CGeneral de Cauces Fluvial es.

S.GCF. 1. Rio Uunea.

S.G C F.2. Regatas y arroyos.

—Sistema Ceneral de Infraestructuras de Servicios.

S.G1.S 1. Red CGeneral de Saneam ento.

S.G1.S. 2. Red General de Abastecimnm ento de Agua.

S.G1.S.3. Red General de Electricidad.

S.GI1.S. 4. Red CGeneral de Tel ef oni a.

S.G1.S. 5 Red CGeneral de Gas Natural .

S.G1.S. 6. Vertederos.

Articulo 12. Normas Generales de Uso para |las Zonas y Sistems General es.
La codificaci 6n de Zonas y Sistemas Ceneral es establecida en el articulo 11
de este docunento, inplica en cada caso un réginmen especifico de usos y
edificacion. Dicho régimen se define de fornmm genérica en el presente
articuloy se concreta a través de la calificacién pornmenorizada y de la
normativa de edificacion definida fundanentalmente en las Fichas de
normativa urbanistica y en |l os planos de O denaci 6n.

*Usos B4si cos.

—Usos Residenci al es.

*Uso Residencial Intensivo.

*Uso Residenci al Baj a Densidad.

—Usos I ndustrial es.

*] ndustria Media.

*| ndustria Pequefa.

*Tal |l eres Industrial es.

*Tal | eres Reparaci ones.

*Al macenes nedi os y grandes.

—Usos extracti vos.

*Cant er as.
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—Usos Rural es.

*Agricol a.

*Ganader o.

*Forestal .

—Usos Conerciales y Asiml ados.
*Grandes pl antas conerci al es.
*Conerci o pequefio en general .

*Ofi cinas y Despachos.

*Estudi os profesionales y artisticos.
*Hot el es.

*Hosteleria (bares, restaurantes, sidrerias, cafeterias y sinilares).
*Academ as, ginmnmasios y simlares.
*Pequefios Al nacenes.

*Tal | eres Artesanal es.

—Usos Guarda de Vehi cul os.

*@Garaj e | ndividual.

*Garaj e Col ectivo.

—Usos Social y Recreativo.

*Cl ubs deportivos.

*Soci edades recreativas.

*Sedes de asoci aci ones.

*Usos de Servicio e Infraestructuras.
—Red Viaria.

*Red viaria urbana e interurbana.
*Red de Cani nos Rural es.

* Apar cami ent 0s.

*Circul aci 6n peatonal .

— Espaci os Li bres.

*Par que Ur bano.

*Jardin Urbano.
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*Pl aza Ur bana.

*Paseo.

*Par que Deporti vo.

*Par que Rural .

*Jardi nes privados.

*Espacios |libres y Zonas Verdes.

— Equi pami ento Coruni tari o.

*Equi pam ento Escol ar.

*Equi pami ento Deporti vo.

*Equi pami ento Reli gi oso.

*Equi pam ento Civico-Adm nistrativo

*Equi pam ent o Asi stenci al

*EqQui pami ento Soci o- Cul tural

— Equi panmi ent o Especi al

*Cenent eri o.

— Cauces Fluvi al es.

— I nfraestructuras de Servicio.

*I nfraestructura de Saneam ento.

*I nfraestructura de Abastecim ento de Agua.

*I nfraestructura de Suninistro de Energia el éctrica.

*|I nfraestructura de Tel ef 6ni ca.

*I nfraestructura de Al unbrado Publi co.

*I nfraestructura de Tel econmuni caci ones.

*Infraestructura de Gas Natural

*Infraestructura de Vertido o Trataniento de residuos.

La presente relacion debe entenderse neranente enunciativa por lo que
corresponde al Ayuntami ento la valoracién de | a conveniencia de |la posible
inclusiéon en el régimen de usos pernmitidos en una Zona o Sistem, en
funci 6n de |l a conpatibilidad con el resto de | os usos asignados, o bien de
los wusos previstos pero no incluidos de forna expresa en la msna.
* Régi nen Gener al de Uso de |l as Zonas y Si st enas Gener al es.
Sin perjuicio de |0 que expresay especificanente se establezca en |as

Fichas de normativa urbanistica de cada Area de Suelo Ubano y Apto para
Urbanizar y en la nornativa para Zonas Rurales y Sistemas GCenerales, e



AYUNTAM ENTO DE ASTI GARRAGA

régi nen general de uso de las distintas Zonas y Sistemas General es, serd e
gue se establece a continuaci 6n

ZONAS RESI DENCI ALES.

— Casco Urbano Resi denci al

En esta zona, se han desarrollado tradicional e histéricanente |as
activi dades urbanas por |a poblaci6n de Astigarraga y se hallan recogidas y
anal i zadas en los Estudios Socio Urbanisticos redactados para este fin.

Se incluyen en el denom nado Casco Residencial |os siguientes nucleos:

*El Casco Histérico con |as zonas urbanas préxinms a Kale Nagusia, al
Ayuntanmiento y al Pal aci o Mirgi a.

*El Barrio de Ergobia.
*El Barrio de Santiago Mendi

Tanto la estructura urbana, conmb sus caracteristicas generales, son
diferentes entre si.

Los usos que actual nente se desarrollan seran permtidos, sienpre que no
entren en contradiccién con el cunplinento de |las determ naci ones que se
establ ecen para el desarrollo de cada Area.

*Uso predom nante:

Casco Hi storico y Barrio de Er gobi a: Resi denci al I nt ensi vo.

Barri o de Santiago Mendi: Residencial Baja Densidad.
*OQtros Usos béasicos permtidos:

- Resi denci al de Servicio.

-Conerciales y asinilados en todas |as vari antes.
-Recreativos, Sociales y de Servicios de caracter privado o sem publico.
-CGuarda de vehiculos: Garaje Individual y Colectivo.
*Usos de Servicio e Infraestructuras:

-Red Vi ari a:

.Red Viaria Urbana.

. Apar cam ent os.

.Circul aci 6n peat onal

-Espacio |ibres:

. Parque urbano.

.Jardin urbano.
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. Pl aza urbana.

. Zona deportiva.

. Zonas verdes.

.Jardi nes privados.

. Paseos.

- Equi pami ento Conunitari o.
-Infraestructuras de Servicio a nivel |ocal
*Usos excl ui dos expresanente

-Industriales y Extractivos.

- Rur al es.

-Usos que supongan actividades susceptibles de ser calificadas conmo
nmol estas, insal ubres, nocivas o peligrosas.

— Resi denci al | ntensivo.

Corresponde a las zonas |lanas o sensiblenmente |lanas del nunicipio, que
actual nente estan ocupadas por desarrollos urbanos y que propone su
conpl enent aci 6n, y I a creaci 6n de nuevas ar eas de expansi 6n

Dadas | as caracteristicas tipol 6gicas tradicionales del nunicipio, asi conp
de los objetivos y criterios que se establecen para |la obtenci6n de unos
resul t ados, se delimtan |l 0s nuevos desarroll os urbanos, con la
determ naci 6n de una densi dad méxi ma de 50 vi v/ ha.

Di cha densidad naxim, sera de aplicacién tanto para las zonas de nueva
creaci 6n, conb para |las de conplenentaci on de |as areas urbanas actual es.

Las actuaci ones de sustituci 6n de | os edificios existentes, se valoraréan en
razén de las caracteristicas de la edificacio6n actual, volunen, ocupaci6n
en planta y adaptacion adecuada del edificio al espacio urbano al que
pertenece.

*Uso predoni nante: Residencial I|ntensivo.

*OQtros Usos béasicos permtidos:

- Resi denci al de Servicio.

-Conerciales y asinilados en todas |as vari antes.

-Recreativos, Sociales y de Servicios de caracter privado o sem publico.
-CGuarda de vehiculos: Garaje Individual y Colectivo.

*Uso de Servicio e Infraestructuras:

-Red Vi ari a:

.Red Viaria Urbana.

. Apar cam ent os.
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. Circul aci 6n peatonal
-Espacios libres:

. Parque urbano.

.Jardin urbano.

. Pl aza urbana.

. Zona deportiva.

. Zonas verdes.

.Jardi nes privados.

. Paseos.

- Equi pam ento Conunitari o.
-Infraestructuras de Servicio a nivel |ocal
*Usos excl ui dos expresanente
-Industriales y Extractivos.
- Rur al es.

-Usos que supongan actividades susceptibles de ser calificadas conmo
nmol estas, insal ubres, nocivas o peligrosas.

— Resi denci al de Baj a Densi dad.

Corresponde a las zonas en |ladera, que actualnente estan ocupadas por
desarroll os urbanos y que se propone para su conpl enentaci 6n, y/o creacio6n
de nuevas &reas de expansi on

Dadas | as caracteristicas tipol 6gicas tradicionales del nunicipio, asi conp
los objetivos y criterios que se establecen para |a obtencién de unos
resul t ados, se delinmtan | o0s nuevos desarrol |l os urbanos, con la
det erm naci 6n de una densidad nmaxi ma de 25 viv/ ha.

Dicha densidad se reducira en mayor o nmenor intensidad, en razén de la
pertenencia 0o no, a areas ya desarrolladas y a las caracteristicas
general es de | os terrenos.

*Uso predom nante: Residencial Baja Densidad.

*Qtros Usos basicos pernitidos:

- Resi denci al de Servicio.

-Rural es: Agricola.

-Conerciales y asinmil|lados en todas |as variantes.

- Guarda de Vehicul os.

.Garaje Individual y Col ectivo.
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-Recreativo y Social y de Servicios de caréacter privado o seni publico.
*Usos de Servicios e Infraestructuras:

-Red Vi ari a:

.Red Viaria Urbana.

. Apar cami ent os.

. Circul aci 6n peatonal

-Espacios libres:

. Parque Urbano.

.Jardin urbano.

. Pl aza urbana.

. Zona deportiva.

. Zonas verdes.

.Jardi nes publicos y privados.
-Infraestructuras de Servicio a nivel |ocal
*Usos excl ui dos expresanente

-Industriales y Extractivos.

-Usos que supongan actividades susceptibles de ser calificados conmo
mol est as, insal ubres, nocivas o peligrosas.

ZONAS | NDUSTRI ALES.

— Medi ana y Pequefia | ndustri a.

*Uso Predom nante: Industrial
*Qtros Usos basicos pernitidos:

- Resi denci al es.

.Residencial ligado a |la Industria.
- Comrer ci al es.

. Ofi ci nas.

. Al macenes.

. Exposi ci ones y venta.

.Talleres artesanales o faniliares.
. Pequefia Hostel eria.

- Guarda de Vehicul os.
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. Garaj e Col ectivo.

*Usos de Servicio e Infraestructuras:

-Red Viari a:

.Red Vi aria urbana.

. Apar cami ent os.

.Circul aci 6n peatonal .

-Espacios |ibres.

. Zonas verdes.

. Jardi nes.

-Infraestructuras de Servicio a nivel |ocal.
*Usos excl ui dos expresanente:

- Resi denci al es.

- Rur al es.

ZONAS RURALES.

—Rural con Tol erancia de Edificacion.

*Usos predon nant es:

-Agricol as.

- Ganader os.

- Forestal es.

*Otros Usos basicos permtidos:

- Resi denci al en Vi vi enda ai sl ada vi ncul ada a |l a expl ot aci 6n.
-Garaj e |Individual.

-Hosteleria (Sidrerias).

*Usos de servicios:

-Pistas rural es.

-Infraestructura de abastecin ento de agua.
-Infraestructura de transporte y sumnistro de energia el éctrica.
-Infraestructura de tel ef onia.
-Infraestructura de red de gas.

*Usos excl ui dos expresanente:

-Resi denci al en general.
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-Industrial en todas |as variantes.

-Garaje colectivo.

—Rural Comin.

*Usos predom nantes:

-Agricol as.

- Ganader os.

- Forest al es.

*Usos permitidos de forma restringida:

-Residencial en vivienda aislada actual nente existente.
*Usos de servicios:

-Los previ st os para |l a zona en tol eranci a de edi ficaci on.
*Usos excl ui dos expresanente:

-Los nm snos que en I a zona con tol eranci a de edi ficaci on.
—Rural Protegido.

*Usos predon nant es:

-Agricol as.

- Ganader os.

- For est al es.

-Los que establezca el Plan Especial de Lau Haizeta.
*Usos pernitidos de forma restringida:

- Resi denci al en vivienda aislada actual nrente existente.
*Usos de servicios:

-Los que establezca el Plan Especial de Lau Haizeta.
*Usos excl ui dos expresanente:

-Los que establezca el Plan Especial de Lau Haizeta.
—Rural de Reserva.

*Usos predom nantes:

-Agricol as.

- Ganader os.

- For est al es.
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*Usos permtidos de forma restringida:

-Instal aci ones desnontables de caréacter provisional, relacionados con |os
usos predonmn nantes.

*Usos de servicios:

-Las infraestructuras y redes basicas conunitarias cuando no sea posible su
ubi caci 6n o paso por las otras zonas determ nadas en el suelo rural, y sea
necesaria y oportuna su inplantacién en este nedio, previa declaraci 6n de
interés social o utilidad publica.

*Usos excl ui dos expresanente

-Todo tipo de edificaciones, construcciones e instalaciones que hipotequen
este suelo para su futuro desarroll o urbano.

*Sistema General de Conunicaci ones.

El uso seré exclusivo de acuerdo con las limtaciones establ ecidas por e
Si stema General .

*Si stema General de Equi pani entos.

— Uso predomnante: El correspondiente a cada clase de Equipan ento.
— Oros Usos permtidos: Uso Residencial |igado al  Equi pam ent o.
1.3. 2. Régi men de calificaci 6n pornenori zada.

Articulo 13. Defi ni ci 6n del Régi nen de Calificacioén Por menori zada.

1.°En el presente docunento de Normas Subsidiarias, de acuerdo con lo
establecido por la legislaciéon wurbanistica, se define la calificacion
pornenorizada del Suelo Ubano, quedando recogida en las Fichas de
Normativa Urbanistica y en los planos de Ordenaci én. Esta definicién se
hace extensiva a las U E. U que deban ser objeto de Planes Especial es de
Reforma Interior (P.E.R1.) o Estudios de Detalle (E.D.), si bien en estos
casos |la msm se realiza de forma no exhaustiva o con un carécter
parcialnmente indicativo al igual que los P.E U que deban ser objeto de
Pl anes Parciales (P.P.) en Suelo Apto para Urbani zar.

2.°La determinaci 6n de la calificaci6n pormenorizada no es, en principio,
necesaria para el Suelo No Urbanizable, dado que, por la propia naturaleza
de los Usos a |l os que se destina, basta con |a definicion de |os Sistenas
Generales y de |Ilas condiciones generales de uso de las distintas zonas
propias de la calificacién general

CAPi TULO 1. 4. REG MEN DE PLANEAM ENTO URBANI STI CO,
1.4.1. Régi men general
Articul o 14. Régi men general de Pl aneam ento.

El desarrollo de las presentes Normas Subsidiarias se ajustarda al réginen
general de planeamiento establecido en el Reglanento de Planeam ento
Urbanisticoy en la Ley 17/1994, de 30 de Junio, de Medidas Ugentes en
materia de Vivienda y Tramitacion de |os Instrunentos de planeanmento y
Gestion Urbanistica. Asi msnb seran de aplicacion las disposiciones
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particul ares establ ecidas en el presente capitul o de Normas Urbanisticas, y
en cada caso, |as determ naciones recogidas en |las Fichas de Normativa
Ur bani stica correspondi ent es.

Articul o 15. Programa de Pl aneam ento.

1.°El desarrollo de las Normas Subsidiarias se efectuarda a través de | os
siguientes instrumentos urbanisticos de desarrollo:

A) Suel o ur bano.

Pl anes Especiales Reforna Interior (P.ERI.).

Est udi os de Detalle (E.D.).

Proyect os de Urbani zaci 6n (P.U.).

Proyect os de Obras de Urbani zaci én (P.Q U.).

B) Suel o Apto para Urbani zar.

Pl anes Parciales (P.P.).

Proyect os de Urbani zaci 6n (P.U.).

C) Suel o No Urbani zabl e.

Pl anes Especiales (P.E.).

Proyect os de Urbani zaci 6n (P. U.).

2.°Ordenanzas Adici onal es.

Con el fin de conpletar |as determ naciones de |as Normas Subsidiarias se
podréan tranmitar Ordenanzas que regulen las actividades con una incidencia
urbanistica directa, cuya ordenaci 6n no se recoja en el presente docunento

Entre ellas se sefial an:

— Concesi6n e inspeccion de licencias de obras, instalaciones Yy usos.

— Condiciones funcionales de seguridad e higiénico-sanitarias de la
edi ficaci on.
— Protecci 6n Medi o- Anbi ent al

— Condiciones de inplantacién de sidrerias en el suelo no urbanizable.

3.°Es obligatoria la redaccion de |los instrunmentos especificados en el
punto 1.° del presente articulo, para el desarrollo de cada Unidad o
Pol i gono dependi endo de la clasificaci 6n del suelo.

Articulo 16.Iniciativa del Planean ento

l.°La iniciativa de formaci 6n del planeaniento para el desarrollo de |as
Nor mas Subsi diarias correspondera al Ayuntamiento o a los particulares de
acuerdo con lo establecido en las Fichas de Normativa Urbanistica de |as
Areas de desarrollo.
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2.°En el caso de I|as Ordenanzas y Normas Conpl enentarias, la iniciativa
sera nunicipal, al igual que en el <caso de los Planes Especiales no
previstos, con |a excepcioén de |a posible intervenciodn en estos casos, de
la entidad u organismp titular del Sistemmn General correspondiente.

En aquellas Areas de desarrollo wurbanistico para |las que se establece |la
necesidad de redactar un instrumento de planeaniento subordinado de
iniciativa particular, vy si éste no es presentado al Ayuntam ento en |os
pl azos sefial ados, la Corporacio6n Mnicipal —si |o considera oportuno—
podr4d tomar en cualquier nomento la iniciativa de inpulsar el proyecto
correspondi ent e.

1.4.2. Régi mren de Pl aneani ento en Suel o Urbano.
Articulo 17. Pl an Especi al de Ref or ma Interior (P.ERI.).
l1.°Criterios de Ordenaci 6n

Los P.E.R 1. se ajustardn en cuanto a sus objetivos vy criterios de
ordenaci6n a | o establecido en las Fichas de Normativa Urbanistica de |as
distintas Areas. En ningln caso podréan nodificar las determ naciones de
clasificacion y calificacion del suel o, debiendo respetar |as disposiciones
de las Normas Subsidiarias que aseguren la ordenacién planteada en
coor di naci 6n, coordi nada con | as Areas de desarroll o wurbanistico
col i ndant es.

Los P.E.RI. fijaran definitivamente |los aprovechanm entos, pudi endo éstos
ser inferiores a |os recogi dos en estas Nornas.

2.°Cont eni do

Ademas del contenido regulado por la legislacién urbanistica y de las
det erm naci ones especificas que se puedan exigir en las Fichas Urbanisticas
de las distintas Areas, los P.E.R |. estableceran el aprovecham ento de |os
di stintos ambitos de actuaci 6n sin que en ningln caso éste pueda excederse
del determi nado en el presente docunento de Nornas.

Asi mi snp definiran

— Esquenas y Ordenanzas de tratamiento de fachadas vy cubiertas y en su
caso, plantas bajas y porches.

—Tratami ento detallado de | os espaci os publicos definiéndose los criterios
de pavinentaci én, jardineria y nmobiliario urbano.

—Usos en las distintas plantas, incluidas la planta baja y el subsuelo.
— Definicion de los terrenos que seran de cesidon al Ayuntan ento.
—Delinmitaci 6n de |l as Uni dades de Ejecuci 6n Urbanistica.

3.°Requi sitos docunentales de los P.E.RI|.

Los Planos de Ordenaci6n que definan las alineaciones y rasantes de |la
edi ficaci 6n y urbani zaci 6n se grafiaran al nenos a escalas 1/500 y 1/200
para | as Zonas Industriales y las Zonas Residenciales y en |0s msnps se
recogeran con precisioén |las soluciones de encuentro de |a edificacion con

el terreno urbanizado, asi conmp |os elenentos en |los que se establezcan
servi dunbr es de uso publico, porches, acceso a gar aj es, etc.
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Articulo 18. Estudios de Detalle (E.D.).
l1.°Criterios de Ordenaci 6n.

Los E.D. deberén respetar integranmente |as deterni naciones de ordenacién
establ ecidas en las Fichas de Normativa Urbanistica.

2.°Cont eni do

Su contenido sera el establecido en la |egislaciodn urbanisticay en las
fichas de normativa de |as Nornmas Subsidiarias.

3.°Requi sitos docunentales de los E. D

Los planos de ordenacion que definan las alineaciones y rasantes de la
edificaci6n y wurbani zaci 6n se grafiaran al nmenos a escala 1/200 y en los
m snps se recogeran con precision las soluciones de encuentro de Ila
edi ficaci 6n con el terreno urbani zado, asi comp |las de |os elenentos en | os
que se establ ezcan servidunbres de uso publico, porches, accesos a garajes,
etc.

4.°Estudios de Detalle no incluidos en el Programa de Planeaniento.

Los P.E.RI. podran proponer la redaccion de E.D. para el desarrollo
pornenori zado de al gunas de | as determ naci ones de | a ordenaci 6n, dentro de
los Iimtes establ ecidos por el Reglamento de Planeaniento para esta figura
ur bani sti ca.

Asimi snpb el Ayuntam ento podra acordar |la formaci 6n de Estudi os de Detalle
en aquellas Areas de desarrollo wurbanistico, en las que no se exige
pl aneam ento previo, con el fin de resolver aspectos relacionados con |la
definicién de alineaciones y/o rasantes, o con |a ordenaci 6n de vol anenes.
Di chos E.D. se tranmtaran en todo caso por iniciativa nmunicipal

Articul o 19. Proyectos de Urbani zaci6n (P.U y P.OU.).

Las obras de wurbanizacién se ejecutaran una vez estén aprobados |os
Proyect os de Urbanizacién (P.U.) o los Proyectos de Obras de Urbani zaci 6n
(P.O U ) de acuerdo con |las deterninaciones recogidas en las Fichas de
Nor mati va Urbanistica.

La iniciativa en la redaccion correspondera, en los Proyectos de
Ur bani zaci 6n (P.U.) y en 1los Proyectos de Cbras de Urbanizacion (P.OU.) a
los particulares o al Ayuntam ento, en funcidn del sistena de actuaci6n
establ ecido en I as Fichas de Normativa Urbanistica.

1. 4. 3. Régi nen de Pl aneani ent o en Suel o Apt o para ur bani zar.
Articul o 20.Planes Parciales (P.P.).

l1.°Criterios de ordenaci 6n

Los Planes Parciales deberan ajustarse en cuanto a sus objetivos vy
criterios de ordenacion a |o establecido en las Fichas de Normativa
Ur bani stica correspondientes, pudi endo nodificar previa la oportuna
justificacién, |as determ naciones de caracter indicativo recogidas en |as

present es Nor nas.

Los P.P. concretaran y fijardn definitivamente |os aprovechani entos
recogi dos en | as Normas Subsidiari as.
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2.°Cont eni do

Los P.P. establ eceran adenas de las determni naciones | egales, las
si gui ent es:

—Definicion detallada de |o0s usos asignados a las distintas plantas de la
edificacién, incluida la planta baja y el subsuel o.

—Esquemas y ordenanzas de tratam ento de fachadas y cubiertas, incluidos
|l os porches y las plantas baj as.

—Tratamiento detallado de 1o0s espacios libres con indicacién de criterios
de pavinentaci én, jardineria y mobiliario urbano.

— Definicidn de los terrenos que seran cedi dos al Ayuntanmi ento.
—Delinmitaci 6n de | as Uni dades de Ejecuci 6n Urbanistica.

3. °Requi sitos docunent al es.

Los planos de ordenacién se redactaran al nmenos a escala 1/500.
1.4. 4. Régi nen de Pl aneani ent o en el Suel o No ur bani zabl e.
Articulo 21.Planes Especiales. (P.E).

Los Pl anes Especial es que desarrollen Sistemas Generales o |a inplantacién
de actividades conpatibles en el suelo no urbanizable, se ajustaran a lo

sefial ado en el articulo 17 del presente docunento, en cuanto a criterios de
ordenaci 6n, contenido y requisitos docunental es.

CAPI TULO 1. 5. REG MEN DE ACTUACI ON URBANI STI CA

1.5.1. Régi nen de Act uaci 6n Ur bani stica en el Suel o Ur bano.
Articul o 22. Anbitos de Actuaci 6n Urbanistica.

A los efectos de |a actuacion urbanistica en el Suelo Urbano se establ ecen
| os siguientes anmbitos de actuaci 6n, cuyos conceptos quedan defini dos en el
articulo 8 de | as presentes Nornmas Urbanisticas.

— Uni dades de Ejecuci 6n Urbanistica. (U E U).

—Sistemas Cenerales. (S.G).

— Uni dades de Ejecuci 6n Aislada. (U E A).

Articul o 23. Unidad de Ejecucién Urbanistica (U E. U).

Condi ci ones general es de actuaci 6n.

1. Su contenido sera el establecido por Ia vigente Legislaci6n urbanistica.
2.La actuaci 6n urbanistica en las U E. U se desarrollara de form obligada
a través de la aplicacién de alguno de los sistemas de actuacio6n

tipificados por la Legislacio6n urbanistica.

3. En cual qui er caso, el derecho al aprovecham ento urbanistico, susceptible
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de apropiaci 6n privada, generado por |las presentes Normas Subsidiarias, se
adquirira una vez cunplidos los correspondientes deberes de cesion

equi di stribuci én y urbani zaci 6n en | as condiciones y plazos fijados por |as
NN. SS. y su planeam ento subordinado, y conforne a |o dispuesto en |a Ley
3/1997, de 25 de abril, por el que se determna |la participacion de |la
Comuni dad en las plusvalias generadas por la acci 6n urbanisti ca.

De no cunplirse las citadas obligaciones wurbanisticas en |los plazos que
para cada caso se establ ezcan, o en su defecto en |los previstos por |la Ley,
el Ayuntam ento podra iniciar expediente adm nistrativo para declarar dicho
incunplimento y decidir, en su caso, sobre |a expropiacién de terrenos y
obras ejecutadas de conformidad con |la |egislacién urbanistica aplicable.

4.El ejercicio de la facultad de edificar se ajustard a | o establ eci do por
el articulo 41 del Reglanmento de Gestidn, exigiéndose asinism conmo

requisito previo |a aprobacio6n definitiva del instrunento de planeam ento
correspondi ente, vy del Proyecto de Urbanizacién en |os casos en que su
tram taci on se plantee conmo necesaria por las presentes Nor mas

Subsi di ari as.

Sera de aplicacién | o dispuesto en el parrafo segundo del apartado anterior
para el caso de no solicitarse licencia de edificacion en los plazos
fijados para cada Unidad de Ejecucidn, 6 en defecto de prevision, en el
plazo de wun afio desde |la adquisicién del derecho al aprovechani ento
ur bani stico segun |as regl as del apartado 3 de este articulo.

5.Para | a ejecuci 6n de obras de urbanizaci6n en el anbito de la U E. U seré
asi m snmo necesaria |la aprobaci én previa de |os instrumentos de pl aneam ento
subordi nado y Proyecto de Urbani zaci én exigidos por |a presente nornativa.

Articulo 24.Sistema CGeneral (S.G ). Condiciones generales de actuacio6n

1.Su contenido y significado se ajusta a |o establecido por el Texto
Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo vy |las disposiciones de |os
Regl anentos de Planeam ento, Gestion vy Disciplina Urbanistica que no
contradi gan a | a nmenci onada nor na.

2.La actuaci 6n urbanistica se desarrollara por el sistema de expropiacién
sin perjuicio de la posibilidad de gestién por otros procedinientos en | os
casos previstos expresanente en las fichas de normativa urbanistica de |as
distintas Areas y en |os supuestos en que el donmnio de |o0s terrenos
af ectados corresponda al titular establecido en las Normms, en |os que se
desarrol l aran por actuaci 6n directa.

Articul o 25. Ej ecuci 6n Aislada en Suel o Urbano.

l.Las Unidades de Ejecucién Aislada en Suelo Urbano (U E A ) estan
constituidas por Sistemas Locales de distinto tipo en las que se ejercen
i ntervenci ones urbani zadoras o de construcci 6n de caracter aislado por el
Ayuntami ento. La adquisicién del doninio publico sobre las nismas tendra
| ugar por cesi6n o expropi aci 6n previ as.

2.Para la ejecucién de los anbitos de |as Unidades de Ejecucion Aislada
sera necesaria la previa apr obaci 6n del Proyecto de Or denaci 6n
correspondiente si asi |o sefialaran las Normas Subsidiarias, tras |lo cua
se actuard medi ante Actuaci 6n Directa.

1.5.2. Régimen de Actuacién Urbanistica en el Suelo Apto para Urbanizar.

Articul o 26. Actuaci ones en Suel o Apto para Urbani zar.
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Este suel o, que queda sonetido al réginmen de edificaci 6n establ ecido por el
articulo 42 del Reglanento de Gestidn, —en tanto se aprueben |os Pl anes
Parci al es correspondi entes— su régi nen de actuaci 6n se asinmlara al de |la
Zona Rural de Reserva, si bien |l|as posibilidades de edificaciobn se
limtardn a las chabolas, cobertizos o instalaciones accesorias de uso
agropecuaria que tendréan |la consideraci é6n de obras de caréacter provisional

El aprovecham ento urbanistico gener ado por |as presentes Normas
Subsi di ari as, susceptible de apropiacio6n privada, sera el previsto en el
articulo Unico de la Ley 3/1997, de 25 de abril, por el que se deternmina |la

participacion de la Conunidad en las plusvalias generadas por |a acciodn
ur bani sti ca.

En todo caso, el derecho al aprovechanmi ento urbanistico se adquirira una
vez cunplidos |os correspondientes deberes de cesiédn, equidistribucidny
ur bani zaci 6n, en las condiciones fijadas por |as Normas Subsidiarias y el
pl aneam ent o subordi nado de desarrollo, y los anbitos de actuaci én seran
|l os Poligonos de Ejecucion Ubanistica (P.E U) que seran en cada caso
del i m t adas por | os correspondi ent es Pl anes Parci al es (P.P.).

1.5.3. Régimen de Actuacién Urbanistica en el Suelo No Urbanizable.
Articulo 27. Régi men General de Actuaci 6n

Los Sistemas GCenerales y las edificaciones permtidas conforme a |as
presentes NN.SS., se realizaran por actuacién directa sin perjuicio de la
observanci a del procedi m ento de aut ori zaci 6n correspondi ent e.

1.5.4. 0xorganiento de licencias y caduci dad.
Articulo 28. torgam ento y Caduci dad de licenci as.

1.El otorgamiento de la licencia determinard |a adquisicién del derecho a
edificar, sienpre que el proyecto presentado fuera conforne con |a
ordenaci 6n urbanistica aplicable.

2.El acto de otorgamiento de la licencia fijara los plazos de iniciacién

interrupci6n maxima y finalizacién de |as obras, extinguiéndose el derecho
a edificar por incunplimento de l|os plazos que al efecto se fijen,
medi ante declaracion formal de caducidad, en expediente tramtado con
audiencia del interesado, Yy en el que se decidira tanbién, en su caso,
sobre la expropiacién o venta forzosa de los terrenos u obras afectados.

3.Sin perjuicio de |lo que en un futuro pueda determnar |a Ordenanza que,
conforme a |lo dispuesto en el articulo 15.2 de I|as Normas, en su caso,
apruebe el Ayuntam ento, se establecen |os siguientes plazos de caduci dad:

a)La falta de inicio de las obras objeto de la licencia en el térnino de
seis nmeses contados desde |l a fecha de notificaci 6n de su otorgamento, o |la
interrupci 6n de su ejecuci 6n, una vez conmenzadas, por el msnmo periodo.

b)La no finalizacion de las obras en el plazo expresanente sefial ado en | a
Iicencia, efectuandose el cénmputo desde el dia héabil siguiente al de la
notificaci 6n del otorgamiento de la |icencia.

4. La apreciacién por el Ayuntaniento de concurrencia de causas de fuerza
mayor o caso fortuito, suspendera el conputo de |os plazos sefial ados,
reanudandose el msnmo una vez finalizada |a causa que los determ no
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5.A solicitud notivada del titular de la licencia, causada en tienpo
anterior a la expiracion de la vigencia de la licencia, el Ayuntam ento,
di screci onal nent e, podr a prorrogar, | os pl azos sefial ados.

TI TULO SEGUNDO

FI CHAS DE NORMATI VA URBANI STI CA PARA LAS AREAS RESI DENCI ALES

CAPI TULO 2. 1. AREAS RESI DENCI ALES EN SUELO URBANO.

Articul o 29.

*Ficha de Nornmativa Urbanistica

AREA AZ: ALDE ZAHARRA.

1. asificacion del Suelo: Suelo Urbano - S. U

2. Calificacidn Ceneral.

—Zona Z.R 1. Casco Urbano Tradicional.

Si stema CGeneral (S.G E.C. 4). Casa Consistorial: 370 ng.

Si stema CGeneral (S.G E.C. 2). Frontén: 900 n2.

Si stema Ceneral (S.G E.C. 3). Parroqui a.

Si stemn General Espacios Libres (S.GE. L.): 1.100 n2.

Si stema General de Conuni caci ones:

Superficie total del Area: 32.767 n2.

3. Descripci 6n del Area.

3.1.Limtes.

Norte: Parcela de |la Casa de Cul tura.

Sur: Antiguas cocheras del tranvia.

Este: Ladera de Sati agonendi .

Oeste: Kale Nagusia y Pelotari Kal ea.

3. 2. Caracteristicas Principales.

Al anmbito de esta Area coincide con la declarada conp Area de
rehabilitaci6n Integrada, conprende la totalidad del <casco urbano de
Astigarraga, situado entre Kale Nagusia y la |adera de Santiagonendi,
ademas de los edificios del Palacio de Murgia con su jardin y escalinata

monunental, y laiglesia Parroquia de Nuestra Sefiora de la Asuncién.

En este éanbito se incluyen los edificios de las siguientes calles:
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*Kal e Nagusi a.

*Jokin Maiz Kal ea.

*Nor berto Al nandoz Enparant za.

*Foru Enparant za.

*Santio Zeharra n.° 3, 5y 7

El Area abarca el casco urbano tradicional de Astigarraga, excluyéndose |a

Zona de @ltzaur por ser un area de desarrollo npderno, con escaso
porcentaje de edificios tradicionales.

Este nicleo se origina en torno al Canm no Real que desde Madrid atravesaba
la villa y se dirigia a Francia. En la actualidad este cam no se denonm na
Kal e Nagusi a.

La inclusidén de la finca de Murgia en la Rehabilitaci6n del casco, se
considera de gran inportancia desde el punto de vista histoérico vy
pai sajistico, pues en ella se ubican edificios de gran interés
arquitecténicoy social, comb la lglesiay el Palacio de Mirgia, asi comp
sus jardines y arbol ados.

4.Criterios y Objetivos.

Los criterios y objetivos que se recogen en el presente apartado seréan
conpl etados y definidos pornenorizadanente en el "Plan Especial de
Rehabilitaci 6n del Casco Histoérico de Astigarraga".

4. 1. Urbani zaci 6n.

Los criterios y objetivos generales a ser contenplados en esta Area seran:
*Formal i zaci 6n y renpdel aci 6n con preferencia peatonal de Foru Enparantza.
Val oraci 6n del nuevo qui osco, el probadero de bueyes y la escalinata de
acceso en la formalizaci6n de | a pl aza.

*Renpdel aci 6n con preferencia peatonal de Norberto Al mandoz Plaza, Joakin
Mai z Kal ea y demhs espaci os publi cos.

* Conpl enent aci 6n de obras en areas peatonal es.

*Renpdel aci 6n del acceso con preferencia peatonal, de Santiago Zeharra a
Foru Enpar ant za.

*Nueva configuraci 6n de Norberto Arnandoz Enparant za.

4. 2. Edificacion.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seréan
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*Consol i daci 6n del edificio actual del Ayuntam ento y protecci 6n especial e
inclusiéon en el Catadlogo de Edificios de Interés Histoérico-Artistico.

*Consol i daci 6n del nuevo Frontén muni ci pal

*Rehabilitacion de los edificios tradicionales, que dan frente a Foru
Enparantza, a Norberto Alnandoz Plaza y a Kale Nagusia, de confornidad con
el Plan Especial de Rehabilitacién, salvo el edificio ubicado en |la Plaza
Norberto Al mandoz que da frente a Kale Nagusia, el cual se propone su
derribo y su posible sustituciéon en el Area 14: Ergobia |bilbidea.
*Consol i daci 6n de | os edi ficios de reciente construcci 6n

*Conservar y consolidad la finca de Murgia constituida por el conjunto
monunental formado por el Palacio, la Ilglesia y su masa arborea.

5. Calificaci 6n Pornenorizada, Aprovecham entos y Usos.
5.1. Casco Urbano (Residencial Intensivo).

*Edi ficios consolidados, de rehabilitaci6n, (PER)
-N.° de viviendas (aproximdo): 94 v.

-Superficie de suel o ocupado (aproxi mado): 2.500 n2.
*Edi ficios de sustituci6on (nueva ordenaci 6n).

-N.° de viviendas (aproxinmdo): 20 v.

-Superficie max. en viviendas: 2.000 nt.

-Superficie max. En |l ocal es conercial es: 800 n2.
*Superficie maxi ma de nuevo solar: 800 ng.

*Total de viviendas: 114 v.

*Densi dad nedia en el Area: 34 v/ha

La ocupaci 6n del suelo corresponde a la ocupacion de la planta baja de
edi ficio.

5. 3. Usos.
El uso principal de los edificios a construir, 1los consolidados o a
rehabilitar es el residencial, conpatible con otros usos, de conform dad

con |lo previsto ene art. 12 de las Nornas Urbanisticas y en |las
si gui ent es di sposi ci ones:

*Usos en plantas bajo rasante.

-Permtido usos de guarda de vehiculos, asi conp trasteros y servicios de
edi ficio.

*Usos en plantas baj as.

-Permitidos wusos conerciales y asimlados en todas sus variantes. Se
toleran | as viviendas existentes. En |as nuevas construcci ones se permten
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viviendas sienpre que se hallen rodeados de parcela privada, siendo |os
usos permtidos, |os propuestos para |las plantas altas. En ningln caso esta
circunstancia permitira increnentar la superficie maxim en viviendas.

-Los talleres artesanales y almacenes s6lo se toleraran en el caso de que
| as activi dades desarrol |l adas no sean susceptibles de ser calificadas conp
mol est as, insalubres, nocivas o peligrosas en |las reglanentaci ones vigentes
en la materi a.

-Se toleran tanbi én | 0os garajes existentes.

-Prohibidas las nuevas viviendas en edificios actuales sienpre que no
di spongan de parcela privada. Se prohiben tanbién en general 1o0s usos
industriales y rural es.

*Usos en plantas altas.

-Permtidos |los usos de vivienda y otros usos residenciales en general, asi
conop despachos vy estudios profesionales, servicios admnistrativos vy
asi m | ados.

*Usos de desvanes y bajocubiertas.

-Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.

-Prohibidas las viviendas independientes. Cabe el aprovecham ento conp
prol ongaci 6n de la vivienda inferior.

*Los edificios destinados a Equipamento Conunitario para |os que se
consol idan | os usos son

- Casa Consi storial . Uso adm ni strativo, soci al y cul tural

- Nuevo Front 6n y Anexos. Uso deportivo, soci al y cul tural

-El nuevo frontén recoge en s6tano un garaje de uso privado "en concesi 6n
tenporal " y al macenes muni ci pal es, consol i dandose di chos usos.

*La Parroquia: El uso correspondiente a su natural eza

*Los terrenos situados fuera de |os solares o parcelas construidos o a
construir, serdn de domnio y uso publico, ya sean viales, aparcam entos,
areas peatonales o de jardin.

*Los terrenos actualnmente dedicados a jardin privado, y los que se
propongan en |as nuevas ordenaci ones, nantendran esa situaci én de parcela
privada no edificable, salvo que queden afectados al dominio y uso publico
por la ordenaci6n, que en ejecuci 6n de |las presentes Normas Subsidiari as,
se recoja en |l os Proyectos de Obras de Urbani zacion (P.O U.) a redactar por
el Ayuntamiento. No se permite en los msnbs |a construcci én de chabol as,
cobertizos y sinmlares.

6. Condi ci ones de Pl aneani ento y Actuaci 6n

6. 1. Pl aneam ent o
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Se redactaran Proyectos de Cbras de Urbanizacién (P.O U.) para el disefo de
Foru Enparantza. S.GE. L.1., asi conp para Norberto Al mandoz Plaza y zonas
publ i cas i ndantes, de conf orm dad con el P.ER en r edacci 6n

En la actualidad se halla en redacci 6n un Plan Especial de Rehabilitacién
para el Casco Histérico, P.E.R de conformdad con el Estudio Socio
Urbanistico ya realizado. Este Plan Especial tiene por objeto |la ordenaci6n
por menori zada del anbito de actuaci 6n, protegi endo conservando, restaurando
y nejorando el tejido urbano.

6. 2. Anbit os de Actuaci 6n

P.E.R 32.767 nt.

6. 3. Desarroll o del Area

El Area se desarrollara de |a siguiente manera

—P.EER Este Area sera ordenada por el Plan Especial de Rehabilitacién
actualnente en fase de redacciodn. En consecuencia este instrunento de
pl aneam ento deternminard |as condiciones de rehabilitacion, sustitucién

reforma o mantenimento de los edificios. En tanto se apruebe ese
docunmento, se podra proceder a la rehabilitacion de confornmidad con lo
definido en las Condiciones de Edificacion de esta Ficha. Las obras de
urbani zaci 6n se recogerdn en P.O U a redactar, aprobar y financiar por e

Ayuntanmiento. En caso de que la ejecucion de los P.O U requieran la
utilizaci 6n de terrenos de propiedad actual mente privada para su afectaci 6n
al uso y dom nio publico, |la adquisicién de este donnio tendréa |ugar por
cesi 6n o expropiacion (U E A).

*Las obras de urbanizaci 6n general a realizar en |las zonas a consolidar y
rehabilitar se |Ilevaran a cabo por nmedio de Proyectos de Obras de
Ur bani zaci én (P.O. U.), a redactar vy financiar por el Ayuntamento. En e
caso de que las obras proyectadas requieran la utilizacién de terrenos de
propi edad actual mente privada para su afectacion al uso y dom nio publico,
la adquisicion de este dominio tendrd lugar por cesiodn o expropiacion

*El resto de actuaciones de iniciativa privada o publica encamnadas a |la
reforma o manteninmento de los actuales edificios se gestionaran por
act uaci 6n directa.

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
—P.E. R

*Gesti6n: La redaccioén del P.E.R se realiza por iniciativa nunicipal. La
gestion de los terrenos incluidos en su anbito se definird en el Plan
Especi al

*Cargas: Las fijadas en las condiciones del Plan Especial y en la
| egi sl aci 6n urbani stica.

— Areas Consol i dadas.

*Gesti 6n publica: La gestion serd de iniciativa publica en |a ejecucién de
las obras de nejora y conplenentaciéon de |la urbanizacioén de |as zonas
consol i dadas. El Ayuntamiento redactara |los P.O U vy obtendra, en su caso,
la disponibilidad del suelo destinado a dominio y wuso publico. E
Ayunt ami ent o podra aplicar Contribuci ones Especi al es.
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*Cargas: La expropiacién de | os terrenos de propi edad privada destinados al
uso y domnio publico que no sean de cesién obligatoriay gratuita,
conforme a | o previsto en las presentes NN.SS. y no se encuentren tanpoco
en la situaci 6n de cesiones derivadas del anterior planeam ento.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

El Ayuntamiento y los particulares, redactaran | os Proyectos de Cbras de
Ur bani zaci 6n, de conf orm dad con | as di sposi ci ones del P.E. R

8. Condi ci ones de Edificaci 6n.

— Los edificios recientenente construidos se consolidan. En caso de
sustituci 6n se redactara un E.D. que definird | as nuevas construcci ones de
conform dad con | as tipol ogias general es del Area.

—Los edificios a rehabilitar, quedaran sonetidos a lo que establezca e

Pl an Especi al de Rehabilitacion (P.E.R ) de forma individualizada. En tanto
se apruebe este docunento, |as actuaciones podran desarrollarse segun |as
I ntervenci ones Constructivas previstas en el Decreto 189/90 de 17 de Julio
sobre rehabilitaci6n del Gobierno Vasco. Con el fin de regularizar la
altura de los edificios existentes, se establecerda el perfil de PB+3 para
Kal e Nagusia, vy para Foru Enparantza, PB+2, que se convierte en PB+3, en
las partes trasera y Norberto Al mandoz. A partir de la planta superior se
remataran los edificios con cubiertas inclinadas con un 35 % de pendi ente.
Los proyectos de rehabilitaci6on de estos edificios podran incluir
actuaci ones que supongan un aumento de |las viviendas existentes, sienpre
que las resultantes justifiquen wuna superficie mninm construida de 60 n2.

—En el edificio que estd en el cruce de ¢ nmayor con Santiago Zeharra se
admte el perfil de P.B+ 4, para mitigar la diferencia de perfil con e
edi ficio colindante.

—En el edificio catalogado de la Casa Consistorial podran realizarse |las
I ntervenci ones Constructivas previstas en el Decreto 189/90 de 17 de Julio
sobre rehabilitaci 6n del Gobierno Vasco, procedi éndose a |a Restauracion
Conservadora de | o edificado

— El nuevo edificio del Frontén, la lglesia y l|la Finca de Mirgia se
consol i da
Articul o 30.

*Ficha de Nornmtiva Urbanistica.

AREA 1: TXOM NENE.

1. asificacion del Suelo: Suelo Ubano - S. U
2. Calificacion Ceneral

Suel o residencial de baja densidad: 7.245 n2.
3. Descripci 6n del Area.

3. 1. Limtes.

Norte: el nuevo frontén, el Ayuntam ento, Foru enparantza y |a conunicacién
viaria entre entre Foru Enparantza y Santiago Zeharra.

Sur: Terrenos |ibres de uso rural
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Este: El camno de subida a Santiago Mendi desde Foru Enparantza.

Oeste: Santiago Zeharra y los edificios de equipanmentos escolar vy
deportivo.

3. 2. Caracteristicas Principales.

El Area abarca la totalidad de | a parcela nunicipal de Txoni fiene, separando
y consolidando |a parcela de terreno sobre el que se asienta el frontdn
reci entemente construido

Se puede considerar la zona colnatada y estructurada entre Foru Enparantza
y Kale Nagusia. En las caras Sur y Este, es decir en la |ladera que
desciende hacia la plaza se remata el Area, con el nuevo frontén vy la
previsién de | a nueva edificaci 6n residencial, conb el enmento de conpl enento
urbano del casco tradicional, vy que relaciona Foru Enparantza con Santi ago
Zeharr a.

4.Criterios y Objetivos.

4. 1. Ur bani zaci 6n.

Los criterios y objetivos generales a ser contenplados en esta Area seran

—Recoger el nmayor nunero de plazas de aparcamento en superficie con e
fin de incrementar |a dotaci6n actual

—Se dotara de aceras de 2,50 ma los 2 lados de la calzada de Santiago
Zeharr a.

—Se dara preferencia peatonal, reflejandose en el pavinmento por nedio de
tratam ento adecuado, a |la zona conprendida entre Santiago Zeharra y Foru
Enpar ant za.

— Se resolverad el aparcamiento de las viviendas dentro de cada solar o
edificio, con acceso directo desde el exterior

4.2. Edificaci6n.
Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran

—Sustituciéon de la casa Txoni fiene, ya derribada, por aprovecham ento de
vi vi endas en | a nueva ordenaci 6n. U E. U. 1.

— Construcci 6n de nuevos edificios, de 2 tipologias distintas, unas de
planta baja y 2 plantas superiores, tipo bloque y otras de 2 plantas, cuyas
caracteristicas quedar an defi ni das en el Est udi o de Det al | e.
5. Calificaci én Pornenorizada, Aprovecham entos y Usos.

5.1. Uso Residenci al

—Nueva edi ficaci 6n

*N.© méxi no de viviendas: 30 v.

*Superficie max. en viviendas: 2.880 n2 (t).

—Zona privada edificable: 1.745 n2.
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—Zona privada no edificable: 4.608 nR.
— Apar cani entos publicos, viales y aceras: 892 n2.
5. 2. Sistemas Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi madas:

— Apar cam entos publicos, viales y aceras: 892 nP.

— Aparcaniento privado bajo rasante: 30 plazas.

5. 3. Usos.

El uso principal de los edificios a construir es el residencial, conpatible
con otros usos, de confornmdad con lo previsto en el art. 12 de |l as Nornas
Urbanisticas y en | as siguientes disposiciones:

—Usos en plantas bajo rasante.

*Permtido usos de guarda de vehiculos, asi conp trasteros y servicios del
edi ficio.

—Usos en plantas baj as.

*El uso es el residencial debido a que las nuevas edificaciones estaran
rodeadas de parcela privada, siendo |os usos pernitidos, |os propuestos

para las plantas altas. En ningln caso esta circunstancia pernitira
increnmentar |a superficie maxi na en vivi endas.

*Los talleres artesanales y alnacenes sbélo se tolerardn en el caso de que
| as activi dades desarroll adas no sean susceptibles de ser calificadas conp
mol est as, insalubres, nocivas o peligrosas en |las reglanentaci ones vigentes
en la materi a.

Se prohiben tanbi én en general |os usos industriales y rurales.
—Usos en plantas altas.

*Permitidos | os usos de vivienda y otros usos residenciales en general, asi
comb despachos y estudios profesionales, servicios administrativos vy
asi m | ados.

—Usos de desvanes y baj ocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.

*Prohi bidas las viviendas independientes. Cabe el aprovecham ento conp
prol ongaci 6n de la vivienda inferior

—Los terrenos situados fuera de |los solares o parcelas a construir, seran

de domnio y uso publico, ya sean viales, aparcam entos, areas peatonales o
de jardin.

—El terreno que rodea la nueva edificacioén se considerara conp parcela
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privada no edificable.

No se pernmite en los misnps la construccidn de chabolas, cobertizos y
simlares.

6. Condi ci ones de Pl aneani ento y Actuaci 6n
6. 1. Pl aneani ent o.

Se redactara un Estudio de Detalle (E.D.) para el desarrollo de la U E. U. 1,
de conform dad con el Plan Ceneral vigente, por iniciativa nmunicipal. Se
aprobara posteriornmente un Proyecto de Obras de Urbanizacién (P.O U.) de
ambi t o.

6. 2. Anbi t os de Actuaci 6n

UE U1l 7.245 nt.

6. 3. Desarrol |l o del Area

El Area se desarrollara de | a siguiente nanera

—UE U1l Se redactara un Estudio de Detalle (E.D.) y un Proyecto de Cbras
de Urbani zaci 6n (P.O. U.).

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
— U E. U 1.

*Gesti6n privada: La redaccioén del E.D. se realiza por iniciativa
muni ci pal. Una vez aprobado el docunmento, |a gestidn sera de iniciativa
privada tanto en la redaccion del P.O U, del Proyecto de Conpensaci én

comp en |a construccién de |os nuevos edificios. Para |a presentaci 6n de

Proyecto de Obras de Urbanizaci6n cono del Proyecto de Conpensaci 6n, si
procedi era, se prevé un plazo de 2 afios a contar desde | a publicaci én de

acuerdo de aprobaci 6n definitiva de las NN. SS. Las obras de urbanizacion y
| os deberes de equidistribucidon y cesién deberén cunplinentarse en el plazo
de 4 afios. En caso de que la iniciativa privada no actue en los plazos
establ ecidos, el Ayuntamento podra canbiar el sistema de gestiodn, de
acuerdo con |o previsto en la | egislacién urbanistica.

*Cargas: Cesion del 15% de |os aprovechanm entos. Redacci 6n y ejecuci 6n de
P.OU, segunel ED y enlos térmnos fijados en las Condiciones de
Ur bani zaci 6n. Cesi6n gratuita de las superficies de la U E. U debidanmente
ur bani zadas, destinadas a viales, aparcamentos, areas peatonales o de
jardin, que quedan fuera de las parcel as edificables pri vadas.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

—En la UE U1l los particulares Ilevaran a cabo |a redacci 6n del Proyecto
de Obras de Urbanizacién y financiaran | as obras, que recogeran entre otros
| os siguientes el ementos:

*El vial vy aceras, alunbrado, infraestructuras, etc. de la calle de unién
de la plaza y Santiago Zeharra, con caréacter preferentenente peatonal

*La nejora de Santiago Zeharra dotdndola de wuna acera de 2 m

* Apar cami ento en superficie para unos 24 coches.
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*Creaci 6n de un jardin o parque detréas del frontén y |la nueva edificacién
en comuni caci 6n directa con Foru Enparantza vy Santiago Zeharra.

8. Condi ci ones de Edificaci 6n.

Los nuevos edificios residenciales se construiran de acuerdo con |as
determ naci ones fijadas en el E.D. Las caracteristicas principales de estos
nuevos edificios seréan |as siguientes:

— Se establecerd una 1.2 |linea de edificios de planta bajay 2 plantas
superiores, dando frente a Foru Enparantza y Santiago Zeharra. Todas | as
pl antas podran ser destinadas a vivi endas.

— Los edificios seréan tipo bloque disponiendo de antepuertas de jardin
privadas de 3 a 5 m de fondo.

—Se prevén un total de 30 viviendas, 24 de nueva construcciodn y 6 por
sustituci 6n, con una superficie méxi ma  construida de 2.880 m2 .

—Todos | os edificios deberan resolver las necesidades de garaje para sus
viviendas en s6tano o seniso6tano, si bien el acceso desde los viales
exteriores se realizara preferentenente dentro de las parcelas privadas,
segln determ naci ones del E.D

—Todos los edificios dispondran de cubiertas inclinadas con un 35 % de
pendiente y seradn rematadas con teja roja. Las |lineas de coronaci én de |os
edificios seran perpendiculares a las calles que dan frente y en ningun
caso se elevardn mas de 3,5 m del alero o cornisa horizontal. Los al eros
tendran un vuelo entre 1,00 y 1,50 m A partir de la dgltima planta
hori zontal arrancaré el faldon de |la cubierta.

—Se podran ejecutar vuel os de balcones y mradores hasta 1 m Los vuel os
abiertos o balcones podran desarrollarse sin limte, no conputando
aprovecham ento y podran anpliarse hacia el interior de |a fachada fornmando
terrazas o sol anas, quedando terninantenente prohibido todo tipo de cierre
de los msnps. Las barandillas de bal cones seran |ligeros de bal austres de
madera, netal o horm gon. Los vuelos cerrados o mradores, podréan
ejecutarse hasta un 30% de la longitud de |I|as fachadas, no conputando
aprovecham ento. Los nmiradores seran ligeros, adosados a la fachada, de
madera, PVC o netal

—Los material es de | os pafios ciegos de fachadas seran unitarios, dom nando
el revoco blanco, pudiéndose conplenentar con piedra, ladrillo, u otros
revocos de col or.

Articul o 31.

Ficha de Nornmativa Urbanistica

AREA 2: APEZTEG .

1. asificaci 6n del Suelo: Suelo Urbano - S. U

2.Calificaci on CGeneral

—Zona Z.R 1. Casco Urbano Tradicional
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Si stem Gener al de Conuni caci ones (Kal e Nagusi a) : 530 m 2
Sistema General S.GE L.1. (parcela de la Kultur Etxea): 7.489 nR2 .
Si stema CGeneral S.GE.C 6. (kultur Etxea): 300 nt.

Superficie total del Area: 14.224 n2.

3. Descripci 6n del Area.

3. 1. Limtes.

Norte: Kal e Nagusi a.

Sur: Terrenos |ibres.

Este: Barrio Aranibar.

Ceste: Joakin Mz Kal ea.

3.2.Caracteristicas Principales.

El Area abarca parte del nacleo urbano tradicional, ademas del edificio y
parcel a rmunicipal, G zarte Kultur Etxea.

Los edificios se situan |linealnmente dando frente a Kale Nagusia y Joakin
Maiz Kalea. En |a actualidad conviven edificios antiguos y de reciente
construcci én, sin adoptar ningun criterio de ordenaci 6n

En el Area se incluye la creacion de una nueva area residencial y la
creaci 6n del nuevo Parque de Goiko lturri

4.Criterios y Objetivos.

4. 1. Ur bani zaci 6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran

— Encauzami ent o, tratam ento y cobertura de Mazkarrene Err eka.
— Nuevo parque de Goiko Iturri, estableciendo una conunicaci 6n peatona
entre Foru Enparantza y Kultur Etxea, a través de este parque, con |lugar de

est anci a.

—Creaci6n de una plaza o calle urbana entre Kale Nagusia y Goiko lturri
en | a nueva ordenaci 6n de Apezt egi

—Di sefio de un estanque conp remate en Goi ko lturri de Mazkarrene Erreka.

—Consolidaci 6n y conuni caci 6n del parque de G zarte Kultur Etxea con e
nuevo parque de Goiko Ilturri

4.2. Edificacion.
Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran

—Sustitucidon de |la Casa Apeztegi, ya derribada y construcci 6n de nuevos
edificios en la parcela Apeztegi de p.b. y 3 plantas superiores, cuyas
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caracteristicas se definirdn en |I|as Condiciones de Edificacion. (Estos
edificios estan construyéndose en | a actualidad).

— Consolidaci 6n del edificio G zarte eta Kultur Etxea.
5. Calificaci én Pornenorizada, Aprovechani entos y Usos.
5.1. Casco Urbano (Residencial Intensivo).

—Nueva edificaci 6n

*N.° de viviendas: 30 v.

*Superficie de techo edificable: 2.795 n2(t).
—Parcel a privada edificable: 1.605 n2.

5.2. Si stemas Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi nadas:

—Sisterma viario que estructuran el Area: 200 nt.

— Apar cani ent o publico en superficie (aprox.): 10 pl azas.

— Aparcaniento privado bajo rasante (aprox.): 30 plazas.

— Parque CGoiko-Ilturri, paseos, plazas, jardines y aceras: 4.400 nR .
5. 3. Usos.

El uso principal de los edificios a construir, 1los consolidados o a
rehabilitar es el residencial, conpatible con otros usos, de conform dad

con |lo previsto enel art. 12 de las Nornmas Urbanisticas y en Ilas
si gui ent es di sposi ci ones:

—Usos en plantas bajo rasante.

*Permtido usos de guarda de vehiculos, asi conp trasteros y servicios de
edi ficio.

—Usos en plantas baj as.

*Permitidos usos conerciales y asinmlados en todas sus variantes. Se
toleran | as viviendas existentes. En |as nuevas construcci ones se permten
viviendas sienpre que se hallen rodeados de parcela privada, siendo |os
usos permtidos, |os propuestos para |las plantas altas. En ningln caso esta
circunstancia permtird increnentar la superficie mhxinma en viviendas.

*Los talleres artesanales y almacenes s6lo se toleraran en el caso de que
| as activi dades desarrol |l adas no sean susceptibles de ser calificadas conp
nmol estas, insalubres, nocivas o peligrosas en |las reglanentaci ones vigentes
en la materi a.

*Se toleran tanbi én | os garajes existentes.
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*Prohi bidas las nuevas viviendas en edificios actuales sienpre que no
di spongan de parcela privada. Se prohiben tanbién en general 1o0s usos
industriales y rural es.

—Usos en plantas altas.

*Permtidos | os usos de vivienda y otros usos residenciales en general, asi
cono despachos y estudios profesionales, servicios admnistrativos vy
asi m | ados.

—Usos de desvanes y bajocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.

*Prohi bidas las viviendas independientes. Cabe el aprovecham ento conp
prol ongaci 6n de la vivienda inferior

—Para el edificio destinado a equipamento conunitario el uso es: G zarte
Kultur Etxea - Uso cultural, social, asistencial y admnistrativo.

—Los terrenos situados fuera de los solares o parcelas construidos o a
construir, seran de domnio y uso publico, ya sean viales, aparcani entos,
areas peatonales o de jardin.

— Los terrenos actualnente dedicados a jardin privado, y |os que se
propongan en |as nuevas ordenaci ones, mantendran esa situaci 6n de parcela
privada no edificable, salvo que queden afectados al dominio y uso publico
por la ordenaci 6n que en ejecuci 6n de | as presentes Nornas Subsidiarias, se
recoja en los Proyectos de Cbras de Urbanizacién (P.O U ). No se permte en
| os msms |a construcci 6n de chabol as, cobertizos y simlares.

6. Condi ci ones de Pl aneam ento y Actuaci 6n
6. 1. Pl aneani ento

Se redactard un Proyecto de Cbras de Urbanizacién (P.O U.) para el disefio
del Parque de Goi ko Iturri

6. 2. Anbi t os de Actuaci 6n

U.E. U 2. 1. (Apeztegi): 6.205 n®.

6. 3. Desarroll o del Area

El Area se desarrollara de | a siguiente nmanera:

—U EU2.1. Si bien nmantenenns |la denoni naci 6n cono Uni dad de ej ecuci 6n
en la actualidad los edificios previstos se estan construyendo, estando
pendi ente Unicanente la recepcion de la wurbanizaciény la Ilicencia de
prinmera utilizacion.

*En esta unidad se incluye el denom nado Parque de Goiko lturri que se esta
ur bani zando en base al Proyecto de Urbani zaci 6n redactado por |a propiedad

de la UEU 2.1 y aprobado por el Ayuntam ento de Astigarraga.

6. 4. Fact ores De Gesti 6n.
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—UEU2 1

*Gesti6n privada: El sistenma de actuacion sera el de Conpensaci én. Por
ello, la gestion sera de iniciativa privada en |a redaccio6n del E. D., de

P.OU vy del Proyecto de Conpensacién, como en |a construccién de |os
nuevos edificios. Para la presentaci6n de |os docunentos urbanisticos asi
como del Proyecto de Obras de Ur bani zaci én conpb del Proyecto de
Conpensaci 6n, se prevé un plazo de 2 afios a contar desde | a publicaci 6n del
acuerdo de aprobaci 6n definitiva de las NN. SS. Las obras de urbanizacion y
| os deberes de equidistribucidon y cesiédn deberén cunplinentarse en el plazo
de 4 afios. En caso de que la iniciativa privada no actie en los plazos
establ ecidos, el Ayuntamento podra canbiar el sistema de gestiodn, de
acuerdo con | o previsto en |la |egislacién urbanistica.

*Cargas: Cesi 6n de 15% de | os aprovecham entos. Redacci én de | os docunent os
urbanisticos. Cesién gratuita de las superficies de la U E. U debidanmente
ur bani zadas, destinadas a viales, zonas de estancia, aparcan entos, &areas
peatonales o de jardin, que quedan fuera de |as parcelas edificables
pri vadas.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

— Creaci 6n de un pequefo estanque cono remate del manant i al

—Una zona de estancia rodeada de jardin

— Comuni caci ones peatonal es entre Foru Enparantza, Kale Nagusia y Kul tur
Et xea.

—Zona arbol ada y de jardin.

—Se consolida la parcela que recoge el edificio Gzarte eta Kultur Etxea,
con | a urbani zaci 6n que di spone.

—La pavinentaci 6n de la nueva plaza o calle, infraestructuras, alunbrado,
etc. en la unidn entre Kale Nagusia y Goiko lturri

—Acera a Kale Nagusia en su frente
— El encauzamiento vy cobertura de Mazkarrene Erreka en toda |a Unidad.

—Estanque en Goiko lturri en remate de Mazkarrene Erreka. Parque Coi ko
lturri

— Aparcam ento en superficie para unos 10 coches.

8. Condi ci ones de Edificaci 6n.

—En caso de sustitucién de |los edificios existentes se redactaria un E. D
que recogeria las nuevas construcciones de confornidad con |as tipologias
general es del Area.

—El edificio Gzarte eta Kultur Etxea se consolida en |a situaci én actual
—Los nuevos edificios residenciales en fase de desarrollo en la U E U 2. 1.
(Apeztegi), se construiréan de acuerdo con | as deterninaciones fijadas en la
ordenaci 6n propuesta en el E.D., siendo sus caracteristicas principales,

| as sigui entes:

*Los edificios se situaran fornmando una plaza o calle y de tal nmmnera que
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permitan un acceso directo y a nivel a la zona de Goiko lturri desde Kale
Nagusi a.

*Podra construirse un s6tano para aparcam ento privado debajo de la plaza o
calle, de conformdad con el Ayuntamento, y vendra definido en el E. D

*Se establecera el perfil para todos los edificios de planta baja y 3
pl antas superiores, 12,50 m méaxino al alero o cornisa.

*Todos los edificios deberdn resolver |as necesi dades de garaje para sus
viviendas en s6tano o seniso6tano, si bien el acceso desde los viales
exteriores se realizara preferentenente dentro de las parcelas privadas,
segln det ern naci ones del E.D.

*Todos |os edificios dispondran de cubiertas inclinadas con un 35 % de
pendi ente y seran cubiertas con teja roja. Las |lineas de coronaci 6n de |os
edificios seran perpendiculares a las calles que dan frente y en ningun
caso se elevaran nmas de 3,5 m del alero o cornisa horizontal. Los aleros
tendran un vuelo entre 1,00 y 1,50 m A partir de la daltima planta
hori zontal arrancara el faldon de |la cubierta.

*Se podran ejecutar vuel os de balcones y miradores hasta 1 m Los vuel os
abiertos o balcones podran desarrollarse sin linmte, no conputando
aprovechami ento y podréan anpliarse hacia el interior de |a fachada fornmando
terrazas o sol anas, quedando terninantenmente prohibido todo tipo de cierre
de los msnos. Las barandillas de bal cones seran |ligeros de bal austres de
madera, netal o horm gon. Los vuelos cerrados o mradores, podran
ejecutarse hasta un 30% de la longitud de |I|as fachadas, no conputando
aprovecham ento. Los niradores seran |ligeros, adosados a |la fachada, de
madera, PVC o netal

*Los materiales de |os pafios ciegos de fachada seréan unitarios, dom nando
el revoco blanco, pudiéndose conplenentar con piedra, ladrillo, u otros
revocos de col or.

Articul o 32.

*Ficha de Normmtiva Urbanistica

AREA 3: MURGUI A

1. asificaci 6n del Suelo: Suelo Urbano. S. U

2.Calificaci 6n General

—Zona Z.R 3. Residencial Intensivo.

Si stema CGeneral S.GE.L.2 (Parque Mirguia): 20.220 nt.

Si stema General S.G C (Santiago Zeharra, Pilotari Kal ea, Donostia
| bi | bi dea: 4.102 nR.

Superficie total del Area: 36.166 n2.
3. Descripci 6n del Area.
3.1. Limtes.

Norte: Cruce Donostia |bilbidea y Pelotari Kalea.
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Sur: Kal e Nagusi a.

Este: Tonmas Al ba Kal ea.

Oeste: Donostia |bilbidea.

3. 2. Caracteristicas Principales.

El Area abarca basicanmente la totalidad de la finca de Mirguia, de gran
i mportanci a | ocal , por su trascendencia historica, | os val ores
arquitectoni cos que poseen sus edificios, los valores paisajisticos de |la
finca y su inmplantacion actual préxino al casco wurbano tradicional
En la zona se incluyen los jardines entre Kale Nagusia y el Palacio que
enmarcan y acrecientan la inportancia del edificio. Todo este conjunto se

halla integrado en una pequefia colina totalnmente cubierta de arbol ado de
gran inportancia, por su variedad y caracteristicas.

Se ha suscrito un Convenio Urbanistico entre el Ayuntamento y |a propiedad
de | a parcela, que ser& recogido en esta Ficha.

Dada | a inportancia de |la ordenaci 6n de este Area, se redactarda un P.E. R |
para la U E. U 3.

4.Criterios y Objetivos.
4. 1. Urbani zaci 6n.
Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran

—Conservar y nejorar el Parque de Miurgia, a través de una adecuada gesti 6n
de la masa forestal existente en bel m sno.

*Creaci 6n de una plaza urbana abierta a Kale Nagusia y ala entrada al
Pal aci o.

*Creaci 6n de un jardin publico entre edificaciones, en |a nueva ordenaci 6n
propuesta para la finca.

*Creaci 6n de acera en Pelotari Kal ea.
*Ej ecuci 6n de nueva acera y servicios en Kal e Nagusi a.

*Creaci 6n de acera y aparcam ento en superficie en Donostia |Ibilbidea, en
la parte de |la zona de desarroll o residencial

4.2. Edificaci6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran
—Construcci 6n de nuevos edificios, de planta baja y 3 plantas superiores,
formando una plaza y jardin publicos, cuyas caracteristicas se definiran en
| as Condici ones de Edificacién, para la U E. U 3.

5. Calificaci én Pornenorizada, Aprovecham entos y Usos.

5. 1. Resi denci al |ntensivo.
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—Nueva construcci 6n
*Superficie de techo edificable: 12.860 n2.

*La Superficie construida nedia de las viviendas sera& de 80 m2 , sin
conmputar | os vuelos ni |os bajo cubiertas.

*Superficie maxima | ocales en P.B: 2.474 ne.

La ocupaci 6n del suelo corresponde a |la ocupacio6n de la planta baja de
edi ficio.

5. 2Si stemas Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi nadas:

—Sistemas viarios que estructuran el Area: 2.200 n?.

— Aparcaniento publico en superficie (aprox.).

*P|l azas actual es: 5 p.

*Nuevas plazas: 40 p.

— Aparcaniento privado bajo rasante (aprox.): 30 p

— Paseos, plazas, jardines y aceras.

*Par que urbano Murguia: 20.220 n2.

*Jardin urbano: 3.000 n2.

*P|l aza urbana: 1.200 n?.

*Paseos peatonal es: 2.500 n2.

5. 3. Usos.

El wuso principal de los edificios a construir, los consolidados o a
rehabilitar, es el residencial, conpatible con otros usos, de conform dad

con lo previsto enel art. 12 de las Normas Urbanisticas y en Ilas
si gui ent es di sposi ci ones:

—Usos en plantas bajo rasante.

*Permtido usos de guarda de vehiculos, asi conp trasteros y servicios del
edi ficio.

—Usos en pl antas baj as.

*Perm tidos wusos conerciales y asimlados en todas sus variantes. Se
toleran las viviendas existentes. En |as nuevas construcci ones se pernmiten
viviendas sienpre que se hallen rodeados de parcela privada, siendo |os
usos permtidos, |os propuestos para las plantas altas. En ningln caso esta
circunstancia pernmitira increnentar la superficie maxim en viviendas.



AYUNTAM ENTO DE ASTI GARRAGA

*Los talleres artesanales y al macenes sélo se toleraran en el caso de que
|l as actividades desarrol |l adas no sean susceptibles de ser calificadas conp
nmol estas, insalubres, nocivas o peligrosas en |las reglanentaci ones vigentes
en la materi a.

*Se toleran tanbi én | os garajes existentes.

*Prohi bidas las nuevas viviendas en edificios actuales sienpre que no
di spongan de parcela privada. Se prohiben tanbién |os usos industriales y
rural es.

—Usos en plantas altas.

*Permitidos | os usos de vivienda y otros usos residenciales en general, asi
comb despachos y estudios profesionales, servicios administrativos vy
asi m | ados.

—Usos de desvanes y baj ocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.

*Prohi bidas las viviendas independientes. Cabe el aprovecham ento conp
prol ongaci 6n de la vivienda inferior

—Los terrenos situados fuera de los solares o parcelas construidos o a
construir, seran de dominio y uso publico, ya sean viales, aparcam entos,
areas peatonales o de jardin.

— Los terrenos actualnente dedicados a jardin privado y |os que se
propongan en |as nuevas ordenaci ones, mantendréan esa situaci 6n de parcela
privada no edificable, salvo que queden afectados al dominio y uso publico
por | a ordenaci 6n que en ejecuci 6n de |as presentes Nornms Subsidiarias, se
recoja en los Proyectos de Cbras de Urbanizacién (P.O U ). No se permte en
| os msnms |a construcci 6n de chabol as, cobertizos y simlares.
6. Condi ci ones de Pl aneani ento y Actuaci 6n

6. 1. Pl aneani ento

Se ha redactado y suscrito un Convenio Urbanistico con |a propiedad de |la
parcel a Murgia, quedando afectados la UE U3 y el SGEL.1. En él se
recogen las condiciones para el desarrollo de las edificaciones, y de la
cesi 6n al Obispado de San Sebasti dn del edificio Parroquial, ademds de |os
aspectos relacionados con la parcela asignada al Palacio. Se aconpafia
fotocopi a del Convenio suscrito

Se redactara un P.E.RIl. y wun P.U para el anbito de Ila UE US3.
6. 2. Anbi t os de Actuaci 6n

S.G C 4.102 ne.

S.G E L.1: 20.220 n2.

P.E.R |: 11.844 n2.

6.3.Desarroll o del Area
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El Area se desarrollara de | a siguiente manera

—S.GEL.1 La urbanizacion general del parque Mirguia, se |levara a cabo
por actuacid6n directa nediante un Proyecto de Obras de Urbanizaci6n
(P.O U ) a redactar, aprobar y financiar por el Ayuntam ento. El suelo para
|l a ejecuci 6n de esta obra, se obtiene por cesidn gratuita, segun figura en
el Conveni o Urbanistico suscrito.

—P.E.RI. Se procedera a la ordenaci6n a través de un Plan Especial de
Reforma Interior (P.E.R1.) y un Proyecto de Urbanizacio6n (P.U). La
ordenaci 6n refinida en esta ficha no se considera vinculante, de forma que
el PERI podréa nodificarla, incluso los Ilimtes del Parque de Mirgia.

*Si bien en todo caso deberd cunplirse |las especificaciones de |a Norm
Foral 17/1994, de 25 de Novienbre, de Carreteras y Canminos de G puzkoa.

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
—S.GE L.1.

*Gesti 6n Publica: La gestion serd de iniciativa publica en |a ejecuci6on de
|l as obras de acondicionam ento del Parque. El Ayuntaniento redactara e
P.OU., v su ejecucion la llevard a cabo en el plazo de 3 afios contados
desde | a citada fecha.

*Cargas: El suelo necesario se obtiene por cesidn gratuita, segun el
Conveni o Urbanistico suscrito.

—P.ERI.

*Gesti6n privada: El sistema de actuaci 6n serd el de Conpensaci 6n, si bien
podréa ser sustituido justificadanente por el P.E R |. La gestion sera de
iniciativa privada tanto en la redaccion del P.E. RI., del Proyecto de
Ur bani zaci é6n y del Proyecto de Conpensaci 6n, conb en |la construcci 6n de |os
nuevos edificios. Para |la presentacién del P.E.RI., del Proyecto de
Ur bani zaci 6n conp del Proyecto de Conpensaci 6n se prevé un plazo de 2 afios
a contar desde |a publicacion del acuerdo de aprobaci 6n definitiva de |as
NN. SS. Las obras de urbanizacién y | os deberes de equidistribucion y cesioén
deberan cunplinentarse en el plazo de 6 afios. En caso de que la iniciativa
privada no actue en |os plazos establ ecidos, el Ayuntaniento podré canbiar
el sistema de gestidon, de acuerdo con lo previsto en la |Iegislacion
ur bani sti ca.

*Cargas: Las establecidas por 1la Ley, con interpretaci én de |o recogido en
el Convenio suscrito. Redaccion de |os docunentos urbanisticos. Cesion
gratuita de las superficies debidanente urbanizadas, destinadas a plaza,
apar cam entos en superficie, areas peatonales o de jardin, que quedan fuera
de | as parcel as edificables privadas. Cesion del suelo para el nuevo enl ace
viario de Santiago Zeharra entre Donostia Ibilbidea y Kale Nagusia.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n
—Se redactaréa el Proyecto de rehabilitaci én y acondi ci onam ento del Parque

Urbano Mirguia, SSGEL.1. y ejecutara sus obras, de conform dad con |la
val oraci 6n hecha en el "Catal ogo de Arbolado de |a Finca" y que recogera:

*Los cierres del Parque.
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*El redisefio de cami nos y lugares de estancia.
*Val or aci 6n del ar bol ado, cl asi ficaci 6n e i dentificacion

—En el anbito del PERI |os particulares |Ilevardan a cabo |a redaccién de
Proyecto de Ur bani zaci 6n vy financiaran |las obras, gue recogeran:

*La construccion de una nueva plaza, conplenentaria del espacio libre
existente en la entrada al Palacio, que podré utilizar el subsuelo para |la
construcci 6n de un aparcani ento privado.

*La construccion de un jardin wurbano, entre |as nuevas edificaciones.

*La pavinmentaci 6n, alunbrado, nobiliario, infraestructuras, etc. de |los
el ement os urbanos existentes en el ambito.

*La conpl enentaci 6n de la acera en el frente a Kal e Nagusi a.
*La creacion de wuna acera en zona urbana de Donostia |bilbidea.
* Apar cani ento en superficie para unos 40 coches.

*Aj ardi nam ento de zonas verdes publicas.

8. Condi ci ones de Edificaci on.

Los nuevos edificios residenciales se construirdn de acuerdo con |as
determ naciones fijadas en la ordenacién propuesta en el P.ERI. Las
caracteristicas principales de estos nuevos edificios seran | as siguientes:

—Se desarrollara una ordenaci 6n que recoja una plaza abierta en rel acién
con la entrada al Palacio Mirguia y a Kale Nagusia. Ilgualnente |a
ordenaci 6n propondrda que los edificios permtan la creacion de un jardin
publico conb lugar de estancia. En | a ordenaci 6n se cuidaréa la visibilidad
del parque por nedio de discontinuidades en |os edificios que permitan
perspectivas visual es del m sno.

—Los edificios dispondran del perfil maxinop de sétano, planta baja y 3
pl antas superiores, 12,50 m nmaxino al alero o cornisa. Podran no obstante
proyectarse remates en puntos singulares de |la edificacién, con una planta
mas, 3 m que sirvan para realzar y dar mayor expresividad al conjunto
arquitectoénico, de confornmidad con el Ayuntami ento y vendra recogido en e
P.ERI.

— Los edificios en razéon de su tipologia podran disponer de parcelas
privadas ajardinadas alrededor de los edificios, conpb proteccion de |as
Vi vi endas.

—Todos los edificios deberéan resolver las necesidades de garaje de sus
viviendas y dentro del edificio o parcela, si bien el acceso desde |os
vial es exteriores se desarrollara preferentenente dentro de |as parcelas
privadas.

—Podr& proponerse un aprovecham ento de garaje en s6tano conp anpliaci 6n
de los correspondientes a los edificios, en l|la zona de I|a plaza urbana.

—Todos los edificios dispondran de cubiertas inclinadas con un 35 % de
pendiente y seran cubiertas con teja roja. Las |lineas de coronaci én de |os
edi ficios seran preferentenente perpendiculares a las calles que dan frente
y en ningun caso se elevaran mas de 3,5 m del alero o cornisa horizontal
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Los aleros tendrdn un vuelo entre 1,00 y 1,50 m A partir de la ultim
pl anta horizontal arrancaré el faldén de |la cubierta.

—Se podréan ejecutar vuel os de balcones y nmradores hasta 1 m Los vuel os
abiertos o balcones podran desarrollarse sin linte, no conputando
aprovechami ento y podréan anpliarse hacia el interior de |a fachada fornmando
terrazas o sol anas, quedando terninantenmente prohibido todo tipo de cierre
de los msnmos. Las barandillas de bal cones seréan |ligeros de bal austres de
madera, netal o horm gon. Los vuelos cerrados o mradores, podran
ejecutarse hasta un 30% de la longitud de |I|as fachadas, no conputando
aprovecham ento. Los nmiradores seran ligeros, adosados a la fachada, de
madera, PVC o netal

—Los nateriales de | os pafios ciegos de fachadas seréan unitarios, dom nando
el revoco blanco, pudiéndose conplenentar con piedra, ladrillo, u otros
revocos de col or.

Articul o 33.

*Ficha de Normmtiva Urbanistica

AREA 4: GALTZAUR/ ANl BAR

1. asificaci 6n del Suelo: Suelo Urbano - S. U

2.Calificaci 6n General

—Zona Z.R 2. Residencial Intensivo.

Si stema CGeneral S.G C F.2. (Regata Galtzaur): 645 nR.

Si stema CGeneral de Conmunicaciones (Kale Nagusia, Piotari Kalea): 1.380 nt.
Superficie total del Area: 26.766 n2.

3. Descripci 6n del Area.

3.1. Limtes.

Norte: T.Al ba Kalea. Galtzaur Kalea y terrenos libres.

Sur: Kal e Nagusia e |parral de Bi dea.

Este: Terrenos libres.

Oeste: Pelotari Kal ea.

3.2.Caracteristicas Principales.

El Area abarca parte del nulcleo urbano correspondiente a |la zona de
Gal tzaur, con los edificios que dan frente a Kale Nagusia, |parralde Bidea
y a Pelotari Kalea en la zona proxinma al cruce con la anterior. La zona se

puede considerar colmtada en el frente a Kale Nagusia y libre de
desarrollo entre la regata de Galtzaur y Galtzaur Kal ea.

Se intercalan edificios antiguos con |os de nueva construcci 6n, careciendo
de criterios urbanisticos y/o constructivos.

Con la construcci 6n efectuada del nuevo frontén en Foru Enparantza, se ha
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procedido a la redaccio6n y aprobaci6n de un Estudio de Detalle, que ha
supuesto la elimnaci6n del frontdn existente y |las construcci ones anexas,
y su sustitucion por un edificio de viviendas, que nejora y conplenentar |a
estructura urbana existente.

En |la parcela denoninada Anibar los edificios residenciales estdan ya
construidos, por lo que podenps afirmar que el Area estda consolidada.

4.Criterios y Objetivos.

4. 1. Urbani zaci 6n.

Los criterios y objetivos definidos para Area son las siguientes:
— Encauzam ento y adecuaci 6n de |la regata de Galtzaur.

—Mejora y adecuaci 6n de Tonas Al ba Kal ea.

— Conpl enent aci 6n de obras en &areas peatonal es.

Los aspectos principal es recogi dos en |os E.D. aprobados, son

—Tratamiento de ribera de la regata Galtzaur en la cara norte, con paseo
publico, jardin y estancia.

— Anpliaci 6n y ordenaci 6n adecuada de Gal tzaur Kal ea.

—Nuevo tratam ento de Sagardo pl aza

— Trataniento de ribera en la cara Sur de la regata de @Gltzaur.
4.2. Edificaci6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran

— Rehabilitacion de los edificios tradicionales, que dan frente a Kale
Nagusia y Tomas Al ba kal ea.

— Consol i daci 6n de | os edi ficios de reciente construcci 6n
5. Calificaci én Pornenorizada, Aprovecham entos y Usos.

5. 1. Resi denci al | ntensivo.

—Edi ficios consolidados y de rehabilitacién

*N.° de viviendas: 188 v.

*Superficie a ocupar: 4.750 ng.

— Superficie maxi ma del nuevo solar: 2.500 n2.

—Densidad nedia en el Area: 78,9 v/ha.

5.2. Sistemas Local es.

El Area cuenta con las siguientes poseerda conb dotaciones aproxi nadas:
—Sistenmms viarios que estructuran el Area: 3.200 n2.

— Aparcami ento publico en superficie (aprox.): 52 p
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— Aparcaniento privado bajo rasante: 70 p
— Paseos, plazas, jardines y aceras.
*Paseo ribera: 2.400 nR.

*Jardin publico: 4.000 n2.

*Pl azas: 2.200 nR.

*Paseos peatonal es: 3.800 nR.

5. 3. Usos.
El uso principal de los edificios a sustituir, 1los consolidados o a
rehabilitar es el residencial, conpatible con otros usos, de conform dad

con |lo previsto en el articulo 12 de las Nornmas Urbanisticas y en |as
si gui ent es di sposi ci ones:

—Usos en plantas bajo rasante.

*Permtido usos de guarda de vehiculos, asi conp trasteros y servicios de
edi ficio.

—Usos en plantas baj as.

*Permitidos usos conerciales y asinmlados en todas sus variantes. Se
toleran | as viviendas existentes. En |as nuevas construcci ones se permten
viviendas sienpre que se hallen rodeados de parcela privada, siendo |os

usos permtidos, |os propuestos para |las plantas altas. En ningln caso esta
circunstancia permtird increnentar la superficie mhxinma en viviendas.

*Los talleres artesanales y almacenes s6lo se toleraran en el caso de que
| as activi dades desarrol |l adas no sean susceptibles de ser calificadas conp
nmol estas, insalubres, nocivas o peligrosas en |las reglanentaci ones vigentes
en la materi a.

*Se toleran tanbi én | os garajes existentes.

*Prohi bidas las nuevas viviendas en edificios actuales sienpre que no
di spongan de parcela privada. Se prohiben tanbién |os usos industriales y
rural es.

—Usos en plantas altas.

*Permitidos | os usos de vivienda y otros usos residenciales en general, asi
comb despachos y estudios profesionales, servicios administrativos vy
asi m | ados.

—Usos de desvanes y baj ocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.

*Prohi bidas las viviendas independientes. Cabe el aprovecham ento conp
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prol ongaci 6n de la vivienda inferior

—Los terrenos situados fuera de los solares o parcelas construidos y a
construir, seran de domnio y uso publico, ya sean viales, aparcam entos,
areas peatonales o de jardin.

— Los terrenos actualnente dedicados a jardin privado, o Ilos que se
propongan en |a nueva ordenaci6n, mantendréan esa situacion de parcela
privada no edificable, salvo que queden afectados al dominio y uso publico
por la ordenaci 6n que en ejecuciOon de |las presentes NN.SS. se recoja en |os
Proyect os de Obras de Urbanizaciéon (P.O U.). No se permite en los nmsnos |la
construcci 6n de chabol as, cobertizos o simlares.

6. Condi ci ones de Pl aneani ento y Actuaci 6n
6. 1. Pl aneani ento

Se ha redactado un Proyecto de encauzami ento y adecuacién de la regata
Galtzaur. S.G C F. 2.

6. 2. Anbi t os de Actuaci 6n

S.GCF. 2. (Regata Gltzaur): 645 n2.

6. 3. Desarroll o del Area

El Area se desarrollara de | a siguiente manera

—S.GCF.2. El tratamento y canalizacion de la regata se |levara a cabo
por actuaci 6n directa de conform dad con el Proyecto de Urbanizaci én (P.U.)
redactado y aprobado, vy a financiar por la Institucion a la que
corresponde.

— Areas Consol i dadas.

*Las obras de urbanizaci 6n general a realizar en las zonas a consolidar y
rehabilitar se Illevardan a cabo por nedio de Proyectos de Gbras de
Urbani zaci6n (P.O. U.), a redactar vy financiar por el Ayuntamento. En e
caso de que |las obras proyectadas requieran la utilizacién de terrenos de
propi edad actual mente privada, para su afectaci én al uso y donm nio publico,
| a adquisici6on de estas parcelas tendra |ugar por cesidn o expropiacioén
segln | os casos.

*El resto de actuaciones de iniciativa privada o publica encam nadas a la
reforma o nmantenimento de los actuales edificios se tramtaran por
actuaci 6n directa.

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
—S. G CF 2.

*Gestion publica: La gestién sera de iniciativa publica en la ejecuci6n de
las obras de encauzamiento y adecuacion de la regata de @Gltzaur

*Cargas: La expropiacién de |los terrenos de propi edad privada destinados a
uso y domnio publico que no sean de cesién obligatoriay gratuita,
conforme a | o previsto en las presentes NN.SS. y no se encuentren tanpoco
en la situacion de cesiones derivadas del anterior planeamento no
formal i zadas.
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— Area Consol i dada

*Gesti 6n publica: La gestion serd de iniciativa publica en |a ejecucién de
las obras de nejora y conplenentacidon de |la urbanizacioén de |as zonas
consol i dadas. El Ayuntami ento redactara |los P.O U vy obtendra, en su caso,
la disponibilidad del suelo destinado a domnio y uso publico. E
Ayunt ami ent o podré aplicar Contribuci ones Especi al es.

*Cargas: La expropiacién de | os terrenos de propi edad privada destinados al
uso y domnio publico que no sean de cesidén obligatoriay gratuita,
conforme a | o previsto en las presentes NN.SS. y no se encuentren tanpoco
en la situaci 6n de cesiones derivadas del anterior planeam ento.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

— La Instituci6n conpetente redactara y aprobara el Proyecto de
Canalizaci6on y Tratamento de l|la regata de Gltzaur, recogiendo |as
si gui entes deterni naci ones:

*El cauce adecuadoy el trataniento de la canalizacidon con nuros de
manposteri a.

—El  Ayuntam ento redactara | os Proyectos de Obras de Urbanizaci 6n de |as
zonas consol i dadas, recogiendo la nejora y conpl ementaci 6n de su conjunto y
en particular la rectificacion de |a traza de Tomas Alba Kalea, a la altura
del puente sobre l|a regata de @Gltzaur, con la conplenentacién de
apar cam entos en superficie.

8. Condi ci ones de Edificaci 6n.

— Los edificios recientenente construidos se consolidan. En caso de
sustituci 6n se redactaria un E.D. que recogerda | as nuevas construcci ones de
conform dad con las tipol ogias general es del Area.

—En los edificios a rehabilitar, <cabréan |as Intervenciones Constructivas
previstas en el Decreto 189/90 de 17 de Julio sobre rehabilitacio6n de

Gobi erno Vasco. No obstante con el fin de regularizar la altura de |os
edificios existentes, se establecerd conmpb linite de altura para el Area, 4
pl antas, es decir planta baja + 3, rematéandose el edificio a partir de la
pl anta superior con cubiertas inclinadas con un 35 %de pendiente. Se
podran incluir actuaciones que supongan un aumento de las viviendas
exi stentes, sienpre que las resultantes justifiquen wuna superficie mnim
construi da de 60 n2.

Los edificios Bentatxo podran reconstruirse renodelando |as alineaciones
actual es, manteniendo el caracter tradicional |as construcciones. Con e

fin de poder concretar |as nuevas alineaciones, perfiles y aprovechani entos
de cada parcela, se redactara un Estudio de Detalle (E.D.) del conjunto de
la edificacién. Se recogera la liberacion de espacio al borde de la regata
de Galtzaur, pasando a dominio publico , conplenmentandose asi el paseo de
ri bera.

Articul o 34.
*Ficha de Normativa Urbanistica

AREA 5: ERREKATXO
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1.Cl asificacion del Suelo: Suelo Ubano - S. U

2.Calificaci 6n General

—Zona Z.R 2. Residencial Intensivo.

Sistema Ceneral S.G C F.2 (Regata Galtzaur): 107 n2.

Superficie total del Area: 15.958 n.

3. Descripci 6n del Area.

3. 1. Limtes.

Norte: Camino a Etxe Alai y Pilartxonea.

Sur: Tonmas Al ba Kal ea.

Este: Galtzaur Kal ea

Qeste: Finca Mirguia.

3.2.Caracteristicas Principales.

El Area abarca la parte mas inportante del nlcleo urbano de Galtzaur de
reciente construcci 6n. Dando frente a Pelotari Kalea y a Tomas Al ba Kal ea,
se hallan 1las construcciones mas antiguas. Puede considerarse que |la zona
se encuentra col mat ada, requiri éndose pequefias act uaci ones de
conpl ement aci 6n.

La regata que discurre por esta Area, esta en gran parte cubierta. Se

propone nmantener |a zona descubierta, con tratamento simlar a |a otorgada
en la zona lindante, Area 4.

4.Criterios y Objetivos.
4. 1. Urbani zaci 6n.
Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran

— Trataniento de ribera en el trozo en que la regata no se halla
canal i zada

—Mejora y conpl enentaci 6n de Tonas Al ba Kal ea.
— Creaci 0n, nmej ora y conpl emrent aci 6n del vi al de Etxe Al ai
— Mejora de la comuni caci 6n entre Etxe Alai y Tomas Alba Kalea.

—Paseo peatonal sobre la regata en |a zona canalizada, conp prol ongaci 6n
del paseo de ri bera.

— Conpl ement aci 6n de obras en &reas peatonal es.
4.2. Edificaci6n.
Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran

—Rehabilitaci on de los edificios tradicionales que dan a Tomas Al ba Kal ea,
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Et xe Alai y Pelotari Kalea. Podré procederse a una nueva ordenaci 6n, en |as
parcel as Jauregi, Bent aberri vy Mai pu, con construcciones de tipo
tradi ci onal

— Consol i daci 6n de | os edi ficios de reciente construcci 6n

5. Calificaci 6n Pornenorizada, Aprovecham entos y Usos.

5. 1. Resi denci al I ntensivo.

—Edi ficios consolidados y de rehabilitacién

*N.© de viviendas: 152 v.

*Superficie a ocupar: 4.100 ne.

—Total viviendas: 152 v.

—Densi dad nedia del Area: 100 v/ ha.

5.2.Si stemns Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi nadas:

—Sistemas viarios que estructuran el Area3.500 n?.

— Aparcaniento publico en superficie (aprox.).

*Pl azas actual es: 16 p.

*Nuevas plazas: 40 p.

— Aparcaniento privado bajo rasante: 0 p

— Paseos, plazas, jardines y aceras.

*Paseo ribera: 400 nR.

*Paseos peatonal es: 200 n2.

5. 3. Usos.

El uso principal de los edificios a construir, sustituir, |os consolidados
o a rehabilitar es el residencial, conpatible con otros usos, de

conform dad con |lo previsto en el articulo 12 de las Normas Urbanisticas y
en | as siguientes disposiciones:

—Usos en plantas bajo rasante.

*Perm tido usos de guarda de vehicul os, asi conp trasteros y servicios de
edi ficio.

—Usos en plantas baj as.

*Permitidos usos conerciales y asinmlados en todas sus variantes. Se
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toleran | as viviendas existentes. En |as nuevas construcciones se permten
viviendas sienpre que se hallen rodeados de parcela privada, siendo |os
usos permtidos, |os propuestos para |las plantas altas.

*Los talleres artesanales y alnmacenes s6lo se toleraran en el caso de que
| as activi dades desarroll adas no sean susceptibles de ser calificadas conp
mol est as, insalubres, nocivas o peligrosas en |las reglanentaci ones vigentes
en la materi a.

*Se toleran tanbi én | os garajes existentes.

*Prohi bidas |as nuevas viviendas en edificios actuales sienpre que no
di spongan de parcela privada. Tanbi én se prohiben los usos industriales y
rural es.

—Usos en plantas altas.

*Permtidos |os usos de vivienda y otros usos residencial es en general, asi
comb despachos y estudios profesionales, servicios adnmnistrativos vy
asi m | ados.

—Usos de desvanes y baj ocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.

*Prohi bidas las viviendas independientes. Cabe el aprovecham ento conmp
prol ongaci 6n de |l a vivienda inferior.

—Los terrenos situados fuera de los solares o parcelas construidos y a
construir, seran de domnio y uso publico, ya sean viales, aparcani entos,
areas peatonales o de jardin.

— Los terrenos actualnente dedicados a jardin privado, o Ilos que se
propongan en |a nueva ordenaci6n, mantendran esa situacion de parcela
privada no edificable, salvo que queden afectados al dominio y uso publico
por la ordenaci 6n que en ejecuci 6n de |l as presentes NN. SS. se recoja en |os
Proyect os de Obras de Urbanizacién (P.O U ). No se pernmite en los misnos |la
construcci 6n de chabol as, cobertizos o sinilares.

6. Condi ci ones de Pl aneam ento y Actuaci 6n

6. 1. Pl aneam ent o

Se ha redactado un Proyecto de encauzam ento y adecuacién de |a regata
Galtzaur. S.G C. F. 2.

6. 2. Anbi t os de Actuaci 6n

S.GCF. 2. (Regata Gltzaur): 107 n2.

6. 3. Desarrol |l o del Area

El Area se desarrollara de |a siguiente nmanera:

—S.GCF.2. El tratamento y canalizacion de la regata se |levard a cabo

por actuaci 6n directa de conform dad con el Proyecto de Urbanizaci én (P.U.)
redactado y a financiar por la Institucion a la que corresponde.
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— Area Consol i dada

*Las obras de urbanizaci 6n general a realizar en |as zonas a consolidar y
rehabilitar se Ilevaran a cabo por nmedio de Proyectos de Obras de
Urbani zaci 6n (P.O. U.), a redactar vy financiar por el Ayuntamiento. En e
caso de que las obras proyectadas requieran la utilizacién de terrenos de
propi edad actual mente privada, para su afectaci 6n al uso y dom nio publico,
la adquisicion de este domnio tendra lugar por cesién o0 expropiacioén
segln | os casos.

*El resto de actuaciones de iniciativa privada o publica encamnadas a |la
reforma o manteninmento de los actuales edificios se tramtaran por
actuaci 6n directa.

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
—S.GCF 2.

*Gesti 6n publica: La gestion serd de iniciativa publica en |a ejecuci6n de
las obras de encauzamiento y adecuacion de la regata de @Gltzaur.

*Cargas: La expropiacion de |os terrenos de propi edad privada destinados a
uso y domnio publico que no sean de cesién obligatoriay gratuita,
conforme a |o previsto en las presentes NN.SS. y no se encuentren tanpoco
en la situacion de cesiones derivadas del anterior planeam ento, no
formal i zadas.

— Area Consol i dada

*Gesti 6n publica: La gestion serd de iniciativa publica en |a ejecucién de
las obras de nejora y conplenentacidon de |la urbanizacioén de |as zonas
consol i dadas. El Ayuntami ento redactara |los P.O U vy obtendra, en su caso,
la disponibilidad del suelo destinado a domnio y uso publico. E
Ayunt ami ent o podré aplicar Contribuci ones Especi al es.

*Cargas: La expropiacién de |os terrenos de propi edad privada destinados al
uso y domnio publico que no sean de cesién obligatoriay gratuita,
conforme a | o previsto en las presentes NN.SS. y no se encuentren tanpoco
en la situaci 6n de cesiones derivadas del anterior planeam ento.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

— La Instituci6n conpetente redactara y aprobara el Proyecto de
Canal i zaci 6n vy Tratam ento de la regata de Gal t zaur, recogi endo:

*El cauce adecuadoy el trataniento de la canalizacidon con nmuros de
manposteri a.

—El  Ayuntami ento redactara | os Proyectos de OCbras de Urbani zaci 6n de |as
zonas consol i dadas, recogiendo la nejora y conpl ementaci 6n de su conjunto y
en particular el paseo de ribera en la nmsm forma que en el Area 4,
prol ongaci 6n hasta el cami no de Pilartxonea sobre |a regata canalizada y |la
conpl ement aci 6n de aparcam ento en superficie.

8. Condi ci ones de Edificaci 6n.

—En los edificios a rehabilitar, cabréan las |Intervenciones Constructivas
previstas en el Decreto 189/90 de 17 de Julio sobre rehabilitaci én de
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Gobi erno Vasco. No obstante con el fin de regularizar la altura de |os
edificios existentes, se establece el perfil del Area en 3 plantas, es
decir, planta baja + 2, rematandose el edificio a partir de la planta
superior con cubiertas inclinadas con un 35 % de pendiente. Se podran
i ncluir actuaci ones que supongan un aunento de |as viviendas existentes,
sienpre que |las resultantes justifiquen una superficie nmininm construida de
60 nt.

Los edificios Jauregi, Bentaberri y Mipu, podran reconstruirse renodel ando
I as alineaciones actuales, manteniendo el caracter tradicional de |as
construcciones. Con el fin de poder concretar |las nuevas alineaciones,
perfiles y aprovechanm entos de cada parcela, se redactaran Estudios de
Detall e de cada una de | as parcel as.

— Los edificios recientenente construidos se consolidan. En caso de
sustituci 6n se redactaria un E.D. que definiria |l as alineaciones, rasantes
y vol anenes.

Articulo 35

*Ficha de Normmtiva Urbanistica

AREA 6: GALTZAUR MURG ERROTA.

1.Cl asificacion del Suelo: Suelo Ubano - S. U

2.Calificaci 6n General

—Zona Z.R 2. Residencial Intensivo.

Si stema CGeneral Comuni caciones (Pilotari Kal ea, Donostia |bilbidea): 1.370
ne.

Sistema Ceneral S.G C. F.2 (Regata Galtzaur): 402 nt.

Superficie total del Area: 13.725 nR.

3. Descripci 6n del Area.

3.1. Limtes.

Norte: Donostia |bil bidea.

Sur: Camino a Etxe Alai.

Este: Regata de Galtzaur.

Ceste: Pelotari Kal ea.

3.2.Caracteristicas Principales.

El Area abarca parte del nlGcleo urbano correspondiente a la zona de
Gal tzaur, con los edificios que dan frente a Donostia |bilbidea y Pelotari
Kalea. La zona se considera practicamente col matada, donde es preciso

prever soluciones de sustituci 6n y conpl ementaci 6n

La regata bordea el Area en su totalidad, nmanteniéndose descubierta y
preveyendo un tratamento sinmlar al del Area 4.
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4.Criterios y Objetivos.

4. 1. Ur bani zaci 6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran
—Tratami ento de ribera en la totalidad del Area

— Mejora y conplenentacion de espacios |libres entre edificaciones.

—Creaci 6n de espacio de plaza en la sustitucion de los edificios Lizeaga y
Arrietanea.

—Mejora del espacio libre para anpliacion del cruce Donostia |bilbideay
Pel otari Kal ea.

4. 2. Edificacion.
Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran
— Consol i daci 6n de | os edi ficios de reciente construcci 6n.

— Sustitucion de los edificios Lizeaga y Arrietanea, con posibilidad de
construcci 6n en s6tano de aparcam ento privado, fuera de | as alineaciones.

5. Calificaci 6n Pornenorizada, Aprovecham entos y Usos.
5. 1. Resi denci al | ntensivo.

—Edi ficios consolidados.

*N.° de viviendas: 90 v.

*Superficie a ocupar: 3.500 ne.

—Edi ficios de sustituci 6n (nueva ordenaci 6n).
*N.° de viviendas (aproximdo): 8 v.
*Superficie max. en viviendas: 780 nt.

— Nueva edi ficaci on

*N.° de viviendas: 9 v.

*Superficie max. en viviendas: 900 nP.

— Superficie maxi ma del nuevo solar: 1.000 n2.
— Superficie maxima de | ocales en P.B: 500 nR
—Total viviendas: 105 v.

—Densi dad por nueva construcci 6n: 50 v/ ha.
—Densidad por n.c. y sustitucion: 81,5 v/ha.
—Densidad nedia en el Area: 86,4 v/ha

La ocupaci 6n del suelo corresponde a la ocupacion de la planta baja de
edi ficio.
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5.2. Sistemas Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi nadas:

—Sistemas viarios que estructuran el Area600 nf.

— Aparcam ento publico en superficie (aprox.).

*Pl azas actual es: 16 p.

*Nuevas plazas: 24 p.

— Aparcaniento privado bajo rasante: 24 p

— Paseos, plazas, jardines y aceras.

*Pl aza: 700 n?.

*Paseo ribera: 300 nR.

*Paseos peatonal es: 600 n2.

5. 3. Usos.

El uso principal de los edificios consolidados, de sustitucid6n o de
rehabilitacién es el residencial, conpatible con otros usos (conerciales,
sociales, etc.) de confornidad con |lo previsto en el articulo 12 de |as
Normas Urbanisticas y en | as siguientes disposiciones:

—Usos en plantas bajo rasante.

*Permtido usos de guarda de vehiculos, asi conp trasteros y servicios de
edi ficio.

—Usos en plantas baj as.

*Permtidos wusos conerciales y asimlados en todas sus variantes. Se
toleran | as viviendas existentes. En |as nuevas construcci ones se permiten
viviendas sienpre que se hallen rodeados de parcela privada, siendo |os
usos permtidos, |os propuestos para las plantas altas. En ningln caso esta
circunstancia permtird increnentar la superficie mhxinma en viviendas.

*Los talleres artesanales y al macenes sélo se toleraran en el caso de que
| as actividades desarrol |l adas no sean susceptibles de ser calificadas conp
nmol estas, insalubres, nocivas o peligrosas en |las reglanentaci ones vigentes
en la materi a.

*Se toleran tanbi én | os garaj es existentes.

*Prohi bidas |as nuevas viviendas en edificios actuales, sienpre que no
di spongan de parcela privada. Se prohiben tanbién en general |o0s usos
industriales y rural es.

—Usos en plantas altas.

*Permitidos los usos de viviendas y otros usos residenciales en general,

asi comp despachos y estudios profesionales, servicios admnistrativos y
asi m | ados.
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—Usos de desvanes y baj ocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.

*Prohi bidas las viviendas independientes. Cabe el aprovecham ento conp
prol ongaci 6n de la vivienda inferior

—Los terrenos situados fuera de los solares o parcelas construidos y a
construir, seran de dominio y uso publico, ya sean viales, aparcam entos,
areas peatonales o de jardin.

— Los terrenos actual nente dedicados a jardin privado, o |os que se
propongan en |a nueva ordenacién, mantendran esa situacion de parcela
privada no edificable, salvo que queden afectados al dominio y uso publico
por la ordenaci 6n que en ejecuciOon de |las presentes NN.SS. se recoja en |os
Proyectos de Obras de Urbanizaciéon (P.O U.). No se permite en los nmsnos |la
construcci 6n de chabol as, cobertizos o simlares.

6. Condi ci ones de Pl aneani ento y Actuaci 6n
6. 1. Pl aneani ento

Se ha redactado un Proyecto de encauzami ento y adecuacién de la regata
Galtzaur. S.G C F. 2.

Se redactarda un P.E.R |l y un Proyecto de Urbani zaci 6n para el anbito de la
UEU®G6., de conformidad con los criterios establecidos en esta Ficha. En
caso de mantenerse sustancialnmente |a ordenaci 6n orientativa que se recoge
en las NN.SS. y siendo un solo propietario, el Ayuntan ento podré acordar
la sustitucion del P.E.R|. por un Estudio de Detalle.

6. 2. Anbi t os de Actuaci 6n

S.GCF. 2. (Regata Galtzaur): 402 n2.

UE UG6: 2. 674 nR.

6. 3. Desarroll o del Area

El Area se desarrollara de | a siguiente nmanera

S.GCF.2. El tratamento y canalizacién de |la regata se Ilevara a cabo por
actuaci 6n directa de conform dad con el Proyecto de Urbanizacién (P.U.)

redactado y financiado por el 6rgano conpetente.

—U E UG6. Se procederd a la ordenacion a través de un Plan Especial de
Reforma Interior o Estudio de Detalle (P.E.R 1. o ED.) y un Proyecto de
Ur bani zaci 6n o de Obras de Urbani zacion (P.U. o P.O U.).

— Area Consol i dada

*Las obras de urbanizaci é6n general a realizar en |las zonas a consolidar, se
Il evaran a cabo por nedio de Proyectos de Gbras de Urbanizacion (P.O. U.), a
redactar vy financiar por el Ayuntamento. En el caso de que |as obras
proyectadas requieran la utilizacion de terrenos de propiedad actual nente
privada y su afectacién al uso y dominio publico, la adquisicidn de este
dominio tendré lugar por cesidn o expropi aci 6n, segun |os casos.
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*El resto de actuaciones de iniciativa privada o publica encanmi nadas a |la
reforma o mantenimento de los actuales edificios se tramtaran por
actuaci 6n directa.

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
—S. G CF 2.

*Gestion publica: La gestién sera de iniciativa publica en la ejecucio6n de
las obras de encauzamiento y adecuacién de la regata de Galtzaur

*Cargas: La expropiacion de los terrenos de propi edad privada destinados a
uso y domnio publico que no sean de cesién obligatoriay gratuita,
conforme a | o previsto en las presentes NN.SS. y no se encuentren tanpoco
en la situacion de cesiones derivadas del anterior planeaniento, no
formalizadas.

—U E U 6.

*Gesti6n privada: El sistena de actuacion sera el de Conpensaci én. Por
ello, la gestién sera de iniciativa privada en |la redaccién del P.ERI. o
E.D. en su caso, del P.U o P.O U vy del Proyecto de Conpensaci 6n, conp en
| a construcci 6n del nuevo edificio.

*Cargas: Las establecidas por la Ley, cesiodn del 15% del aprovechaniento
otorgado, redaccién del PPERI. o ED y del P.U o P.OU, en 1los
térm nos fijados en | as Condiciones de Urbani zaci 6n. Cesi6n gratuita de |os
terrenos precisos para ejecutar, segun el Proyecto que se redacte, la
adecuaci 6n del nudo de Donostia Ibilbidea y Pelotari Kalea. Cesiodn gratuita
de las superficies de la U E U debidanmente urbanizadas, destinadas a
vi al es, aparcanientos vy espacios libres, que quedan fuera de |as parcelas
edi ficabl es privadas.

— Area Consol i dada

*Gesti 6n publica: La gestion serd de iniciativa publica en |a ejecuci6n de
las obras de nejora y conplenentacion de |la urbanizacioén de |as zonas
consol i dadas. El Ayuntami ento redactara |los P.O U. y obtendra, en su caso,
la disponibilidad del suelo destinado a dominio y wuso publico. E
Ayunt ami ent o podra aplicar Contribuci ones Especi al es.

*Cargas: La expropiacion de |os terrenos de propi edad privada destinados al
uso y doninio publico que no sean de cesion obligatoria y gratuita,
conforme a |o previsto en |as presentes NN.SS. y no se encuentren tanpoco
en la situaci 6n de cesiones derivadas del anterior planeam ento.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

— La Instituci 6n conpetente redactara y aprobara el Proyecto de
Canal i zaci 6n vy Tratami ento de la regata de Gal t zaur, recogi endo

*El cauce adecuado y el tratamento de la canalizacién con nuros de
manpost eri a.

—En la UEUG®G6. los particulares |Ilevaran a cabo |a redacci 6n del Proyecto
de Urbani zacion o de Obras de Urbani zacién vy financiaran |as obras, que
recogeran |l as siguientes deterni naci ones:

*Creaci 6n de un espacio libre de plaza con dotaci6n de aparcam entos en
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superficie en | a zona de Errekatxo kal ea.

*Creaci 6n de acera en todo el frente de |a Unidad, en Donostia |bilbideay
Pel ot ari Kal ea, adaptada a |l a nueva sol uci 6n de nudo vi ario.

—El Ayuntamiento o Institucidn a |la que corresponda, redactara el Proyecto
de nmejora del nudo viario de Donostia |Ibilbidea y Pelotari Kalea vy
financiard | as obras.

—El Ayuntaniento redactara | os Proyectos de Gbras de Urbani zaci 6n de |as
zonas consol i dadas, recogiendo la nejora y conpl enmentaci 6n de su conj unt o,
nmej orando | a dotaci 6n de aparcam entos de superficie.

8. Condi ci ones de Edificaci 6n.

— Los edificios recientenente construidos se consolidan. En caso de
sustituci 6n se redactard un E.D. que recogerda |las tipologias generales de
Ar ea.

—El nuevo edificio resultante de la sustituciodn de |las casas Lizeaga y
Arrietanea se adaptara a las alineaciones de Pelotari Kalea vy Donostia
I bilbidea, y en concreto las de los edificios proxinos, asi conbo a |las
trazas resultantes del proyecto del nudo de Donostia |bilbidea y Pelotari
Kal ea. Todo ello quedara recogidoy detallado en el P.E.RI o E. D Las
caracteristicas principales de estos nuevos edificios seran |as siguientes:

*Se prevé para esta actuaci 6n un total de 15 viviendas, 9 de nueva creaci 6n
y 8 por sustitucion, con una superficie mxinma construida de 1.680 m 2.

*El perfil que le corresponde sera de so6tano, planta bajay 3 plantas
superiores, 12,50 m méxinmo hasta el alero o cornisa.

*Podré construirse fuera de las alineaciones del nuevo edificio la planta
de s6tano, para el uso de aparcan entos, ocupando parte del espacio libre
publico de la plaza.

*El edificio debera resolver |as necesidades de garaje para sus viviendas
en soOtano, dentro del edificio o parcela, si bien el acceso desde |os
vial es exteriores se desarrollard preferentenente dentro de |as parcelas
privadas, quedando resuelto en el PERl o ED.

*El edificio dispondra de cubiertas inclinadas con un 35% de pendiente y
seran renmatadas con teja roja. Las lineas de coronacid6n de los edificios
seran perpendiculares a las calles que dan frente y en ningdn caso se
elevaran mas de 3,5 m del alero o cornisa horizontal. Los al eros tendran
un vuelo entre 1,00y 1,50 m A partir de la altima planta horizonta
arrancara el faldoén de la cubierta.

*Se podran ejecutar vuel os de balcones y miradores hasta 1 m Los vuel os
abiertos o balcones podran desarrollarse sin limte, no conputando
aprovecham ento y podran anpliarse quedando term nantenmente prohibido todo
tipo de cierre de los msnps. Las barandillas de bal cones seran |ligeros de
bal austres de nadera, netal o hormigén. Los vuelos cerrados o niradores,
podran ejecutarse hasta un 30%de la longitud de |I|as fachadas. Los
m radores seran |igeros, adosados a |la fachada, de nadera, PVC o netal.

*Los materiales de |os pafios ciegos de fachada seran unitarios, dom nando
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el revoco blanco, pudiéndose conplenentar con piedra, ladrillo u otros
revocos de col or.

Articul o 36.

*Ficha de Normativa Urbanistica.

AREA 7: PORTUTXO.

1.Cl asificaci 6n del Suelo: Suelo Urbano - S. U
2. Calificacion Ceneral

—Zona Z.R 2. Residencial Intensivo.
Superficie total del Area: 3.238 nR.

3. Descripci 6n del Area.

3. 1. Limtes.

Norte: Cruce de Donostia Ibilbidea y Galtzaur Kal ea.

Sur: Terrenos libres.

Este: Galtzaur Kal ea

Oeste: Donostia |bilbidea.
3.2.Caracteristicas Principales.

El Area abarca un enclave residencial situado en el extrenp norte de
muni ci pio, al lado este de Donostia |bil bidea.

Esta Area ha de estar afectada en las caras norte y oeste por |as
conexi ones viarias entre la salida de la Autovia del Urunea, |la Variante de
Astigarraga y la carretera actual entre San Sebastian y Astigarraga. En
tanto no se defina |a soluciédn geonétrica del nudo y | os trazados viari os,
no es aconsejable proceder a l|a generaciodn de nuevas expectativas de
desarroll o urbano.

El Area recogerda unicanmente |a adecuaci 6n de | os edificios existentes a una
zona residenci al

4.Criterios y Objetivos.

4. 1. Urbani zaci 6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran:
— Mejora de acera y servicios en el frente de Donostia |[|bilbidea.
— Mejora y conplenentaci 6n de espacios |ibres entre edificaciones.
—Mejora y anpliaci én de Galtzaur Kal ea.

4. 2. Edificacion.
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Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran

—Rehabilitacion de los edificios tradicionales, que dan frente a Donostia
I bi | bi dea.

— Consol i daci 6n del edificio de reciente construcci6n
—Sustituci 6n de un pabell 6n por edificio residencial
5.Calificaci 6n Pornmenorizada, Aprovechan entos y Usos.
5. 1. Resi denci al | ntensivo.

—Edi ficios consolidados y de rehabilitacién

*N.° de viviendas: 22 v.

*Superficie a ocupar: 900 n2.

—Edificios de sustituci 6n (nueva ordenaci 6n).

*N.° de viviendas (aproxinado): 7 v.

*Superficie max. en viviendas: 560 n2.

—Nueva edi ficaci 6n

*N.© de viviendas: 5 v.

*Superficie max. en viviendas: 500 nt.

*Superficie maxi ma de | ocal es en P.B. 400 n2.
—Superficie maxi ma del nuevo solar: 600 nR.

—Total viviendas: 34 v.

— Densi dad por nueva creaci 6n: 41 v/ ha.

—Densi dad por n.c. y sustitucién: 98 v/ ha.

—Densi dad nedia del Area: 124 v/ ha.

La ocupaci 6n del suelo corresponde a |la ocupacio6n de la planta baja de
edi ficio.

5.2.Si stenmns Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi nadas:

—Sistema viarios que estructuran el Area: 1.600 nR.
— Aparcaniento puablico en superficie (aprox.).
*P|l azas actuales: 0 p.

*Nuevas plazas: 6 p.
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— Aparcam ento privado bajo rasante: 12 p.

— Paseos, plazas, jardines y aceras.

*Paseos peatonal es: 100 n2.

5. 3. Usos.

El uso principal del edificio a sustituir y los consolidados y a
rehabilitar es el residencial, conpatible con otros usos, de conform dad

con lo previsto en el articulo 12 de las Normas Urbanisticas y en |las
si gui ent es di sposi ci ones:

—Usos en plantas bajo rasante.

*Perm tido usos de guarda de vehiculos, asi conmp trasteros y servicios de
edi ficio.

—Usos en plantas baj as.

*Permitidos usos conerciales y asinmlados en todas sus variantes. Se
toleran | as viviendas existentes. En |as nuevas construcci ones se permten
viviendas sienpre que se hallen rodeados de parcela privada, siendo |os
usos permtidos, |os propuestos para |las plantas altas. En ningln caso esta
circunstancia permtird increnentar la superficie mhxinma en viviendas.

*Los talleres artesanales y almacenes s6lo se toleraran en el caso de que
| as activi dades desarrol |l adas no sean susceptibles de ser calificadas conp
nmol estas, insalubres, nocivas o peligrosas en |las regl anentaci ones vigentes
en la materi a.

*Se toleran tanbi én | os garajes existentes.

*Prohi bidas |as nuevas viviendas en edificios actuales, sienpre que no
di spongan de parcela privada. Se prohiben tanbién en general |o0s usos
industriales y rural es.

—Usos en plantas altas.

*Permitidos | os usos de vivienda y otros usos residenciales en general, asi
comb despachos y estudios profesionales, servicios administrativos vy
asi m | ados.

—Usos de desvanes y baj ocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.

*Prohi bidas las viviendas independientes. Cabe el aprovecham ento conp
prol ongaci 6n de la vivienda inferior

—Los terrenos situados fuera de los solares o parcelas construidos y a

construir, seran de dominio y uso publico, ya sean viales, aparcam entos,
areas peatonales o de jardin.

— Los terrenos actualnente dedicados a jardin privado, o los que se
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propongan en |a nueva ordenaci6n, mantendrédn esa situaci6n de parcela
privada no edificable, salvo que queden afectados al dominio y uso publico
por la ordenaci 6n que en ejecuci 6n de |l as presentes NN. SS. se recoja en |os
Proyect os de Obras de Urbanizacién (P.O U ). No se pernite en las msnas |la
construcci 6n de chabol as, cobertizos o sinilares.

6. Condi ci ones de Pl aneaniento y Actuaci 6n
6. 1. Pl aneami ent o.

Se redactara un P.E.RI. y un Proyecto de Urbani zaci 6n para el ambito de la
UEU7. que recogera la sustitucioén del edificio industrial actual y de
conformdad con 1los criterios establecidos en esta Ficha. En caso de
mant enerse sustanci almente |a ordenaci 6n orientativa que se recoge en |as
NN. SS. el Ayuntam ento podra acordar la sustitucién del P.E. R I. por un
Estudi o de Detalle.

6. 2. Anbi t os de Actuaci 6n

U E U 7: 850 nR.

6. 3. Desarroll o del Area

El Area se desarrollara de |a siguiente nmanera:

—U E U7. Se procedera a la ordenaci6n a través de un Plan Especial de
Reforma Interior o Estudio de Detalle (P.EER1 o E D) y un Proyecto de
Ur bani zaci 6n o de Obras de Urbanizacié6n (P.U. o P.OU.).

— Area Consol i dada

*Las obras de urbanizaci 6n general a realizar en |las zonas a consolidar y
rehabilitar, se Ilevardn a cabo por nmedio de Proyectos de Cbras de
Ur bani zaci én (P.O. U.), a redactar vy financiar por el Ayuntamento. En e
caso de que las obras proyectadas requieran la utilizacién de terrenos de
propi edad actual mente privada para su afectacion al uso y dom nio publico,
la adquisicion de este dominio tendrd lugar por cesiodn o expropiacion
segln | os casos.

*El resto de las actuaciones de iniciativa privada o publica encan nadas a
la rehabilitacién, reforma o manteninento de |os actuales edificios se
tram tard por actuaci 6n directa.

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.

—U E U 7.

*Gesti6n privada: El sistenma de actuacion sera el de Conpensaci én. Por
ello, la gestién ser4a de iniciativa privada en |la redaccién del P.ERI. o
E.D. en su caso, del P.U o P.O U vy del Proyecto de Conpensaci 6n, conp en
la construcci 6n del nuevo edificio. Para |a presentacién del P.E.R 1. 0

E.D. del Proyecto de Urbanizaci 6n o de Goras de Urbani zaci 6n, se prevé un
pl azo de 2 afios a contar desde |a publicacién del acuerdo de aprobaci 6n
definitiva de las NN.SS. Las obras de urbanizacién y |os deberes de
equidistribucién y cesi6n deberan cunplinmentarse en el plazo de 4 afios. En
caso de que la iniciativa privada no actiue en |os plazos establ ecidos, el
Ayuntamiento podra canbiar el sistemn de gestiodn, de acuerdo con Io
previsto en |la | egislacién urbanistica.

*Cargas: Las establecidas por la Ley, cesién del 15% del aprovechaniento
otorgado. Redaccién del P.ER 1. o E.D. Redaccion y ejecucién del P.U o
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P.OU, enlos térmnos fijados en |las Condiciones de Urbanizaci én. Cesién
gratuita de los terrenos destinados a la nmejora de la acera y anpliacion de
Gal t zaur Kal ea, debi danmente urbani zados.

— Area Consol i dada

*Gestion publica: La gestién sera de iniciativa publica en la ejecuci6n de
las obras de nejora vy conplenentacién de la urbanizaci én de 1|as zonas
consol i dadas. El Ayuntamiento redactard los P.O U vy obtendréa, en su caso,
la disponibilidad del suelo destinado a domnio y wuso publico. E
Ayunt anmi ento podré aplicar Contribuci ones Especi al es.

*Cargas: La expropiacion de |l os terrenos de propiedad privada desti nados al
uso y domnio publico que no sean de cesién obligatoriay gratuita,
conforme a | o previsto en las presentes NN.SS. y no se encuentren tanpoco
en la situaci 6n de cesiones derivadas del anterior planeam ento.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

—En la UEU7. los particulares |Ilevaran a cabo |a redacci 6n del Proyecto
de Urbani zacion o de Cbras de Urbanizacion vy financiaran las obras, |as
cual es consistiran en:

*Creaci 6n de wuna acera en el frente de |la Unidad en Donostia |bilbidea.
*Anpl i aci 6n de Galtzaur Kal ea.

—El  Ayuntami ento redactara | os Proyectos de Obras de Urbanizaci 6n de |as
zonas consolidadas y a rehabilitar, recogiendo la nejora y conpl enentaci 6n
de su conjunto y en particular la acera a Donostia Ibilbideay la
anpliaci 6n de Galtzaur Kal ea.

8. Condi ci ones de Edifi caci on.

— Los edificios recientenente construidos se consolidan. En caso de
sustituci 6n se redactarda un E.D. que respetaria las tipologias definidas
para el Area

—En los edificios a rehabilitar, <cabréan |las Intervenciones Constructivas
previstas en el Decreto 189/90 de 17 de Julio sobre rehabilitacio6n de

Gobi erno Vasco. No obstante con el fin de regularizar la altura de |os
edificios existentes, se establece el perfil del Area, en 4 plantas, es
decir, planta baja+3, rematandose el edificio a partir de la planta
superior con cubiertas inclinadas con un 35 % de pendiente. Se podréan
i ncluir actuaci ones que supongan un aunmento de |as viviendas existentes,
sienpre que las resultantes justifiquen una superficie mnim nmedia de 60
ne.

—El nuevo edificio residencial a desarrollar, corresponde a |la sustitucién
del pabell én industrial, y su actuacién se limtara ala parcela que |la
recoge. La alineacidon a Donostia |bilbidea correspondera a |a prol ongaci 6n
del edificio proxim, la alineaci6n a Galtzaur Kalea se situard a 8,50 m
del eje del camno actual. La alineaci6on en la cara norte se situaréa
m ni manente retirada a la distancia obligada por el Cédigo Civil para el
derecho de luces y vistas y en ningun caso sera nmenor de 10 m respecto al
edificio proxino. La alineacion situada al Sur se separara al nenos 5 m
del lindero. Las caracteristicas del nuevo edificio seran |as siguientes:

*Podra anpliarse el sétano para aparcamiento privado fuera de |as
al i neaci ones del vuelo del edificio, pero sienpre dentro de |a parcela
i ndustri al



AYUNTAM ENTO DE ASTI GARRAGA

*El edificio dispondrd del perfil de sdétano, planta baja y 3 plantas
superiores, 12,50 m naxinm hasta el alero o cornisa.

*El edificio deberéa resolver |as necesidades de garaje de sus viviendas
dentro del edificio o parcela, si bien el acceso desde l|os viales

exteriores se desarrollara preferentemente dentro de | as parcel as privadas,
quedando resuelto en el PERI o ED.

*El edificio dispondrd de cubiertas inclinadas con un 35 % de pendiente y
seradn rematadas con teja roja. Las lineas de coronaci6n de |los edificios
seran perpendiculares a las calles que dan frente, y en ningln caso se
el evardn mas de 3,5 m del alero o cornisa horizontal. Los al eros tendran
un vuelo entre 1,00y 1,50 m A partir de la ultima planta horizonta
arrancara el faldon de |la cubierta.

*Se podréan ejecutar vuel os de balcones y mradores hasta 1 m Los vuel os
abiertos o balcones podréan desarrollarse sin limte, no conputando
aprovecham ento y podran anpliarse quedando terni nantemente prohibido todo
tipo de cierre de los msnpbs. Las barandillas de bal cones seran |igeros de
bal austres de nmdera, nmetal o hormi géon. Los vuelos cerrados o mradores,
podran ejecutarse hasta un 30%de la longitud de |I|as fachadas. Los
m radores seran |igeros, adosados a |la fachada, de madera, PVC o netal
*Los materiales de |os pafios ciegos de fachadas seran unitarios, dom nando
el revoco blanco, pudi éndose conplenentar con piedra, ladrillo, u otros
revocos de col or.

Articulo 37

*Ficha de Normativa Urbanistica.

AREA 8: ESKOLAK.

1. asificacion del Suelo: Suelo Ubano - S. U

2.Calificaci 6n General

—Z. R 3. Residencial Baja Densidad.

Superficie total del Area: 6.354 ng.

3. Descripci 6n del Area.

3.1. Limtes.

Norte: Txoritokieta Bidea y terrenos libres.

Sur: Galtzaur Kal ea.

Este: Terrenos |ibres.

Oeste: Cruce de Txoritokieta Bidea y Galtzaur Kal ea.

3.2.Caracteristicas Principales.

El Area abarca un nuacl eo urbano conpuesto por |a casa
Enet eri onea/ Buenabista y |la parcela de las antiguas escuelas Arantzazuko
Ama. Corresponde a la linea de edificacion existente al norte de Galtzaur
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Kal ea. Se propone |a ordenacién de esta Area en razén de solucionar |la
transformaci 6n que se produce en la zona con la desaparicién de |as
escuelas y |l a necesidad consiguiente de proceder a una instrunentalizaci 6n
ur bani sti ca.

4.Criterios y Objetivos.

4. 1. Urbani zaci 6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran

—Mejora y conpl enentaci 6n de Galtzaur Kal ea.

—Mejora y conpl ementaci 6n de Txoritokieta bidea.

—Creaci 6n de un enlace desde Txoritokieta Bidea de acceso a una 2.2 |inea
de edificaci 6n.

4.2. Edificacion.
Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran:
—Rehabilitaci 6n del edificio denom nado Emeteri o-Enea.

—Sustitucién de los edificios escolares por edificios de viviendas de baja
densidad de 2 y 3 plantas.

— Nueva construcci 6n de un edificio uni o bifanmliar
5. Calificaci én Pornenorizada, Aprovecham entos y Usos.
5. 1. Resi denci al Baj a Densi dad.

—Edi ficios de rehabilitaci6n

*N.° de viviendas (aproximdo): 2 v.

*Superficie ocupada (aproximda): 140 nR.
—Edificios de sustituci 6n (nueva ordenaci 6n).

*N.° de viviendas (aproximdo): 12 v.

*Superficie max. en viviendas: 960 n2.

—Nueva edi ficaci 6n

*N.© de viviendas: 14 v.

*Superficie max. en viviendas: 1.500 n2.
—Superficie maxi ma del nuevo solar: 2.000 n2.
—Total viviendas: 28 v.

— Densi dad por nueva creaci 6n: 25,5 v/ ha.

—Densi dad por n.c. y sustitucién: 55,3 v/ha.

—Densi dad nedi a del Area: 47,6 v/ ha.
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5.2. Sistemas Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi nadas:

—Sistemas viarios que estructuran el Area.l1.100 nR.
— Aparcam ento publico en superficie (aprox.).

*Pl azas actual es: 0 p.

*Nuevas pl azas: 14 p.

— Aparcaniento privado bajo rasante: 28 p

— Paseos, plazas, jardines y aceras.

*Paseos peatonal es: 800 nR.

5. 3. Usos.
El uso princi pal de los edificios de rehabilitacién y de nueva
construcci 6n, es el residencial, conpatible con otros usos, de confornidad

con lo previsto en el articulo 12 de las Normas Urbanisticas y en |las
si gui ent es di sposi ci ones:

—Usos en planta bajo rasante.

*Perm tido usos de guarda de vehicul os, asi conp trasteros y servicios de
edi ficio.

—Usos en plantas baj as.

*Permitidos usos conerciales y asinmlados en todas sus variantes. Se
toleran | as viviendas existentes. En |as nuevas construcci ones se permten
viviendas sienpre que se hallen rodeados de parcela privada, siendo |os

usos permitidos, |os propuestos para las plantas altas. En ningln caso esta
circunstancia pernmitira increnentar la superficie maxim en viviendas.

*Los talleres artesanales y alnmacenes s6lo se toleraran en el caso de que
| as activi dades desarroll adas no sean susceptibles de ser calificadas conp
mol est as, insalubres, nocivas o peligrosas en |las reglanentaci ones vigentes
en la materi a.

*Se toleran tanbi én | os garajes existentes.

*Prohi bidas |as nuevas viviendas en edificios actuales, sienpre que no
di spongan de parcela privada. Se prohiben tanbién en general 10s usos
industriales y rural es.

—Usos en plantas altas.

*Perm tidos | os usos de viviendas y usos residenciales en general, asi conmo
despachos y estudi os profesionales, servicios adm nistrativos y asim | ados.

—Usos de desvanes y bajocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.
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*Prohi bidas las viviendas independientes. Cabe el aprovecham ento conmp
prol ongaci 6n de |l a vivienda inferior.

—Los terrenos situados fuera de los solares o parcelas construidos y a
construir, seran de domnio y uso publico, ya sean viales, aparcani entos,
areas peatonales o de jardin.

— Los terrenos actualnente dedicados a jardin privado, o I|os que se
propongan en |a nueva ordenaci6n, mantendran esa situacion de parcela
privada no edificable, salvo que queden afectados al dominio y uso publico
por la ordenaci 6n que en ejecuci 6n de | as presentes NN. SS. se recoja en |os
Proyect os de Obras de Urbanizacién (P.O U ). No se pernmite en las misnas |la
construcci 6n de chabol as, cobertizos o simlares.

6. Condi ci ones De Pl aneam ento y Actuaci on.
6. 1. Pl aneani ento

Se ha redactado un Estudio de Detalle (E.D.) de la U E. U8.1, en base al
Plan General de Donostia, por iniciativa nunicipal, sobre la antigua
parcela de |as Escuelas. Se redactara posteriornente un Proyecto de Obras
de Urbanizaci6n (P.O U.) del anbito.

6. 2. Anbi t os de Actuaci 6n

U E U 8.1: 5. 545 n2.

6. 3. Desarroll o del Area

El Area se desarrollara de |a siguiente nmanera:

—U E U 8.1 Se procederd a la definicién de |las alineaciones, vol Unenes y
rasantes a través de un Estudio de Detalle (E.D.) y un Proyecto de Obras de
Ur bani zaci 6n (P.O. U.).

— Area Consol i dada

*Las obras de urbani zaci 6n general a realizar en las zonas a rehabilitar se
Il evaran a cabo por nedi o de Proyectos de Gbras de Urbanizacion (P.O U.), a
redactar vy financiar por el Ayuntamento. En el caso de que |as obras
proyectadas requieran la utilizacién de terrenos de propi edad actual mente
privada y su afectacién al uso y dominio publico, Ia adquisicion de este
dom nio tendré lugar por cesidn o expropi aci 6n, segun |os casos.

*El resto de actuaciones de iniciativa privada o publica encamnadas a |la
rehabilitacion, reforma o nmanteniniento de los actuales edificios se
tram tard por actuaci 6n directa.

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
— U E U 8. 1.

*Gesti6n privada: La redacci6én del E.D. se realiza por iniciativa
muni ci pal. Una vez aprobado el docunento, el sistenma de actuaci 6n sera e
de conpensaci 6n, por lo que la gestidn serd de iniciativa privada tanto en
la redaccion del P.OU y del Proyecto de Conpensacién, conp en la
construcci 6n de 1os nuevos edificios. Para |a presentaci é6n del E. D., de
Proyecto de Cbras de Urbanizaci 6n conp del Proyecto de Conpensaci 6n y para
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el desarrollo de esta wunidad se prevé un plazo de 2 afios a contar desde |la
publicaci 6n del acuerdo de aprobaci 6n definitiva de las NN. SS. Las obras de
ur bani zaci 6n y los deberes de equi distribucién vy cesi 6n deberan
cunmplimentarse en el plazo de 4 afios. En caso de que la iniciativa privada
no actlue en |los plazos establecidos, el Ayuntamiento podréd canbiar e
sistema de gestiodn, de acuerdo con |o previsto en la |egislaciodn
ur bani sti ca.

*Cargas: Las establecidas por la Ley. Redaccién del E.D. Redaccion vy
ejecucion del P.OU., en los térmnos fijados en |Ilas Condiciones de
Ur bani zaci 6n. Cesi6n gratuita de las superficies de la U E. U debidanmente
ur bani zadas, destinadas a viales, aparcam entos, areas peatonales o de
jardin, que quedan fuera de las parcel as edificables pri vadas.

— Area Consol i dada

*Gestion publica: La gestién sera de iniciativa publica en la ejecuci6n de
las obras de nejora vy conplenentacién de la urbanizaci én de 1|as zonas
consol i dadas. El Ayuntamiento redactard los P.O U vy obtendréa, en su caso,
la disponibilidad del suelo destinado a dominio y wuso publico. E
Ayunt ami ent o podré aplicar Contribuci ones Especi al es.

*Cargas: La expropiaci 6n de |los terrenos de propi edad privada desti nados al
uso y domnio publico que no sean de cesién obligatoriay gratuita,
conforme a |o previsto en las presentes NN.SS. y no se encuentren tanpoco
en la si tuaci 6n de cesiones derivadas del anterior planeamn ento.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

— Enla UEWUBS8.1. los particulares Ilevaran a cabo |I|a redaccion de
Proyecto de Obras de Urbanizacioén y financiaran |as obras, que recogeran
entre otros | os siguientes el enentos:

*La pavinentaci 6n, alunbrado, nmobiliario wurbano, etc.en la nejora de
Gal t zaur Kal ea.

*Una |linea de aparcam entos en superficie dando frente a Galtzaur Kal ea
*La ej ecuci 6n del vi al de servicio desde Txoritokieta Bi dea.
*La mej ora de Txoritokieta Bidea en el frente de la parcela.

—El  Ayuntami ento redactara | os Proyectos de OCbras de Urbani zaci 6n de |as
zonas consol i dadas recogiendo la nejora y conplenmentaci 6n de su conjunto.

8. Condi ci ones de Edificaci 6n.

— En el edificio a rehabilitar, cabran las |Intervenciones Constructivas
previstas en el Decreto 189/90 de 17 de Julio sobre rehabilitacio6n de

Gobi erno Vasco. No obstante con el fin de regularizar la altura de |os
edificios existentes, se establece el perfil en 3 plantas, es decir planta
baja + 2, rematéandose el edificio a partir de Ila planta superior con
cubiertas inclinadas con un 35 % de pendiente. Se podran incluir
actuaci ones que supongan un aumento de |las viviendas existentes, sienpre
gue las resultantes justifiquen una superficie mnima nedia de 60 m 2.

— En la UEUBS8.1. 1los nuevos edificios residenciales se construiran de
acuerdo con las determnaciones fijadas en el E.D. Las caracteristicas
pri nci pal es de est os nuevos edi ficios seran | as si gui ent es:

*Los edificios dispondran de 2 tipos de perfiles, uno de sé6tano, planta
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baja y 2 plantas superiores, destinando las 3 plantas superiores a
vi vi endas, formando pequefios bloques y el otro de 2 plantas sobre rasante
en agrupaci ones de viviendas unifaniliares adosadas.

*Los edificios dispondran de parcelas privadas aj ardi nadas al rededor de |os
edi ficios, comp protecci 6n de | as viviendas.

*Los edificios deberan resolver 1as necesidades de garaje de sus viviendas
y dentro del edificio o parcela, si bien el acceso desde los viales
exteriores se desarrollaréa preferentemente dentro de |as parcelas privadas.
*Los edificios dispondran de cubiertas inclinadas con un 35 % de pendiente
y seran renatadas con teja roja. Las |ineas de coronaci 6n de | os edificios
seran perpendiculares a las calles que dan frente y en ningdn caso se
elevardn mas de 3,5 m del alero o cornisa horizontal. Los aleros tendran
un vuelo entre 1,00y 1,50 m A partir de la Gltima planta horizonta
arrancara el faldén de la cubierta.

*Se podran ejecutar vuel os de balcones y mradores hasta 1 m Los vuel os
abiertos o balcones podran desarrollarse sin limte, no conputando
aprovecham ento y podran anpliarse quedando term nantenente prohibido todo
tipo de cierre de los msnpbs. Las barandillas de bal cones seran |igeros de
bal austres de nmdera, nmetal o horm gén. Los vuel os cerrados o mradores,
podran ejecutarse hasta un 30%de la longitud de |I|as fachadas. Los
m radores seran |ligeros, adosados a la fachada, de nmadera, PVC o netal
*Los materiales de | os pafios ciegos de fachadas seran unitarios, dom nando
el revoco blanco, pudiéndose conplenmentar con piedra, ladrillo, u otros
revocos de col or.

Articul o 38.

*Ficha de Normativa Urbanistica.

AREA 9: ERREKALDE

1.l asificacion CGeneral: Suelo Urbano - S. U

2.Calificaci 6n General. M xta:

—Zona Z.R 2. Residencial Intensivo.

—Zona Z.R 3. Baja Densidad.

Si stem Gener al Conuni caci ones (I parral de Bi dea) 1.520 m 2

Superficie total del Area: 26.763 n2.

3. Descripci 6n del Area.

3.1. Limtes.

Norte: Regata Galtzaur e |parral de Bidea.
Sur: Terrenos libres.

Este: Casa Lizardi y terrenos libres.

Ceste: G zarte eta Kultur Etxea.



AYUNTAM ENTO DE ASTI GARRAGA

3.2. Caracteristicas Principales.

El Area abarca toda |a zona desarrollada a |los 2 | ados de |parral de Bidea,
desde Kale Nagusia hasta Casa Lizardi. Se halla ocupada por diversos
edi ficios de distinto caracter y tipologia, que forman nucl eos
di ferenci ados, siendo estos | os siguientes:

N. 1. El ndcleo residencial de Aranibar

N. 2. Una | inea descontinua de edificios tradicionales.

N. 3. Las par cel as perteneci entes a |l a sidreria Err ekal de.
N. 4. Un nucl eo urbano de caracter rural

4.Criterios y Objetivos.

4. 1. Urbani zaci 6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran:
— Mejora y conplenentaci én de espacios |libres entre edificaciones.
—Aparcami ento privado para servicio de la sidreria y edificio hotelero.
—Mejora y conpl enentaci 6n de |parral de Bidea.

—Protecci6n de |la regata de Galtzaur.

4.2. Edificaci6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seréan
— Rehabilitaci on de los edificios tradicionales.

— Consol i daci 6n de | os edificios de reciente construcci 6n
—Nueva construcci 6n de edificios en | a zona de Tol are.

— Anpliaci6n de la sidreria Errekalde y nuevo edificio hotelero.
5. Calificaci 6n Pornenorizada, Aprovecham entos y Usos.

5. 1. Resi denci al I ntensiva.

—Edificios consolidados y de rehabilitacién

*N.° de viviendas (aproxinado): 124 v.

*Superficie ocupada (aproximda): 4.900 nR.

—Nueva edi ficaci 6n

*N.° de viviendas: 16 v.

*Superficie max. en viviendas: 1.600 nt.

— Superficie maxi ma del nuevo solar: 1.500 n2.

—Tot al viviendas: 140 v.
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—Densi dad por nueva creaci 6n: 27,5 v/ ha.
—Densi dad nedia del Area: 57,6 v/ha.

La ocupaci 6n del suelo corresponde a la ocupacion de la planta baja de
edi ficio.

5.2. Sistemas Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi madas:

—Sistenmms viarios que estructuran el Area: 1.200 n2.

— Aparcam ento publico en superficie (aprox.).

*Pl azas actual es: 10 p.

*Nuevas pl azas: 10 p.

— Aparcaniento privado bajo rasante: 30 p

— Paseos, plazas, jardines y aceras.

*Paseos peatonal es: 1.000 nR.

5. 3. Usos.

El uso principal de los edificios de nueva construccidn, o de
rehabilitaci 6n es el residencial, conpatible con otros usos, de conform dad
con |lo previsto en el articulo 12 de las Nornas Urbanisticas y en |as
si gui ent es di sposi ci ones:

—Usos en planta bajo rasante.

*Permtido usos de guarda de vehicul os, asi conp trasteros y servicios de
edi ficio.

—Usos en plantas baj as.

*Permitidos usos conerciales y asinlados en todas sus variantes. Se
toleran | as viviendas existentes. En |as nuevas construcci ones se permten
viviendas sienpre que se hallen rodeados de parcela privada, siendo |os
usos permtidos, |os propuestos para |las plantas altas. En ningln caso esta
circunstancia permitira increnentar la superficie maxim en viviendas.

*Los talleres artesanales y alnacenes sélo se tolerardn en el caso de que
| as activi dades desarrol |l adas no sean susceptibles de ser calificadas conp
mol est as, insalubres, nocivas o peligrosas en |las reglanentaci ones vigentes
en la materi a.

*Se toleran tanbi én | os garajes existentes.
*Prohi bidas |as nuevas viviendas en edificios actuales, sienpre que no

di spongan de parcela privada. Se prohiben tanbién en general 1o0s usos
industriales y rural es.



AYUNTAM ENTO DE ASTI GARRAGA

—Usos en plantas altas.

*Perm tidos | os usos de viviendas y usos residenciales en general, asi conmo
despachos y est udi os pr of esi onal es y servi ci os admi ni strativos.

—Usos de desvanes y baj ocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.

*Prohi bidas las viviendas independientes. Cabe el aprovecham ento conmp
prol ongaci 6n de |l a vivienda inferior.

—El edificio actual de la sidreria asi comp su anpliaci 6n seran destinados
a usos conpatibles con la actividad. El nuevo edificio destinado a hotel
sera destinado a ese wusoy los conplenentarios que |le correspondan

—Los terrenos situados fuera de los solares o parcelas construidos y a
construir, seran de dominio y uso publico, ya sean viales, aparcam entos,
areas peatonales o de jardin.

— Los terrenos actual nente dedicados a jardin privado, o |os que se
propongan en |a nueva ordenaci6n, nmantendran esa situacion de parcela
privada no edificable, salvo que queden afectados al dominio y uso publico
por la ordenaci 6n que en ejecucion de |las presentes NN. SS. se recoja en |os
Proyectos de Obras de Urbanizacion (P.OU.). No se permite en las msnmas |la
construcci 6n de chabol as, cobertizos o simlares.

6. Condi ci ones de Pl aneaniento y Actuaci 6n

6. 1. Pl aneani ento

Se redactara un P.E.R |. y un Proyecto de Urbani zaci 6n para el anbito de la
UEU9.2. A y para la UEU9.2 B, de conformdad con los criterios
establecidos en esta Ficha. En caso de nmantenerse sustancialnmente I|a
ordenaci 6n orientativa que se recoge en las NN.SS. el Ayuntam ento podré
acordar la sustitucién del P.E.RI. por un E D

6. 2. Anbit os de Actuaci 6n

UE U9 2 A 5. 303 n2.

UEU9 2.B: 1.970 n2.

6. 3. Desarroll o del Area

El Area se desarrollara de |a siguiente nanera:

—UE U9.2. Se procederd a |a ordenaci é6n a través de un Plan Especial de
Reforma Interior o Estudio de Detalle (P.E.R 1. o ED.) y un Proyecto de

Ur bani zaci 6n o de Gbras de Urbani zaci 6n

En el supuesto que se proceda a la tramtacién de un P.E.RI. éste podra
definir nuevas uni dades de gesti 6n

—U E U9.2.B. Se procedera a |la ordenaci 6n a través de un Plan Especial de
Reforma Interior o Estudio de Detalle (P.E.R1. o ED.) y un Proyecto de
Ur bani zaci 6n o de Obras de Urbani zaci 6n. En el docunento se recogerd por un
lado, la anpliacién de la sidreria actual y por otro el nuevo edificio
hotelero y el aparcamento correspondiente. En el supuesto de que se
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proceda a la tramtaci én de un P.E.R |., éste podré definir nuevas uni dades
de gesti 6n.

— Area Consol i dada

*Las obras de urbanizaci én general a realizar en |las zonas a consolidar y
rehabilitar se Illevaran a cabo por nedio de Proyectos de GCbras de
Ur bani zaci 6n (P.O. U.), a redactar y financiar por el Ayuntam ento. En e
caso de que las obras proyectadas requieran la utilizacién de terrenos de
propi edad actual mente privada y su afectacién al uso y domnio puablico, la
adqui sici6n de este domnio tendrd lugar por cesion o expropiacién, segun
| os casos.

*El resto de actuaciones de iniciativa privada o publica encam nadas a |a
rehabilitacion, reforma o manteniniento de los actuales edificios se
tram tardé por actuaci 6n directa.

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
—U E U9.2 A

*Gesti6n privada: El sistena de actuacion sera el de Conpensaci én. Por
ello, la gestién sera de iniciativa privada en |la redaccién del P.ERI. o
E.D, del P.U o P.OU 'y del Proyecto de Conpensacién, conmo en Ila
construcci 6n de los nuevos edificios. Para la presentacion del P.E.RI| o
E.D. asi conpb del P.U o P.O U, se prevé un plazo de 2 afios a contar desde
| a publicaci én del acuerdo de aprobaci én definitiva de las NN. SS. Las obras
de urbanizacién y los deberes de equidistribucién y cesidn deberan
cunplinmentarse en el plazo de 4 afios. En caso de que la iniciativa privada
no actue en los plazos establecidos, el Ayuntamento podréd canbiar e

sistema de gestiodn, de acuerdo con |o previsto en la |egislaciodn
ur bani sti ca.

*Cargas: Las establecidas por la Ley. Redaccion del P.EERI o ED.
Redacci6n y ejecucion del P.U o P.OU, en los térmnos fijados en |as
Condi ci ones de Urbani zaci 6n. Cesi 6n del 15% de aprovechamiento y de |las
superficies de la Unidad debidamente urbanizadas, destinadas a aceras,
aparcam entos y viales, que quedan fuera de |las parcelas edificables
pri vadas.

—U E U 9. 2. B

*Gestion privada: La gestién serd de iniciativa privada en | a redacci 6n de

PERI. o ED, del P.U o P.OU vy del Proyecto de Conpensaci 6n, conp en
I a construcci 6n de | os nuevos edificios. Para |la presentacién del P.E R o
E.D. asi conmpb del P.U o P.OU., se prevé un plazo de 2 afios a contar desde
| a publicaci 6n del acuerdo de aprobaci 6n definitiva de las NN.SS. Las obras
de urbanizacién y los deberes de -equidistribucion y cesién deberan
cunmplimentarse en el plazo de 4 afios. En caso de que la iniciativa privada
no actlie en los plazos establecidos, el Ayuntamiento podrd canbiar e

sistema de gestiodn, de acuerdo con |o previsto en la |egislaciodn
ur bani sti ca.

*Cargas: Las establecidas por la Ley. Redaccion del P.ERI o ED
Redacci6n y ejecucidn del P.U o P.OU, en los térnnos fijados en |as
Condi ci ones de Urbani zaci 6n. Cesi 6n del 15% de aprovecham ento y de |as
superficies de |la Unidad debidanente urbanizadas, destinadas a aceras,
aparcamentos y viales, que quedan fuera de |las parcelas edificables
pri vadas.

— Area Consol i dada
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*Cestion pablica: La gestidén seré de iniciativa puablica en |la ejecuci6n de
las obras de nejora y conplenentacion de |la urbanizacion de |as zonas
consol i dadas. El Ayuntami ento redactara |los P.O U. y obtendra, en su caso,
la disponibilidad del suelo destinado a dominio y wuso publico. E
Ayunt ami ent o podra aplicar Contribuci ones Especi al es.

*Cargas: La expropiacion de |os terrenos de propi edad privada destinados al
uso y doninio publico que no sean de cesion obligatoria y gratuita,
conforme a |o previsto en |as presentes NN.SS. y no se encuentren tanpoco
en la si tuaci 6n de cesiones derivadas del anterior planeam ento.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

—El  Ayuntaniento redactard | os Proyectos de Obras de Urbani zaci 6n de |as
zonas consol i dadas recogiendo la nejora y conplenmentaci 6n de su conjunto.

—En la UEU9.2. Ay Blos particulares Ilevaradn a cabo |a redacci 6n de
P.U o P.O y financiaran las obras, que recogerdn entre otros 1|os
si gui entes el enent os:

U
U

*Mejora y conpl enentaci 6n de | parral de Bi dea.

*Construcci 6n de aparcaniento privado en |a parcela situada al sur de |la
regata Galtzaur.

*Ajardinanm ento de los terrenos |libres de edificacion
8. Condi ci ones de Edificaci on.

— Los edificios recientenente construidos se consolidan. En caso de
sustitucion se redactard un E.D. que respetara las tipologias generales
definidas para el Area.

—En los edificios a rehabilitar, cabran las Intervenciones Constructivas
previstas en el Decreto 189/90 de 17 de Julio sobre rehabilitaci én de
Gobi erno Vasco. No obstante con el fin de regularizar la altura de |los
edificios existentes, se establece el perfil del Area en 3 plantas, es
decir planta baja+2, renmatéandose el edificio a partir de la planta superior
con cubiertas inclinadas con wun 35 % de pendiente. Se podran incluir
actuaci ones que supongan un aunmento de |las viviendas existentes, sienpre
que las resultantes justifiquen una superficie mnim nedia de 60 m 2.

— Los nuevos edificios de anpliacién de la sidreria y estableciniento
hotelero se definiran en el PERI o ED. Las caracteristicas principales de
est os nuevos edificios seran

*Las anpliaciones de la sidreria vendran definidas, sefial ando expresanente
la parcela a aportar, las alineaciones y rasantes de |los actuales y de |os
nuevos edificios, asi cono el sefialamento de zonas de aparcam ento,
descarga y patio de trabajo. Todo ello vendré definido sobre |a base de un
estudio justificado de la actividad. El desarrollo de la totalidad de |la
actividad se desarrollara dentro de |la parcela privada.

*El nuevo edificio hotelero ocupara una superficie de solar de 300 nR2., con
una superficie maxi ma construi da sobre rasante de 900 m 2

*Di spondra de soOtano, planta baja y 2 plantas superiores, 13,0 m naxinp
hasta el alero o cornisa
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*El edificio dispondrd de cubiertas inclinadas con un 35 % de pendiente y
seran rematadas con teja roja. En ningln caso se elevaran |la parte mas alta
de la cubierta mhis de 3,5 m del alero o cornisa horizontal. Los al eros
tendran un vuelo entre 1,00 y 1,50 m A partir de la dtltima planta
hori zontal arrancara el faldon de |la cubierta.

*Se podréan ejecutar vuel os de balcones y mradores hasta 1 m Los vuel os
abiertos o balcones podréan desarrollarse sin limte, no conputando
aprovecham ento y podréan anpliarse quedando terni nantemente prohibido todo
tipo de cierre de los nmisnps. Las barandillas de bal cones seran |igeros de
bal austres de nmdera, nmetal o horm géon. Los vuelos cerrados o mradores,
podran ejecutarse hasta un 30%de la longitud de |I|as fachadas. Los
m radores seran |igeros, adosados a |la fachada, de madera, PVC o netal
*Podra construirse un soé6tano subterraneo en la zona del aparcaniento
privado, conp prol ongaci 6n del correspondiente al edificio, resolviendo e
acceso al msno dentro de |la parcela privada y quedara resuelto en el PER
o ED.

*Los materiales de |os pafios ciegos de fachadas serén unitarios, donm nando
el revoco bl anco, pudi éndose conpletar con piedra, ladrillo u otros revocos
de col or.

Articul o 39.

*Ficha de Normativa Urbanistica.

AREA 10: ARROBI TXULO.

1. asificaci 6n General: Suelo Urbano - S. U

2. Calificaci 6n General. M xta:

—Zona Z.R 2. Residencial Intensivo.

—Zona Z.R 3. Baja Densidad.

Sistema CGeneral S.GE. C 1. (lkastola): 6.800 nt.

Si stema General S.G E.C. 2. (Polideportivo)4.200 n2.

Si stema CGeneral Comuni caci ones (Ergobia Ibilbidea, Santiago Zeharra): 2.355
ne.

Superficie total del Area: 45.872 n2.

3. Descripci 6n del Area.

3. 1. Limtes.

Norte: Cruce de Kale Nagusia y Santiago Zeharra.
Sur: Zona industrial Mundarro y terrenos |ibres.
Este: Santiago Zeharra.

Oeste: Kal e Nagusia y Ergobia Ibilbidea.

3.2.Caracteristicas Principales.
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El Area recoge |os desarrollos discontinuos existente entre Santiago
Zeharra y Ergobia Ibilbidea. A este territorio se le debe dotar de un
instrunmento urbanistico que estructure el espacio conprendido entre |os
di versos asentamientos actuales y |la conplenentaci 6n de |os equi pam entos
escolar y deportivo. Se incluyen en este Area, un nucleo residencial que da
frente a Kale Nagusia, la parcela de I|as antiguas cocheras del tranvia

transfornada en wuso residencial, la zona escolar y deportiva, el Convento
de las MM Agustinas y los terrenos que bordean |la zona deportiva vy
escol ar, si tuados entre el Convent o y I a zona i ndustri al

4.Criterios y Objetivos.

Para |os terrenos que se encuentran en el anbito del Plan Especial de
Rehabilitaci6n, los criterios y objetivos que se recogen en este apartado,
ti enen caracter orientativo.

4. 1. Urbani zaci 6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran
—Ej ecuci 6n del paseo peatonal a Ergobia.

—Jardin urbano en el paseo de Ergobi a.

— Mejora y conplenentacio6n de espacios |libres entre edificaciones.
— Mej ora de Santiago Zeharra.

— Urbani zaci 6n conpl enentaria para la parcela escolar y deportiva.

— Anpliaci 6n y urbani zaci 6n de | a parcel a deportiva.

— Conuni caci 6n peatonal entre Ergobia Ibilbideay |a zona deportiva, a
través de Arrobitxulo.

4.2. Edificacion.
Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran:
—Rehabilitaci 6n de | os edificios tradicionales.

— Consolidacion de los edificios de reciente construccion, incluida |as
nuevas viviendas de |a antigua parcela de "cocheras".

— Anpliaci 6n del edificio escolar

— Consol i daci 6n del Polideportivo nunicipal, construido de conform dad con
el Proyecto aprobado por el Ayuntan ento.

— Construcci 6n de piscinas comp conplenmento de las instal aci ones
deportivas.

— Construcci é6n de viviendas wunifanmliares o bifamliares en |adera.
— Construcci 6n de Viviendas de Protecci é6n Oici al

5. Calificaci én Pornenorizada, Aprovecham entos y Usos.

5. 1. Resi denci al | ntensiva.

—Edi ficios consolidados y de rehabilitacién
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*N.° de viviendas (aproxinmdo): 90 v.
*Superficie ocupada (aproximda): 4.900 n2.
—Nueva edificaci 6n. (aproxi nmado).

*N.° de viviendas: 14 v.

*Superficie max. en viviendas: 1.560 nP.

— Superficie maxi ma del nuevo solar: 2.000 n2.
—Total viviendas: 104 v.

—Densi dad por nueva creaci 6n: 14 v/ ha.
—Densi dad nedia del Area: 21,2 v/ha.

La ocupaci 6n del suelo corresponde a la ocupacion de la planta baja de
edi ficio.

5.2.Si stemns Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi madas:

—Sistenmms viarios que estructuran el Area: 2.600 nt.

— Aparcaniento publico en superficie (aprox.).

*P|l azas actual es: 20 p.

*Nuevas plazas: 30 p.

— Aparcaniento privado bajo rasante: 60 p

— Paseos, plazas, jardines y aceras.

*Jardin deportivo: 2.800 nt.

*Paseo peatonal: 3.000 n2.

5. 3. Usos.

El uso principal de los edificios de nueva construcci 6n, de consolidacién o
de rehabilitacién es el residencial, conpatible con otros usos, de

conform dad con |o previsto en el articulo 12 de las Normas Urbanisticas y
en | as siguientes disposiciones:

—Usos en planta bajo rasante.

*Perm tido usos de guarda de vehicul os, asi conp trasteros y servicios de
edi ficio.

—Usos en plantas baj as.

*Permitidos usos conerciales y asinmlados en todas sus variantes. Se
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toleran | as viviendas existentes. En |as nuevas construcciones se permten
viviendas sienpre que se hallen rodeados de parcela privada, siendo |os
usos permitidos, |os propuestos para las plantas altas. En ningln caso esta
circunstancia pernmitira increnentar la superficie maxim en viviendas.

*Los talleres artesanales y alnmacenes s6lo se toleraran en el caso de que
| as activi dades desarroll adas no sean susceptibles de ser calificadas comp
nol estas, insal ubres, nocivas o peligrosas en |as reglanentaci ones vigentes
en la materi a.

*Se toleran tanbi én | os garajes existentes.

*Prohi bidas |as nuevas viviendas en edificios actuales, sienpre que no
di spongan de parcela privada. Se prohiben tanbién en general |[|o0s usos
industriales y rural es.

—Usos en plantas altas.

*Permitidos |los usos de viviendas y otros usos residenciales en general,
asi comp despachos y estudios profesionales, servicios admnistrativos y
asi m | ados.

—Usos de desvanes y baj ocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.

*Prohi bidas las viviendas independientes. Cabe el aprovecham ento conmp
prol ongaci 6n de |l a vivienda inferior.

—En el edificio y la parcela destinada al Convento se consolidan | os usos
act ual es.

—Los terrenos situados fuera de los solares o parcelas construidos y a
construir, seran de domnio y uso publico, ya sean viales, aparcam entos,
areas peatonales o de jardin.

— Los terrenos actualnente dedicados a jardin privado, o los que se
propongan en |a nueva ordenaci6n, mantendréan esa situacion de parcela
privada no edificable, salvo que queden afectados al dominio y uso publico
por la ordenaci 6n que en ejecuciOon de |las presentes NN.SS. se recoja en |os
P.OU No se pernmite en las msms |a construcci 6n de chabol as, coberti zos
o simlares.

6. Condi ci ones de Pl aneani ento y Actuaci 6n
6. 1. Pl aneani ento

Se redactara un Estudio de Detalle (E.D.) para el Nicleo de equi pani entos
escol ar y deportivo, y un Proyecto de Obras de Urbanizaci6n (P.O U ), donde
se recogeran |a anpliacién del edificio escolar, el nuevo polideportivo,
|l as piscinas, apar cam entos y los lugares de jardin y estancia.

Se desarrollaran Estudios de Detalle (E.D.) para cada una de |as parcel as
que cuenten con nuevos aprovechamentos en el Area, y P.O U para las
m smas, de conformidad con los criterios establecidos en esta Ficha.
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6. 2. Anbi t os de Actuaci én

U E U 10.2: 2.000 nR.

U E U 10.4: 4.800 nR.

6. 3. Desarroll o del Area

El Area se desarrollara de | a siguiente manera

—U E U 10.2. Se definiran |as alineaciones, rasantes y vol anenes de | as
nuevas edificaciones a través de un Estudio de Detalle (E.D.) y Proyecto de
Gbras de Urbani zaci én, P.O U Las viviendas que se construyan seréan VPO

—U E. U 10.4. Se definiran |las alineaciones, rasantes y vol Gnenes de |as
nuevas edificaciones a través de un Estudio de Detalle (E.D.) y Proyecto de
Obras de Urbani zaci 6n, P.O. U.

—Zona Consol i dada.

*Las obras de urbanizaci 6n general a realizar en |as zonas a consolidar y
rehabilitar se Ilevaran a cabo por nmedio de Proyectos de Obras de
Urbani zaci6n (P.O. U.), a redactar vy financiar por el Ayuntamiento. En e
caso de que las obras proyectadas requieran la utilizacién de terrenos de
propi edad actual mente privada y su afectacién al uso y domnio publico, la
adqui sici6n de este domnio tendrd lugar por cesion o expropiacioén, segun
| os casos.

*El resto de actuaciones de iniciativa privada o publica encamnadas a |la
rehabilitacién, reforma o nmanteniniento de los actuales edificios se
tram tard por actuaci 6n directa.

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
—U. E. U 10. 2.

*Gesti6n privada: La redaccién del E.D. se realiza por iniciativa
muni ci pal. Una vez aprobado el docunento, el sistenma de actuaci 6n sera e
de Conpensaci 6n, por lo que la gestion sera de iniciativa privada, tanto en
la redaccion del P.OU y del Proyecto de Conpensacién, conp en la
construcci 6n de | os nuevos edificios.

*Para | a presentaci 6n del E.D., del Proyecto de Obras de Urbanizaci 6n, conpo
del Proyecto de Conpensacién y para el desarrollo de esta unidad se prevé
un plazo de 2 afios, a contar desde |la publicaci 6n del acuerdo de aprobaci 6n
definitiva de las NN.SS. Las obras de urbanizacion y |os deberes de
equi di stribuci én y cesi 6n deberan cunplinentarse en el plazo de 4 afos. En
caso de que la iniciativa privada no actue en |os plazos establ ecidos, e
Ayuntanmiento podra canbiar el sistemn de gestiodn, de acuerdo con |o
previsto en la | egislacién urbanistica.

*Cargas: Las establecidas por la Ley. Redaccién del E.D. Redaccioéon vy
ejecucion del P.O U, en los térmnos fijados en |Ilas Condiciones de
Ur bani zaci 6n. Cesi6n gratuita de las superficies de la U E. U debidanmente
ur bani zadas, destinadas a viales, aparcamentos, areas peatonales o de
jardin, que quedan fuera de |l a parcel a edi ficable privada.

—U. E. U. 10. 4.

*El sistenmn de actuaci 6n serd el de Conpensaci 6n. Por ello la gestién sera
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de iniciativa privada tanto en |la redacci 6n del E.D., P.O U vy del Proyecto
de Conpensacién, comb en la construccién de los edificios. Para la
presentaci 6n del E.D., del Proyecto de Cbhras de Urbanizaci6n, conp del
Proyecto de Conpensacién y para el desarrollo de esta unidad se prevé un
pl azo de 2 afos, a contar desde |a publicaci6n del acuerdo de aprobaci 6n
definitiva de las NN.SS. Las obras de urbanizacion y |os deberes de
equidistribucién y cesi6n deberan cunplinentarse en el plazo de 4 afios. En
caso de que la iniciativa privada no actue en |os plazos establ ecidos, el
Ayuntami ento podr4d canbiar el sistemn de gestion, de acuerdo con |o
previsto en |l a | egislacion urbanistica.

*Cargas: Las establecidas por |a Ley, cesioén del 15% del aprovecham ento
otorgado. Redaccién del E. D. Redaccién y ejecucib6n del P.O U, en los
térm nos fijados en | as Condiciones de Urbani zaci 6n. Cesi6n gratuita de |os
terrenos para la nmejora del trazado viario.

—Zona Consol i dada.

*Cestion puablica: La gestidén seré de iniciativa puablica en |la ejecucién de
las obras de nejora y conplenentacion de |la urbanizacion de |as zonas
consol i dadas. El Ayuntami ento redactara los P.O U. y obtendra, en su caso,
la disponibilidad del suelo destinado a dominio y wuso publico. E
Ayunt ami ent o podra aplicar Contribuci ones Especi al es.

*Cargas: La expropiacion de los terrenos de propi edad privada destinados al
uso y donminio publico que no sean de cesion obligatoria y gratuita,
conforme a |o previsto en las presentes NN.SS. y no se encuentren tanpoco
en la si tuaci 6n de cesiones derivadas del anterior planeam ento.
7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

— Enla UEU10.2, los particulares Ilevaran a cabo |la redaccién de

Proyecto de Obras de Urbanizacio6n y financiaran |as obras, que recogeréan
entre otros | os siguientes el enentos:

*Mejora del vial que da servicio de acceso a |a parcela.

*La creaci 6n de plazas de aparcanm ento en superficie.

*La ejecuci 6n de aceras en los frentes del vial y de |a parcela edificable.

*La urbani zaci 6n de | os espacios |ibres.

*Facilitar | a conuni caci 6n peat onal con | a zona deportiva.

—En la UEU10.4, los particulares |Ilevaran a cabo la redaccio6n de |os
Proyectos de Obras de Urbanizacion y financiaran |as obras, que recogeréan
entre otros | os siguientes el enentos:

*Mej ora del vial que da servicio de acceso a las par cel as.

—El  Ayuntami ento redactara | os Proyectos de Obras de Urbanizaci 6n de |as
zonas consol i dadas.

8. Condi ci ones de Edificaci 6n.
— Los edificios recientenente construidos se consolidan. En caso de

sustitucion se redactard un E.D. que respetara las tipologias generales
definidas para el Area.
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— El edificio del convento se consolida. En caso de sustitucién se
tramtara un E.D. en base a las tipologias general es del Area.

—Los edificios a rehabilitar quedaran sonetidos a |o que establezca el
Pl an Especial de Rehabilitacion (P.E.R) de forma individualizada. En tanto
se apruebe este docunento, |as actuaciones podran desarrollarse segun |as
I ntervenci ones Constructivas previstas en el Decreto 189/90 de 17 de Julio
sobre rehabilitacion del Gobierno Vasco. Con el fin de regularizar la
altura de los edificios existentes, se establece el perfil del Area en 4
pl antas, es decir, planta baja+3, rematéndose el edificio a partir de la
pl anta superior con cubiertas inclinadas con un 35 %de pendiente. Se
podran incluir actuaciones que supongan un aunento de las viviendas
exi stentes, sienpre que las resultantes justifiquen una superficie mnim
nmedi a de 60 nR.

—El nuevo edificio residencial de la U E U 10.2, se construira de acuerdo
con | as determ naci ones fijadas en la ordenaci 6n del E.D. Las
caracteristicas principales del nuevo edificio seran las siguientes:

*Se prevé para esta actuacion un total de 10 viviendas, con una superficie
construi da de 1.000 n2.

*Podra destinarse la planta baja para aparcamento privado, pudiendo
anpliarse fuera de las alineaciones, en la parte trasera del edificio.

*El edificio dispondra del perfil de planta baja y 3 plantas superiores,
12,50 m méxi no hasta el alero o cornisa.

*El edificio deberéa resolver |as necesidades de garaje de sus viviendas y
dentro del edificio o parcela.

*El edificio dispondra de cubiertas inclinadas con un 35% de pendiente y
seran rematadas con teja roja. La coronaci én del edificio, en ningln caso
se elevard de 3,50 m del alero o cornisa horizontal. Los aleros tendran un
vuelo entre 1,00y 1,50 m A partir de la ultinma planta horizonta
arrancara el faldoén de la cubierta.

*Se podréan ejecutar vuel os de balcones y mradores hasta 1,00 m Los vuel os
abiertos o balcones podran desarrollarse sin linte, no conputando
aprovecham ento y podran anpliarse quedando term nantenente prohibido todo
tipo de cierre de los msnps. Las barandillas de bal cones seran |ligeros de
bal austres de nadera, netal o hormi gén. Los vuelos cerrados o niradores,
podran ejecutarse hasta un 30%de la longitud de |I|as fachadas. Los
m radores seran |igeros, adosados a |la fachada, de nadera, PVC o netal.

*Los materiales de | os pafios ciegos de fachadas seréan unitarios, dom nando
el revoco blanco, pudiéndose conplenentar con piedra, ladrillo u otros
revocos de col or.

—Los nuevos edificios residenciales de la 10.4, se construiran de acuerdo
con las determ naciones fijadas en la ordenacién de los E.D. Las
caracteristicas principales de |os nuevos edificios seran |las siguientes:

*Se definiran parcelas edificables de una superficie nmninm de 1.200 n2.
para las viviendas wunifamliares y de 1.500 m2. para las bifamliares.

*Las partes de terrenos |ibres de edificacién situados en |a proximdad de
|l a zona deportiva, se destinaran a zona verde arbol ada de caracter privado.
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*Las parcel as di spondréan de acceso directo a través de la carretera, camno
0 nueva via que se proponga en |a ordenaci 6n

*Los edificios se situaran en terrenos que no posean un pendi ente superior
al 30%

*Los edificios dispondran de perfil de s6tano o sem sétano, planta bajay 1
pl anta superi or.

*Los edificios dispondran de parcelas privadas aj ardi nadas al rededor de | os
edificios, conb proteccién de |as viviendas, con una separaciéon mnim a
los linderos de 5 m

*Los edificios seran unifamliares o bifamliares.

*Todos los edificios deberan resolver 1las necesidades de garaje de sus
viviendas y dentro del edificio o parcela.

*El edificio dispondra de cubiertas inclinadas con un 35 % de pendiente y
seran rematadas con teja roja. En ningln caso se elevaran |la parte mas alta
de la cubierta mhis de 3,0 m del alero o cornisa horizontal. Los al eros
tendran un vuelo entre 1,00 y 1,50 m A partir de la dtltima planta
hori zontal arrancara el faldon de |la cubierta.

*Se podréan ejecutar vuel os de balcones y mradores hasta 1 m Los vuel os
abiertos o balcones podréan desarrollarse sin limte, no conputando
aprovecham ento y podran anpliarse quedando terni nantemente prohibido todo
tipo de cierre de los msnpbs. Las barandillas de bal cones seran |igeros de
bal austres de nmdera, nmetal o hormi gén. Los vuelos cerrados o mradores,

podran ejecutarse hasta un 30%de la longitud de |I|as fachadas. Los
m radores seran |igeros, adosados a |la fachada, de madera, PVC o netal

*Los materiales de |os pafios ciegos de fachada seran unitarios, dom nando
el revoco blanco, pudiéndose conplenentar con piedra, ladrillo u otros
revocos de col or.

Articulo 40

*Ficha de Normativa Urbanistica.

AREA 11: ERGOBI A AUZOA.

1.Cl asificacion CGeneral: Suelo Urbano - S. U

2.Calificaci 6n General

—Zona Z.R 1. Casco Urbano Tradicional

Superficie total del Area: 30.600 n2.

3. Descripci 6n del Area.

3. 1. Limtes.

Norte: Terrenos |ibres.

Sur: Zubigain Paseal ekua y O anune Bi dea.
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Este: Cami no publico (Antigua via del tranvia).
Ceste: Rio Urunea.
3.2.Caracteristicas Principales.

El Area recoge la totalidad del nacleo urbano residencial o barrio de
Ergobia. Dentro del Area se incluyen terrenos |libres de construccion
situados en la zona norte, con el fin por un |lado de conpl enentar y acercar
el barrio con el casco tradicional del municipio a través de Ergobia
| bi | bidea, y por otro, para crear |os nuevos trazados viarios que anulen e

trafico rodado existente en |a actualidad.

Se esta redactando un Plan Especial de Ordenacién y Protecci 6n del nucleo
urbano de Ergobia. (P.E.).

Con la finalidad de evitar el estado de degradacién alarmante de |os
edificios y de |los espacios urbanos de Ergobia, producida principal nente
por el uso industrial que 1|e otorgaba el Plan GCeneral de Donostia, se
aprob6 una nodificaciéon puntual de este instrumento de planeaniento, que
posi bilitase operaciones de rehabilitaci 6n necesarias, hasta que se
aprueben estas Nornmas Subsidiarias y el Plan Especial. El barrio se halla
af ectado por el deslinde del rio Urunea.

4.Criterios y Objetivos.

Los criterios y objetivos que se recogen en el presente apartado seran

conpl etados vy definidos pornenorizadamente en el Pl an Especial de
Ordenaci 6n y Protecci 6n del Casco Historico de Ergobia. En consecuencia,
para los terrenos incluidos en el anbito del Plan, |as determn naciones

definidas en este epigrafe tienen caréacter orientativo

Debido a que esta Area estd afectada por el deslinde del Doninio Pablico
Maritimo-Terrestre y por las servidunbres de tréansito y protecci 6n, estas
franjas deberadn de tener en cuenta las Ilinmitaciones establecidas en la
| egi sl aci 6n de Cost as.

4. 1. Ur bani zaci 6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran

— Nueva Plaza wurbana y jardin wurbano publicos en la nueva zona a
desarrol |l ar.

—Mejora y conpl enentaci én de Ergobia Pl azat xoa.
— Peat onal i zaci 6n de Ergobia Ibilbidea.

— Mejora y conplenentaci6n de espacios |libres, calles y plazas entre
edi ficaci ones actual es.

—Tratam ento de paseo de ribera del rio Urunea en |la zona de afecci 6n de
rio.

—Nuevo trazado viario conmp sustitucion de Ergobia Ibilbidea entre éste y
|l a casa Pagua Berri .

— Mejora de O anune Bi dea para tréafico r odado y peat onal

— Mejora de Zubigain Paseal ekua con caracter preferente peatonal
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4.2. Edificacion.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran:
—Rehabilitaci 6n de | os edificios tradicionales.

— Nueva construcci 6n de edificios en la zona norte del barrio, fornmando una
ordenaci 6n alrededor de una plaza y limtando la edificacion a la |inea de
prot ecci 6n establ ecida por la Ley de Costas.

—Decl araci 6n de fuera de ordenacid6n el edificio Pagua Berri, reubicando
sus aprovecham entos en el nuevo frente edificatorio, que se creara en la
parte trasera de los edificios, que dan a FErgobi ako Paseal ekua.
5. Calificaci én Pornenorizada, Aprovechani entos y Usos.

5. 1. Resi denci al | ntensiva.

—Edificios consolidados y a rehabilitar

*N.° de viviendas (aproxinmdo): 60 v.

*Superficie ocupada (aproximdo): 6.100 nR.

*Superficie nuevos aprovech. Para |levante: 3.281 nR.

— Nuevos aprovechanm entos en operaciones de sustitucién y reordenaci 6n de
casco urbano:

*N.° de viviendas (aproximdo): 25 v.
*Superficie maxi ma en viviendas: 1.997 ne.
*Superficie maxi ma del nuevo solar: 1.000 nP.
—Nueva edificaci 6n (anpliaci én del barrio).
*N.° de viviendas: 50 v.

*Superficie max. en viviendas: 4.200 n2.
*Superficie max. En | ocal es conercial es: 600 ng.
*Superficie maxi ma del nuevo solar: 2.100 nR.
—Total viviendas: 135 Viv.

— Densi dad nedia del Area: 44,1 v/ha.

La ocupaci 6n del suelo corresponde a |la ocupacion de la planta baja de
edi ficio.

5.2. Sistemas Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi nadas:

—Sistenmas viarios que estructuran el Area: 4.100 nt.
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— Aparcam ento publico en superficie (aprox.).
*Pl azas actual es: 20 p.
*Nuevas plazas: 30 p.

— Aparcami ento privado bajo rasante (Se podréan ocupar bajo la plaza nueva):
60 p.

— Paseos, plazas, jardines y aceras.

*Ergobi a pl azat xoa: 1.000 n2.

*Nueva plaza de Ergobia: 1.000 nt.

*Paseo del Urunea: 1.000 ne.

*Jardi nes y paseos peatonal es. 1. 500 nR.

*Puent e de Ergobia: 600 n2.

5. 3. Usos.

El uso principal de los edificios de nueva construcci 6n o de rehabilitacién
es el residencial, conpatible con otros wusos, de confornidad con Ilo
previsto en el articulo 12 de las Normas Urbanisticas y en las siguientes
di sposi ci ones:

—Usos en planta bajo rasante.

*Permtido usos de guarda de vehiculos, asi conp trasteros y servicios del
edi ficio.

—Usos en plantas baj as.

*Perm tidos wusos conerciales y asimlados en todas sus variantes. Se
toleran las viviendas existentes. En |as nuevas construcci ones se perniten
viviendas sienpre que se hallen rodeados de parcela privada, siendo |os

usos permtidos, |os propuestos para las plantas altas. En ningln caso esta
circunstancia pernmitira increnentar la superficie maxinm en viviendas.

*Los talleres artesanales y alnmacenes s6lo se toleraran en el caso de que
| as activi dades desarroll adas no sean susceptibles de ser calificadas conp
mol est as, insalubres, nocivas o peligrosas en |las reglanentaci ones vigentes
en la materi a.

*Se toleran tanbi én | os garajes existentes.

*Prohi bidas |as nuevas viviendas en edificios actuales, sienpre que no
di spongan de parcela privada. Se prohiben tanbién en general 10s usos
industriales y rural es.

—Usos en plantas altas.

*Perm tidos | os usos de viviendas y usos residenciales en general, asi conmo
despachos y estudi os profesionales, servicios adm nistrativos y asim | ados.

—Usos de desvanes y bajocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.
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*Prohi bidas las viviendas independientes. Cabe el aprovecham ento conmp
prol ongaci 6n de |l a vivienda inferior.

—Los terrenos situados fuera de los solares o parcelas construidos y a
construir, seran de domnio y uso publico, ya sean viales, aparcani entos,
areas peatonales o de jardin.

— Los terrenos actual nente dedicados a jardin privado, o |os que se
propongan en |a nueva ordenaci6n, nmantendran esa situacion de parcela
privada no edificable, salvo que queden afectados al domnio y uso publico
por la ordenaci 6n que en ejecuci6n de |las presentes NN. SS. se recoja en |os
P.OU No se pernmite en las nmisnmas |a construcci 6n de chabol as, cobertizos
o simlares.

6. Condi ci ones de Pl aneani ento y Actuaci 6n
6. 1. Pl aneani ento

Se redactara un P.E.RI. para l|la totalidad del Area, en el cual se
definiran las U E U

Se halla en tram taci 6n un Plan Especial de Ordenaci6n y Protecci 6n para |la
zona desarrollada o barrio actual de Ergobia.

Se redactara un Proyecto de Urbani zaci 6n para |a ejecuci6n del nuevo vi al
entre Ergobia Ibilbidea y |a Casa Pagua Berri

6. 2. Ambi t os de Actuaci 6n

P.E.R 1: 30.600 nt.

6. 3. Desarroll o del Area

El Area se desarrollara de |a siguiente nanera:
—P.ERI.

*Para todo el anbito se redactard un Plan Especial de Reforma Interior.
Este instrunento de planeam ento recogera | as detern naci ones contenidas en
esta Ficha. El Proyecto de Urbani zaci 6n deberé de redactarse de acuerdo con
| as di sposiciones contenidas en el P.E.R|. Este Plan podria establ ecer |as
di ferentes uni dades de actuaci 6n urbanistica.

*Este Plan deternminard |las condiciones de rehabilitacioén, sustitucidn,
reforma o nantenimento de los edificios, que se hallan dentro de su
anbito. En tanto se apruebe este docunento se podra proceder a la
rehabilitaci én de <conform dad con lo definido en la Mdificacién del Plan
General aprobada.

— Zonas Consol i dadas.

*Las obras de urbanizaci 6n general a realizar en |as zonas a consolidar y
rehabilitar se Ilevaran a cabo por nmedio de Proyectos de Obras de
Urbani zaci6n (P.O. U.), a redactar vy financiar por el Ayuntam ento. En e

caso de que |las obras proyectadas requieran la utilizacién de terrenos de
propi edad actual mente privada y su afectacién al uso y domnio publico, la
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adqui sici6n de este donmnio tendrd lugar por cesion o expropiacién, segun
| os casos.

*El resto de actuaciones de iniciativa privada o publica encaminadas a |la
rehabilitacién, reforma o manteniniento de los actuales edificios se
gestionaran por actuaci 6n directa.

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
—P.ERI.

*La redaccion del P.E. se realiza por iniciativa nunicipal. La gestiodn de
los terrenos incluidos en su anbito se definird en el Plan Especial

*Cargas: Las fijadas en las condiciones del Plan Especial y en la
| egi sl aci 6n urbani stica.

—Zona Consol i dada.

*Gesti 6n publica: La gestion serd de iniciativa publica en |a ejecuci6n de
las obras de nmejora vy conplenentaci 6n de |a urbanizacién de |as zonas a
rehabilitar. El Ayuntamiento redactard los P.O. U vy obtendrda, en su caso,
la disponibilidad del suelo destinado a dominio y wuso publico. E
Ayunt ami ent o podra aplicar Contribuci ones Especi al es.

*Cargas: La expropiacion de |los terrenos de propi edad privada destinados al
uso y doninio publico que no sean de cesion obligatoria y gratuita,
conforme a |o previsto en |as presentes NN.SS. y no se encuentren tanpoco
en la situaci 6n de cesiones derivadas del anterior planeam ento.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

—El  Ayuntaniento redactard | os Proyectos de Obras de Urbani zaci 6n de |as
zonas consol i dadas, de conformidad con el P.E.R|. recogiendo |la nejora y
conpl enentaci 6n de su conjunto y en particul ar

*La definicion del disefio de Ergobiako Pl azatxoa integrada con |as zonas
| i ndant es y su tratam ento de superficie y mobiliario ur bano.

*El tratamento del paseo del rio Urunea, pavinmentacio6n, arbolado vy
nmobi | i ari o urbano.

*La uni 6n adecuada del paseo con el puente histérico de Ergobia, conmp unién
peat onal

*La nmejora y acondicionam ento de O anuna Bidea, para trafico rodado y
aceras peatonal es.

*La nej ora y transfornaci 6n peat onal de Zubi gain Paseal ekua.

—El Ayuntanientoy a través de otras Instituciones gestionara el nuevo
trazado viario entre Ergobia Ibilbidea y |a casa Pagoaga Berri, conp
alternativa de sustitucion del trazado actual que atraviesa el barrio.

8. Condi ci ones de Edificaci 6n.

—Los edificios a rehabilitar, quedaran sonetidos a |lo que establezca el
Pl an Especial de Ordenacidén y Protecci6n (P.E ) de forma individualizada.
En tanto se apruebe este docunento, |las actuaciones podran desarrollarse
segln las Intervenciones Constructivas previstas en el Decreto 189/90 de 17
de Julio sobre rehabilitacion del Gobierno Vasco. Los proyectos de
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rehabilitaci én de estos edificios podran incluir actuaciones que supongan
un aunmento de las viviendas existentes, sienpre que las resultantes
justifiquen una superficie nmnim nedia de 60 n2.

Articul o 41.

*Ficha de Normativa Urbanistica.

AREA 12: SANTI AGO MENDI AUZOA.

1.Clasificaci 6n General: Suelo Urbano - S. U

2.Calificaci 6n General

—Zona Z.R 1. Casco Urbano Tradicional

Superficie total del Area: 72.475 n2.

3. Descripci 6n del Area.

3.1. Limtes.

Norte: Terrenos |ibres.

Sur: Terrenos libres.

Este: Terrenos |ibres.

Oeste: Terrenos |ibres.

3.2.Caracteristicas Principales.

El Area recoge |la totalidad del nacleo urbano de caréacter rural o barrio de
Santiago. Se halla formado por un conjunto de 20 edificios y parcelas sin
edi ficaci on.

Se pretende incrementar la oferta de viviendas en el barrio, con el fin de
recoger Ila dermanda del crecimento vegetativo, es decir, de los
descendi entes del barrio.

4.Criterios y Objetivos.

Los criterios y objetivos que se recogen en el presente apartado tienen
caracter orientativo y transitorio, ya que la totalidad de este Area seréa
or denada por un Pl an Especi al de Or denaci 6n y Pr ot ecci 6n
4. 1. Ur bani zaci 6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran

—Conpletar y consolidar el tranb de Santiago Zeharra que va desde Pl aza
Et xe hasta el caserio Bostirieta

— Creaci 6n de un espacio abierto en la zona de Pl aza Etxe.

—Dotar a Beitzagako Bidea de una configuracion de calle, pavinmentéandol a
adecuadanent e.

4. 2. Edificacion.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran
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— Rehabilitaci on de | os edificios tradicionales.
— Consol i daci 6n de | os edi ficios de reci ente construcci 6n

— Nueva construcci 6n de edificios de viviendas unifamliares o bifanmliares
en parcel as ai sl adas.

5.Calificaci 6n Pornmenorizada, Aprovechamnm entos y Usos.
5. 1. Resi denci al Baj a Densi dad.

—Edificios a consolidar y rehabilitar.

*N.° de viviendas (aproximdo): 28 v.
*Superficie ocupada (aproximdo): 3.500 ne.

— Nueva edificaci 6n

*N.° de viviendas (aproximdo): 12/24 v.
*Superficie max. en viviendas: 2.400 n2.
—Superficie maxi ma del nuevo solar: 1.800 n2.
—Total viviendas: 40/52 v.

—Densi dad nedi a del Area: 6/8 v/ha.
5.2. Si stemas Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi nadas:

—Sistemas viarios que estructuran el Area: 3.200 n?.

— Aparcani ento publico en superficie (aprox.).

*P|l azas actuales: 0 p.

*Nuevas plazas: 20 p.

— Aparcaniento privado bajo rasante: 34 p

— Paseos, plazas, jardines y aceras.

*Nuevas aceras: 800 n2.

*Nueva plaza: 150 n2.

5. 3. Usos.

El uso principal de los edificios a construir, 1los consolidados o a
rehabilitar es el residencial, conpatible con otros usos de conform dad con
lo previsto en el art. 12 de las Normas Urbanisticas y en |as siguientes

di sposi ci ones:

—Usos en planta bajo rasante.
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*Permitido usos de guarda de vehiculos, asi conmb trasteros y usos
conpl ementari os de la vivienda.

—Usos en plantas baj as.

*Permitidos | os usos de viviendas y usos residenciales en general, asi conp
despachos y estudi os profesionales, servicios adm nistrativos y asiml ados.

*Perm tidos usos conerciales y asimlados en todas sus variantes.

*Se toleran los talleres artesanales y al macenes.

*Se toleran tanbi én | os garaj es existentes.
—Usos en plantas altas.

*Perm tidos | os usos de viviendas y usos residencial es en general, asi conp
despachos y estudi os profesionales, servicios adm nistrativos y asim|l ados.

—Usos de desvanes y baj ocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.

*Prohi bidas las viviendas independientes. Cabe el aprovecham ento conp
prol ongaci 6n de la vivienda inferior.

—Usos de | as parcel as.

*Permitidos | os usos agricol as.

*Prohi bi da I a ocupaci 6n con chabol as, cobertizos o] simlares.
—Los terrenos situados fuera de |las parcelas construida y a construir,
seran de dominio y uso publico, vya sean viales, aparcanientos o areas
peat onal es.

— Los terrenos actual nente dedicados a jardin privado, o |os que se
propongan en |a nueva ordenaci6n, nmantendran esa situacion de parcela
privada no edificable, salvo que queden afectados al dominio y uso publico
por la ordenaci 6n que en ejecucion de |las presentes NN. SS. se recoja en |os
Proyectos de Obras de Urbanizacién (P.O U.).

6. Condi ci ones de Pl aneani ento y Actuaci 6n

6. 1. Pl aneani ento

Se redactaréan Estudios de Detalle (E.D.) y un P.O U para |as parcelas que
cuenten con nuevos aprovechan entos, de conform dad con el Plan Especial de
Ordenaci6n y Protecci 6n en redacci6n, y con los criterios establ eci dos en
esta Ficha.

6. 2. Ambi t os de Actuaci 6n

P.ERI: 72.475 n2.

6.3.Desarroll o del Area
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El Area se desarrollara de | a siguiente manera

— P.EERI. E Plan Especial del casco de Santiago Mendi se halla en
redaccién y abarca l|la totalidad del Area. Este Plan determnara |as
condi ci ones de rehabilitaci6n, sustitucion, reforma o mantenimento de |os
edificios, asi conp |as nuevas construcciones, que se hallen dentro de su
anbito. En tanto se apruebe este docunento se podra proceder a la
rehabilitacién de conformdad con lo definido en las Condiciones de
Edi fi caci 6n de esta Ficha.

— Zonas Consol i dadas.

*Las obras de urbanizaci 6n general a realizar en |as zonas a consolidar y
rehabilitar se Ilevaran a cabo por nmedio de Proyectos de Obras de
Urbani zaci6n (P.O. U.), a redactar vy financiar por el Ayuntamiento. En e
caso de que las obras proyectadas requieran la utilizacién de terrenos de
propi edad actual mente privada y su afectacién al uso y domnio publico, la
adqui sici6n de este domnio tendrd lugar por cesion o expropiacién, segun
| os casos.

*El resto de actuaciones de iniciativa privada o publica encamnadas a |la
rehabilitacién, reforma o manteniniento de los actuales edificios se
gestionara por actuaci 6n directa.

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
—P.ERI.

*Gesti6n: La redacci6n del P.E se realiza por iniciativa nunicipal. La
gestion de los terrenos incluidos en su anbito, se definird en el Plan
Especial. Si bien hasta su aprobacién definitiva podrian otorgarse
licencias a aquellos propietarios que presenten un E. D. y cunplan con |as
condi ci ones exigidas en esta Ficha.

*Cargas: Redaccién y ejecucién de los P.O U y Estudios de Detalle, en |os
térm nos fijados en |as condiciones del Plan Especi al

—Zona Consol i dada.

*Gesti 6n publica: La gestion serd de iniciativa publica en |a ejecucién de
|l as obras de nmejora vy conplenentaci 6n de |a urbanizacién de |as zonas a
rehabilitar y consolidar. EIl Ayuntaniento redactard los P.O U vy obtendra,
en su caso, la disponibilidad del suelo destinado a domnio y uso publico.
El Ayuntanmi ento podré aplicar Contribuci ones Especi al es.

*Cargas: La expropiacién de | os terrenos de propi edad privada destinados al
uso y domnio publico que no sean de cesién obligatoriay gratuita,
conforme a | o previsto en las presentes NN.SS. y no se encuentren tanpoco
en la situaci 6n de cesiones derivadas del anterior planeam ento.
7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

—El  Ayuntam ento redactara | os Proyectos de Obras de Urbanizaci 6n de |as
zonas consolidadas, de conformdad con el P.E. recogiendo la nejoray
conpl enentaci 6n de su conjunto y en particul ar

*Mej ora de Santiago Zeharra.

*Mej ora de Beitzaga Bidea y lraurtza Bidea.

*La creaci 6n de plazas de aparcam ento en superficie.
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*La ejecucion de aceras en los frentes del vial y de las parcelas
edi ficabl es.

*Ur bani zaci 6n del espacio libre de Plaza Etxea.
8. Condi ci ones de Edificaci on.

—Los edificios a rehabilitar, quedaran sonetidos a |lo que establezca e
Plan Especial de Ordenacién y Proteccion , de forma individualizada. En
tanto se apruebe este documento, |as actuaci ones podrén desarrollarse segln
|l as Intervenciones Constructivas previstas en el Decreto 189/90 de 17 de
Julio sobre rehabilitaci 6n del Gobierno Vasco. En tanto se apruebe el P.E.,
se definen conp criterios de actuaci 6n para los edificios a rehabilitar |os
si gui ent es:

*Se establece conp perfil de edificacién, sétano, planta baja y 1 planta
superi or.

* Se consol i dan | os edi ficios que posean una mayor al tura.

*Podra aprovecharse para vivienda | a planta bajo cubierta conp prol ongaci 6n
de la planta inferior.

*Los edificios seran unifanmliares o bifanliares.

*Todos los edificios dispondran de cubiertas inclinadas con un 35 %de
pendi ente y serén rematadas con teja roja.

*Se podran ejecutar vuelos de balcones y mradores hasta 1 m, pudiendo
desarrollarse sin linmte, no conputando aprovecham ento y podran anpli arse
quedando term nantenente prohibido todo tipo de cierre de los msnpbs. Las
barandillas de balcones seran |ligeros de balaustres de nadera, netal o
horm gon. Los vuelos cerrados o miradores, podran ejecutarse hasta un 30%
de la longitud de |as fachadas. Los miradores serén ligeros, adosados a la
fachada, de madera, PVC o netal.

*Los materiales de |os pafios ciegos de fachada serén unitarios, don nando
el revoco blanco, pudiéndose conplenentar con piedra, ladrillo u otros
revocos de col or.

— Los nuevos edificios residenciales se construirdn de acuerdo con |as
determ naciones fijadas en el P.E. y en la ordenaci6on de los E.D. Las
caracteristicas principales de |los nuevos edificios seran |os siguientes:

*Se definirdn parcelas edificables de una superficie ninim de 1.200 nR2.
para las viviendas wunifamliares y de 1.500 m2. para las bifamliares.

*Las parcelas di spondran de acceso directo a través de la carretera, canino
0 nueva via que se proponga en |a ordenaci 6n

*Los edificios se situardan en terrenos que no posean un pendi ente superi or
al 30%

*Los edificios dispondran de perfil de so6tano, planta bajay 1 planta
superior.

*Los edificios dispondran de parcelas privadas aj ardi nadas al rededor de |os
edificios, conb proteccién de |as viviendas, con una separacién mnim a
los linderos de 5 m
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revocos de col or.

Articul o 42.

*Ficha de Normativa Urbanistica.

AREA 13: O ANUME AUZOA.

1. asificaci 6n General: Suelo Urbano - S. U

2. Calificaci 6n General

—Zona Z.R 3. Residencial Baja Densidad.

Superficie total del Area: 10.426 nR.

3. Descripci 6n del Area.

3.1. Limtes.

Norte: Zona Gurutzeta.

Sur: Térm no nunici pal de Hernani

Este: Terrenos |ibres.

Ceste: QO anune bi dea.

3.2.Caracteristicas Principales.

El Area recoge la envolvente del nicleo urbano de caracter rural o barrio
de O anunme, situado entre el barrio Gurutzeta y el término nunicipal de
Hernani. Actualnmente la zona delimtada, |o forman 2 conjuntos, uno el
propi amente dicho de O anunme y el otro el que se halla proxino a Gurutzeta.
La zona de O anune es conplenmentaria con el nuacleo residencial |indante,
perteneci ente a Hernani

Se recoge dentro del Area la sala de fiestas exi stente con su

correspondi ente parcel a.
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4.Criterios y Objetivos.
4. 1. Urbani zaci on.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran |o0s
si gui ent es:

—Mejora y conpl enmentaci 6n de O anune Bi dea.
— Mejora y conplenentacién de la red viaria existente en el barrio.

— Mejora y conplementacién de espacios libres entre edificaciones y
creaci 6n de aparcani entos de superficie.

— Las actuaciones generales deberan ser conplenentarias a |las que se
propongan desde Hernani para el barrio.

4. 2. Edificacion.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran |os
si gui ent es:

— Rehabi litaci 6n de | os edificios tradicional es.
— Consol i daci 6n de | os edi ficios de reciente construcci 6n

—Nueva construcci 6n de edificios de viviendas unifamliares o bifanmiliares
en parcel as aisladas, en sustitucién de edificios existentes en CGurutzeta.

5. Calificaci én Pornenorizada, Aprovecham entos y Usos.
5. 1. Resi denci al Baj a Densi dad.
—Edificios a consolidar y rehabilitar
*N.° de viviendas (aproxinmdo): 18 v.
*Superficie ocupada: 1.000 nR.
—Edificios a sustituir.

*N.° de viviendas: 3/6 v.

*Superficie max. en viviendas: 600 n2.
—Total viviendas: 21/24 v.

— Densi dad nedia del Area: 4/18 v/ ha.
5.2. Si stemas Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi madas:

—Sistemms viarios que estructuran el Area: 1.100 n2.
— Aparcani ento publico en superficie (aprox.).

*P|l azas actual es: 10 p.
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*Nuevas plazas: 10 p.

— Aparcaniento privado bajo rasante (aprox.): 20 p

— Aparcaniento privado en superficie (aprox.): 40 p

— Paseos, plazas, jardines y aceras.

*Paseos: 500 n2.

5. 3. Usos.

El uso principal de los edificios de nueva construcci 6n o de rehabilitacién
es el residencial, conpatible con otros usos, de confornidad con lo
previsto en el articulo 12 de las Normas Urbanisticas y en las siguientes
di sposi ci ones:

—Usos en planta bajo rasante.

*Perm tido usos de guarda de vehicul os, asi conp trasteros y servicios de
edi ficio.

—Usos en plantas baj as.

*Permitidos usos conerciales y asinmlados en todas sus variantes. Se
toleran | as viviendas existentes. En |as nuevas construcci ones se permten

viviendas sienpre que se hallen rodeados de parcela privada, siendo |os
usos permtidos, |os propuestos para |las plantas altas.

*Los talleres artesanales y alnacenes sbélo se tolerardn en el caso de que
| as activi dades desarroll adas no sean susceptibles de ser calificadas conp
mol est as, insalubres, nocivas o peligrosas en |las reglanentaci ones vigentes
en la materi a.

*Se toleran tanbi én | os garajes existentes.

*Prohi bidas |as nuevas viviendas en edificios actuales, sienpre que no
di spongan de parcela privada. Se prohiben tanbién en general 1o0s usos
i ndustriales y rural es.

—Usos en plantas altas.

*Perm tidos | os usos de viviendas y usos residencial es en general, asi conmp
despachos y est udi os pr of esi onal es y servici os admi ni strativos.

—Usos de desvanes y bajocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.

*Prohi bidas las viviendas independientes. Cabe el aprovecham ento conp
prol ongaci 6n de la vivienda inferior.

— Se consolidan los edificios y usos de la parcela destinada a sala de
fiestas.

—Los terrenos situados fuera de los solares o parcelas construidos y a
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construir, serdn de domnio y uso publico, ya sean viales, aparcam entos,
areas peatonales o de jardin.

— Los terrenos actual nente dedicados a jardin privado, o |o0s que se
propongan en |a nueva ordenacién, mantendran esa situacion de parcela
privada no edificable, salvo que queden afectados al dominio y uso publico
por la ordenaci 6n que en ejecucion de |las presentes NN.SS. se recoja en |os
Proyectos de Urbanizacidn. No se pernite en las nmismas |la construcci én de
chabol as, cobertizos o simlares.

6. Condi ci ones de Pl aneani ento y Actuaci 6n
6. 1. Pl aneani ento

Se redactara un Estudio de Detalle (E.D.) para la U E U 13., de conforni dad
con los criterios establecidos en |la Ficha.

6. 2. Anbit os de Actuaci 6n

U E. U 13: 2.500 n2.

6. 3. Desarroll o del Area

El Area se desarrollara de |a siguiente manera

—U. E. U 13. Se procedera a su definicidn a través de un Estudio de Detalle
(E.D.), y un Proyecto de Gbras de Urbanizacion (P.O. U.).

—Zona Consol i dada.

*Las obras de urbanizaci é6n general a realizar en |las zonas a consolidar y
rehabilitar, se Ilevaran a cabo por nedio de Proyectos de Cbras de
Ur bani zaci én (P.O. U.), a redactar vy financiar por el Ayuntamento. En e
caso de que las obras proyectadas requieran la utilizacién de terrenos de
propi edad actual mente privada y su afectacién al uso y domnio puablico, la
adqui sici6n de este dominio tendra lugar por cesion o expropiacién, segun
| os casos.

*El resto de actuaciones de iniciativa privada o publica encam nadas a |a
rehabilitacién, reforma o manteniniento de los actuales edificios se
gestionarda por actuaci én directa.

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
—U. E. U 13.

*Gestidn privada: El sistenmm de actuacién serd el de Conpensaci 6n. Por
ello, la gestion sera de iniciativa privada en |a redaccio6n del E. D., de
P.OU vy del Proyecto de Conpensacién, conmp en |a construccién de |os
nuevos edificios.

*Cargas: Las establecidas por la Ley. Redaccién de |los docunentos
urbanisticos. Cesi6n del 15% de aprovecham ento y de |as superficies de la
Uni dad debi danent e ur bani zadas, desti nadas a vi al es, aceras y
apar cam ent os, que quedan fuera de | as par cel as edi ficabl es.
—Zona Consol i dada.

*Gestion publica: La gestién sera de iniciativa publica en la ejecuci6n de



AYUNTAM ENTO DE ASTI GARRAGA

las obras de nejora y conplenentaci én de la urbanizacién de 1|as zonas
consol i dadas. El Ayuntamiento redactard los P.O U vy obtendré, en su caso,
la disponibilidad del suelo destinado a dominio y wuso publico. E
Ayunt ami ent o podra aplicar Contribuci ones Especi al es.

*Cargas: La expropiaci6n de los terrenos de propi edad privada desti nados al
uso y donminio publico que no sean de cesion obligatoria y gratuita,
conforme a | o previsto en las presentes NN.SS. y no se encuentren tanpoco
en la si tuaci 6n de cesiones derivadas del anterior planeam ento.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

— En la UEU13. los particulares Illevardan a cabo |a redaccion de
Proyecto de Obras de Urbanizacio6n y financiaran |as obras, que recogeréan
entre otros | os siguientes el enentos:

*La acera en el frente del vial

—El  Ayuntami ento redactara | os Proyectos de Obras de Urbanizaci 6n de |as
zonas consolidadas recogiendo la nejora y conplenentaci 6n de su conjunto,
asi compb la nejora de |la carretera de O anune.

8. Condi ci ones de Edificaci 6n.

— Los edificios recientenente construidos se consolidan. En caso de
sustituci 6n se redactaria un E.D. que recogeria las tipologias generales
del Area

—Los edificios a sustituir recogidos en la U E U 13. tendran el caracter
de wunifamliares o bifamliares, asignandole a cada uno su parcela
correspondi ente, de confornidad con |as determ naciones del E.D. El perfi
serd de s6tano, planta baja y 1 planta superior. El nunero de viviendas que
se |l e asignhan son entre 3y 6

—En los edificios a rehabilitar, cabran las Intervenciones Constructivas
previstas en el Decreto 189/90 de 17 de Julio sobre rehabilitaci én de

Gobi erno Vasco. No obstante con el fin de regularizar la altura de |los
edificios existentes, se define el perfil para el Area en 3 plantas, es
decir, planta baja+2, rematandose el edificio a partir de la planta
superior con cubiertas inclinadas con un 35%de pendiente. Se podran
i ncluir actuaci ones que supongan un aunento de |as viviendas existentes,
sienpre que |las resultantes justifiquen una superficie nmininm construida de
60 nR.

Articul o 43.

*Ficha de Normativa Urbanistica.

AREA 14: ERGOBI A | Bl LBI DEA

1. asificaci 6n General: Suelo Urbano- S. U

2.Calificacion General

— Zona Z. Al Acti vi dades [Economi cas y Servicios: 31.812 m 2 .
—Zona Z.R 2. Residencial Intensiva: 40.368 nR.

Si stema CGeneral S.GE.C 2 (canpo de futbol). 11.400 n2.

Si stem Gener al Comuni caci ones (Ergobi a | bi | bi dea): 1.573 m 2
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Superficie total del Area: 85.153 nR.

3. Descripcion del Area.

3. 1. Limtes.

Norte: Industrial Bidebitarte.

Sur: Barrio de Ergobia.

Est e: Ergobia Ibil bidea.

QCeste: Urunea | bai a.

3. 2. Caracteristicas Principales.

Esta Area ocupa terrenos |libres de edificacion, a excepcion de 4 edificios
de viviendas ai sl ados que dan frente a Ergobia |bilbidea, situados entre |la
carretera a Ergobia y terrenos libres préoxinos a la ribera del rio Urunea.
Este territorio se plantea conp una expectativa de desarrollo wurbano de
Astigarraga que ha de servir, adenas, para resolver |os siguientes aspectos
de estructuraci 6n urbana:

— Remate o0 soluci6n del borde del poligono Industrial Bidebitarte.

— Articulacién o wunién del casco tradicional <con el Barrio de Ergobia.

— Estructuracién de la red viaria internay general que confluye en la
zona.

4.Criterios y Objetivos.
4. 1. Urbani zaci on.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran |os
si gui entes:

—Articulacion de | os distintos viales que confluyen en el area nmedi ante un

Bul evar entre Ergobia Ibilbideay el Rio Uunea, en el que se concentren
| as zonas verdes y de parque.

— Creaci6n de un paseo arbolado en Ergobia Ibilbidea entre el casco
tradicional de Astigarraga y el Barrio de Ergobi a.

—Resol ucion de la red viaria de accesibilidad interna.

—Creaci 6n de un Paseo de borde del rio Urunmea desde el Barrio de Ergobia
hasta el Poligono Bidebitarte.

— Canal i zaci 6n de la regata existente en |la zona.

—Resol uci 6n de | as redes de infraestructuras necesarias para el desarrollo
de | a zona conpl enentando | as exi stentes.

4. 2. Edificacion.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran |1|os
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Si gui ent es:

—Derribo y sustitucién de |os edificios existentes.

—Remat e del Poligono industrial Bidebitarte nmediante 2 parcel as reservadas
para el uso de actividades econémcas cualificadas o de servicios, que

puedan dar una fachada digna hacia |la zona del Bul evar.

— Creaci6n de una parcela de Equipaniento deportivo que resuelva |as
necesi dades del nunici pio.

— Desarrollo de una zona residencial intensiva conpb prolongacién o
expansi 6n del barrio de Ergobia. Los crterios basicos para estructurar esta
zona seran | os siguientes:

*Creaci6n de una 1 linea de edificaciéon hacia Ergobia ibilbidea con un
perfil de PB+3 pisos que sirva para crear un continuo urbano entre Ergobia
Auzoa y el casco de Astigarraga.

*Creacion de wuna fila de edificios tipo villa, con un perfil de PB+ 2y
parcela privada, comb remate del paseo de borde del Rio Urunea.

*Para el resto de |la ordenaci 6n se respetard un perfil maxino de PB + 2 vy
una tipologia de "ciudad jardin", con zonas peatonales y jardines privados
en los frentes de edificacion.

— Reservar dentro de la zona residencial la construcci 6n de Vivi endas de
Pr ot ecci 6n Ofici al .

— Fornalizar un Convenio urbanistico con la famlia Obe con la finalidad
que se de solucién en el anbito de este Area, al edificio que se derriba en
la Plaza Norberto Al nmandoz ubicado en el Area AZ (Alde zaharra).
5. Calificacion Pornenorizada, Aprovechani entos y Usos.

5. 1. Resi denci al | ntensivo.

—Edi ficios fuera de ordenaci 6n

*N.° de viviendas: 12 v.

*Superficie max. en viviendas: 960 n2.

— Nueva edificaci 6n

*N.© méxi mo de viviendas: 165 v.

*Superficie max. en viviendas: 13.900 n2 (t).

*Superficie nax. Locales P.B: 1.000 n2.

—Perfil edificatorio maxim: PB + 3.

— Superficie parcela edificable: 10.000 nR.

—Densi dad nedi a del Area: 68,5 v/ ha.

La ocupaci 6n del suelo corresponde a la ocupacion de la planta baja de
edi ficio.

5.2.Sistemas Local es.
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El Area poseera conp dotaci ones aproxi madas:

—Sistenmms viarios que estructuran el Area: 8.000 nt.
— Aparcam ento publico en superficie (aprox.).
*Nuevas plazas: 162 p.

— Aparcaniento privado bajo rasante: 162 p

— Paseos, plazas, jardines y aceras (aproxi mado).

*Paseo borde rio: 3.900 nR.

*Par que urbano: 15.000 n2.

*Paseo arbol ado (Ergobia |bilbidea): 2.000 nt.

*Aceras y zonas peatonal es: 3.500 nR.

*Total espacios libres: 24.400 n?.

5. 3. Usos.

5.3. 1. Zona ZR2. Residencial intensiva.

El uso principal de 1los edificios de nueva construccién para |a zona de
viviendas es el residencial, conpatible con otros usos, de confornidad con
lo previsto en el articulo 12 de las Nornmas Urbanisticas y en |Ilas
si gui ent es di sposi ci ones:

—Usos en planta bajo rasante.

*Perm tido usos de guarda de vehicul os, asi conp trasteros y servicios de

edi ficio.

—Usos en plantas baj as.

*Perm tidos | os usos de viviendas y usos residenciales en general, asi conp
despachos y estudios profesionales y servicios adninistrativos. En ningln

caso esta circunstancia permtird increnentar la superficie mixima en
Vi vi endas.

*Perm tidos usos conmerciales y asimlados en todas sus variantes.

*Los talleres artesanales y alnmacenes s6lo se toleraran en el caso de que
| as activi dades desarroll adas no sean susceptibles de ser calificadas conmp
nol estas, insal ubres, nocivas o peligrosas en |as reglanmentaci ones vigentes
en la materi a.

—Usos en plantas altas.

*Permitidos | os usos de viviendas y usos residenciales en general, asi conp
despachos y est udi os pr of esi onal es y servi ci 0s adm ni strativos.
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—Usos de desvanes y baj ocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.

*Prohi bidas las viviendas independientes. Cabe el aprovecham ento conp
prol ongaci 6n de la vivienda inferior

5.3.2.Zona ZAl. Activi dades Econéni cas.

El uso principal de las parcelas privadas sera el de "actividades
econénm cas" realizadas en edificacion, conpatible con otros usos, de
conform dad con |lo previsto en el articulo 12 de las Normas Urbanisticas y
en | as siguientes disposiciones:

—Usos en planta bajo rasante.

*Permtido usos de guarda de vehiculos, asi conmp al macén de productos en
relacion a la actividad econémica que se desarrolla en las plantas
superiores. Prohibido cual quier otro uso.

—Usos en plantas baj as.

*Perm tidos |l os usos de actividades econdm cas cualificadas, conp
sem -industrial es-conercial, que necesiten para su desarrollo cierta
presencia de |l a edificacién.lgualnente se pernmte |os usos de servicios de
of i ci nas, exposiciones, bar, restaurante etc.

*Prohi bi dos | os usos industriales nolestos o ruidosos, o que se desarrollen
en patios conop talleres, garajes, alnmacenes, y el uso residencial

—Usos en plantas altas.

*Permtidos |os usos de actividades econdm cas conmp prolongaci 6n de |as
desarrolladas en las plantas bajas, y otros wusos conplenentarios de |la
actividad. lgualnente se permte l|os usos de servicios de oficinas,
exposi ci ones, bar, restaurante etc.

*Prohi bi dos | os usos industriales nolestos o ruidosos, o que se desarrollen
en patios conop talleres, garajes, alnacenes, y el uso residencial

— Las superficies ocupadas u ocupables, susceptibles de aprovechaniento

privado se destinaran a usos i ndustriales, debiendo cumplir las
determ naci ones del Decreto 2414/1961, de 30 de novienmbre, por el que se
aprueba el Reglanento de Actividades Ml estas, Insalubres, Nocivas vy

Pel i grosas.
— Quedan expresanente prohi bidos | os usos agropecuari o0s.

— Los espacios libres privados de las parcelas con aprovechaniento
industrial, se destinaran a aparcamento y usos conpl ementarios, sienprey
cuando no requieran edificacion, o bien a jardines y urbanizaciodn
conplementaria de estos. En cualquier caso, |los terrenos deberan ser
mant eni dos en condi ci ones estéticas adecuadas, prohibiéndose expresa vy
taxativanente |los alnmacenajes de residuos al aire libre, asi comp la
i nstal aci 6n o construcci 6n de tejavanas, chabolas y demas construcciones
provi sionales que excedan del aprovechamiento pernmitido y no hayan sido
objeto anteriornente de concesion de licencia por el Ayuntam ento.
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— El resto de los terrenos seran de uso publico, ya sean viales,
apar cam ent os, areas peatonales o de jardin

— Los terrenos que actual nente posean jardin o antepuertas de caracter
privado, mantendran esa situacion sienpre que no queden afectados por la
ordenaci 6n que en desarrollo y ejecucidn de estas NN.SS. se recoja en el
Proyecto de Obras de Urbanizacién (P.O U.).

6. Condi ci ones de Pl aneam ento y Actuaci 6n
6. 1. Pl aneani ento

El Area se desarrollard pornenorizadanente a través de |a redacci én de un
Pl an Especial, que englobara la totalidad del Area.

6. 2. Anbi t os de Actuaci 6n

S. G Conuni caci ones: 1.573 nR.

S.G E.C 2. (canpo de futbol): 11.400 n2.
P.ER1: 72.180 nR.

6. 3. Desarroll o del Area

El Area se desarrollara de |a siguiente manera

—S.GEC 2. La construcci é6n del equipanm ento deportivo sera a cargo de
Ayuntamiento de Astigarraga, el cual debera de redactar el Proyecto de
construcci 6n y de Urbani zaci 6n de | a zona deportiva.

—P.E.RI. Se redactara un Plan Especial de Reforma Interior (P.E. R 1) de
toda el Area. El Plan recogerd los criterios establecidos en esta Ficha, si
bien la ordenaci 6n de |las Normas Subsidiarias es orientativa pudi endo ser
nmodi fi cada por el P.E.RI.

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
—S.GEC 2.

*Gestion publica: La gestién sera de iniciativa publica en la ejecucio6n de
|l as obras. El Ayuntami ento redactara el Proyecto de Urbani zaci 6n

*Cargas: La redaccidon de |os docunentos wurbanisticos y técnicosy la
ejecucion de las obras. La expropiacién de los terrenos de propiedad
privada destinados a uso y donmnio publico, que no sean de cesion
obligatoria y gratuita

—P.ERI.

*Gestion privada: Si bien el PERI serd redactado por iniciativa publica, la
gestiOn seréa de iniciativa privada en el desarrollo del Area. El Sistemn de
Actuaci 6n seré el de Conpensaci 6n, si bien podrd ser sustituido
justificadanente por el Plan Especial. Ilgualnmente este instrumento de
pl aneam ento establ ecera | as diferentes unidades de ejecuci 6n, sienpre que
se garantice la distribucidén -equitativa de aprovecham entos y cargas. Se
establece wun plazo de 2 afios para presentar el P.E.R 1. una vez sean
aprobadas definitivanmente las NN SS. Los deberes de equidistribucidon vy
cesion se llevaran a cabo en el plazo de 4 afios a partir de |la aprobaci6n
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definitiva del Plan Especi al

*Cargas: Cesion de los terrenos definidos por el Plan Especial, el pago de
15% del aprovecham ento urbanistico, y la ejecucién de |a urbanizacién y
cesi 6n de | os terrenos urbani zados publicos.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

—El  proyecto del Parque-Al aneda, desarrollara el msnp, dotandole de un
tratam ento propio de un lugar destinado a estancia. Recogeréa |os servicios
de infraestructuras que |e correspondan en razon del funcionamnm ento de
par que.

— Se financiaran |as obras que recogeran entre otros elenentos:
*El tranmp del vial de unioén entre el Urunea y Ergobia.

*El paseo de Ergobia IDbilbidea

*El paseo entre los edificios residenciales y la parcelas de servicios.
*Los servicios de infraestructura general del Poligono.

8. Condi ci ones de Edi ficaci 6n.

—Se redactard un Plan Especial de Refornma Interior para la totalidad de
Ar ea.

— Los edificios residenciales (Zona ZR2) poseeran |l as siguientes
caracteristicas:

*La tipologia de las viviendas sera de edificios tipo bloque, desarroll ados
en lineas de edificacion. El perfil de |los edificios serd de sétano, Planta
Baja y 3 plantas superiores en los edificios que den frente a Ergobia
I bilbidea, y s6tano, P.By 2 plantas en el resto. Podran ser utilizadas |as
4 plantas sobre el terrenos comp viviendas, sienpre que |las viviendas de |a
pl anta baja se hallen rodeadas de parcela privada, pero en ningln caso esta
circunstancia supondra un increnento de |a superficie maxi na de viviendas.

*Todos los edificios deberan resolver |as necesidades de garaje de sus
viviendas, dentro de su edificio o parcela, si bien el acceso desde |os
vial es exteriores se desarrollard preferentenente dentro de |as parcelas
privadas, |o cual quedara resuelto en el P.E. R I.

*Todos los edificios dispondran de cubiertas inclinadas con un 35 %de
pendiente y seran rematadas con teja roja. En ningln caso se elevara la
parte mas alta, por encinma de 3,50 m del alero o cornisa horizontal. Los
aleros tendran un vuelo entre 1,00 y 1,50 m A partir de la daltim planta
hori zontal arrancara el faldon de |la cubierta.

*Se podran ejecutar vuel os de balcones y miradores hasta 1 m Los vuel os
abiertos o balcones podran desarrollarse sin limte, no conputando
aprovecham ento y podran anpliarse quedando term nantenmente prohibido todo
tipo de cierre de los msnps. Las barandillas de bal cones seran |ligeros de
bal austres de nadera, netal o hormigén. Los vuelos cerrados o niradores,
podran ejecutarse hasta un 30%de la longitud de |I|as fachadas. Los
nm radores tendran tratamiento |igero

*Los materiales de |os pafios ciegos de fachada seran unitarios, dom nando
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el revoco blanco, pudiéndose conplenentar con piedra, ladrillo u otros
revocos de col or.

CAPI TULO 2.2. AREAS RESI DENCIALES EN SUELO APTO PARA LA URBANI ZACI ON.
Articul o 44.

*Ficha de Normativa Urbanistica.

AREA 15: BENTAS AUZOA.

1. Clasificaci6n General : Suel o Apt o para Ur bani zar - S.A U
2. Calificacion General

—Zona Z.R 3. Residencial Baja Densidad.

Superficie total del Area: 8.740 nR.

3. Descripci 6n del Area.

3. 1. Limtes.

Norte: Carretera a QO artzun

Sur: Terrenos libres.

Este: Carretera a Landarbaso.

Oeste: Terrenos |ibres.

3.2. Caracteristicas Principales.

El Area recoge parte del nucleo residencial de caréacter rural, denom nado
barrio de Bentas. Se halla situado a caballo entre Astigarraga y Renteri a.

La delimtacién y calificacién de esta Area, pretende presentar una oferta
limtada de suelo para viviendas en el barrio, para satisfacer |as denmandas
de | os descendi entes del barrio de Astigarraga.

4.Criterios y Objetivos.

4. 1. Urbani zaci 6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran

—Mejora y conpl enentaci 6n de la carretera a Landar baso.

— Espaci o publico de aparcam ento.

4. 2. Edificacion.

Los criterios y objetivos a ser contenpl ados en esta Area serén
—Rehabilitaci 6n de | os edificios tradicionales.

— Nueva construcci 6n de edi ficios de vi vi endas bi fam |i ares.

5. Calificaci 6n Pornenorizada, Aprovecham entos y Usos.
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5. 1. Resi denci al Baj a Densi dad.
—Edificios a consolidar y rehabilitar.
*N.° de viviendas (aproxinado): 2 v.
*Superficie ocupada (aproxi mdo): 150 nR.
—Nueva edificaci 6n

*N.° de viviendas: 8 v.

*Superficie max. en viviendas: 1.200 n2.
—Superficie maxi ma del nuevo solar: 1.000 n2.
—Total viviendas: 10 v.

— Densi dad nedia del Area: 16,6 v/ ha.
5.2. Si stemas Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi nadas:

—Sistemas viarios que estructuran el Area: 500 n?.

— Aparcam ento publico en superficie (aprox.).

*pl azas actual es: 10 p.

*Nuevas plazas: 10 p.

— Aparcaniento privado bajo rasante: 8 p

— Paseos y aceras: 400 n?.

5. 3. Usos.

El uso principal de los edificios a construir, los consolidados o a
rehabilitar es el residencial, conpatible con otros usos de conform dad con

lo previsto en el art. 12 de las Normas Urbanisticas y en las siguientes
di sposi ci ones:

—Usos en planta bajo rasante.

*Permitido usos de guarda de vehiculos, asi conpb trasteros y usos
conpl ementari os de la vivienda.

—Usos en plantas baj as.

*Perm tidos | os usos de viviendas y usos residenciales en general, asi conmo
despachos y estudi os profesionales, servicios adm nistrativos y asim | ados.

*Perm tidos usos conmerciales y asimlados en todas sus variantes.

*Se toleran los talleres artesanal es y al macenes.
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*Se toleran tanbi én | os garajes existentes.
—Usos en plantas altas.

*Perm tidos | os usos de viviendas y usos residenciales en general, asi conp
despachos y estudi os profesionales, servicios adm nistrativos y asiml ados.

—Usos de desvanes y baj ocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.

*Prohi bidas las viviendas independientes. Cabe el aprovecham ento conp
prol ongaci 6n de la vivienda inferior

—Usos de | as parcel as.

*Perm tidos | os usos agricol as.

*Prohi bi da | a ocupaci 6n con chabol as, coberti zos o] simlares.
—Los terrenos situados fuera de |as parcelas construidas y a construir,
seran de donminio y uso publico, vya sean viales, aparcanientos o0 areas
peat onal es.

— Los terrenos actual nente dedicados a jardin privado, o |os que se
propongan en |a nueva ordenaci6n, mantendran esa situacion de parcela
privada no edificable, salvo que queden afectados al dominio y uso publico
por la ordenaci 6n que en ejecuci 6n de | as presentes NN. SS. se recoja en |os
Proyectos de Obras de Urbanizacion (P.O U.).

6. Condi ci ones de Pl aneam ento y Actuaci 6n

6. 1. Pl aneani ento

La totalidad del Area quedara englobada en un P.E.U. y se desarrollara a
través de un Plan Parcial (P.P.), que consolidara |os edificios actual es,
asi gnandol es | a parcel a que |l es corresponda y defi ni endo | as
caracteristicas de | a nueva ordenaci 6n

6. 2. Anbi t os de Actuaci 6n

P.E. U 15: 8.740 nR.

6. 3. Desarroll o del Area

El Area se desarrollara de |a siguiente nmanera:

P.E. U. 15. Se procedera a |la ordenaci6n a través de un Plan Parcial (P.P.)
que recoja la totalidad del P.E. U y un Proyecto de Urbanizacion (P.U. ). E
Sistena de Actuaci 6n para el desarrollo del Poligono sera el de
Conpensaci 6n, si bien podra ser sustituido justificadanente por el P.P
Est e recogera | as det er ni naci ones cont eni das en esta Fi cha.

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.

—P. E. U 15.
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*CGesti6n privada: La gestidn serd de iniciativa privada tanto en la
redacci 6n del P.P., del P.U vy del Proyecto de Conpensaci 6n, conp en la
construcci 6n de 1os nuevos edificios. Para la presentaci 6n del P.P. y de
Proyecto de Urbanizaci6n se prevé un plazo de 4 afios a contar desde |la
publ i caci 6n del acuerdo de aprobaci 6n definitiva de las NN. SS. Las obras de
ur bani zaci 6n y los deberes de equidistribucién vy cesi 6n deberan
cunplinmentarse en el plazo de 6 afios. En caso de que la iniciativa privada
no actue en los plazos establecidos, el Ayuntam ento podra canbiar e
sistema de gestion, de acuerdo con |lo previsto en la legislacidn
ur bani sti ca.

*Cargas: Las establecidas por la Ley. Redaccién del P.P. Redaccién vy
ejecucion del P.U, en los térmnos fijados en las Condiciones de
Ur bani zaci 6n. Cesi 6n gratuita en su caso, de los terrenos destinados a | os
trazados viario. Cesién gratuita de |las superficies del P.E. U debidanente
ur bani zadas, destinadas a aparcam entos en superficie, Aareas peatonales o
de jardin, que quedan fuera de las parcelas edificables privadas.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

—En el P.E U Ilos particulares Ilevaran a cabo |a redacci 6n del Proyecto
de Urbani zaci 6n y financiaran | as obras.

8. Condi ci ones de Edificaci 6n.

—En los edificios existentes, que se consolidan en |a situaci én actual
podran aconeterse obras de rehabilitaci 6n donde cabrén |as |Intervenciones
Constructivas previstas en el Decreto 189/90 de 17 de Julio sobre
rehabilitaci 6n del Gobierno Vasco.

— Los nuevos edificios residenciales se construiradn de acuerdo con |as
deternm naci ones fijadas en | a ordenaci 6n del P.P., aunque deberan cunplirse
| as siguientes caracteristicas:

*El P.P. distinguira claranente los edificios y parcelas a consolidar, de
aquel | os de nueva construcci 6n y de nueva ordenaci 6n

*Los edificios a construir tendran el caracter de bifam liares, con parcela
privada, ai sl adas.

*Los edificios dispondran de perfil de sétano, planta bajay 1 planta
superior, 7,00 m méxino hasta el alero o cornisa.

*Los edificios dispondran de parcel as privadas ajardi nadas al rededor de |os
edi ficios, conp protecci 6n de |as viviendas.

*Todos los edificios deberan resolver |as necesidades de garaje de sus
viviendas, dentro de su edificio o parcela, si bien el acceso desde |os
vial es exteriores se desarrollard preferentenente dentro de |as parcelas
privadas, |lo cual quedaréd resuelto en el P.P.

*Todos los edificios dispondran de cubiertas inclinadas con un 35 %de
pendiente y seran rematadas con teja roja. En ningln caso se elevara la
parte mhs alta de la cubierta por encima de 3,50 m del alero o cornisa
hori zontal. Los aleros tendran un vuelo entre 1,00 y 1,50 m A partir de la
alti ma pl ant a hori zont al arrancar a el faldén de |l a cubi erta.

*Se podran ejecutar vuel os de balcones y nmiradores hasta 1 m Los vuel os
abiertos o balcones podran desarrollarse sin linte, no conputando
aprovecham ento y podran anpliarse quedando term nantenente prohibido todo
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tipo de cierre de los nmisnps. Las barandillas de bal cones seran |igeros de
bal austres de nadera, netal o hormigén. Los vuelos cerrados o niradores,
podran ejecutarse hasta un 30%de la longitud de |I|as fachadas. Los
m radores seran |igeros, adosados a |la fachada, de nmadera, PVC o netal.

*Los materiales de |os pafios ciegos de fachada seran unitarios, dom nando
el revoco blanco, pudiéndose conplenentar con piedra, ladrillo u otros
revocos de col or.

Articul o 45.

*Ficha de Normativa Urbanistica.

AREA 16: PORTUTXO BERRI .

1.C asificacion General : Suel o Apt o para Ur bani zar - S.A U
2.Calificaci 6n General

—Zona Z.R 2. Residencial Intensivo.

Superficie total del Area: 7.700 ng.

3. Descripci 6n del Area.

3.1. Limtes.

Norte: Portutxo

Sur: Murgierrota Bidea.

Este: Galtzaur Kal ea

OCeste: Donostia |bil bidea.

3.2.Caracteristicas Principales.

Este Area ocupa terrenos |libres de edificacid6n, entre Mirgierrota y
Portutxo y que dan frente a Donostia |bil bidea.

Supone un enclave de terrenos libres de edificacién, cuyo desarrollo, ha de
ayudar a crear un contlnuo urbano entre Errekatxo y Portutxo.

4.Criterios y Objetivos.
4. 1. Urbani zaci o6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran |os
si gui ent es:

— Conpl enentar Donostia |bilbidea dot 4ndola de aceras y servicios.
—Ampliar y adecuar Galtzuar kal ea.

—Creaci 6n de una zona de jardin urbano en Ia ordenaci 6n que se proponga
para el Area

—Nuevas vias estructuradoras del Area.
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4. 2. Edificacion.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran |os
si gui ent es:

—Construcci 6n de edificios en dos o mas |ineas, de tipologia de viviendas
en bloque, de planta baja mAs 3 plantas superiores y 2 plantas.

5.Calificaci 6n Pornmenorizada, Aprovechamnm entos y Usos.
5. 1. Resi denci al | ntensivo.

— Nueva edi ficaci 6n

*N.° de viviendas: 36 v.

*Superficie max. en viviendas: 3.600 ng.

*Superficie max. Locales P.B: 400 nR.

—Superficie a ocupar: 2.000 nt.

— Densi dad nedi a del Area: 50 v/ha.

La ocupaci 6n del suelo corresponde a la ocupacion de la planta baja de
edi ficio.

5.2.Sistemas Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi nadas:

—Sistenmas viarios que estructuran el Area: 1.800 nt.

— Aparcam ento publico en superficie (aprox.).

*Nuevas pl azas: 20 p.

— Aparcaniento privado bajo rasante: 36 p

— Paseos, plazas, jardines y aceras.

*Jardin urbano: 2.000 n2.

5. 3. Usos.

El uso principal de 1los edificios de nueva construccioén para |a zona de
viviendas es el residencial, conpatible con otros usos, de conform dad con
lo previsto en el articulo 12 de las Normas Urbanisticas y en |as
si gui ent es di sposi ci ones:

—Usos en planta bajo rasante.

*Perm tido usos de guarda de vehiculos, asi conp trasteros y servicios de
edi ficio.

—Usos en plantas baj as.

*Permitidos | os usos de viviendas y usos residenciales en general, asi conp
despachos y estudios profesionales y servicios adninistrativos. En ningln
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caso esta circunstancia permtird increnentar la superficie maxima en
Vi vi endas.

*Perm tidos usos conmerciales y asimlados en todas sus variantes.
*Los talleres artesanales y alnmacenes s6lo se toleraran en el caso de que
| as activi dades desarroll adas no sean susceptibles de ser calificadas comp

nol estas, insal ubres, nocivas o peligrosas en |as reglanentaci ones vigentes
en la materi a.

—Usos en plantas altas.

*Permitidos | os usos de viviendas y usos residenciales en general, asi conp
despachos y est udi os pr of esi onal es y servi ci 0s adm ni strativos.

—Usos de desvanes y baj ocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.

*Prohi bidas las viviendas independi entes. Cabe el aprovecham ento conp
prol ongaci 6n de la vivienda inferior.

—Los terrenos situados fuera de los solares o parcelas a construir, seran
de dominio y uso publico, ya sean viales, aparcam entos, &areas peatonales o
de jardin.

6. Condi ci ones de Pl aneani ento y Actuaci 6n

6. 1. Pl aneam ent o

El Area se desarrollara pornenorizadamente a través de |a redacci 6n de un
Plan Parcial para la totalidad del Area

6. 2. Anbit os de Actuaci 6n

P.E. U 16: 7.700 n2.

6. 3. Desarroll o del Area

El Area se desarrollara de |a siguiente manera

P.E. U. 16. Se redactard un Plan Parcial (P.P.) de toda el Area y un Proyecto
de Urbani zacion (P.U.). EIl Plan Parcial recogera los criterios establ ecidos
en esta Ficha, y el Proyecto de Urbanizaci 6n | as determ naci ones derivadas
de la ordenacién pornenorizada recogida en el Plan Parcial. EIl P.P
est abl ecera |l a ordenaci 6n pornenori zada de la zona resi denci al

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
—P. E. U. 16.

*Gesti 6n privada: La gestion sera de iniciativa privada en | a redacci 6n de
Plan Parcial y el Proyecto de Urbanizaci én. El Sistema de Actuaci 6n sera e
de Conpensaci 6n, si bien podra ser sustituido justificadanente por el Plan
Parcial. Ilgualnente este instrunento de planeamiento establecerd |as
di ferentes uni dades de ejecuci 6n, sienpre que se garantice |a distribuciédn
equitativa de aprovechanientos y cargas. Se establece un plazo de 4 afios
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para presentar el P.P. una vez sean aprobadas definitivamente |as NN. SS
Los deberes de equidistribucidén y cesién se Ilevaran a cabo en el plazo de
4 aflos a partir de la aprobaci 6n definitiva del Pl an Parci al

*Cargas: Ejecucion de la wurbanizacién y cesion de |os terrenos urbani zados
publ i cos.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

— En el P.E.U16. los particulares |levardn a cabo |a redaccién de
Proyecto de Urbanizaci 6n conp desarrollo del P.P. y financiarén |as obras
que recogeréan entre otros el enentos:

*El tramp del vial Galtzaur Kal ea

*La mejora y conpl enentaci 6n de Donostia |bil bidea.

*La ejecuci 6n de un jardin publico entre edificios.

*Los servicios de infraestructura general del Poligono.

8. Condi ci ones de Edi ficaci 6n.

— Los edificios residenciales poseerdn |as siguientes caracteristicas:

*La tipologia de las viviendas serd de edificios tipo bloque, desarroll ados
en lineas de edificacién. Los edificios que den frente a Donostia |bilbidea
estaran conpuestos de sétano, planta baja y 3 plantas superiores. Podran
ser utilizadas las 4 plantas sobre el terrenos conmo viviendas, sienpre que
las viviendas de |la planta baja se hallen rodeadas de parcela privada, pero
en ningln caso esta circunstancia supondra un increnmento de |a superficie
maxi ma de viviendas. Dando frente a Galtzaur Kalea |os edificios serdn de 2
plantas unifaniliares o bifaniliares adosadas.

*Todos los edificios deberan resolver 1|as necesidades de garaje de sus
viviendas, dentro de su edificio o parcela, si bien el acceso desde |os
vial es exteriores se desarrollara preferentenmente dentro de |as parcelas
privadas, |lo cual quedaréa resuelto en el P.P.

*Todos los edificios dispondran de cubiertas inclinadas con un 35 %de
pendiente y seran rematadas con teja roja. En ningln caso se elevara la
parte mas alta, por encinma de 3,50 m del alero o cornisa horizontal. Los
al eros tendran un vuelo entre 1,00y 1,50 m A partir de la dltim planta
hori zontal arrancaré el faldon de |la cubierta.

*Se podran ejecutar vuel os de balcones y mradores hasta 1 m Los vuel os
abiertos o balcones podran desarrollarse sin limte, no conputando
aprovecham ento y podran anpliarse quedando term nantenente prohibido todo
tipo de cierre de los msnpbs. Las barandillas de bal cones seran |igeros de
bal austres de nmdera, nmetal o horm gén. Los vuelos cerrados o mradores,
podran ejecutarse hasta un 30%de la longitud de |I|as fachadas. Los
m radores seran ligeros, adosados a la fachada, de nmadera, PVC o netal

*Los materiales de |os pafios ciegos de fachada serén unitarios, don nando
el revoco blanco, pudiéndose conplenentar con piedra, ladrillo u otros
revocos de col or.

Articul o 46.
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*Ficha de Normativa Urbanistica.
AREA 17: Pl LARTXONEA.

1. Clasificaci6n General : Suel o Apt o para Ur bani zar - S.A U
2. Calificacion General

—Zona Z.R 2. Residencial Intensivo.
Superficie total del Area: 8.900 nR.
3. Descripci 6n del Area.

3. 1. Limtes.

Norte: Murgierrota Bidea.

Sur: Errekat xo.

Este: Galtzaur Kal ea

Qeste: Regata Galtzaur.

3. 2. Caracteristicas Principales.

Este Area ocupa terrenos ocupados por antiguos edificios y terrenos libres
de edi ficaci 6n, que conpl ement an la zona ur bana de Gal t zaur

Supone un enclave con Portutxo Berri, que requiere una propuesta de
conpl ement aci 6n de la zona urbana de Galtzaur.

4.Criterios y Objetivos.
4. 1. Urbani zaci 6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran |os
si gui entes:

— Crear wuna via paralela a |a Regata de Gltzaur, que sirva para
estructurar el territorio ocupado por el Area.

—Anpliar y adecuar Galtzuar kal ea.

—Creaci 6n de una zona de paseo de ribera al borde de |la regata Galtzaur
—Nuevas vias estructuradoras del Area.

4.2. Edificaci6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran |o0s
si gui ent es:

—Construcci 6n de edificios en dos o nas |ineas, de tipologia de viviendas
en bloque, de planta baja mhs 3 plantas superiores y 2 plantas.

5. Calificaci én Pornenorizada, Aprovecham entos y Usos.
5. 1. Resi denci al | ntensivo.

—Edificios a consolidar.
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*N.° de viviendas (aproximdo): 5 v.
*Superficie ocupada: 250 nR.

—Edificios a sustituir (nueva ordenaci 6n).
*N.° de viviendas: 6 v.

*Superficie max. en viviendas: 480 nP.
—Nueva edi ficaci 6n

*N.° de viviendas: 39 v.

*Superficie max. en viviendas: 3.900 ng.
*Superficie max. Locales en P.B.1.000 n2.
—Superficie a ocupar: 2.000 nt.

—Total viviendas: 50 v.

— Densi dad nedia del Area: 56,2 v/ ha.
5.2. Si stemas Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi madas:

—Sistenmms viarios que estructuran el Area: 1.800 nt.

— Aparcam ento publico en superficie (aprox.).

*Nuevas plazas: 20 p.

— Aparcam ento privado bajo rasante: 41 p

— Paseos, plazas, jardines y aceras.

*Paseo ribera: 1.300 nR.

5. 3. Usos.

El uso principal de 1los edificios de nueva construccién para |a zona de
viviendas es el residencial, conpatible con otros usos, de conform dad con
lo previsto en el articulo 12 de las Normas Urbanisticas y en |las
si gui ent es di sposi ci ones:

—Usos en planta bajo rasante.

*Permtido usos de guarda de vehiculos, asi conp trasteros y servicios de

edi ficio.

—Usos en plantas baj as:

*Permitidos | os usos de viviendas y usos residenciales en general, asi conp
despachos y estudios profesionales y servicios admnistrativos. En ningun

caso esta circunstancia permtira increnmentar la superficie maxima en
Vi vi endas.
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*Perm tidos usos conerciales y asimlados en todas sus variantes.

*Los talleres artesanales y alnacenes sbélo se tolerardn en el caso de que
| as activi dades desarroll adas no sean susceptibles de ser calificadas conp
mol est as, insalubres, nocivas o peligrosas en |las reglanentaci ones vigentes
en la materi a.

—Usos en plantas altas.

*Perm tidos | os usos de viviendas y usos residenciales en general, asi conmp
despachos y est udi os pr of esi onal es y servi ci os adm ni strativos.

—Usos de desvanes y baj ocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.

*Prohi bidas las viviendas independientes. Cabe el aprovecham ento conmp
prol ongaci 6n de |l a vivienda inferior.

—Los terrenos situados fuera de los solares o parcelas a construir, seran

de domnio y uso publico, ya sean viales, aparcam entos, areas peatonales o
de jardin.

6. Condi ci ones de Pl aneani ento y Actuaci 6n
6. 1. Pl aneani ento

El Area se desarrollara pornenorizadamente a través de |a redacci 6n de un
Plan Parcial para la totalidad del Area

6. 2. Anbit os de Actuaci 6n

P.E. U 17: 8.900 n2.

6. 3. Desarroll o del Area

El Area se desarrollara de |a siguiente manera

P.E.U. 17. Se redactard un Plan Parcial (P.P.) de toda el Area y un Proyecto
de Urbani zacion (P.U.). EIl Plan Parcial recogera los criterios establ ecidos
en esta Ficha, y el Proyecto de Urbanizaci 6n | as determ naci ones derivadas
de la ordenacién pornenorizada recogida en el Plan Parcial. EIl P.P
est abl ecera |l a ordenaci 6n pornenori zada de la zona resi denci al

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
—P.E U 17.

*Gesti 6n privada: La gestion sera de iniciativa privada en | a redacci 6n de
Plan Parcial y el Proyecto de Urbanizaci én. El Sistema de Actuaci 6n sera e
de Conpensaci 6n, si bien podra ser sustituido justificadanente por el Plan
Parcial. Ilgualnente este instrunento de planeamiento establecerd |as
di ferentes uni dades de ejecuci 6n, sienpre que se garantice |a distribuciédn
equitativa de aprovechanientos y cargas. Se establece un plazo de 4 afios
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para presentar el P.P. una vez sean aprobadas definitivamente |as NN. SS
Los deberes de equidistribucidén y cesién se Ilevaran a cabo en el plazo de
4 aflos a partir de la aprobaci 6n definitiva del Pl an Parci al

*Cargas: Ejecucion de la wurbanizacién y cesion de |os terrenos urbani zados
publ i cos.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

— En el P.E.U17. los particulares |levardn a cabo |a redaccién de
Proyecto de Urbanizaci 6n conp desarrollo del P.P. y financiarén |as obras
que recogeréan entre otros el enentos:

*El tramp del vial Galtzaur Kal ea

*La ej ecuci 6n de un paseo de ribera.

*Los servicios de infraestructura general del Poligono.

8. Condi ci ones de Edificaci 6n.

— Los edificios residenciales poseeran |as siguientes caracteristicas:

*Se consolida el edificio Pilartxonea y podré albergar hasta un n.° de 5
viviendas. este edificio se recogera en el P.P. asignandole una parcela, en
qgque | as separaciones del edificio a los linderos seran cono mnino 2,00 m

*La tipologia de las viviendas serd de edificios tipo bloque, desarroll ados
en lineas de edificacién. Los edificios que den frente a |la regata @Gl tzaur
estaran conpuestos de s6tano, planta baja y 3 plantas superiores. Podran
ser utilizadas las 4 plantas sobre el terrenos conmo viviendas, sienpre que
las viviendas de la planta baja se hallen rodeadas de parcela privada, pero
en ningln caso esta circunstancia supondra un increnento de |a superficie
maxi ma de viviendas. Dando frente a Galtzaur Kalea los edificio seran de 2
pl antas hacia dicha calle.

*Todos los edificios deberan resolver |as necesidades de garaje de sus
viviendas, dentro de su edificio o parcela, si bien el acceso desde |os
vial es exteriores se desarrollard preferentenente dentro de |as parcelas
privadas, |lo cual quedaréa resuelto en el P.P.

*Todos |os edificios dispondran de cubiertas inclinadas con un 35 % de
pendiente y seran rematadas con teja roja. En ningln caso se elevara la
parte mas alta, por encima de 3,50 m del alero o cornisa horizontal. Los
aleros tendran un vuelo entre 1,00y 1,50 m A partir de la dltima planta
hori zontal arrancard el faldon de |a cubierta.

*Se podran ejecutar vuelos de balcones y miradores hasta 1 m Los vuel os
abiertos o balcones podran desarrollarse sin linmte, no conputando
aprovecham ento y podran anpliarse quedando term nantenente prohibido todo
tipo de cierre de los msnpos. Las barandillas de bal cones seran |igeros de
bal austres de nmadera, netal o hormi gén. Los vuelos cerrados o niradores,
podran ejecutarse hasta un 30%de la longitud de |I|as fachadas. Los
m radores seran |ligeros, adosados a la fachada, de madera, PVC o netal.

*Los materiales de |os pafios ciegos de fachada seréan unitarios, dom nando
el revoco blanco, pudiéndose conplenentar con piedra, ladrillo u otros
revocos de col or.
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Articul o 47.

*Ficha de Normativa Urbanistica.

AREA 18: SANTI AGO MENDI BI DEA.

1.Cl asificacién General : Suel o Apt o para Ur bani zar - S.A U
2. Calificacion General

—Zona Z.R 3. Residencial Baja Densidad.

Si stema CGeneral S.G C 3. (Santiago Zeharra)6.500 nt.
Superficie total del Area: 38.400 n2.

3. Descripci 6n del Area.

3. 1. Limtes.

Norte: Parque Goiko lturri y terrenos libres.

Sur: Terrenos |ibres.

Este: Barrio de Santiago Mendi

Oeste: Santiago Zeharra.

3.2.Caracteristicas Principales.

Esta Area corresponde a la ladera de wunién entre el casco urbano
tradicional y el barrio de Santiago.

Se recogen los terrenos situados a anmbos | ados del vial de Santiago Mendi
que deber & ser nejorado

En esta Area se incluyen algunas construcciones existentes, de tipologia
simlar a la que se propone.

4.Criterios y Objetivos.
4. 1. Urbani zaci 6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran |os
si gui entes:

—Mdificacion de la traza viaria a Santiago, Santiago Zeharra, segun el
Proyect o de nodificaci 6n previsto.

—Mejora y conpl ementaci 6n del vial actual

—Mejora vy conplenmentacion de las zonas libres y de estancia de la zona
deportiva.

4. 2. Edificacion.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran |os
si gui ent es:
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— Consol i daci 6n de |los edificios aislados actual es.

— Nueva construccion de edificios cuya tipologia es la de viviendas
unifamliares o bifam liares en parcel a ai sl ada.

5. Calificaci 6n Pornenorizada, Aprovecham entos y Usos.
5. 1. Resi denci al Baj a Densi dad.
—Edificios a consolidar.

*N,° de viviendas (aproxinada): 3 v.
*Superficie ocupada (aproximda): 300 nR.
— Nueva edificaci 6n

*N.© de viviendas: 12/24 v.

*Superficie max. en viviendas: 2.400 nt.
— Superficie a ocupar: 2.200 n2.

—Total viviendas: 15/27 v.

—Densi dad nedi a del Area: 5/8 v/ha.
5.2. Si stemas Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi nadas:

—Sistemas viarios que estructuran el Area: 6.500 nf.

— Aparcaniento puablico en superficie (aprox.).

*Nuevas plazas: 12 p.

— Aparcaniento privado bajo rasante: 24 p

— Paseos, plazas, jardines y aceras.

*Nuevas aceras: 800 n?.

5. 3. Usos.

El uso principal de |os edificios de nueva construcci 6n es el residencial
conpati ble con otros usos, de conformidad con |lo previsto en el articulo 12
de | as Nor mas Urbani sticas y en Il as siguientes di sposi ci ones:

—Usos en planta bajo rasante.

*Perm tido usos de guarda de vehicul os, asi conp trasteros y servicios de
edi ficio.

—Usos en plantas baj as.

*Perm tidos | os usos de viviendas y usos residenciales en general, asi conpo
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despachos y est udi os pr of esi onal es y servici 0s admi ni strativos.
*Perm tidos usos conmerciales y asimlados en todas sus variantes.
*Los talleres artesanales y alnacenes sélo se tolerardn en el caso de que
| as activi dades desarrol |l adas no sean susceptibles de ser calificadas conp
mol est as, insalubres, nocivas o peligrosas en |las reglanentaci ones vigentes
en la materi a.

*Se admiten | os garajes.

—Usos en plantas altas.

*Permitidos | os usos de viviendas y usos residenciales en general, asi conp
despachos y est udi os pr of esi onal es y servi ci 0s admi ni strativos.

—Usos de desvanes y baj ocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.

*Prohi bidas |las viviendas independi entes. Cabe el aprovecham ento conp
prol ongaci 6n de |l a vivienda inferior.

—Los terrenos situados fuera de los solares o parcelas construidos y a
construir, serdan de domnio y uso publico, ya sean viales, aparcam entos,
areas peatonales o de jardin.

—Los terrenos privados que se propongan en |a nueva ordenaci 6n, nmantendran
esa situaci 6n de parcela privada no edificable, salvo que queden afectados
al dominio y uso publico por |I|a ordenacién que en ejecucion de |as
presentes NN. SS. se recoja en |los Proyectos de Urbani zaci 6n. No se pernite
en las msmas la construccion de chabolas, cobertizos o sinilares.

6. Condi ci ones de Pl aneamni ento y Actuacion

6. 1. Pl aneani ento

El Area se desarrollara pormenorizadanente a través de |la redacci én de un
Pl an Parcial, que especifique |la consolidacién de |os edificios actual es de
vivienda, el nuevo trazado viario y ubique |os nuevos aprovechan entos.
6. 2. Anbi t os de Actuaci 6n

S.G C. 3. (Santiago Zeharra): 6.500 nR.

P.E. U. 18: 38.400 n2.

6. 3. Desarroll o del Area

El Area se desarrollara de | a siguiente nmanera

—S.G C. 3. La urbanizaci 6n de Santiago Zeharra, se |Ilevara a cabo por una
actuaci 6n directa nediante un Proyecto de Urbanizacién (P.U.) a redactar
financiar y aprobar por |a Adm nistracién a quien corresponda. El suelo se
obtendra por cesio6n gratuita conmp desarroll o del P.E. U

— P.E.U.18. Se redactard un Plan Parcial (P.P.) de toda el Area vy un

Proyecto de Urbanizaci6on (P.U.). EIl Plan Parcial recogerd 1los criterios
est abl eci dos en esta Fi cha, y el Proyecto de Ur bani zaci é6n | as
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det erm naci ones derivadas de |a ordenaci 6n pornenorizada recogida en e
Pl an Parci al .

—El P.P. recogera por un lado, la determ nacién de |as parcelas a ceder
para uso de viales y por otro la ordenaci6n pornenorizada de |a zona
resi denci al

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
—S. G C 3.

*Gesti 6n publica: La gestion serd de iniciativa publica en |a ejecuci6n de
las obras de la nueva carretera. La Admi nistracién a quien corresponda,
redactara el Proyecto de Urbanizacién y el suelo se obtendra conmp carga de
cesi 6n del P.E.U. 18.

*Cargas: La redaccién de 1los docunentos wurbanisticos y técnicosy la
ejecucion de las obras. La expropiacion de los terrenos de propiedad
privada destinados a uso y domnio publico, que no sean de cesion
obligatoria vy gratuita, conp consecuencia del P.P. del P.E. U.18.

—P. E. U 18.

*Gestidn privada: La gestidén sera de iniciativa privada tanto en Ila
redacci 6n del Plan Parcial y el Proyecto de Urbanizacio6n. El Sistena de
Actuaci 6n sera el de Conpensaci 6n, si bien podra ser sustituido
justificadanente por el Plan Parcial. lgualmente este instrumento de
pl aneamni ento establecerd I|as diferentes wunidades de ejecucién, sienprey
cuando se garantice la distribucién equitativa de aprovecham entos vy
cargas. Se establ ece un plazo de 4 afios para presentar el P.P. una vez sean
aprobadas definitivanente las NN. SS. Los deberes de equidistribuciéon vy
cesi6n se |levaran a cabo en el plazo de 2 aflos a partir de |a aprobaci 6n
definitiva del Plan Parcial

*Cargas: Cesion gratuita de los terrenos correspondientes al trazado de
Santiago Zeharra. Ejecucién de la urbanizacidén vy cesion de los terrenos
ur bani zados publi cos.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

—El  Proyecto del nuevo vial del Santiago Mendi recogerd |as cal zadas y
aceras, asi comp |os servicios de infraestructuras que |le correspondan en
razoén del funci onam ento del vial

— En el P.E. U 18. los particulares Ilevardn a cabo |a redaccién de
Proyecto de Urbanizaci 6n conp desarrollo del P.P. y financiarén |as obras
gue recogeran entre otros el ementos:

*Las obras de servicios de infraestructura general para |as viviendas.
*La ejecuci 6n de | os accesos a las distintas parcel as.

*La creaci 6n de plazas de aparcam ento de superficie.

*La ejecucion de aceras en los frentes del vial y de las parcelas
edi ficabl es.

8. Condi ci ones de Edificaci 6n.

— Los nuevos edificios residenciales se construiran de acuerdo con |as
determ naciones fijadas en la ordenacion del P.P. Las caracteristicas
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| os Si gui ent es:

superficie mnim de 1.200 n2.
1.500 m 2. para

las bifanm |iares.

cam no

*Los edificios se situaran en terrenos que no posean una pendi ente superi or

al 30%

*Los edificios dispondran de parcel as privadas aj ardi nadas al rededor de | os

edificios, conmb protecciodn de |I|as viviendas,

los linderos de 3 m

*Los edificios seran unifanmliares o bifanliares.

con una

separaci 6n nmininma a

*Todos los edificios deberan resolver |as necesidades de garaje de sus
viviendas y dentro del edificio o parcela.

*Todos los edificios dispondran de cubiertas inclinadas con un 35 %de
pendiente y seran rematadas con teja roja. En ningln caso se elevaréan la
parte mas alta de la cubierta, por encim de 3,50 m del alero o cornisa
hori zontal. Los aleros tendran un vuelo entre 1,00 y 1,50 m A partir de la
altim pl ant a hori zont al arrancar a el faldoén de I a cubi erta.

*Se podréan ejecutar vuel os de bal cones
abiertos o balcones podrén desarrol | arse
aprovechani ento y podran

y mradores hasta 1
sin
anpliarse quedando terni nantenmente prohibido todo

m Los vuel os

limte, no conputando

tipo de cierre de los msnpbs. Las barandillas de bal cones seran |igeros de
bal austres de nmdera, nmetal o hormi gén. Los vuelos cerrados o mradores,
podran ejecutarse hasta un 30%de la longitud de |I|as fachadas. Los
nm radores seran |igeros, adosados a la fachada, de nmadera, PVC o netal.
*Los materiales de |os pafios ciegos de fachada seran unitarios, dom nando
el revoco blanco, pudiéndose conplenentar con piedra, ladrillo u otros
revocos de col or.

Articul o 48.

*Ficha de Normativa Urbanistica.

AREA 19: MENDI AUNDI .

1. Clasificaci6n General : Suel o Apt o Par a Ur bani zar - S.A U

2.Calificaci on CGeneral

—Zona Z.R 3. Residencial Baja Densidad.

Superficie total del Area: 5.400 ne.
3. Descripci 6n del Area.

3. 1. Limtes.

Norte: Terrenos |ibres.

Sur: Antiguas escuel as.
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Este: Cenenterio y terrenos libres.
OCeste: Txoritokieta Bidea.
3.2.Caracteristicas Principales.

Esta Area corresponde a |la | adera conprendida entre | as antiguas escuelas y
el Cementeri o, y dando frente a la carretera a Txoritokieta.

Esta Area no posee ninguna construccién y ha de servir para nejorar la
subi da al Cenenterio dotandola de un acera.

4.Criterios y Objetivos.
4. 1. Urbani zaci 6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran |os
si gui entes:

—Mejora y conpl enentaci 6n de |la subida al Cenenterio.

—Creaci 6n de una acera de 2,50 m entre Eneterio Enea y el Cenenterio.
—Aparcami ento en la parte alta de | a parcela para servicio del Cenenterio.
4.2. Edificacio6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran |os
si gui ent es:

— Nueva construccion de edificios cuya tipologia es la de viviendas
plurifam|iares adosadas.

5.Calificaci 6n Pornmenorizada, Aprovechan entos y Usos.
5. 1. Resi denci al Baj a Densi dad.

— Nueva edi ficaci 6n

*N.° de viviendas: 16 v.

*Superficie max. en viviendas: 2.400 ng.

—Superficie a ocupar: 1.600 nt.

—Total viviendas: 16 v.

— Densi dad nedia del Area: 29,6 v/ha.

5.2. Si stemas Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi madas:

—Sistemms viarios que estructuran el Area: 400 n2.

— Aparcam ento publico en superficie (aprox.).
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*Nuevas plazas: 20 p.

— Aparcaniento privado bajo rasante: 16 p.

— Paseos, plazas, jardines y aceras.

*Nuevas aceras: 250 n2.

5. 3. Usos.

El uso principal de los edificios de nueva construcci 6n es el residencial
conpati ble con otros usos, de conform dad con |lo previsto en el articulo 12
de | as Normas Urbanisticas y en |l as siguientes di sposi ci ones:

—Usos en planta bajo rasante.

*Perm tido usos de guarda de vehiculos, asi conmp trasteros y servicios de
edi ficio.

—Usos en plantas baj as.

*Permitidos | os usos de viviendas y usos residenciales en general, asi conp
despachos y est udi os pr of esi onal es y servi ci 0s admi ni strativos.

*Perm tidos usos conmerciales y asimlados en todas sus variantes.
*Los talleres artesanales y al macenes sélo se toleraran en el caso de que
| as actividades desarrol |l adas no sean susceptibles de ser calificadas conp
nmol estas, insalubres, nocivas o peligrosas en |las reglanentaci ones vi gentes
en la materi a.

*Se adnmiten | os garajes.

—Usos en plantas altas.

*Perm tidos | os usos de viviendas y usos residencial es en general, asi conp
despachos y est udi os pr of esi onal es y servi ci os admi ni strativos.

—Usos de desvanes y bajocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.

*Prohi bidas las viviendas independientes. Cabe el aprovecham ento conp
prol ongaci 6n de la vivienda inferior.

—Los terrenos situados fuera de |los solares o parcelas a construir, seréan
de domnio y uso publico, ya sean vial es, aparcam entos, areas peatonales o
de jardin.

—Los terrenos privados que se propongan en |a nueva ordenaci 6n, nantendran
esa situaci 6n de parcela privada no edificable, salvo que queden afectados
al dominio y uso publico por Ila ordenacién que en ejecucion de |Ias
presentes NN. SS. se recoja en |los Proyectos de Urbani zaci 6n. No se pernite
en las misms la construccién de chabolas, cobertizos o simlares.

6. Condi ci ones de Pl aneani ento y Actuaci 6n

6. 1. Pl aneam ent o
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El Area se desarrollara pornenorizadamente a través de |a redacci 6n de un
Pl an Parcial, que especifique |la consolidacién de |os edificios actual es de
vivienda, el nuevo trazado viario y ubique |os nuevos aprovecham entos.

6. 2. Anrbi t os de Actuaci 6n

P. E. U 19: 5.400 n?.

6. 3. Desarroll o del Area

El Area se desarrollara de | a siguiente nanera

— P.E.U.19. Se redactard un Plan Parcial (P.P.) de toda el Area vy un
Proyecto de Urbanizaci6on (P.U.). EIl Plan Parcial recogerd 1los criterios
est abl eci dos en esta Fi cha, y el Proyecto de Ur bani zaci é6n | as
determ naci ones derivadas de |a ordenaci 6n pornmenorizada recogida en e
Pl an Parci al .

—El P.P. recogera por un lado, la determ nacién de |as parcelas a ceder
para uso de viales y por otro la ordenaci6n pornenorizada de |a zona
resi denci al

6. 4. Fact ores de Gesti on.
—P. E. U. 19.

*CGesti6n privada: La gestidn serd de iniciativa privada tanto en la
redacci 6n del Plan Parcial vy el Proyecto de Urbanizacién. El Sistema de
Actuaci 6n seréa el de Conpensaci 6n, si  bien podra ser sustituido
justificadanente por el Plan Parcial. lgualnmente este instrumento de
pl aneam ento establecera |as diferentes unidades de ejecucidn, sienprey
cuando se garantice la distribucidn equitativa de aprovecham entos vy
cargas. Se establece un plazo de 4 afios para presentar el P.P. una vez sean
aprobadas definitivamente las NN. SS. Los deberes de equidistribucidon vy
cesiO6n se lIlevaran a cabo en el plazo de 2 afios a partir de |a aprobaci én
definitiva del Plan Parci al

*Cargas: Ejecucién de |a urbanizacion y cesién de |os terrenos urbani zados
publ i cos.

7. Condi ci ones De Urbani zaci 6n

— En el P.E.U19. los particulares Ilevardn a cabo |a redaccién de
Proyecto de Urbanizaci 6n conp desarrollo del P.P. y financiaréan |as obras
gue recogeran entre otros el ementos:

*Las obras de servicios de infraestructura general para |as viviendas.
*La ejecuci 6n de | os accesos a las distintas parcel as.

*La creaci 6n de plazas de aparcam ento de superficie.

*La ejecucion de aceras en los frentes del vial y de las parcelas
edi ficabl es.

8. Condi ci ones de Edificaci 6n.
— Los nuevos edificios residenciales se construiran de acuerdo con |as

determ naciones fijadas en la ordenacién del P.P. Las caracteristicas
pri nci pal es de | os nuevos edi ficios seran | os si gui ent es:
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*Se definiréan parcelas edificables de una superficie mnim de 500 n2. para
las viviendas uni o bifamliares y de 1.000 nR. para las cuatrifamliares.

*Las parcelas di spondran de acceso directo a través de la carretera, canino
0 nueva via que se proponga en |a ordenaci 6n

*Los edificios dispondran de parcel as privadas ajardi nadas al rededor de |os
edificios, comp protecci6n de las viviendas, con una separacion ninim a
| os linderos de 3m

*Todos |los edificios deberan resolver |as necesidades de garaje de sus
viviendas y dentro del edificio o parcela.

*Todos los edificios dispondran de cubiertas inclinadas con un 35 %de
pendiente y seran rematadas con teja roja. En ningan caso se elevaréan la
parte mhs alta de la cubierta, por encima de 3,50 m del alero o cornisa
hori zontal. Los aleros tendran un vuelo entre 1,00y 1,50 m A partir de la
alti ma pl ant a hori zont al arrancar a el faldén de |l a cubi erta.

*Se podréan ejecutar vuel os de balcones y nmradores hasta 1 m Los vuel os
abiertos o balcones podréan desarrollarse sin limte, no conputando
aprovecham ento y podréan anpliarse quedando termn nantemente prohibido todo
tipo de cierre de los nmisnps. Las barandillas de bal cones seran |igeros de
bal austres de nmdera, nmetal o horm géon. Los vuelos cerrados o mradores,
podran ejecutarse hasta un 30%de la longitud de |I|as fachadas. Los
m radores seran |igeros, adosados a |la fachada, de nmadera, PVC o netal.

*Los materiales de |os pafios ciegos de fachada seran unitarios, dom nando
el revoco blanco, pudiéndose conplenentar con piedra, ladrillo u otros
revocos de col or.

TI TULO TERCERO

FI CHAS DE NORMATI VA URBANI STI CA PARA
LAS AREAS | NDUSTRI ALES

CAPI TULO 3. 1. AREAS | NDUSTRI ALES EN SUELO URBANO
Articul o 49.

*Ficha de Nornmtiva Urbanistica.

AREA 20: BI DEBI TARTE.

1. asificacion del Suelo: Suelo Ubano - S. U

2.Calificacion CGeneral
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—Zona Z.1. Medi ana/ Pequefia | ndustria y Servicios.

Superficie total del Area: 177.500 nR.

3. Descripci 6n del Area.

3. 1. Limtes.

Norte: Terrenos libres y ribera del rio Urunea.

Sur: Terrenos libres.

Este: Donostia |bil bidea.

Oeste: Ribera del rio Urunea.

3. 2. Caracteristicas Principales.

El Area corresponde a parte del Poligono 26-1.2 Fase, del Plan General de
Donosti a- San Sebastian. Para este Poligono se aprobé un Plan Parcial que ha
sido desarrollado en sus 2/3 partes. Las previsiones de |las futuras redes
de comuni caci ones generales del valle, establecen la necesidad de
replantearse los linmtes del Plan Parcial aprobado. Por otro |ado, |a nueva
estructura urbana del nunicipio, requiere una nodificacio6n o adaptaci 6n de
este instrumento.

4.Criterios y Objetivos.

Debido a que esta Area esta afectada por el deslinde del Domnio Pablico
Maritino-Terrestre y por las servidunbres de transito y protecci6n, estas
franjas deberan de tener en cuenta las I|initaciones establecidas en la
| egi sl aci 6n de Cost as.

Por otro lado, en la parte Norte es necesario tener en cuenta el trazado de
la Autovia del Urunea y del Tren de Alta Velocidad con la reserva de
terreno para la instalaci6on de |a estacio6n

4. 1. Urbani zaci 6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran |os
si gui ent es:

—Enl ace directo desde las nuevas redes viarias propuestas para el valle
del Urunea.

— Conpl enentaci6n de la red viaria actual y su enlace con la red viaria
gener al

—Repl anteamento de la red interior del Poligono.

— Mejora y conplenmentacién de |I|a urbanizacién general del Poligono.
— Acondi ci onam ento de espacios libres y zonas verdes.

— Aparcam ento en superficie en vi al es y espaci os I'ibres.
— Creaci 6n de una acera vy paseo arbolado en Donostia |bilbidea.
— Creaci6n de un area y paseo arbolado en la ribera del rio U unea.

4. 2. Edificacion.
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Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran

— Consol i daci 6n de los edificios industriales actual es, permitiéndose obras
de conservaci 6n, manteniniento, sustitucién y reform

—Podr & procederse a la construcci 6n de nuevos pabellones o anpliaci ones de
| os actuales en la zona definida en el plano de gestion

5.Calificaci 6n Pornmenorizada, Aprovechan entos y Usos.
5. 1. Pequefia/ Medi ana I ndustria y Servici os.

—La superficie maxima construible, a desarrollar en 1 o varias plantas,
sera el 70% de Ila parcela aportada incluida en la UEU 20-1.

5.2.Sistemas Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi madas:

—Sistenmms viarios que estructuran el Area: 12.000 nR.
— Aparcam ento publico en superficie (aprox.): 350 p

— Paseo de ribera: 3.500 nt.

5. 3. Usos.
El uso principal de las parcelas privadas es el industrial, ya sea de
edi ficaci 6n, patio 0 aparcan ento, conpatible con otros usos, de

conform dad con |o previsto en el articulo 12 de las Normas Urbanisticas y
en | as siguientes disposiciones:

—Usos en planta bajo rasante.

*Permitido el uso de garaje o aparcamn ento. Prohibido cual quier otro uso en
el Area

—Usos en planta baja.

*Permitidos los wusos industriales en general vy talleres, alnacenes,
oficinas, garajes, etc. y otros usos conplenentarios con |a actividad.

*Perm tidos wusos de servicios de oficinas, exposiciones, bar/restaurant,
etc. en edificios especificos para esos usos.

*Prohi bido el uso de vivienda
—Usos en plantas altas.

*Perm tidos |os usos industriales en general, talleres, alnmacenes,
of i ci nas, etc. y otros usos conpl ement ari os con la activi dad.

*Permitidos usos de servicios de oficinas, exposiciones, bar/restaurant,
etc. en edificios especificos para esos usos.

*Prohi bidos los usos de vivienda, a excepcion de los de guarda o
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rel aci onada con |a actividad industrial o de servicios.

— Las superficies ocupadas u ocupables, susceptibles de aprovechaniento

privado se destinaran a usos i ndustrial es, debiendo cumplir |as
deternm naci ones del Decreto 2414/1961, de 30 de novienbre, por el que se
aprueba el Reglamento de Actividades Mol estas, |Insalubres, Nocivas vy
Pel i grosas.

— Quedan expresanente prohi bidos | os usos agropecuari os.

— Los espacios libres privados de las parcelas con aprovechaniento
i ndustrial, se destinaran a aparcamento y usos conpl enentarios, sienpre vy
cuando no requieran edificacion, o bien a jardines y urbanizacio6n
conplenmentaria de estos. En cualquier caso, los terrenos deberan ser
mant eni dos en condiciones estéticas adecuadas, prohibiéndose expresa vy
taxativanente los alnacenajes de residuos al aire libre, asi comb la
instalaci 6n o construcci 6n de tejavanas, chabolas y denmAs construcciones
provi sional es que excedan del aprovechamiento pernmtido y no hayan sido
objeto anteriornente de concesion de licencia por el Ayuntam ento.

— El resto de Ilos terrenos seran de uso publico, ya sean viales,
apar cam ent os, areas peatonales o de jardin.

— Los terrenos que actual nente posean jardin o antepuertas de caracter
privado, mantendran esa situacion sienpre que no queden afectados por la
ordenaci 6n que en desarrollo y ejecucidn de estas NN.SS. se recoja en el
Proyecto de Gbras de Urbanizacion (P.O. U.).

6. Condi ci ones de Pl aneani ento y Actuaci 6n

6. 1. Pl aneani ento

Las parcelas definidas de nuevo aprovecham ento se construiran en base a
| as deternminaci ones definidas en |la presente ficha, en el supuesto de que
el Ayuntamiento de Astigarraga lo considere necesario, se exigira un
Estudi o de Detalle.

En el supuesto que se pretenda |la sustitucion de |os edificios actuales,
serd preceptiva la tramitacién de wun Estudio de Detalle (E D.), donde se
determ ne | a ordenaci 6n de |os volunenes y de | as alineaciones y rasantes.

Se redactara un Proyecto de Urbani zaci én conjunto de la totalidad del Area.
(P.U).

6. 2. Anbit os de Actuaci 6n

U E. U 20-1: 4.797 nR.

Parcel as de Actuaci 6n Directa (P.A D)

6. 3. Desarroll o del Area

El Area se desarrollara de | a siguiente manera

—UEU 20-1. Se redactara un Estudio de Detalle en el supuesto de que se
consi dere oportuno.

*En | as Parcel as de Actuaci én Directa definidas en el Plano de gestion, |as
al i neaciones mAximas seran las definidas en el Plano de planificacion
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Por nenori zada.

*El resto de las actuaciones de iniciativa privada o publica encanm nadas a
la construcci6n, sustitucién, reforma o nantenimento de |os actuales
edificios se tram taran por actuaci 6n directa.

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
— Gesti 6n privada:

*La redaccion del E. D. se realiza por iniciativa privada, asi como la
gestion sera de iniciativa privada tanto en |la redaccién del Proyecto de
Conpensaci 6n si fuera necesario, comb en la construccién de |o0s nuevos
edificios. EIl plazo para |la gestion de la Unidad sera de 2 afios, a contar
desde | a publicaciodn del acuerdo de aprobacién definitiva de 1las NN SS
incluidas las obras de urbani zaci 6n que |es corrresponda conp | os deberes
de equidistribucién y cesion. En caso de que la iniciativa privada no actue
en los plazos establecidos, el Ayuntam ento podra canbiar el sistemn de
gestion, de acuerdo con |lo previsto en la legislacion urbanistica.

*Cargas: Las establecidas por la Ley. La cesi6n del 15% de |los
aprovecham entos. Redaccidn y ejecucién de |os instrumentos urbanisticos
necesarios, en los térmnos fijados en |las Condiciones de Urbanizacién
CesiOn gratuita de las superficies de la U E. U debidanente urbani zadas,
destinadas al paseo de borde del Poligono.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

— El  Proyecto de Urbani zaci 6n recogera entre otros |os siguientes
el ement os:

*La ejecuci6n de una acera o paseo arbolado de 7 m en el |ado del rio.

*Los servicios de infraestructuras para el funcionaniento de la zona
i ndustri al

— En Ia zona desarrollada de conformdad con el P.P. se nantendréan |as
cargas de urbani zaci 6n derivadas de este instruinento de planeaniento.

—El Ayuntaniento redactarda los P.O U de nejora y conplenentaci6n de |as
zonas consol i dadas, recogiendo la nejora y conplenentaci én de su conjunto y
en particular, los trazados viarios interiores y las aceras, calzadas y
zonas verdes referentes a Donostia Ibilbidea y el aparcam ento a proponer
en |l a zona ocupada por el acceso actual

8. Condi ci ones de Edificaci 6n.

— Los edificios recientenente construidos se consolidan. En caso de
sustituci 6n se redactaria un E.D. que recogera |a nueva di sposici én de |os
pabel | ones dentro del nmanteninmiento de |os aprovechanientos actuales en
superficie utilizable.

—Los nuevos edificios industriales se construiran teniendo en cuenta | as
si gui entes caracteristicas:

*Las parcelas privadas ocuparan |a totalidad de las superficies una vez
descontados 1os trazados viarios y |los espacios |libres propuestos en la
or denaci 6n.

*La superficie maxi ma construible, a desarrollar en 1 o varias plantas,
sera el 70% de Ila parcela aportada incluida en la UEU 20-1.
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*La separaci 6on ninima de los edificios de |os |inderos de cada parcela seré
de 5 m

*La altura maxima de la edificacioéon sera de 10 m, a partir de la cual se
situard la cubierta.

*Podran edificarse las naves de los pabellones en 1 o 2 plantas y las de
oficinas hasta 3 plantas, pero en ningln caso esta circunstancia supondré
un incremento de la superficie maxinma.

—Conp condici 6n general se establece que en cada parcela privada no se

permtiran accesos desde las vias exteriores a una distancia nmenor de 20 m
entre ellos.

Articul o 50.

*Ficha de Normativa Urbanistica.

AREA 21: MJUNDARRO

1. asificaci 6n del Suelo: Suelo Urbano - S. U
2.Calificaci 6n General

—Zona Z.1. Mediana y Pequefia | ndustri a.
Superficie total del Area: 82.391 n2.

3. Descripci 6n del Area.

3.1. Limtes.

Norte: Area urbana residencial. A-10.
Sur: Zona I ndustrial Zanpka.

Este: Terrenos libres.

Oeste: Ergobia Ibilbidea. Ergobia Auzoa. O anune bidea.

3.2. Caracteristicas Principales.

El Area corresponde a parte del Poligono 26 - 2.2 Fase del Plan General de
Donosti a- San Sebastian. Se halla parcial nente desarroll ado, pero nunca se
ha tram tado un docunento wurbanistico que recogiese |a ordenaci én. Resulta
i ndi spensabl e regul arizar la situaci 6n actual, por nedio de los
i nstrunentos urbanisticos adecuados. Por otro lado, las previsiones
actuales en la creacién de redes de conunicaci 6n general del valle, hacen
que deban reconsi derarse |os trazados viarios propuestos en el Plan Genera
vigente y conp consecuencia los limtes de los Poligonos |Industriales.

4.Criterios y Objetivos.
4. 1. Urbani zaci 6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran



AYUNTAM ENTO DE ASTI GARRAGA

—Creaci6n del tranmp viario (Vial de Ergobia), entre el cruce ala altura
de la Industria AGU y Pagua Berri

— Redacci 6n de un Proyecto de Urbanizacidn general para el Area.
—Definicién, nejora y conplenmentacién de las calles interiores actuales.
— Mejora y conplenentacion de |a urbanizacion general del Poligono.
— Acondi ci onam ento de espacios libres y zonas verdes.

— Aparcaniento en superficie en vi al es y espaci os l'i bres.
4. 2. Edificacio6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran

— Consolidaci 6n de los edificios industriales actual es, pernitiéndose obras
de conservaci 6n, nmanteni niento, sustitucién y reforma.

—La construcci 6n de nuevos pabell ones o anpliaciones de | os actual es, conp
conmpl ement aci 6n de | os m snos, definidos en |as Condiciones de Edificacién

5.Calificaci 6n Pornenorizada, Aprovecham entos y Usos.
5.1. Pequefia y Medi ana I ndustri a.

— Superficies aproxi madas:

*Par cel as privadas aportadas: 72.300 n2.

*Maxi ma  construible sobre parcela privada inicial aportada, 50% (0,50
m2(t)/ nm2. parcela aportada).

*Maxi ma edificable: 36.150 nR.

*Construi da edificios consolidados: 30.100 n?.
*Maxi ma edi ficabl e de nueva construcci 6n: 6.050 n2.
5.2. Si stemas Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi madas:

—Sistenmms viarios que estructuran el Area: 18.100 n2.
— Aparcani ento publico en superficie (aprox.): 130 p

— Par que publico: 2.000 ng.

5. 3. Usos.
El wuso principal de las parcelas privadas es el industrial, ya sea de
edi ficaci 6n, patio 0 aparcani ento, conpatible con otros usos, de

conform dad con |o previsto en el articulo 12 de las Normas Urbanisticas y
en | as siguientes disposiciones:
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—Usos en planta bajo rasante.
*Permitido el uso de garaje o aparcam ento. Prohibido cual quier otro uso.
—Usos en planta baja.

*Permitidos |os usos industriales en general, talleres, alnmacenes,
oficinas, garajes, etc. y otros usos conpl enentari os.

*Perm tidos wusos de servicios de oficinas, exposiciones, bar/restaurant,
etc. en edificios especificos para esos usos.

*Prohi bido el uso de vivienda
—Usos en plantas altas.

*Permtidos |os usos industriales en general, talleres, almacenes,
oficinas, etc. y otros usos conpl enentari os.

*Permitidos usos de servicios de oficinas, exposiciones, bar/restaurant,
etc. en edificios especificos para esos usos.

*Prohi bidos los wusos de vivienda, a excepcion de |los de guarda o
rel aci onada con |la actividad industrial o de servicios.

— Las superficies ocupadas u ocupables susceptibles de aprovechaniento

privado se destinaran a usos industriales debi endo cunplir | as
determ naci ones del Decreto 2414/1961 de 30 de novienbre, por el que se
aprueba el Reglanento de Actividades Ml estas, Insalubres, Nocivas vy

Pel i grosas.

— Quedan expresanente prohi bidos | os usos agropecuari os.

— Los espacios libres privados de las parcelas con aprovechaniento
industrial, se destinaran a aparcamento y usos conplementarios, sienprey
cuando no requieran edificacion, o bien a jardines y urbanizaciodn
conplementaria de estos. En cualquier caso, |los terrenos deberan ser
mant eni dos en condi ci ones estéticas adecuadas, prohibiéndose expresa vy
taxativanente |los alnmacenajes de residuos al aire libre, asi comb Ila
i nstal aci 6n o construcci 6n de tejavanas, chabolas y demas construcciones
provi sional es que excedan del aprovechamiento pernmitido y no hayan sido
objeto anteriornente de concesion de licencia por el Ayuntam ento.

— El resto de los terrenos seran de uso publico, ya sean viales,
apar cam ent os, areas peatonales o de jardin

— Los terrenos que actualnente posean jardin o antepuertas de caracter
privado, nantendran esa situacién sienpre que no queden afectados por la
ordenaci 6n que en desarrollo y ejecucién de estas NN.SS. se recoja en el
Proyecto de Gbras de Urbanizacion (P.O. U.).

6. Condi ci ones de Pl aneaniento y Actuaci 6n
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6. 1. Pl aneam ento

El Ayuntami ento podr& exigir la redaccién de un P.E.RI. o un E.D. en |los
casos de nueva construcci 6n o anpliaci én de | os pabell ones actual es, donde
se deternmine la ordenacion de los volunenes y de |las alineaciones vy
rasantes, ademds de |as determni naciones establecidas en esta Ficha. La
el ecci 6n de alguna de las figuras de planean ento sefial adas, dependera de

respeto que se realice de la ordenacioOn orientativa recogida en estas
Nor mas Subsi di ari as.

En el supuesto que se pretenda |la sustitucion de |os edificios actuales,
sera preceptiva la tranitaci 6n de un E.D., donde se deternine |a ordenaci 6n
de los vol Uunenes y de |l as alineaciones y rasantes.

Se redactard un P.U de toda el Area, que recoja |las determ naciones
est abl ecidas en | a Ficha.

6. 2. Anbi t os de Actuaci 6n
U E U 21-1: 16.500 n?.
U E U 21-2: 11.000 n®.

La delinmtacion de esta unidad de ejecucién podra ser nodificada en e
supuesto que se redacte un P.E R |

6. 3. Desarrol |l o del Area
El Area se desarrollara de | a siguiente nmanera:

— UEUZ21-1 y 21-2. Para |los casos en que se requiera la nueva
construcci 6n, anpliacion y/o sustitucion de pabellones, se tranitara un
P.EER1 o E D de conform dad con |as determ naci ones establecidas en |la
Fi cha.

—El resto de las actuaciones de inicitiva privada o publica encam nadas a
la construccién, sustitucién, reforma o manteniniento de |los actuales
edificios se tram taran por actuaci 6n directa.

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
—U E U21-1y 21-2.

*Gestion privada: La gestién sera de iniciativa privada en |la redacci 6n de
| os docunent os urbani sticos. E Sistema de Actuaci6n sera el de
Conpensaci 6n. Se establece un plazo de 2 afios para presentar el docunento
urbanistico una vez sean aprobadas definitivanente |as NN. SS. Los deberes
de equidistribucidon vy cesién se Ilevaran a cabo en el plazo de 4 afios a
partir de |a aprobacion definitiva del docunento. En caso de que la
iniciativa privada no actuiue en |os plazos establecidos, el Ayuntanento
podréa canmbiar el sistenma de gestion, de acuerdo con |lo establecido en la
| egi sl aci 6n urbani sti ca.

*Cargas: Las establecidas por la Ley. Redacci 6n del PERI o ED. Redaccién y
ejecucion del P.O U Cesib6n gratuita de las superficies de las UEU
debi danent e ur bani zadas, destinadas a viales, apar cam entos, Aareas
peatonales o de jardin, que quedan fuera de |as parcelas edificables.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n
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—En la UE U los particulares Ilevaran a cabo |a redaccién del P.OU. vy
financiaran |l as obras, que recogeran entre otros |os siguientes el enentos:

*Los trazados viarios que permtan el desarrollo que se propone.

*La conpl ement aci 6n de trazados vi ari os actual es deteriorados o]
i nsuficientes.

*Las infraestructuras necesarias para un funcionam ento adecuado de |a
zona.

—El Ayuntaniento redactarda los P.O U de nejora y conplenentaci 6on de |as
zonas consol i dadas, recogiendo la nejora, creaci6n y conpl enentaci 6n de su
conjunto y en particular, |las aceras, calzadas y zonas verdes de |os
el enent os de urbani zaci 6n existentes y a crear.

8. Condi ci ones de Edificaci 6n.

— Los edificios recientenente construidos se consolidan. En caso de
sustituci 6n se redactara un E.D. que recogera |a nueva disposicioén de |os
pabel | ones dentro del nmantenimento de |os aprovechani entos actuales en
superficie utilizable.

— Los nuevos edificios o anpliaciones se construirdn de acuerdo a |las
al i neaci ones Maxi mas est abl eci das en los P.ERI. 0 E. D. Las
caracteristicas principales de estos nuevos edificios seran |las siguientes:

*Las parcelas privadas ocuparadn la totalidad de las superficies una vez
descontados | os trazados viarios y | os espacios libres.

*La superficie maxima construible, a desarrollar en 1 o varias plantas
deberd cunmplir con el 50% de |a parcela aportada (0,50 m 2(t)/nR. parcela
bruta.).

*La separaci 6n minima de los edificios de los linderos de cada parcela seré
de 5 m

*La altura maxima de la edificacion sera de 10 m, a partir de la cual se
situard la cubierta.

*Podran edificarse |as naves de los pabellones en 1 6 2 plantas y |as de
oficinas hasta 3 plantas, pero en ningln caso esta circunstancia supondra
un incremento de |la superficie maxina.

—Comp condi ci 6n general se establece que en cada parcela privada no se

permitiran accesos desde |las vias exteriores a una distancia menor de 20 m
entre ellos.

Articul o 51.

*Ficha de Nornmtiva Urbanistica.

AREA 22: ZAMOKA

1. asificacion del Suelo: Suelo Urbano. S U
2. Calificacion Ceneral

—Zona Z.|. Mediana y Pequefia | ndustri a.
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Superficie total del Area: 24.740 n2.

3. Descripci 6n del Area.

3. 1. Limtes.

Norte: Ergobia Auzoa.

Sur: Zona Industrial Araneder- Txal aka.

Este: O anune Bi dea.

Ceste: Rio Uunea. Autovia del Urunea.

3. 2. Caracteristicas Principales.

El Area corresponde a parte del Poligono 26

2.2 Fase, del Plan General de Donostia-San Sebastian. Se halla parcial nente
desarroll ado, pero nunca se ha tramtado un docunento urbanistico que
recogi ese |a ordenacién. Resulta indispensable regularizar I|a situacion
actual, por nedio de Ilos instrunentos urbanisticos adecuados. Por otro
|l ado, las previsiones actuales en la creacion de redes de conunicacio6n
general, hacen que deban reconsiderarse |os trazados viarios propuestos en
el Plan General vigente y conp consecuencia los Iimtes de |Ios Poligonos
I ndustri al es.

En concreto esta Area quedara afectada por el borde QOeste, vy en |las
presentes Nornas se recogen los trazados a titulo orientativo, siendo |os
Proyectos definitivos, los que definan y detallen

4.Criterios y Objetivos.

Debido a que esta Area esta afectada por el deslinde del Dom nio Publico
Maritinmo-Terrestre y por las servidunbres de trénsito y proteccidn, estas
franjas deberdn de tener en cuenta las Ilinitaciones establecidas en la

| egi sl aci 6n de Cost as.

I gual mente este Area queda afectada por |la Autovia del Urunea y el trazado
del Tren de Alta Vel oci dad.

4. 1. Urbani zaci 6n.
Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran

—Creaci6n del tramp viario (Vial de Ergobia), entre Pagoaga Berri y la
finalizacién de I a zona industrial desarroll ada.

— Redacci 6n de un Proyecto de Urbanizacidn general para el Area.
—Definicién, nejora y conplementacién de las calles interiores actuales.
— Mejora y conplenentacion de |a urbanizacion general del Poligono.
— Acondi ci onam ento de espacios libres y zonas verdes.

— Aparcaniento en superficie en vi al es y espaci os l'i bres.

4. 2. Edificacion.
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Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran

— Consol i daci 6n de los edificios industriales actuales, salvo |os definidos
conmo "fuera de or denaci 6n", perm ti éndose obras de conservaci 6n

mant eni m ent o, sustitucién y reform

— ElI  pabell én Sistiaga, tanbién denonm nado Montero, queda fuera de
ordenaci 6n. En el supuesto de que una vez aprobado el Proyecto de
Construcci 6n de la Autovia del Urunea, resultare que el edificio no queda
afectado por dicho Proyecto o por las obras de encauzamento del rio
consecuencia del misnmo, la calificacion cono fuera de ordenaci 6n no seré
i nconpati bl e con la realizaci 6n en dicho edificio de obras de
manteni m ento, rehabilitacién y nejora o canbios de uso y actividad, y
sienpre que | as obras no supongan aunmento de vol unen.

—La construcci 6n de nuevos pabell ones o anpliaciones de | os actuales, conp
conpl enent aci 6n de | os m snos, definidos en |las Condiciones de Edificacio6n

5.Calificaci 6n Pornmenorizada, Aprovechan entos y Usos.
5. 1. Pequefia y Medi ana I ndustri a.

— Superficies aproximadas de |a totalidad del Area:
*Parcel as privadas aportadas: 89.400 n2.

*Maxi ma  construible sobre parcela privada inicial aportada, 50% (0,50
m2(t)/ m2. parcela aportada).

*Maxi ma edi ficabl e: 44.700 n?.
*Construida edificios consolidados: 36.950 nR.

*Maxi ma edi fi cabl e de nueva construcci 6n: 10.200 nR.

5.2.Sistemns Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi nadas:

—Sistemas viarios que estructuran el Area: 7.600 nt.

— Aparcam ento publico en superficie (aprox.): 150 p

5. 3. Usos.
El uso principal de las parcelas privadas es el industrial, ya sea de
edificacién, patio 0 aparcan ent o, conpatible con otros usos, de

conform dad con lo previsto en el articulo 12 de las Normas Urbanisticas y
en las siguientes disposiciones:

—Usos en planta bajo rasante.

*Permitido el uso de garaje o aparcam ento. Prohibido cual quier otro uso
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—Usos en planta baja.

*Permtidos |os usos industriales en general, talleres, almacenes,
oficinas, garajes, etc. y otros usos conpl enentari os.

*Permitidos usos de servicios de oficinas, exposiciones, bar/restaurant,
etc. en edificios especificos para esos usos.

*Pr ohi bi do el uso de vivienda
—Usos en plantas altas.

*Permitidos |os usos industriales en general, talleres, alnmacenes,
oficinas, garajes, etc. y otros usos conpl enentari os

*Perm tidos wusos de servicios de oficinas, exposiciones, bar/restaurant,
etc. en edificios especificos para esos usos.

*Prohi bidos los wusos de vivienda, a excepcion de los de guarda o
rel aci onada con la actividad industrial o de servicios.

— Las superficies ocupadas u ocupables susceptibles de aprovechaniento

privado se destinaran a usos industriales debi endo cunplir | as
determ naci ones del Decreto 2414/1961 de 30 de novienbre, por el que se
aprueba el Reglanento de Actividades Ml estas, Insalubres, Nocivas vy

pel i grosas.

— Quedan expresanente prohi bidos | os usos agropecuari 0s.

— Los espacios libres privados de las parcelas con aprovechaniento
industrial, se destinaran a aparcamento y usos conplenentarios, sienpre y
cuando no requieran edificacion, o bien a jardines vy urbanizacién
conmpl ementaria de estos. En cualquier caso, |os terrenos deberéan ser
mant eni dos en condiciones estéticas adecuadas, prohibiéndose expresa vy
taxativanente los alnacenajes de residuos al aire libre, asi comb la
instalaci 6n o construcci 6n de tejavanas, chabolas y demas construcciones
provi sional es que exceden del aprovechamiento permtido y no hayan sido
objeto anteriornmente de concesion de licencia por el Ayuntam ento.

— El resto de Ilos terrenos seran de uso publico, ya sean viales,
apar cam entos, areas peatonales o de jardin

— Los terrenos que actual nente posean jardin o antepuertas de caracter
privado, mantendran esa situacion sienpre que no queden afectados por la
ordenaci 6n que en desarrollo y ejecucidn de estas NN.SS. se recoja en el
Proyecto de Obras de Urbanizacién (P.O U.).

6. Condi ci ones de Pl aneani ento y Actuaci 6n

6. 1. Pl aneam ent o

El Ayuntam ento podréa exigir la redaccién de un P.E.R | o E.D. en |los casos
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de nueva construccion o anpliacid6n de |os pabellones actuales, donde se
determ ne | a ordenaci 6n de |os volUmenes y de |las alineaciones y rasantes,
ademds de |as deterni naciones establecidas en esta Ficha. La eleccio6n de
al guna de las figuras de planean ento sefial adas, dependerd del respeto que
se realice de la ordenacién orientativa recogida en estas Normas
Subsi di ari as.

En el supuesto que se pretenda |la sustitucion de |os edificios actuales,
serda preceptiva la tram taci 6n de un E.D., donde se deternmine |a ordenaci 6n
de los vol tnmenes y de | as alineaciones y rasantes.

Se redactara un P.U de toda el Area, que recoja las determn naciones
est abl eci das en | a Ficha.

6. 2. Anbi t os de Actuaci 6n
U E U 22.1: 6.640 n?.
U E U 22.2: 1.480 n?.

La delimtaci 6n de estas uni dades de ejecuci 6n podréa ser nodificada en e
supuesto que se redacte un P.E. R I.

6. 3. Desarroll o del Area
El Area se desarrollara de |a siguiente manera

—U E U 22.1. 22.2. Para |o0s casos de nueva construcci 6n de pabel |l ones, en
cada una de las U E. U se tramtara un PPE.RI1. o E.D. de conform dad con
| as determ naci ones establ ecidas en | a Fi cha.

—El resto de las actuaciones de iniciativa privada o publica encanm nadas a
la construcci6n, sustitucién, reforma o nantenimento de |os actuales
edificios se tramtaran por actuaci 6n directa.

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
—U E U 22.1 - 22.2.

*Gesti 6n privada: La gestion serd de iniciativa privada en |a redacci 6n de
| os docunent os ur banisticos. E Sistema de Actuacién sera el de
Conpensaci 6n. Se establ ece un plazo de 2 afios para presentar | os docunentos
urbanisti cos una vez sean aprobadas definitivanente las NN. SS. Los deberes
de equidistribucion vy cesién se llevaran a cabo en el plazo de 4 afios a
partir de |a aprobacidn definitiva del documento. En caso de que la
iniciativa privada no actule en |os plazos establecidos, el Ayuntamento
podra canbiar el sistemn de gestiodn, de acuerdo con |lo establecido en la
| egi sl aci 6n urbanistica.

*Cargas: Las establ ecidas por |a Ley. Redacci én del PERI o ED. Redacci én y
ejecucion del P.O U Cesib6n gratuita de las superficies de las U AU
debi danment e ur bani zadas, destinadas a viales, aparcam entos, areas
peatonales o de jardin, que quedan fuera de las parcelas edificables.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n
—En las U E U los particulares Ilevaran a cabo |a redacci 6n de los P.QO U.
y financiardn las obras, que recogeran entre otros |los siguientes

el enent os:

*Los trazados viarios que permtan el desarrollo que se propone.
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*La conpl enent aci 6n de trazados vi ari os actual es deteriorados 0
i nsuficientes.

*Las infraestructuras necesarias para un funcionam ento adecuado de |a
zona.

—El  Ayuntami ento redactara los P.O U de nejora y conplenentaci 6n de |as
zonas consol i dadas, recogiendo la nejora, creacion y conpl enentaci 6n de su
conjunto y en particular, |as aceras, calzadas y zonas verdes de |os
el enent os de urbani zaci 6n existentes y a crear

8. Condi ci ones de Edificaci 6n.

— Los edificios recientenente construidos se consolidan. En caso de
sustituci 6n se redactarda un E.D. que recogera |a nueva disposicién de |os
pabel | ones dentro del mantenimiento de |os aprovechanientos actuales en
superficie utilizable.

— El pabellé6n Sistiaga, tanbién denonminado Montero, queda fuera de
ordenaci 6n. En el supuesto de que una vez aprobado el Proyecto de
Construcci 6n de |a Autovia del Urumea, resultare que el edificio no queda
afectado por dicho Proyecto o por las obras de encauzanmiento del rio
consecuencia del misnmo, la calificacion como fuera de ordenaci 6n no seré
i nconpati bl e con Ila realizaci6n en dicho edificio de obras de
mantenim ento, rehabilitaciéon y nmejora o canbios de uso y actividad, y
sienpre que | as obras no supongan aumento de vol unen.

— Los nuevos edificios o anpliaciones se construiran de acuerdo a |las
al i neaci ones maxi mas est abl eci das en los P.ERI. 0 E. D. Las
caracteristicas principales de estos nuevos edificios seran | as siguientes:

*Las parcelas privadas ocuparan la totalidad de las superficies una vez
descontados | os trazados viarios y | os espacios libres.

*La superficie mixima construible, a desarrollar en 1 o varias plantas
debera cunmplir con el 50%de |a parcela aportada (0,50 m 2(t)/n2. parcela
bruta.).

*La separaci éon nmininma de los edificios de los |linderos de cada parcela sera
de 5 m

*La altura maxima de la edificacién sera de 10 m, a partir de la cual se
situard la cubierta.

*Podran edificarse |as naves de los pabellones en 1 o 2 plantas y las de
oficinas hasta 3 plantas, pero en ningln caso esta circunstancia supondra
un increnento de | a superficie maxina.

—Conp condici 6n general se establece que en cada parcela privada no se

permtiran accesos desde las vias exteriores a una distancia nmenor de 20 m
entre ellos.

Articul o 52
*Ficha de Normativa Urbanistica.

AREA 23: GURUTZETA.
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1.Cl asificacion del Suelo: Suelo Ubano - S. U

2.Calificaci 6n General

—Zona Z.|. Mediana y Pequefia | ndustri a.

Superficie total del Area: 13.213 n2.

3. Descripci 6n del Area.

3.1. Limtes.

Norte: Terrenos |ibres.

Sur: Encl ave residencial de GO anune.

Este: Terrenos libres.

Ceste: G anune Bidea.

3.2.Caracteristicas Principales.

El Area corresponde a una de las partes extrenmas del Poligono 26 - 2.2 Fase
del antiguo Plan General de Donostia-San Sebastian. Nunca se ha tramtado
un docunent o urbanistico que recogi ese | a ordenaci 6n

Recoge |l a consolidacion y conpl ementaci 6n de una zona, donde en su nayor
parte las actividades estan desarrolladas. Las actividades principales
corresponden a un uso industrial y a la elaboracion y venta de sidra. Se
consolidan | os edificios actuales. Hay una parcela libre de uso industrial
ala cual se le otorga el aprovechanm ento que Ile corresponde. Existe un

enclave residencial que se consolida, si bien podra sustituirse por |os
usos especificos del Area.

4.Criterios y Objetivos.

4. 1. Urbani zaci 6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran
— Mejora y conpl enent aci én de Ila urbanizacion general del Area.
— Acondi ci onam ento de espacios libres y zonas verdes.

— Aparcaniento en superficie en vi al es y espaci os l'i bres.
4.2. Edificaci6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seréan

— Consolidaci 6n de los edificios industriales actual es, pernitiéndose obras
de conservaci 6n, manteni m ento, sustitucidn y reforna.

— Consolidacion de los edificios de la sidreria actuales, permtiéndose
obras de conservaci 6n, mant eni ni ent o, sustituci 6n y ref orma.

—La construcci 6n de nuevos pabell ones o anpliaciones de | os actual es, conp
conmpl ement aci 6n de | os m snps, definidos en |las Condiciones de Edificacién
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— Consol i daci 6n de los edificos residenciales, con posibilidad de
transformaci 6n segln | os usos del Area.
5. Calificaci én Pornenorizada, Aprovecham entos y Usos.
5. 1. Pequefia y Medi ana | ndustri a.
— Superficie aproximada de |l a totalidad del Area:
—Parcel as privadas aportadas: 11.500 nR.

— Maxima construi ble sobre parcela privada inicial aportada, 50% (0,50
m2(t)/ n2. parcela aportada).

— Maxi ma edificable: 6.850 nR.

—Construida edificios consolidados: 6.150 n2.

— Maxi ma edificable de nueva construcci 6n: 700 n2.
5.2. Si stemas Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi madas:

—Sistenms viarios que estructuran el Area: 650 nt.

— Aparcaniento publico en superficie (aprox.): 20 p

5. 3. Usos.
El uso principal de las parcelas privadas es el industrial, ya sea de
edi ficaci 6n, patio 0 aparcan ento, conpatible con otros usos, de

conform dad con |o previsto en el articulo 12 de las Normas Urbanisticas y
en | as siguientes disposiciones:

—Usos en planta bajo rasante.
*Permitido el wuso de garaje o aparcam ento. Prohibido cual quier otro uso
—Usos en planta baja.

*Permitidos |os usos industriales en general, talleres, alnmacenes,
oficinas, garajes, etc., y otros usos conplenentari os.

*Permitidos usos de servicios de oficinas, exposiciones, bar/restaurant,
etc. en edificios especificos para esos usos.

*Prohi bi do el uso de vivienda
*Perm tidos | os usos residencial es actual es.

—Usos en plantas altas.
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*Perm tidos | os usos residencial es actual es.

*Permtidos |os usos industriales en general, talleres, almacenes,
oficinas, garajes, etc., y otros usos conplenentari os.

*Permitidos usos de servicios de oficinas, exposiciones, bar/restaurant,
etc. en edificios especificos para esos usos.

— Prohibidos los wusos de vivienda, a excepcién de los de guarda o
rel aci onada con la actividad industrial o de servicios.

— Para la sidreria se permtiran todos los usos relacionados con la
actividad de produccién, alnmacenaje, conercializacion, vivienda y otros
usos conpl enentarios con |la actividad.

— En la parcelas industriales las superficies ocupadas u ocupables
suscepti bl es de aprovechaniento privado se destinaran a usos industriales
debiendo cunplir Jlas determ naciones del Decreto 2414/1961 de 30 de
novi enbre, por el que se aprueba el Reglanmento de Actividades Ml estas,
I nsal ubres, Nocivas y Peligrosas.

— Quedan expresanente prohi bidos | os usos agropecuari o0s.

— Los espacios libres privados de las parcelas con aprovechaniento
industrial o de sidreria, se destinardn a aparcam ento y mani obra anejos a
| os pabellones y edificios, o bien a jardines y urbanizaci 6n conpl enentari a
de estos. En cualquier caso, los terrenos deberdn ser nmantenidos en
condi ci ones estéticas adecuadas, prohibiéndose expresa y taxativamente |os
al macenajes de residuos al aire libre, asi comp la instalaciéon o
construcci 6n de tejavanas, chabolas y demds construcciones provisional es
gue exceden del aprovechamento pernmtido vy no hayan sido objeto
anteriornente de concesi 6n de licencia por el Ayunt ani ent o.

— El resto de los terrenos seran de uso publico, ya sean viales,
apar cam entos, areas peatonales o de jardin

— Los terrenos que actual nente posean jardin o antepuertas de caracter
privado, mantendran esa situacion sienpre que no queden afectados por la
ordenaci 6n que en desarrollo y ejecucidn de estas NN.SS. se recoja en el
Proyecto de Obras de Urbanizacién (P.O U.).

6. Condi ci ones de Pl aneani ento y Actuaci 6n
6. 1. Pl aneani ento

El Ayuntamiento podra exigir la redaccién de un P.E.RI1. o ED en los
casos de nueva construcci 6n o anpliacion de | os pabell ones actual es, donde
se determine I|la ordenacion de 1los volunenes y de las alineaciones vy
rasantes, ademds de |as determ naciones establecidas en esta Ficha. La
el ecci 6n de alguna de las 2 figuras de planeam ento sefial adas, dependera
del respeto que se realice de la ordenacién orientativa recogi da en estas
Nor mas Subsi di ari as.

En el supuesto que se pretenda la sustitucion de |os edificios actual es,
sera preceptiva la tramtaci 6n de un E.D., donde se determi ne |l a ordenaci 6n
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de | os vol dnenes y de | as alineaciones y rasantes.

Se redactara un P.U de toda el Area, que recoja las determn naciones
est abl eci das en | a Ficha.

6. 2. Anrbi t os de Actuaci 6n

U E. U 23: 1.400 n?.

6. 3. Desarroll o del Area

El Area se desarrollara de | a siguiente nanera

— U E U 23. Para |los casos en que se requiera |a nueva construccion de
pabel |l ones, se tramtara un P.ERI1. o E D de conformdad con |as
det er mi naci ones establ ecidas en | a Ficha.

—El resto de las actuaciones de iniciativa privada o publica encanm nadas a
la construcci6n, sustitucién, reforma o nantenimento de |los actuales
edificios se tram taran por actuaci 6n directa.

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
—U. E. U. 23.

*Gestion privada: La gestién sera de iniciativa privada en |la redacci 6n de
| os docunent os urbanisticos. E Sistema de Actuaci6n serad el de
Conpensaci 6n, si bien podré ser sustituido justificadamente por el PER o
ED. Se establ ece un plazo de 2 afios para presentar el docunmento urbanistico
una vez sean aprobadas definitivamente |as NN. SS. Los deberes de
equi di stribucién y cesiodn se |Ilevaran a cabo en el plazo de 4 afios a partir
de la aprobacion definitiva del docunento. En caso de que la iniciativa
privada no actule en |os plazos establ ecidos, el Ayuntaniento podré canbiar
el sistema de gestion, de acuerdo con lo establecido en I|a |egislacion
ur bani sti ca.

*Cargas: Las establecidas por la Ley. Redacci 6n del PERI o ED. Redaccién y
ejecucion del P.O U Cesib6n gratuita de las superficies de las UEU
debi danent e ur bani zadas, destinadas a viales, apar cam entos, Aareas
peatonales o de jardin, que quedan fuera de |as parcelas edificables.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

—En la UE U los particulares Ilevaran a cabo la redaccién del P.OU. vy
financiaran |las obras, que recogeran entre otros |os siguientes el enentos:

*Los trazados viarios que permtan el desarrollo que se propone.

*La conpl ement aci 6n de trazados vi ari os actual es deteriorados o]
i nsuficinetes.

*Las infraestructuras necesarias para un funcionam ento adecuado de |a
zona.

—El  Ayuntamiento redactarad los P.O U de nejora y conplenentaci 6n de |as
zonas consol i dadas, recogiendo la nejora, creaciéon y conpl enentaci 6n de su
conjunto y en particular, las aceras, calzadas y zonas verdes de |os
el ement os de urbani zaci 6n existentes y a crear.

8. Condi ci ones de Edifi caci on.



— Los edificios recientenente construidos
sustituci 6n se redactara un E.D. que recogeré
pabel | ones dentro del nmantenin ento de
superficie utilizable.

edi ficios
maxi mas

— Los nuevos
al i neaci ones

o anpli aci ones

est abl eci das en | os

se consolidan. En
I a nueva di sposici 6n de |os
| os aprovechan ent os

se construiran
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caso de

actual es en

a las
Las

de acuerdo
P.ERI. 0] E. D.

caracteristicas principales de estos nuevos edificios seran |as siguientes:

*Las parcel as privadas ocuparn

la totalidad de |as superficies

una vez

descontados | os trazados viarios y |os espacios |ibres.

construible, a
50% de

*La superficie naxi ma
deberd cunplir con el
bruta.)

*La altura maxima de la edificacioé6n sera de 10 m, a

situara |l a cubierta.

*Podran edificarse |as naves de |os
oficinas hasta 3 plantas, pero en

un increnento de | a superficie maxina.
— Cono

condi ci 6n general se establece que

desarrollar en 1 6
| a parcela aportada (0,50 m2(t)/nR2. parcela

pabel l ones en 1 6
ni ngin caso esta circunstanci a supondra

en cada parcela

vari as plantas

partir de la cual se

2 plantas y las de

privada no se

permtiran accesos desde |las vias exteriores a una distancia menor de 20 m

entre ell os.

Articul o 53.

*Ficha de Normativa Urbanistica.

AREA 24: UBARBURU.

Suel o Urbano - S. U

1. Cl asificaci 6n del Suel o:

2.Calificaci 6n CGeneral

—Zona Z.|. Mediana y Pequefia | ndustri a.
Superficie total del Area: 125.000 nR.

3. Descripci 6n del Area.

3.1. Limtes.

Norte: Térmi no nunicipal de Donostia-Sn. Sn

Sur: Terrenos libres.

Este: Terrenos libres.

Oeste: Poligono industrial n.° 27 Donostia-Sn. Sn

3.2.Caracteristicas Principales.

El Area corresponde a la totalidad de
muni ci pal de Astigarraga. Dicho Poligono posee
encuentra casi gestionado en
mas de sus 2/3 partes.

Pol i gono 27 situado
Pl an Parci al
su totalidad, ya que se halla desarrollado en

en el térmno
aprobado y se
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Quedan por rematar algunas parcelas dentro del térm no de Astigarraga.
4.Criterios y Objetivos.
4. 1. Ur bani zaci én.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran | os que se
recogen en el Proyecto de Urbani zaci 6n aprobado.

4.2. Edificacion.
Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran

— Consol i daci 6n de los edificios industriales actual es, permtiéndose obras
de conservaci 6n, nanteni m ento, sustitucion y reforna.

—La construcci 6n de nuevos pabell ones o anpliaciones de |os actuales, conp
conpl enentaci6n de los misnos, definidos en el Plan Parcial y en |las
Condi ci ones de Edi ficaci 6n.

—Los edificios previstos en el Plan Parcial y pendientes de construccién
se consolidan en sus alineaciones y perfiles.

5.Calificaci 6n Pornmenorizada, Aprovecham entos y Usos.
5. 1. Pequefia y Medi ana I ndustri a.

— Superficie MaxX. construible s/ parcel a or denada. (P.P.).

—Superficie maxima edificable. (P.P.).
5. 2. Si stemas Local es.

El Area poseera conp dotaciones las que figuran en el Plan Parcial
apr obado.

5. 3. Usos.
El uso principal de las parcelas privadas es el industrial, ya sea de
edificacién, patio 0 aparcam ento, conpatible con otros usos, de

conform dad con lo previsto en el articulo 12 de las Normas Urbanisticas y
en | as siguientes disposiciones:

—Usos en planta bajo rasante.
*Permitido el uso de garaje o aparcam ento. Prohibido cual quier otro uso
—Usos en planta baja.

*Permtidos |os usos industriales en general, talleres, alnmacenes,
oficinas, garajes, etc., y otros usos conplenentari os.
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*Prohi bi do el uso de vivienda
—Usos en plantas altas.

*Permitidos |os usos industriales en general, talleres, alnmacenes,
oficinas, garajes, etc., y otros usos conplenentari os.

*Prohi bido el uso de vivienda

— Las superficies ocupadas u ocupables susceptibles de aprovechaniento

privado se destinaran a usos industriales debi endo cunplir | as
determ naci ones del Decreto 2414/1961 de 30 de novienbre, por el que se
aprueba el Reglanento de Actividades Ml estas, |Insalubres, Nocivas vy

pel i grosas.

— Quedan expresanente prohibidos | os usos agropecuari o0s.

— Los espacios libres privados de |las parcelas con aprovechaniento
i ndustrial, se destinaran a aparcamento y usos conpl enentarios, sienpre y
cuando no requieran edificacion, o bien a jardines y urbanizaci6n
conplenmentaria de estos. En cualquier caso, los terrenos deberan ser
mant eni dos en condiciones estéticas adecuadas, prohibiéndose expresa vy
taxativanente los alnacenajes de residuos al aire libre, asi comb la
instalaci 6n o construcci 6n de tejavanas, chabolas y denmas construcciones
provi sionales que exceden del aprovechamiento pernmtido y no hayan sido
objeto anteriornente de concesion de licencia por el Ayuntam ento.

— El resto de Ilos terrenos seran de uso publico, ya sean viales,
apar cam ent os, areas peatonales o de jardin.

6. Condi ci ones de Pl aneam ento y Actuaci 6n
6. 1. Pl aneani ento

Se mantiene el Plan Parcial aprobado y en ejecucién

6. 2. Anbi t os de Actuaci 6n

El del Pl an Par ci al para el térm no nunici pal de Astigarraga.

6. 3. Desarroll o del Area

El Area se desarrollard siguiendo |as determ naciones establecidas en e
Pl an Parci al aprobado.

6. 4. Factores de Gesti 6n.
Los que correspondan segin el Plan Parcial aprobado.
Las actuaciones de iniciativa privada encaninadas a la construccioén

sustituci 6n, reforna y mantenimento de |os actuales edificios se tramtara
por actuaci 6n directa.
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7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

— Las que se recogen en el Proyecto de Ur bani zaci 6n apr obado.
8. Condi ci ones de Edi ficaci 6n.

— Los edificios recientenente construidos se consolidan. En caso de
sustituci 6n se redactaria un E.D. que recogera |l a nueva di sposici én de |os
pabel |l ones dentro del mantenimento de |os aprovechanientos actuales en
superficie utilizable.

— Los nuevos edificios o anpliaciones en |la zona a consolidar se
construirdn de acuerdo a las deterninaciones establecidas en el Plan
Parci al .

Articul o 54.

*Ficha de Normativa Urbanistica.

AREA 25: PUTZUETA.

1. asificaci 6n del Suelo: Suelo Urbano - S. U

2. Calificaci 6n Ceneral

—Zona Z.1. Mediana y Pequefia | ndustri a.

Superficie total del Area: 14.200 nR.

3. Descripci 6n Del Area.

3. 1. Limtes.

Norte: Terrenos |ibres.

Sur: Terrenos libres.

Este: Terrenos libres.

Oeste: Terrenos |ibres.

3.2.Caracteristicas Principales.

El Area recoge las actividades industriales que se han venido asentando en

la zona denom nada Putzueta, lindantes al depdsito de agua del nisnp
nonbr e.
Resulta un enclave industrial en zona rural, sin ningdn planeaniento

urbanistico que regul e sus asentam ent os.

Es objetivo de este docunento de NN. SS. consolidar |as parcelas vy las
activi dades industriales actuales, pero lintando ese uso a |a permanenci a
de la actividad que actual nente se desarroll a.

Se halla rodeada el Area por el Parque Lau Hai zeta.

4.Criterios y Objetivos.

4. 1. Urbani zaci on.

Los criterios y objetivos a ser contenplados, son estrictanente aquellos
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que resulten indispensables para el desarrollo de l|la actividady la
enfocada principalmente en la nejora de la estética paisajistica actual
con i ncorporaci 6n de vegetaci 6n a los cierres de |l as parcel as.
4. 2. Edificaci6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados, son estrictanente |os de

mantenimento de los edificios actuales, procediéndose sinplemente a la
conservaci 6n de | os m snps.

5. Calificaci én Pornenorizada, Aprovecham entos y Usos.
5. 1. Pequefia y Medi ana | ndustri a.

— Superficies aproxi madas:

*Par cel as privadas aportadas: 14.200 n?.

*Maxi ma edi fi cabl e, | a edi fi caci 6n act ual nent e exi stente.

5.2.Si stemas Local es.

El Area no posee conp dotaci ones de sistemas |ocales.

5. 3. Usos.
El uso principal de las parcelas privadas es el industrial, ya sea de
edi ficaci 6n, patio 0 aparcan ento, conpatible con otros usos, de

conform dad con |o previsto en el articulo 12 de las Normas Urbanisticas y
en | as siguientes disposiciones:

—Usos en planta baja.

*Permtidos |os usos industriales en general, talleres, almacenes,
oficinas, garajes, etc., y otros usos conplenentari os.

*Prohi bi do el uso de vivienda

—Queda linmtado el uso industrial a la duracion de la actividad que ahora
se desarrolla, desapareciendo dicho uso vy transformandose nuevanente en
rural, en el nmonento en que desaparezca la actividad act ual

— Los espacios libres privados de las parcelas con aprovechaniento
industrial, se destinaran a aparcamento y usos conplementarios, sienprey
cuando no requieran edificacion, o bien a jardines y urbanizaciodn
conplementaria de estos. En cualquier caso, |los terrenos deberan ser
mant eni dos en condiciones estéticas adecuadas, prohibiéndose expresa vy
taxativanente |los almacenajes de residuos al aire libre, asi comb la
i nstal aci 6n o construcci 6n de tejavanas, chabolas y demis construcciones
provi sional es que exceden del aprovechamiento pernmitido y no hayan sido
objeto anteriornente de concesion de licencia por el Ayuntam ento.

6. Condi ci ones de Pl aneaniento y Actuaci 6n
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6. 1. Pl aneam ent o

No se dot a al Ar ea de ni ngun i nstrunmento de pl aneani ent o

6. 2. Anbit os de Actuaci 6n

No existen anbitos de actuaci 6n

6. 3. Desarrol |l o del Area

Se autorizardn mentras se desarrollen las actividades industriales
actual es, sol anente obras de conservaci én y nmanteniniento de | os pabel | ones
y parcel as exi stentes.

6. 4. Factores de Gesti 6n.

En el nmonento en que cesen |las actividades industriales que actual nente se
desarrollan, no se pernitiréa el asentam ento de nuevas industrias,
procedi éndose por el Ayuntamento a la nodificacion de la calificacion de

suel o, conp suel o destinado a parque rural

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

— Las obras de wurbanizacién a realizar seréan estrictanente aquellas que
resulten indispensables para el desarrollo de la actividad y |a enfocada
principalmente en la nejora de la estética paisajistica actual, con
i ncor poraci 6n de veget aci 6n a | os cierres de | as parcel as.
8. Condi ci ones de Edi ficaci 6n.

—Las obras de edificacio6n a realizar consistiran estrictanente en aquell as
que resulten indispensables para el mantenimento de los edificios
actual es, procedi éndose sinplenente a la conservacién de 1los msnos.
Articul o 55.

*Ficha de Normativa Urbanistica.

AREA 26: ZUBI GAI N.

1.l asificaci 6n del Suelo: Suelo Urbano - S. U

2.Calificaci 6n General

—Zona Z.1. Mediana y Pequefia | ndustri a.

Superficie total del Area: 14.600 n2.

3. Descripci 6n del Area.

3.1. Limtes.

Norte: Ergobi ko zubia y Zubi gain paseal ekua.

Sur: Rio Urunea.

Este: Rio Urunea.

QOeste: Zubigain paseal ekua
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3.2. Caracteristicas Principales.

El Area corresponde en su totalidad al Poligono industrial situado al oeste
del rio Urunmea. Cuenta con un Plan Parcial aprobado y desarroll ado.

En la actualidad esta afectado por el Proyecto de Construccion de Ila
Autovia del Urumea, quedando afectadas |as edificaciones industriales.

4.Criterios y Objetivos.
4. 1. Urbani zaci 6n.

Las obras de urbani zaci6n en este Area se limtaran al mantenimento de | o
exi stente.

4. 2. Edificacion.

—Los pabellones industriales existentes quedan decl arados comp "fuera de

ordenaci 6n". En el supuesto de que una vez aprobado el Proyecto de
Construcci 6n de la Autovia del Urunea, resultare que el edificio no quedase
af ectado por dicho Proyecto, la calificacioén cono fuera de ordenaci 6n no

sera inconpatible con la realizacion en dicho edificio de obras de
mant eni m ento, rehabilitacién y nejora o canbios de uso y actividad, y
sienpre que | as obras no supongan aunmento de vol unen.

5. Calificaci 6n Pornenorizada, Aprovecham entos y Usos.

5. 1. Pequeiia y Medi ana I ndustri a.

— Superficies maxi ma construi ble sobre parcela ordenada sera | a recogida en
el Plan Parcial ordenado, asi <conp la superficie maxim edificable.

5.2.Si stemas Local es.

El Area poseerda conp dotaciones las que figuran en el Plan Parcial
or denado.

5. 3. Usos.

El wuso principal de las parcelas privadas es el industrial, ya sea de
edi ficaci 6n, patio 0 aparcani ento, conpatible con otros usos, en
concor danci a con lo est abl eci do en el Pl an Par ci al apr obado.

6. Condi ci ones de Pl aneam ento y Actuaci 6n
6. 1. Pl aneani ento

No se prevé |l a redacci 6n de ni ngn instrunento de desarrollo.

En el supuesto que se pretenda |la sustitucion de |os edificios actuales,
sera preceptiva la tram taci 6n de un E.D., donde se determine |a ordenaci 6n
de | os vol Unenes y de |as alineaciones y rasantes.

6. 2. Anbit os de Actuaci 6n

El area esta desarrollada y afectada por la nueva infraestructura viaria,
por |o que no se define ninguna Unidad de Ejecuciodn Urbanistica.

6. 3. Desarroll o del Area
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— Las actuaciones de iniciativa privada o publica encaminadas a |la
sustituci 6n, reformm o mantenimento de |os actuales edificios se
tram taran por actuaci 6n directa.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

Las obras de urbanizacidén se limtaran al mantenimento y conservaci 6n de
| o existente.

8. Condi ci ones de Edificaci on.

—Los pabel l ones industrial es quedan fuera de ordenaci 6n. En el supuesto de
que una vez aprobado el Proyecto de Construcci 6n de |a Autovia del Urunea,
resultare que el edificio no queda afectado por dicho Proyecto, la
calificacion comp fuera de ordenaci6n no sera inconpatible con Ila
realizacion en dicho edificio de obras de nmantenim ento, rehabilitacidén y

mejora o canbios de uso y actividad, y sienpre que |as obras no supongan
aunment o de vol unmen.

CAPI TULO 3. 2. AREAS | NDUSTRI ALES EN SUELO  APTO PARA URBANI ZAR.
Articul o 56.

*Ficha de Normativa Urbanistica.

AREA 27: TXALAKA. ARANEDER.

1. Clasificaci6n del Suel o: Suel o Apt o para Ur bani zar - S.A U
2. Calificaci 6n Ceneral

—Zona Z.1. Mediana y Pequefia |ndustri a.

Superficie total del Area: 89.200 n2.

3. Descripci 6n del Area.

3.1l.Limtes.

Norte: Barrio de Ergobia. Zona Industrial Zanpka.

Sur: Term no nunici pal de Hernani

Este: O anunme bidea. Zona industrial Zanpka.

OCeste: Zona Industrial Zanmoka.

3.2.Caracteristicas Principales.

El Area corresponde en gran parte al Poligono 26 - 2.2 fase, del antiguo
Pl an General de Donostia-San Sebasti dan. Se halla parcial mnente desarroll ado,
pero nunca se ha aprobado wun instrunento de ordenaci 6n para esta zona.

Esta Area corresponde a |la zona del Poligono 26 (2.2 Fase) que se encuentra
pendi ente de ordenaci 6n y ej ecuci 6n.

4.Criterios y Objetivos.
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4. 1. Urbani zaci 6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran |os
si gui ent es:

—Creaci 6n de un vial central desde Ergobia, conp prol ongaci 6n del vial de
Ergobia del Area 18. Este vial sera el que estructurara ademas del tréafico
interno industrial, el tréafico general del nunicipio de salida hacia
Her nani

—Nueva urbani zaci 6n general del Area en correspondencia y conpl enentaci 6n
del Area 19.

—Mejora y conpl ementaci 6n G anune Bi dea.
— Aparcani ento en superficie en viales.
4.2. Edificacion.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran |os
si gui entes:

—La construcci 6n de nuevos pabellones y edificios, definidos en el Plan
Parcial a redactar y de conform dad con |las Condiciones de Edificacion.

5. Calificaci 6n Pornenorizada, Aprovecham entos y Usos.
5. 1. Pequeiia y Medi ana I ndustri a.

— Superficie aproxi madas:

*Par cel as privadas aportadas: 89.200 n2.

*Maxi ma  construible sobre parcela privada inicial aportada, 50% (0,50
m2. (t)/n2. parcela aportada).

*Maxi ma edi ficable de nueva construcci 6n43. 400 n?.
5.2.Si stenmns Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi nadas:

—Sistemas viarios que estructuran el Areal7.500 nR.
— Parque urbano y plaza: 7.000 nt.

— Aparcaniento publico en superficie aprox: 180 p

5. 3. Usos.

El uso principal de las parcelas privadas es el industrial, el conercial
que necesite de superficies inportantes, exposicioén de articulos, etc. sin
requerir grandes superficies de aparcanientos y el de servicios terciarios,
combp oficinas y despachos. Las parcelas privadas seran destinadas a
edi ficaci 6n, patio 0 aparcani ento, conpatible con otros usos, de
conform dad con |o previsto en el articulo 12 de las Normas Urbanisticas y
en | as siguientes disposiciones:
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—Usos en planta bajo rasante.

*Permitido el uso de garaje o0 aparcam ento. Permitido el wuso de al nacén,
ligado a la actividad que se desarrolle en las plantas superiores.
Prohi bi do cual qui er otro uso

—Usos en planta baja.

*Permtidos |os usos industriales en general, talleres, almacenes,
oficinas, garajes, etc., y otros usos conplenentari os.

*Permitidos usos de servicios de oficinas, exposiciones, bar/restaurant,
etc. en edificios especificos para esos usos.

*Prohi bi do el uso de vivienda

*Perm tidos | os usos residencial es actual es.
—Usos en plantas altas.

*Permitidos | os usos residencial es actual es.

*Perm tidos |os usos industriales en general, talleres, alnmacenes,
oficinas, garajes, etc., y otros usos conplenentarios. Permtidos usos de
servicios de oficinas, exposiciones, bar/restaurant, etc. en edificios
especificos para esos usos.

*Prohi bidos los wusos de vivienda, a excepcion de los de guarda o
rel aci onada con la actividad industrial o de servicios.

— En las parcelas industriales |las superficies ocupadas u ocupables
suscepti bl es de aprovecham ento privado se destinaran a usos industriales
debiendo cunplir Jlas determ naciones del Decreto 2414/1961 de 30 de
novi enbre, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades Ml estas,
I nsal ubres, Nocivas y Peligrosas.

— Quedan expresanente prohi bidos | os usos agropecuari os.

— Los espacios libres privados de las parcelas con aprovechaniento
i ndustrial, se destinaran a aparcaniento y mani obra anejos a | os pabel | ones
y edificios, o bien a jardines y urbanizacién conplenmentaria de estos. En

cual quier caso, los terrenos deberan ser nmantenidos en condiciones
est éti cas adecuadas, prohibi éndose expresa y taxativanente |os al macenajes
de residuos al aire libre, asi com la instalacién o construccién de

tej avanas, chabolas y demas construcciones provisionales que exceden de
aprovecham ento pernmtido.

— El resto de los terrenos seran de uso publico, ya sean viales,
apar cam ent os, areas peatonales o de jardin.
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6. Condi ci ones de Pl aneam ento y Actuaci 6n
6. 1. Pl aneani ento

Se redactard un Plan Parcial (P.P.), para toda el Area, donde se deternine
la ordenaci 6n de los aprovechanientos y de |las alineaciones vy rasantes,
ademas de | as determ naci ones establ ecidas en esta Ficha. Podra dividirse
en varias uni dades de ejecucion el territorio, en caso de poder
garanti zarse el equilibrio entre cargas y aprovecham entos, y sienpre que
se obtenga | a ejecuci é6n del nuevo trazado viario entre Ergobia y Akarregi

6. 2. Anbi t os de Actuaci 6n
P. E. U. 27: 86.800 nP.
6. 3. Desarroll o del Area

P.E. U.27. Se redactara un Plan Parcial (P.P.) de toda el Area y un Proyecto
de Urbanizaci6n (P.U.). EIl P.P. recogera los criterios establecidos en esta
Ficha y el Proyecto de Urbanizacion 1|as deterninaciones derivadas de |la
ordenaci 6n pornenorizada recogida en el Plan Parci al

El desarrollo de esta Area, queda pospuesta a que se encuentren ejecutadas
las 2/3 partes de la zona industrial del Area 19, pertenecientes al Plan
Parcial, o bien a que esta actuaci 6n permta y col abore, de acuerdo con el
Ayuntami ento, en |a ejecucién del nuevo vial entre Ergobia y el inicio de
la "variante sur de Hernani"

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
—P. E. U 27.

*Gestidn Privada: La gestidén sera de iniciativa privada tanto en |la
redacci 6n del P.P, del P.U E sistenn de actuacion sera el de
Conpensaci 6n, si bien podra ser sustituido justificadanente por el Plan
Parcial. Este instrunento establecerd |las diferentes uni dades de ejecuci6n
sienpre y cuando se garantice la distribucién equitativa de beneficios y
car gas.

*Cargas: Las establecidas por la Ley. Redaccién del P.P. Redaccioén vy
ej ecuci 6n del P.U en los térmnos fijados en el P.P. y en las Condiciones
de Ur bani zaci 6n. Cesi6n gratuita de |l as superficies debi danment e
ur bani zadas, destinadas a viales, aparcamentos, areas peatonales o de
jardin, que quedan fuera de |as parcelas edificables.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

—Los particulares Ilevaran a cabo la redaccién del P.U  Dicho Proyecto
recogerd los criterios sefial ados en esta ficha y en el del P.P

8. Condi ci ones de Edificaci 6n.

—La ordenaci 6n pornenorizada vy las caracteristicas constructivas quedaran
definidas en el P.P

— Los nuevos edificios o anpliaciones se construiradan de acuerdo a |las
al i neaci ones maxi mas est abl eci das en el P.P Las caracteristicas
princi pal es de estos nuevos edificios seran
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*Las parcelas privadas ocuparan |a totalidad de las superficies una vez
descontados | os trazados viarios y | os espacios libres.

*La superficie maxima construible, a desarrollar en 1 o varias plantas
debera cunplir <con el 50% de la parcela aportada (0,50 m 2(t)/nR2. parcela
bruta.)

*La separaci 6on nininma de los edificios de |los |linderos de cada parcela seré
de 5 m

*La altura maxima de la edificacion sera de 10 m, a partir de la cual se
situard la cubierta.

*Podran edificarse las naves de los pabellones en 1 o 2 plantas y las de
oficinas hasta 3 plantas, pero en ningun caso esta circunstancia supondra
un incremento de la superficie maxina.

—Conp condici 6n general se establece que en cada parcela privada no se

permtiran accesos rodados desde las vias exteriores a una distancia nenor
de 20 m entre ellos.

Articul o 57.

*Ficha de Normativa Urbanistica.

AREA 28: ZAKURVMENDEG .

1. Clasificaci6n del Suel o: Suel o Apt o Par a Ur bani zar - S.A U
2. Calificacion General

—Zona Z.1. Mediana y Pequefia | ndustri a.

S.G E.C. 2. (canpo de futbol): 15.000 n2.

Superficie total del Area: 123.941.45 n2.

3. Descripci 6n del Area.

3.1. Limtes.

Norte: Carretera a QG artzun

Sur: Terrenos libres.

Este: Terrenos libres.

Oeste: Terrenos |ibres.

3.2. Caracteristicas Principales.

Esta Area corresponde principalnmente a |la parcela que en su dia adquirié el
Ayuntami ento de San Sebastian para ubicar el Mercado Central de frutas y
verduras. Para ello se realizaron trabajos de novinientos de tierras, con
el fin de lograr |a maxi ma superficie horizontal. La Unica obra realizada

ha sido la construcci 6n de un canpo de futbol, en |a parte delantera de la
parcel a. Ha pasado a propiedad del Ayuntam ento de Astigarraga.
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Es objetivo del Ayuntamnm ento dadas |as buenas condici ones de accesi bilidad,
cuando se desarrollen las conunicaciones previstas, y su adecuada
| ocalizaci 6n en la comarca, destinar esta parcela para |a posible ubicacion
de un servicio, ya sea industrial o conercial, de tipo comarcal, asi conmp
para | a resol uci 6n de activi dades desarrol |l adas en el rnunicipio de carécter
mar gi nal conop desguaces, recicl aje, recuperaci 6n 'y tratamento vy
transformaci 6n de residuos, etc.

El  Ayuntam ento pretende I|iberar el terreno actual mente ocupado por e

canpo de futbol, con el fin de posibilitar el destino de toda |la parcela a
un unico servicio comarcal o provincial, sienpre y cuando se reubique el
nuevo canpo de futbol

4.Criterios y Objetivos.

4. 1. Urbani zaci 6n.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran |os
si gui entes:

—Resoluci6n en forma adecuada del acceso al Area desde |la carretera de
Astigarraga a OQOartzun (4d-2132/2), <con arregloa los criterios que
establezca l|la Direccion General de Carreteras de |la Diputacio6n Foral
— Nueva ur bani zaci 6n general del Area.

— Aparcam ento en superficie en viales.

4. 2. Edificacion.

Los criterios y objetivos a ser contenplados en esta Area seran |os
si gui ent es:

—La construcci 6n de nuevos pabellones y edificios, definidos en el Plan
Parcial a redactar y de conformdad con |las Condiciones de Edificacion.

—En tanto se mantenga el canpo de futbol, se consolidarda |o actual, no
procedi éndose a nuevas construcci ones.

5. Calificaci 6n Pornenorizada, Aprovecham entos y Usos.
5. 1. Pequefia y Medi ana I ndustri a.

—Parcel as privadas de uso industrial: 43.992 nt.

— Superficie maxi ma ocupada: 29.016 n2.

— Superficie maxi ma techo edificable: 43.810 n2.
5.2. Si stemas Local es.

El Area poseera conp dotaci ones aproxi madas:

—Red viaria, aparcam entos y aceras: 23.773 n2.

—S.GE C 2 (canpo de fuatbol): 15.000 n2.
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—Sistema de espacios libres y zonas verdes: 48.921 n?.
5. 3. Usos.

El uso principal de las parcelas privadas es el industrial, el conercial
gue necesite de superficies inportantes, exposicion de articulos, etc. y
gue necesiten aparcam entos inportantes. Las parcelas privadas seran
destinadas a edificacién, patio o aparcam ento, conpatible con otros usos,
de conform dad con lo previsto en el articulo 12 de |las Nornmas Urbanisticas
y en las siguientes disposiciones:

—Usos en planta bajo rasante.

*Permitido el uso de garaje o0 aparcam ento. Permitido el wuso de al nacén,
ligado a la actividad que se desarrolle en las plantas superiores.
Prohi bi do cual qui er otro uso

—Usos en planta baja.

*Permtidos |os usos industriales en general, talleres, almacenes,
oficinas, garajes, etc., usos conerciales, exposiciones de articulos, etc.
y denmas usos conpl enent ari os.

*Permitidos usos de servicios de oficinas, exposiciones, bar/restaurant,
etc. en edificios especificos para esos usos.

*Prohi bi do el uso de vivienda
—Usos en plantas altas.

*Permitidos |os usos industriales en general, talleres, alnmacenes,
oficinas, garajes, etc., usos conerciales, exposiciones de articulos, etc.
y demds usos conpl enentari os.

*Permitidos usos de servicios de oficinas, exposiciones, bar/restaurant,
etc. en edificios especificos para esos usos.

*Prohi bidos los usos de vivienda, a excepcion de los de guarda o
rel aci onada con la actividad industrial o de servicios.

— Las superficies ocupadas u ocupables susceptibles de aprovechaniento
privado se destinaran a wusos industriales, conmerciales o terciarios,
debiendo cunplir Jlas determ naciones del Decreto 2414/1961 de 30 de
novi enbre, por el que se aprueba el Reglanmento de Actividades Ml estas,
I nsal ubres, Nocivas y Peligrosas.

— Quedan expresanente prohi bidos | os usos agropecuari o0s.

— Los espacios libres privados de las parcelas con aprovechaniento
industrial, conercial o terciario, se destinardn a aparcanmento Yy usos
conpl enmentarios, sienpre y cuando no requieran edificacién, o bien a
jardines y urbanizaci6n conplenentaria de estos. En cual quier caso, |os
terrenos deberan ser mant eni dos en condiciones estéticas adecuadas,
prohi bi éndose expresa y taxativanente |os al macenajes de residuos al aire
libre, asi comb la instalacidén o construccion de tejavanas, chabolas y
demas construcci ones provisional es que exceden del aprovechaniento
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permtido y no hayan sido objeto anteriornmente de concesi 6n de |icencia por
el Ayuntam ento

— El resto de los terrenos seran de uso publico, ya sean viales,
apar cam entos, areas peatonales o de jardin

—En tanto se nmantenga el canpo de futbol, se establece el uso deportivo y
conpl ementario con él. Cuando desparezca dicho canpo el uso sera el nisnp
que para el resto del Area.

—Se consolida el desguace actual, no pernitiéndose, sin enbargo, futuros
asentam entos de este tipo. A su vez se pernite de forma selectiva el
tratam ento y transformaci 6n de residuos, cuyas caracteristicas y ubicacién
habran de regul arizarse en el Plan Parcial. En el supuesto que la actividad
actual se abandone se procedera a su transformaci 6n

6. Condi ci ones de Pl aneam ento y Actuaci 6n
6. 1. Pl aneani ento

Se redactard un Plan Parcial (P.P.), para toda el Area, donde se deternine
la ordenaci 6n de los aprovechanientos y de |las alineaciones vy rasantes,
ademas de | as det er mi naci ones est abl eci das en esta Fi cha.

6. 2. Anbi t os de Actuaci 6n
P. E. U. 28: 123.941, 45 n?.
6.3.Desarroll o del Area

P.E. U.28. Se redactard un Plan Parcial (P.P.) de todo el Area y un Proyecto
de Urbanizaci6n (P.U.). EIl P.P. recogera los criterios establecidos en esta
Ficha, vy el P.U | as deterninaciones derivadas de la ordenaci6n
por nenori zada recogi da en el Plan Parci al

6. 4. Fact ores de Gesti 6n.
—P. E. U. 28.

*Gestién Privada: El sistema de actuaci 6n serd el de Conpensaci 6n, si bien
podréa ser sustituido justificadanente por el Plan Parcial. Este instrunento
establecera las diferentes unidades de ejecucién, sienpre vy cuando se
garantice | a di stribuci 6n equi tativa de benefi ci os y cargas.

*Cargas: Las establecidas por la Ley. Redaccién del P.P. Redaccién vy
ejecuci 6n del P.U en los térmnos fijados en el P.P. y en |as Condiciones
de Ur bani zaci 6n. Cesi6n gratuita de las superficies debi danment e
ur bani zadas, destinadas a viales, aparcamentos, areas peatonales o de
jardin, que quedan fuera de |as parcelas edificables.

7. Condi ci ones de Urbani zaci 6n

—Los particulares constituidos en Junta de Conpensaci 6n |l evaran a cabo la
redacci 6n del P.U. Dicho Proyecto recogera |los criterios sefial ados en esta
ficha y corresponderéa al desarrollo del P.P. La financiacién de |as obras
de urbani zaci6n se hara a través de la Junta de Conpensaci 6n constituida
para el desarrollo del Area.

— Adenas de |a urbanizaci 6n general del Sector, el Plan parcial debera
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contenplar wuna soluci6n de accesos desde la carretera G-2132/2, con
arreglo a los criterios que establezca la Direccio6n CGeneral de Carreteras
de | a Di putaci 6n Foral

8. Condi ci ones de Edificaci 6n.

—La ordenaci 6n pornenorizada vy las caracteristicas constructivas quedaran
definidas en el P.P.

— Los nuevos edificios o anpliaciones se construiran de acuerdo a las
al i neaci ones maxi mas est abl eci das en el P.P Las caracteristicas
princi pal es de estos nuevos edificios seran

*Las parcelas privadas ocuparan la totalidad de |las superficies una vez
descontados | os trazados viarios y |os espacios |ibres.

*La separaci on nininma de los edificios de |os |inderos de cada parcela seré
de 5 m

*La altura maxima de la edificacion sera de 10 m, a partir de la cual se
situard la cubierta.

*Podran edificarse las naves de los pabellones en 1 6 2 plantas y las de
oficinas hasta 3 plantas, pero en ningun caso esta circunstancia supondra
un incremento de la superficie maxina.

—Conp condici 6n general se establece que en cada parcela privada no se

permtiran accesos rodados desde I|as vias exteriores a una distancia nenor
de 20 m entre ellos.

TI TULO CUARTO

ORDENANZAS DE EDI FI CACI ON Y USO DEL SUELO PARA LAS ZONAS RURALES Y SI STEMAS
GENERALES SI TUADOS EN SUELO NO URBANI ZABLE

CAPI TULO 4. 1. DI SPOSI Cl ONES GENERALES

Articul o 58. Condi ci ones general es de edificacién y tratam ento del entorno.
Todas | a edificaciones en el suelo no urbanizable se deberan ajustar a |as
si gui entes condiciones en cuanto a materiales, volunen vy tratam ento de
entorno, con el fin de asegurar su adecuada insercion en el paisaje rural

1. Vol unen.

— Se ajustaran en |lo posible a las tipologias constructivas de |as
edi ficaciones rurales existentes en la zona, utilizando los materiales

habi tual es de la arquitectura tradicional

— Deberan responder a una volunetria sinple, incluida | a cubierta, que sera
inclinada a 2, 3 06 4 aguas, Yy con una pendiente entre el 30% y el 35%
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— La altura de las edificaciones no excedera de 7 m sobre el terreno
resultante en el caso de aleros horizontales, siendo 9 m |la altura maxi ma
de la edificacién sobre el punto nas bajo de la I|inea de encuentro de |la
m snma con el terreno urbani zado

En el caso de instalaciones que guarden relacion con el destino de la
finca, se pernmitiran excepcionalnmente alturas nmyores en algunos de sus
el ementos, si se denuestra la inviabilidad técnica de otras sol uciones.

— Se permite la construccién destinada a |la guarda de |os aperos de
| abranza. Dichas construcci ones deberan ajustarse a |la nornativa existente
para ese destino en el Ayuntam ento de Astigarraga.

2. Material es.

—Comp nmaterial de cubierta se utilizara preferentenente la teja ceram ca
roja. Se podran wutilizar asimsnm otros materiales de color vy textura
simlares.

— En las fachadas se utilizara preferentenente la piedra (silleria,
manposteria) y el revoco pintado en blanco. Queda prohi bida expresanente |la
utilizacion nmasiva del ladrillo visto, y en general aquellos materiales
cuyo color, textura y formas de acabado difiera ostensiblenente de |os
utilizados en las construcciones rurales tradicionales.

3. Tratam ento del entorno

—Los nuros de cierre seran de nanposteria vista, |ajas de piedra, horm gén
con acabado de piedra comp encofrado perdido, revoco, y una altura maxim
de 1,10 metros. Sobre ellos se permitiran verjas netélicas o de madera
hasta una altura entre 2,00 y 2,50 nmetros y |la apertura de puertas cercadas
por el enentos de estos mmteri al es.

—En todas las explanaciones y novimentos de tierra que se realicen se
debera senbrar hierba o especies arbustivas, de forma que disnm nuya su
i npact o vi sual

—Se permtiran asimsno |las vallas de madera, 1los cierres de alanbrada y
estacas y los cierres vegetal es.

—En todas |las construcciones destinadas a vivienda, servicios de interés
social, se debera realizar a su alrededor y en el interior de la parcela
aportada, una plantaci 6n de arboles de sonmbra pertenecientes a la lista de
especi es establecida, con el fin de mtigar su inpacto visual e integrarlos
en el paisaje.

Serd necesario plantar cono nininp un arbol por cada
50 m8. edificados. Se podré sustituir hasta un 50% de |a plantaci é6n citada
por un nunero equival ente de arboles frutales.

Ademds de dicha plantaci én se deberd realizar otra, tanbién de especies
recogidas en la lista establecida, en el borde de |los cam nos de nueva
apertura, fuera de la parcela o en la zona de cesion publica, cuando |a
parcela de la edificacién de frente a un cam no publico.
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Di cha plantaci 6n estara formada por una hilera de arboles a cada |ado de
cam no, con separaci 6n de 7 netros.

Lista de especies arbéreas preferentes para realizar las plantaciones:
Abedul

Acaci as

Acebo

Aliso

Arce

Avel | ano

Cast afo

Chopo

Espi no bl anco

Fresno

Haya

Laur el

Magnol i o

M nosa

Nogal

a no

Pl at ano

Robl e

Robl e ameri cano

Ser bal

Tej o

Tilo

Queda prohibida la realizacion de vertidos y |la acunmulaci én de basuras y
envases al interior, que degraden las condiciones estéticas y anbiental es
del nedio rural

— De forma general, se tendr4d en consideracion |o establecido por e

articulo 98, epigrafe 2, del Reglanento de Planeani ento Urbanistico en |lo
referente a la adaptacion de las construcciones al anbiente en que
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estuvi eren situados.
Articul o 59. Saneam ento y Depuraci 6n

1. Las nuevas construcciones, asi conp |as existentes —en | os plazos que se
fijen— deberan ajustarse a la normativa vigente en cuanto a vertido y
depuraci 6n de aguas resi dual es.

2.Las instal aci ones de la red de saneani ento deberan cunplir |Ias
determ naci ones del articulo 44.6 de |a Ley de Costas y Concordantes de

Regl ament o, debi endo enpl azarse fuera de |os primeros 20 netros de |la Zona
de Servidunbre de Proteccién

CAPI TULO 4. 2. NORMAS ESPECI FI CAS PARA LOS SI STEMAS GENERALES
Articulo 60. Si stemn General . Aut opi sta y Aut ovi a. S.G C. 1.

Las vias que se proyecten quedaran sonetidas al régimen establecido por |la
| egi sl aci 6n sectorial vigente y al Plan General de Carreteras del Pais
Vasco. Sus zonas de proteccidn quedaran asinmisno sonetidas al citado
régimen y al réginen de la Zona Rural correspondiente en todos aquellos
aspectos cuya vigencia no queda anulada por la aplicacion de la Ley y
Regl anento de Carreteras y la Norma Foral 17/1994 de 25 de novienbre, de
Carreteras y Cami nos de G puzkoa.

En toda la franja reservada para este Sistenma CGeneral y en tanto no se
proceda a |a efectiva ejecuciodn de |las Autovias o Autopistas, Unicanente
podran autorizarse wusos y obras justificadas de caracter provisional

Articulo 61.Sistemn General. Ferrocarril. S.G C. 5

Los trazados ferroviarios que se proyecten quedaran sonetidos al réginen
establ ecido por Ila legislacién sectorial vigente. Sus zonas de proteccion
quedar an asi m sno sonetidas al citado réginen.

En toda la franja reservada para este Sistena CGeneral y en tanto no se
proceda a la efectiva ejecucibn del ferrocarril, Gnicanente podran
autori zarse usos y obras justificadas de caracter provi si onal

Las edificaciones afectadas por el trazado del Tren de Alta Vel ocidad (conp
el pabelldn Sistiaga o Mntero y el wubicado en |la zona denom nada
Zubi gain), son calificadas comp "fuera de ordenaci 6n", pero este réginmen NO
sera inconpatible con la realizacién en dichos edificios de obras de
mant eni m ento, rehabilitacion y nejora o canbios de uso y actividad sienpre
que | as obras no supongan increnento de vol unmen.

Articulo 62.Sisteman General: Carreteras Interurbanas y Viario U bano.
SSGC2 3y 4

l.Las carreteras interurbanas y wurbanas quedan sonetidas al réginen
establecido en la Norma Foral 17/94 de 25 de noviembre y con carécter
supletorio por la vigente Ley y el Reglanento de Carreteras. Sus zonas de
protecci 6n quedan sonetidos asinismo al citado réginen y al réginen de la
Zona Rural correspondi ente.

2.Sin perjuicio de las anteriores regulaciones generales, se tendréan en
cuenta | as siguientes disposiciones:
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a) Edi fici os.

—Los edificios que se construyan en |la zona de defensa de |las carreteras
se haran con arreglo a | as siguientes condiciones:

—El replanteo de I|a fachada del edificio sera autorizado por el organisno
conpetente

—Las obras provisional es que puedan ser necesarias para |a ejecucion de
| as obras definitivas seran denol i das al térmno de la msna.

—Se prohibe durante |a construcci 6n establ ecer cuerpos o postes salientes
que puedan causar riesgo, peligro o inconodidad para el transito, y ocupar
con mat eri al es el firme, arcenes 0 cunet as de Ila carretera.

—El acceso al edificio se ajustara a las condiciones establecidas en e
sigui ente epigrafe.

b) Accesos y Enpal nes

Los accesos y enpalnes que se construyan o refornen en |as carreteras
reuniran | as siguientes condiciones:

Los radios interiores del enpalme con la carretera deberan tener un
ninino de 9 netros.

—La rasante del acceso, en sus 5 prinmeros nmetros a partir de la carretera,
no debera ser superior al 5%

—Seran recogidas y desviadas |as aguas antes de llegar a la carretera y se
construira un badén de horm gén para recogida de di chas aguas.

— El punto exacto del enpalne sera fijado por el organisnp conpetente

La Adm nistracion se reserva el derecho a inponer sobre el acceso |as
limtaciones y servidunbres que estine necesario para dar paso a las fincas
col i ndant es.

c)Cierres

Los cierres de fincas situadas en |la zona de defensa de |las carreteras se
colocaran a wuna distancia no inferior a 3 netros desde la arista exterior
de la explanacion de la carretera. No se pernmitiran cierres de alanbre de
espino en la zona contigua a la carretera

d) Conducci ones subt erraneas.

Las conducciones longitudinales a |as carreteras no podréan col ocarse a una
distancia inferior a 3 netros desde la arista exterior de |a explanaci 6n de
la carretera.

Si hubieran de atravesar ésta en algun punto, cunpliran 1las siguientes
condi ci ones:

— Las tuberias o cables, que iran dentro de una tuberia de horm gon

deberan col ocarse a una profundidad no nenor a un netroy cubrirse de
horm gén hasta 10 cns. de |la rasante de la carretera, reflejandose el resto
con agl onerado asféaltico debi danente conpact ado

— No podran col ocarse arquetas de registro dentro de la calzada.
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—Las obras que afectan a | a cal zada deberan ejecutarse de tal suerte que
la parte de obra iniciada al conienzo de |a jornada quede termni nada antes
de que anochezca, debiendo mantenerse sienpre circulaci én en nedi a cal zada
cono i ni no.

— Se dispondran todas |as sefiales reglanentarias que se precisen para
advertencia de |a existencia de la obra a los usuarios de |la carretera.

Trat andose de una autorizaci 6n excepcional atravesando |a zona de donminio
publico de la carretera, |a adnministracién conpetente no responderéa de |as
roturas, desperfectos y otros dafios que puedan ocasi onarse a |a conducci 6n
por el uso nornmal de la carretera. El titular de |a autorizaci én queda,
ademas, obligado a variar por su cuenta el trazado de |a conduccidn, si
esta ocasionara perjuicios a la carretera, o en el caso de que un proyecto
de nodi fi caci 6n o] nmej ora de la mnmism lo hi ciera necesari o.

e) Tendi dos aér eos.

Los tendidos aéreos de lineas telefdnicas o eléctricas cunpliran |1|os
si gui entes requisitos:

—Los postes de sustentaci 6n se situaran a una distancia mnim de 10,50 m
de la arista exterior de la calzada. La distancia sera de 18 netros para
tendi dos de alta tension.

—El cable que cruce la carretera lo hard a una altura nminima de 6,50 m
sobre | a rasante de aquell a.

— Los apoyos habréan de construirse sobre una base de hormi gén en nmsa.
f)Tal a de &rbol es.

Los trabajos de tala de arboles en terrenos situados en |a zona de defensa
de las carreteras, se efectuaran con respecto a |as siguientes condiciones:

—El material obtenido de la tala, si se deposita al borde de la carretera
hasta el nonmento de su transporte, debera situarse a una distancia no
inferior a 3 m de la arista exterior de | a explanaci 6n

—Los paseos y cunetas de |a carretera, deberéan pernanecer en todo nonento
en perfectas condiciones de |inpieza.

g) Esconbreras y vertederos.

—Antes de conenzar el vertido se habilitara un acceso en |as condiciones
previ stas en el epigrafe b.

— Il gual nrente debera procederse al previo deslinde de |los terrenos de |la
carretera

— Los vertidos no podran sobrepasar la rasante de la carretera.

— Los camones que se wutilicen no sobrepasaran los I|imtes de carga
previstos en el Cbédigo de Circul aci 6n

—Debera disponerse de un equipo de riego de agua o presion para |linpiar
| as ruedas de |los camones antes de su entrada o salida de la carretera,
evacuando |as aguas procedentes de esta I|linpieza fuera de la msm

— Una vez finalizados |l os trabajos autorizados, se procedera al
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acondi ci onami ento del terreno echando una carga de tierra vegetal vy
pl ant ando hi er ba.

Articul o 63.Sistemn General. Caminos Rurales. S.G C. 6

La red de caminos rurales existente se definird con una anchura nininm de 6
nmetros, la calzada serda de 4 nmetros de anchura y pasara progresivanente a
dom ni o publico, previa cesion, expropiaci 6n o acuerdos que las sustituyan
entre sus respectivos propietarios y el Ayuntam ento.

Todas | as construcci ones que se realicen, se deberan separar cono nininp 10
metros del borde de los camnos incluidos en la red de caninos.

Articulo 64.Sistem General. Cauces Fluviales. S GCF.1y 2

1. Dichas areas quedan sonetidas a la legislacién sobre materia de aguas y
dom nio publico hidraulico. Para las regatas S.G C. F.2 en ningln caso se
permitirdn construcciones a nmenos de 10 netros del eje de |I|as msnms.

2.Sol anente se actuara en los cauces nediante encauzan entos para la
prevenci 6n de avenidas en el suelo urbano y apto para urbanizar vy
Uni canent e podr& obtenerse superficie Gtil para urbani zaci 6n nedi ante obras
de defensa cuando éstas respondan a |la evitacion de riesgo de avenidas en
areas urbani zadas ya consolidadas. Tales encauzanientos no podran tener
comb fin exclusivo la obtencion de suelo util para la urbanizacion

3.En aquellos tranmps fluviales en | os que sea preciso encauzar el rio, la
defensa y el tratamiento de |las nmargenes debera pernmitir, en |la nedida de
|l o posible, <corregir la afeccid6n anbiental, para |o que |os nargenes, en
todo caso, deberéan construirse en talud de pendiente no superior a 1,25
H 1V y nunca en vertical

4. Se evitaran nueva coberturas de cauces.

5.En el supuesto de que sea inevitable el nmanteniniento de coberturas
exi stentes, en eventuales obras de renpdelacié6n, si la cuenca drenada es
superior a 0,5 Knm2, |a seccio6n sera visitable, con una altura de, al nenos,
1,8 netros y una anchura no inferior a 1,5 netros.

6.Las obras y proyectos de urbanizacidén que se realicen en el domnio
publico hidradlico o sus zonas de servidunbre y policia estan sujetas en
todo caso a la preceptiva autorizaci6n o concesio6n, que se tranmtaréan a
través de la Direcci 6n de Aguas del Gobierno Vasco.

7.Se incluye comp zona de especial proteccién la zona de proteccién de la
regata de Epele, adnmitiéndose exclusivanente |os usos dirigidos a la nejora
anbiental y |a regeneraci 6n de |la ribera.

Articul o 65.Sistema General. Costas. S.G Costas.

1.En esta franja es de aplicacién la Ley 22/1988, de 28 de julio, de
Costas, y el Real Decreto 1471/1989, de 1 de dicienbre, por el que se
aprueba el Reglanento General para desarrollo y ejecucion de la Ley de
Cost as.

2.La utilizaci6n del dominio puUblico maritinpo-terrestre se regulara por lo
di spuesto en el Titulo Ill de |la Ley de Costas.

3.Los wusos en la zona afectada por |a servidunbre de protecciodn se
ajustaran a |l os dispuesto en los art. 24 y 25 de |la Ley de Costas, debiendo
contar, los wusos pernmtidos en esta zona, con la autorizaci6on del 6érgano
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conpetente de |a Conuni dada Aut énonmm, tal y conp establecen los articul os
48.1y 49 del R D. 1112/92 de 18 de septienbre, por el que se nodifica
parci almente el Reglamento de |a Ley de Costas.

4. Se deberd garantizar el respeto a |la servidunbre de transito establ ecida
en el art. 27 de la Ley de Costas. Por o tanto, esta zona deber& dejarse
per manent enent e expedi da para el paso publico peatonal y para | os vehicul os
de wvigilancia y salvanmento, salvo en espacios especial nente protegidos.

5.En virtud de lo establecido en |la Disposicion Transitoria Cuarta de la
Ley de Costas, las obras e instal aciones cosntruidas con anterioridad a la
entrada en vigor de la Ley, sin la autorizacidon o concesién exigibles,
seran denmolidas cuando no proceda su |legalizacién por razones de interés
publi co.

6.En 1|as obras e instalaciones |egalizadas con la correspondiente
autorizaci 6n o concesio6n, asi comp las construidas con licencia nunicipa
con anterioridad a la entrada en vigor de esta Ley, que resulten contrarias
a |lo establecido en la msm, se aplicardn las siguientes reglas:

a)Si ocupan terrenos de doninio publico maritino-terrestre, seran denolidas
al extinguirse |la concesidn.

b)Si se enplazaran en |a zona de servidunbre de tréansito, no se permtiran
obras de consolidaci 6n, aunento de vol Gnen, nodernizaci6n o increnento de
su val or expropiatorio, pero si |as pequefias reparaciones que exija la
hi gi ene, ornato y conservaci 6n previa autorizaci 6n

C)En el resto de la zona de servidunbre de proteccidon y en |los térni nos que
establece la disposiciéon transitoria tercera, podran realizarse, previa
autorizaci 6n, obras de reparaci6on y nejora, sienpre que no inpliquen
aurmrent o de volunmen de | as construcci ones existentes y sin que el increnento
de wvalor que aquellas conporten pueda ser tenido en cuenta a efectos
expropi atorios. En caso de denmplici6n total o parcial, las nuevas
construcci ones deberan ajustarse integramente a |as disposiciones de |la Ley
22/1988.

Articul o 66. Sistenma General. Infraestructuras de Servicios. S.GI1.S. 1, 2,
3, 4, 5y 6.

1. Quedan sonetidas en cada una de sus variantes, al réginen |ega
correspondi ent e.

2.Sin enbargo, se tendrdn en cuenta las siguientes disposiciones:
a) Red General de Captaci 6n vy Abasteciniento de Agua. S.G.S. 2.

— La instalacion de actividades insalubres o nocivas, que por su
enpl azam ento o vertido de aguas residuales, suponga un riesgo de
contamnacién o alteracion de la potabilidad de aguas destinadas al
abastecimento publico o privado, no podrd autorizarse si no se han
cunplido las condiciones sefial adas en el Reglanento de Policia de Aguas y
de sus cauces.

—Las condiciones de depuracién y los |Iimtes de toxicidad se regiréan seguln
el Reglanmento de Actividades Mol estas, |Insalubres o Peligrosas (Art. 18) y
por |as condiciones exigidas expresanente en los articulos 16 y 17 de
m sno (30- XI -1961).
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b) Red General de Electricidad. S.G1.S. 3.

—La servidunbre de paso de energia el éctrica no inpide al duefio del predio
0 sirviente cercarlo, plantar o edificar en él, dejando a salvo dichas
servi dunbres.

—En todo caso, queda prohibida |la plantaci6n de arboles y construcci 6n de
edificios e instalaciones industriales en la proyeccién y proxin dades de
las lineas el éctricas a nenos distancia de |a establecida en el Reglanento
de Lineas de Alta Tensi 6n de 28- Xl -1968.

U

Edi fici os y construcciones 3,3 — m con un mninm1l00 e 2 m
U

Bosques, arboles y nasas de arbolados, 1,5 —m con un mnino de 100 a 2 m
(U. Tensién conmpuesta en K. V.).

— En las lineas aéreas: se tendra en cuenta para el conputo de estas
di stancias la situaci 6n respectiva mas desfavorabl e que puedan al canzar | as
partes en tension de la lineay de 1los arboles, edificios o instal aciones
industriales de que se trata (Decreto del Mnistro de Industria de fecha
20- X- 1966) .

c)Red CGeneral de Gas Natural. S.G1.S.5.

—Cunplira las condiciones especificas de |os proyectos aprobados por |os
or gani snos conpetentes presentados por |a conpafiia sun ni stradora sonetidos
a la legislacién especifica de orden superior.

d)Vertederos. S.GI.S. 6.

—Cunpliran la legislacién de proteccién del nedio anbiente y seran del
tipo "controlado" conmp mininb, debiendo realizarse en cada caso un Proyecto
de Urbanizacién y Construccion con plan de Etapas para su cubricién y
pl ant aci 6n veget al una vez colmatada |a et apa correspondi ent e.

Articulo 67.Sistema CGeneral. Equi pam ento Especial. Cementerio.S GE E 1.

—Con la finalidad de regularizar |a anpliacién efectuada en el Cenenterio
de Astigarraga, se delinmta la totalidad del msm incluyendo el antiguo
recinto y la anpliaci6n recientenente efectuada.

CAPI TULO 4. 3. ORDENANZAS GENERALES DE EDIFICACION Y USO DEL SUELO NO
URBANI ZABLE.

Articulo 68.Usos pernitidos con caracter general

1.Se permtird genéricanmente, sienpre que el uso quede autorizado en cada
zona, la construccion de edificios para |a explotaci 6n agricola, ganadera y
forestal, consolidando |os ya existentes, asi conp viviendas unifamliares
y bifamiliares vincul adas a explotaci én agricola cuya viabilidad y proyecto
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correspondi ente hayan sido informados favorabl enente por el Departamento de
Agricultura y Espacios Naturales de la Diputacién Foral de G puzkoa,
sienpre que se cunplan los condicionantes generales de las presentes
ordenanzas.

2. Queda igualnmente admtido el wuso de pequefios talleres artesanal es de
superficie inferior a 75 ne.

3.Se autorizan las edificaciones de interés puiblico pronovidas por la
adm ni straci 6n, asi como | os edificios destinados a mer enderos y
sidererias, sienpre que se ubiquen en un edificio ya existente, y esté el
uso adnmitido en la zona

4.De los anteriores usos admtidos se exceptuaran las edificaciones o
act uaci ones que degraden | as condiciones ecol 6gi cas o paisajisticas, dentro
de las anteriornmente sefial adas, haci endo especial nenci6n a | os novinm entos
de tierras.

5.Las edificaciones existentes en |a actualidad en este tipo de suelo
quedan consolidadas, admitiéndose Uncanente actuaciones de reparacion

mantenimneto y anpliacién o divisién cunado éstas sean admitidas,
pudi endo darse nodificaciones de los usos exi stentes actual nente,
adm ti éndose Uni canente | os recogi dos expresanente.

6. Podran edificarse, de nueva planta, construcciones pronovidas por la
Admi ni straci 6n con rango de Sistemn Ceneral, para | o cual serd necesaria la
redacci 6n de un Plan Especial de adecuacién al entornoy a |los posibles
desarrol |l os residenci al es.

7.No se pernitira en esta zona ningun tipo de urbanziacién, ni de canping o
| ugar de acanpada individual o colectiva.

8.Se autoriza |la construcci 6n de bordas para ganado o refugi os de nontafa,
quedando expresanent e prohi bi da su utilizacién conmo vi vi enda.

Articul o 69. Condi ci ones de edificaci 6n residenci al

1.La altura de las edificaciones no excederéd en |os aleros horizontal es de
los 8 m siendo la altura maxima a cunbrera | a definida por |a interseccion
de la Ilinea que une el extreno del alero al 35%de inclinacioén, con |la
vertical en el punto nedio de l|a fachada que se considere principal

si enmpre contando desde el punto mas bajo de la interseccién de la |inea de
fachada con el terreno wurbanizado, no admiti éndose rellenos superiores a
0,50 m sobre el terreno natural preexistente en dichos puntos de
encuentro. El alero contara cono nminim con 1 m de anchura.

2.El perfil edificatorio sera de s6tano o sem s6tano, planta baja + 1.2 vy
baj o cubierta.

3.En el caso de instalaciones que guardan relacién con el destino de la
finca, se permten excepcionalnente alturas nmayores en algunos de sus
el ementos, si se denuestra la inviabilidad técnica de otras sol uciones.

4.Se admitird la construcci 6n de garajes cerrados, hasta un méxi no de tres
pl azas por vivienda, debiendo quedar estos dentro de |la volunetria origina
de la edificacion.
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En el supuesto de no ser esto posible y Unicanente en casos de reform de
caserios o edificaciones con mas de 15 afios de anti gledad, se realizaran en
edi ficaci 6n separada del edificio residencial, teniendo conb maxinm una
ocupaci 6n de 15 nR . por plaza, con una sola entrada vy caracteristicas
constructivas similares a éste.

5.Las anpliaciones de caserios o edificios preexistentes, caso de ser
posi bl es, deberan fornmarse continuando |os planos de cierre de estos,
evitando en todo caso |a formaci 6n de terrazas y afiadi dos no integrados en
| a conposicién original de | os m snps.

6.La separaci 6n de cualquier edificacién de nueva planta al I|imte de
parcela serd cono mininb de 10 m

7.En todos |o0s casos se seguiran |as deterni naci ones general es inpuestas.

8.La parcela donde se wubique la edificacién, deberd contar con acceso
rodado a través de le red de carreteras y cam nos publicos sefial ados en | os
si stemas general es de conuni caci ones.

9.La superficie maxima edificada sera de 300 n2. en el caso de viviendas
unifamliares y de 500 n2 . en las bifanmliares, incluidos garajes,
trasteros y otras edificaciones auxiliares del uso resi denci al

10.Se adnmitiran anpliaciones en |as edificaciones existentes, sienpre
teniendo comp |imte las superficies mhximas indicadas en el punto
anterior. Estas anpliaciones se realizaran siguiendo los criterios
edi ficatorios expuestos anteriornmente, quedando en todo caso prohibidas |as
cubi ertas pl anas.

11.Se vincularén registralnente |las parcelas afectadas a |a edificacidn
debi endo presentarse escrituras en el Ayuntam ento

12. Se autoriza la division de edificios hasta un méximo de dos vivi endas
i ndependi entes, sienpre que la superficie de cada una de las resultantes
sea superior alos 90 m2. atiles y que hayan obtenido licencia de
edificacion con anterioridad a |a aprobacion definitiva de |las presentes
ordenanzas.

Articulo 70. Merenderos y sidrerias.

1.S6lo0 se admtira la apertura de nuevos nerenderos y sidrerias, cuando se
i npl anten sobre edificios ya existentes.

2. Respecto a la regulacién del perfil edificatorio nos remtinbs a la
normativa establecida para las edificaciones residenciales, y la altura
maxi m  a cunbrera y alero de estas construcciones sera de 7 m

3.Los m2 construidos totales, incluida la vivienda si |a hubiere, sera de
1.500 n2 , siendo la ocupacién del suelo del 60% es decir, 900 m2.

4.Se debera acondicionar ademas una plaza de aparcanmi ento por cada 20 n2.
construidos no residencial es.

5.Se debera plantar wun arbol por cada dos plazas de aparcam ento. Las
expl anaci ones necesarias evitaran |la fornmaci 6n de taludes de nmas de 3 m de
alto o nmuros de contencidén de mas de 1,50 m de alto, siendo sienpre |os
taludes aptos para recibir capa de tierra vegetal y plantaci 6n de arbol ado.
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6.En las sidrerias actualnmente en funcionan ento se pernitiran obras de
adecuaci 6n al nedio y conpl ement aci 6n de servicios, definiéndose
previanente |a parcela de terreno, usos, accesibilidad y aparcam ento.

7.lgualnente en las sidrerias existentes se adnmitiréan anpliaciones, sienpre
y cuando se respeten |os aprovecham entos definidos en el presente
articul o.

Articulo 71. Edificaci ones agropecuarias o ganaderas.

1. Las edificaiones no residenciales para usos agropecuari os o ganaderos que
se autoricen, respetaran |las condiciones estéticas que se sefialan. Seran
exentas y contaran a efectos de formacién de nulcleo de poblacidn
2.En anbos casos, la altura mhxima al alero horizontal serd de 4,00 m
definiéndose la altura maxima a cunbrera de igual nmanera que en |as
construcciones residenciales. Este tipo de explotaciones debera estar
conveni entement e justificada medi ant e i nforme favorabl e de | os

Departamentos de Agricultura y Medio Anbiente de Diputaci 6n. Dicho inforne
debera justificar adecuadanente |a ocupaci én prevista por la edificaciodn

Articulo 72. Bordas y Refugi os de nont afia.

1.Las bordas y refugios de mantafia deberdn cunplir las siguientes
condi ci ones:

a)No formaci 6n de nicl eo de pobl aci 6n
b) Separ aci 6n n ni ma a cul aqui er otra edi ficaci 6n de 200 m

c)Superficie maxi ma cerrada 35 nR. debi endo poseer ademas una zona cubierta
y abierta de 15 n2.

d) Parcel a mi ni ma requerida 20.000 n2.

e)Separaci6on a linderos, pistas y carreteras com ninim de 50 m
f)Separaci 6n a cauces de agua 25 m

g)No se autoriza ningun tipo de obra en el entorno de |la edificacidn en un
radio superior a 15 m con el fin de Ilevar hasta ella instal aciones de
el ectricidad, agua, etc.

h)La altura maxima al alero horizontal ser4 de 3 m siendo la altura a

cunbrera no superior a 6 m El perfil sera de planta baja sin posibilidad
de |l evantes o sotanos.

i)No se admite en la parcela ningun tipo de edificacion anexa o txabol a.

j)La volunetria y los materiales se regiran segun | o dispuesto con caracter
gener al

Articulo 73.Normas regul adoras de wubicacién y edificacién de txabolas.
1.Se define comtxabola una pequefia construcci 6n de caréacter provisional

auxiliar a las tareas agricolas, cuyo fin es el de guardar aperos y utiles
de labranza, sin que exista ningun servicio conunitario conp el ectricidad,
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tel éfono, camino publico, etc.

2. Queda expresanente prohibida la construccion y utilizacién de txabolas
para uso de vivienda, garajes y para cual quier otro uso que directamente no
derive de actividades agricol as.

3.Solanente se admitirda la construccion de una txabola por parcela,
debiendo tener esta dltinma al nenos una superficie de 4.000 m?2

4. El propietario de |a parcela que acoja una txabola de acuerdo a esta
ordenanza, no podr4 construir otra en una zona abarcada por wuna radio de
500 m

5.La dinmensi én méxi ma permtida por esta Ordenanza para |a construcci 6n de
t xabol as sera de 4 n2.

6. Las t xabol as deber an cumplir | as si gui entes condi ci ones:

— Separacion minima de 10 m a linderos. Acamnos 10m y 25 m a
carreteras.

—Separaci 6n mnima a viviendas de 60 m

—Altura maxima 2 m al alero de cubiertay 2,80 m a cunbrera, debiendo
tener este una pendiente entre el 30 y 35 %

— Los mmteriales enpleados serdn |os descritos con caracter general

—La planta deberd ser cuadrada o rectangular con cubierta a dos aguas o a
un agua en el caso de pequefias superficies.

— Las edificaciones de txabolas estaran sujetas al otorganiento de |la
correspondiente licencia de obras por el Ayuntaniento, debiendo el
peticionario aconpafiar a la solicitud de la licencia urbanistica, un plano
de situaci 6n de la parcela (escala 1:5.000), ubicacion de |la txabola dentro
de la misma, un plano de planta y alzados con las nedidas de |la txabola a
construir vy una relacion de los materiales a utilizar en dicha
const rucci 6n.

7.Las licencias concedidas al anparo de esta ordenanza, se daran sienpre
con caracter provisional, conforne a lo que se establece en el articulo
136-1 de la vigente Ley sobre Réginen del Suelo y Ordenaci 6n Urbana de
1992, debiendo renovar las msmas cada 3 afios y cuando procediera su
derri bo, no tendr an sus propi etari os derecho a i ndemi zaci 6n

8.El Ayuntam ento podra decretar el derribo de txabolas cuando el
desarroll o urbanistico de la zona, se vea dificultado por su existencia, o
en aquell os casos que atente contra el ornato, paisaje o salubridad publica
del entorno. En los citados casos el propietario por orden expresa de

Ayuntami ento proceder4, a su costa, a la demplicidén de |[|o construido.

9.En caso de incunplimneto de I|la orden nunicipal de derribo, Ilas
construcci ones seran denolidas por el Ayuntaniento siendo de cuenta de
titular | os gastos que ello origine.

Articulo 74. Traspaso de terrenos afectados por txabol as.
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1.Caso de producirse la venta del terreno afectado por una txabola, ésta
perdera la licencia, debiendo el nuevo propietario renovar dicha |licencia,
adapt andose | a construcci 6n a | as determ naci ones de | a presente ordenanza.

Articul o 75. Txabol as fuera de ordenaci 6n

1.Se consideraréa ilegal y por tanto fuera de ordenaci 6n toda txabola que no
esté registrada o no realice los trantes de renovaci 6n peri 6dica, asi conp
la que no se ajuste a |as condiciones de |licencia.

CAPI TULO 4. 4. ORDENANZAS DE EDI FI CACION Y USO DEL SUELO PARA LA ZONA Z.R. T.
RURAL CON TOLERANCI A DE EDI FI CACI ON.

Articulo 76. Réginen GCeneral de Usos para la Zona Rural con Tolerancia de
Edi fi caci 6n.

Esta zona se destina de fornma prioritaria a usos agricolas, ganaderos y
forestal es, adniti éndose tanbi én edificaciones o instal aciones de utilidad
publica o interés social que deban instalarse en el nedio rural y edificios
destinados a vivienda famliar —se entiende por tal |la destinada a una o

dos wunidades fam |liares— sienpre que estén vinculadas a |a explotacioén
agropecuaria, en las condiciones establecidas en el articulo siguiente.
Quedan expresanment e prohi bi dos Il os usos residenciales de caracter
intensivo, los usos industriales en todas sus variantes y |os garajes

col ectivos, asi conmp todas aquellas obras, edificaciones o utilizaciones
del territorio, ajenas a |los usos anteriornente citados o que degraden de
forma significativa sus valores ecoldgicos y paisajisticos, o dafien de
form notoria sus posi bi | i dades de utilizacién agropecuari a.

Articulo 77.Réginmen de edificaciéon en la Zona Rural <con Tolerancia de
Edi fi caci 6n.

1.Cbras o instalaciones destinadas a |a produccion agricola o ganadera.

—Para |a obtencidon de licencia serd preceptivo en principio el inforne
favorable de |os organisnos conpetentes. Entre ellas se consideran
incluidas | as edificaciones destinadas a vivienda faniliar en el caso de la
apertura de una nueva explotacion agricola o ganadera, o en sustitucién de
una vivienda rural existente, cuando ésta no of rezca condi ci ones
suficientes de habitabilidad, y su reparacidon o nmejora no sea rentable
desde un punto de vista econoém co.

—La nueva edificaci 6n debera respetar |as condiciones especificadas para
las edificaciones destinadas a vivienda no agricola y las condiciones
general es de edificaci6n. No quedaréd sujeta al requisito de no fornaci 6n de
nucl eo de pobl aci 6n

—Las granjas deberan separarse 50 m de cual quier edificaci 6n de vivienda
exi stente, con excepcién de la del propietario de la nmisma, asi conp 10 m
de los Cami nos Rurales sefalados. Se consideraran cono tales |Ilas
i nstal aci ones dedicadas a la cria intensiva de ani mal es.

2.Edificaciones o instalaciones de wutilidad publica o interés social

—Retiros:

*50 m de cual quier edificaci é6n de vivienda existente.
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*10 m de los linmtes de |a parcela, cam nos rurales o cauces fluviales.
— Acceso:

*Se deberd construir un acceso rodado pavinentado hasta |Is carreteras
comarcales o locales existentes, a través de |a Red de Cam nos Rurales.

— Apar cam ent o:

*Se deberd aportar una dotacién de 1 plz/100 n2 construidos en el interior
de |l a parcel a.

— Se deberan cunplir asimsnmo las condiciones generales de edificacioén
est abl ecidas en el articulo 55.

3. Edificios destinados a vivienda unifaniliar
— Condi ci ones de "Nicl eo de Pobl aci 6n".

*Que no exista posibilidad de su fornacidn.

— Condi ci ones de parcela (superficie nininm).
*Unifanmiliares: 20.000 n2.

*Bifam |iares: 25.000 n2.

— Usos:

*Vivienda, cuadra, alnacén y garaje (2 plazas/vivienda nmininpo). El desvan
podra utilizarse conp vivienda

— Superficie maxi ma de techo:

*Uni fam |iares: 300 n.

*Bifam | iares: 500 nR.

—Superficie mnim: 180 nt.

—El perfil mdximo sera: S 6 SS/PB/1/D.

—Retiros:

*10m de los limtes de la parcela, Caninos Rurales o cauces fluviales.
Deber an cumplirse | as condi ci ones general es de edi ficaci 6n

En o que respecta a las condiciones de superficie mnima de |a parcela
fijadas —20.000 m2 para edificios destinados a vivienda unifamliar y
25.000 m2 . para vivienda bifamliar— se admtira la posibilidad de
aportaci 6n fraccionada de la misnmm, debiendo ser la parcela receptora no
inferior a 10.000 n2 en anbos casos, y dar frente a wuno de |los cam nos o
vias ya existentes o proyectadas. Por otra parte, la parcela o parcelas

conmpl ement ari as deberan vincul arse en el Registro de |a Propiedad, conmp una
unidad registral indivisible, a la parcela receptora de Ila edificaciodn
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CAPI TULO 4. 5. ORDENANZAS DE EDI FI CACI ON Y USO DEL SUELO PARA LA ZONA Z.R C
RURAL COWUN

Articul o 78. Régi nen Gener al de Usos para la Zona Rural  Comun.

Esta zona se destina de formm prioritaria a usos agricolas, ganaderos,
forestal es y extractivos. Quedan expresanente prohibidos |l os usos
residenciales de caracter intensivo —éAs de dos uni dades de vivi enda—I os
usos industriales en todas sus variantes y |os garajes colectivos, asi conp
todas aquel |l as obras, edificaciones o utilizaciones del territorio ajenas a
|l os usos anteriornmente citados o que degraden de forna significativa sus
val ores ecol 6gi cos y paisajisticos o dafen de forma notoria sus
posi bilidades de wutilizacidn productiva para |los wusos prioritarios.

Articul o 79. Régi nen de edi ficacién en I a Zona Rur al Contin.

Las edificaciones pernitidas vy su réginmen seran exclusivanmente |os
si gui entes:

1. Las establ ecidas en el articulo 75.1, para |as edi ficaci ones
agropecuari as o ganader as.

CAPI TULO 4. 6. ORDENANZAS DE EDI FI CACION Y USO DEL SUELO PARA LA ZONA Z.R. P
RURAL PROTEG DA.

Articulo 80.Réginmen GCeneral de Usos y de edificaciodn para la Zona Rura
Pr ot egi da

Esta zona se destina de forma prioritaria a usos agricolas, ganaderos,
forestales y extractivos. El resto de determ naciones de protecciodn
guedar &n recogi dos en el Plan Especial de Lau Hai zeta.

CAP| TULO 4. 7. ORDENANZAS DE EDI FI CACI ON Y USO DEL SUELO PARA LA ZONA Z.R R
RURAL DE RESERVA

Articulo 81.Régimen General de Usos para l|la Zona Rural de Reserva.

Esta Zona Rural —por su ubicaci 6n— se convierte en un espacio propicioy
necesario para un futuro desarrollo urbano del nunicipio de Astigarraga.
Por ello, en este capitulo establ ecenbs una nornativa de uso y edificacién
restrictiva y de protecciodn, con la finalidad de que este suelo no sea
objeto de intervenciones aisladas o puntuales que inposibiliten en un
futuro, un desarrollo integrado y una ordenaci 6n coherente con | a realidad
muni ci pal

En consecuencia, esta zona en |la actualidad se destina de forma prioritaria
a usos agricolas, ganaderos y forestales.

Entre las instalaciones s6lo se admitiran |as desnontables de caracter
provi si onal , quedando expresanmente prohi bi dos t odo tipo de usos
residenciales e industriales en todas sus variantes, asi conp todas
aquel |l as obras, edificaciones o utilizaciones del territorio que hipotequen
este suelo para un futuro desarroll o urbano integrado.
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Articul o 82.Réginen de edificacién en la Zona Rural de Reserva

1.Se podran admitir dnicamente aquellas instalaciones desnontables de
caracter provisional o txabol as.

2. Quedan prohi bi das el resto de edi ficaci ones, construcciones e
i nst al aci ones.

3.l gual nente podran autorizarse aquellas infraestructuras y redes basicas
comuni tarias cuando no sea posible su ubicaci6n o paso por las otras zonas
determ nadas en el suelo rural, y sea necesaria y oportuna su inplantacién
en este nedio.

4. En los edificios resi denci al es actual es se autorizan obras de
conservaci 6n, mantenimento y nejora.

TI TULO QUI NTO

CATALOGO Y NORVAS DE PROTECCI ON DEL
PATRI MONI O ARQUI TECTONI CO Y URBANI STI CO
DE | NTERES HI STORI CO- ARTI STI CO.

Articul o 83.

El presente Catélogo se tranmita, a |los efectos de los articulos 86 y 87 de
Regl anent o de Pl aneam ento, definiendo |los edificios y elenmentos de interés
Historico-Artistico que se deberan preservar de forma obligada en el
proceso de desarroll o urbano.

La relacién de los edificios y otros el enentos que se aconpafia conb anexo
no debe considerarse conp "nlnerus clausus" o lista cerrada, pudiendo ser
anpliada o refornmada por el Ayuntam ento, en virtud de estudios que e

propio Ayuntamiento u otras instancias realicen y de acuerdo con 1o

previsto en la | egi sl aci 6n de patrinonio histérico y artistico.
Articul o 84.
Los edificios y elenmentos catal ogados no podran ser derribados ni total ni
par ci al nent e, admi ti éndose en ellos Uni canente |as i nt ervenci ones
constructivas previstas en el Decreto 234/96 del Gobi erno Vasco.
Articulo 85

Caso de producirse la ruina fisica de wun edificio catalogado, hasta el
punto que se aconseje por el técnico conpetente su derribo total o parcial
éste debera efectuarse en las siguientes condiciones:

— Previo | evant ami ento de pl anos det al | ados del edi ficio.

—Previa nuneraci 6n de las piedras o sillares de |a fachada que permita su
reconstrucci én ar queol 6gi ca.
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—Los materiales procedentes del derribo deberan al nmacenarse a pie de obra
dentro de la finca en que se encuentra el edificio.

Sobre el objeto del derribo, solanente podra procederse a la reconstruccio6n
ar queol 6gi ca del edificio derribado.

Caso de que el derribo de wuno de estos edificios se inicie sin licencia,
serdn de aplicacién los articulos 29 y 30 del Reglanento de Disciplina
Ur bani sti ca.
anexo al titulo quinto

Rel aci 6n de Edifici os Catal ogados
*Restauraci 6n Cientifica:
Udal et xea.
Andra Mari aren Zeruratzea Parrokia.
Mur gi a Jaur egi a.
Er gobi ako Zubi a.
Txoritoki eta Fuertea.
* Rest aur aci 6n Conser vador a:
Pl azaet xe.
Iriarte (Antzanea).
Santiago Ermta.
Goi koet xea.
Bort anea.
Et xabe.
Nobl eza Gurut zet a.
Arrozpi denea.
Par et azarreta.
Bent a.
Errota Baserri a.
Petritegi Goikoa.
Usat egi et a.

Mendi ol a.

Txom fene.
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Li zar di .

Ar gi ndegi Zar.

Rekal de Zar.

Zabal e.

Al orre.

A abarri et a.

O ar bi de Baserri a.

Chi menea de | as Cocheras del Ferrocarril.

Astigarraga nayo de 1998.0



