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1. INFORMACION

1.1- ANTECEDENTES.

El Plan General de Ordenacion Urbana de lkaztegieta (P.G.O.U.l) se aprobd
definitivamente el 30 de marzo de 2010 por acuerdo del Consejo de Diputados de la

Diputacién Foral de Gipuzkoa.

Entre los distintos ambitos que delimita el resefiado documento de ordenacion integral, se
encuentra el Ambito Urbanistico 2 EKIALDEA, que alberga, entre otros, el nucleo
edificatorio de mas antigiiedad del municipio de lkaztegieta, situado al este de la carretera
GI-2131 (antigua N-I) y las vias del ferrocarril que atraviesan el pueblo, asi como su

prolongacién hacia el sur, hasta el limite con los actuales usos industriales.

El Ambito Urbanistico 2 EKIALDEA esta clasificado como SUELO URBANO, y su uso
caracteristico es el de Vivienda colectiva (Uso 5 Tipo 2).

El P.G.O.U.l. distingue en el citado Ambito dos areas, que se corresponden con el Area 2-
1. Ambito de ordenacién definida -OD EKIALDE ZAHARRA- y el Area 2-2. Ambito de
ordenacién remitida -OR EKIALDE BERRIA-, objeto de ordenacién del presente Plan

Especial.

El Area 2-1 se categoriza como suelo urbano consolidado y alberga los usos residenciales
primitivos del municipio, asi como usos dotacionales de equipamiento asistencial y
administrativo, como el actual Ayuntamiento. El Area 2-1 se consolida en su estado
actual, sin perjuicio de los reajustes asociados a los criterios que se indican en la norma
particular del P.G.O.U.I.

El Area 2-2 se categoriza como suelo urbano no consolidado y acogera la mayor parte del

programa residencial previsto por el Plan General para su periodo de vigencia.

La norma particular del Area 2-2 remite a un plan especial de ordenacion urbana la
determinacién de la ordenacion pormenorizada para el desarrollo del area.

Los criterios y objetivos generales establecidos por el P.G.O.U.l. para el Area 2-2 son los

siguientes:
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1. El cambio de la calificacion de parte de los terrenos incluidos en este nuevo area,
gue pasa de industrial a residencial.

2. La construccién de viviendas sometidas a algun régimen de proteccién publica.

3.  Recuperar y reurbanizar el area con destino al uso de dotacion y equipamiento
publico deportivo, ademas del resto de dotaciones de caracter local, y conexién del

vial paralelo a la GI-2131 mediante una rotonda en el area del polideportivo.

Con fecha de 2 de mayo de 2011 se aprobd inicialmente el Plan Especial de Ordenacién
Urbana del &rea 2-2. ambito de ordenaciéon remitida —OR Ekialdea berria- del Plan
General de lkaztegieta. El anuncio de dicha aprobacion se publicé en el Boletin Oficial de
Gipuzkoa el 9 de mayo de 2011, n° 86.

En el periodo de informacién publica se han presentado varias alegaciones y se emitieron
informes por parte de la Administracion Publica. Una vez modificado el documento, se
aprobé provisionalmente el Plan Especial, en pleno ordinario celebrado con fecha de 19
de octubre de 2011, y se remitié el expediente a la Diputacién Foral de Gipuzkoa para que
lo aprobase definitivamente. El érgano foral requiere mediante informe una serie de
modificaciones al documento previa a su aprobacidon definitiva. Concretamente, en
informe emitido el 11 de abril de 2012 por los servicios técnicos del Servicio de
Planificacion Territorial de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, se requiere, ajustar la
edificabilidad sobre rasante, mantener la propuesta inicial donde el afiadido del edificio
Gure Pakea estaba calificado como fuera de ordenacidon, aumentar el nUmero de arboles
y la dotacion de plazas de aparcamiento ubicadas en via publica y adoptar las
condiciones particulares de los espacios con servidumbre de uso publico y propiedad
privada establecidas en el PGOU de lkaztegieta.

En el presente documento se han introducido las modificaciones que vienen a responder
a lo sefialado por los servicios técnicos del Servicio de Planificacién Territorial de la
Diputacién Foral de Gipuzkoa, lo que supone la desestimacion de la alegacién presentada
por José Ramon Apalategi Lasa, en la que solicita que no sea declarado fuera de
ordenacién el afiadido que el edificio Gure Pakea presenta en su fachada noroeste, y

cuya consolidacioén, tal como sefiala el citado informe, no es factible.
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Entendiendo que el presente documento modifica sustancialmente ciertos aspectos de la
ordenacién recogida en el documento de aprobacion inicial del anterior Plan Especial, se
propone volver a someterlo al periodo de informacién pulblica establecido por la Ley

2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo.

Por otra parte, durante la tramitacion del presente documento ha entrado en vigor el
Decreto 123/2012, de 3 de julio de Estdndares Urbanisticos. Este decreto deroga varios
articulos del Decreto 105/2008 de Medidas Urgentes al que este Plan Espedial hacia
referencia en su documento tramitado hasta el presente. No obstante el presente
documento cumple con los estandares previstos en el citado Decreto 123/2012.

1.2- CARACTER, OBJETO Y FINALIDAD DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION
URBANA.

De conformidad con los criterios establecidos en la legislacion urbanistica vigente (articulo
70 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo), el plan especial de ordenacién urbana tiene
por objeto desarrollar la ordenacion estructural del plan general mediante el
establecimiento de la ordenacion pormenorizada de aquellas areas de suelo urbano para

las que el plan general permite diferir dicha ordenacion.

El plan especial de ordenacion urbana podra ser asi mismo utilizado para modificar la
ordenacién pormenorizada del suelo urbano contenida en la documentacion del plan
general.

Elaborado en ese contexto, y cumpliendo el mandato legal, el objeto de este proyecto es
doble.

Por un lado, fijar las bases para el desarrollo urbanistico del Area 2-2. Ambito de
ordenacién remitida -OR EKIALDE BERRIA- del P.G.O.U.l., con el alcance y/o grado de

precision propio del mencionado Plan Especial de Ordenacion Urbana.

Por otro lado, modificar la ordenacion pormenorizada de parte del Area 2-1. Ambito de
ordenacién definida -OD EKIALDE ZAHARRA-, con el objetivo de mejorar la integracién

urbana del ambito ordenado en la trama urbana consolidada del municipio.
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En concreto, se propone la modificacion de la categorizacién del edificio conocido como
Toki-Alai y su entorno mas inmediato, de consolidado a no consolidado, debido a que la
urbanizacion de dicho entorno precisa de una renovacion o mejora que se va a realizar
mediante la transformacién urbanistica derivada de la reordenacién urbana que propone
este documento, consistente en la conversion de la zona en la que se ubica el citado
edificio y su entorno en una dotacién publica. Dicha modificacion de la categorizacién se
realiza, por tanto, en base a los criterios establecidos por el articulo 11.3.b)-1.b) de la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo, que dice asi:

3.— Los terrenos clasificados como suelo urbano conforme a lo dispuesto en el

presente articulo deberan ser adscritos a las siguientes categorias:

b) Suelo urbano no consolidado, que comprende los terrenos que la ordenacion
urbanistica adscriba a esta clase de suelo por concurrir alguna de las siguientes

circunstancias:
1.— Carecer de urbanizacion consolidada por:

b) Precisar la urbanizacion existente de renovacion, mejora o rehabilitacion que
deba ser realizada mediante la transformacion urbanistica derivada de la
reordenacién o renovacion urbana, incluidas las dirigidas a establecimiento de

dotaciones.

Ademas, se prevé la declaracion como fuera de ordenacion del propio edificio Toki-Alai, lo
cual dara lugar al realojo de los usos residenciales y comerciales actualmente existentes

en el mismo, con cargo a los nuevos desarrollos urbanisticos previstos en el ambito.

1.3- INICIATIVA DE LA FORMULACION DEL PLAN ESPECIAL

Este Plan Especial de Ordenacién Urbana se redacta a iniciativa del AYUNTAMIENTO DE
IKAZTEGIETA, que tiene la naturaleza propia de una administracion publica de caracter

local.

Dicha iniciativa se adecuUa a los criterios establecidos, entre otros, en el articulo 97 de la

Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, en la medida en que la referida administracion retne
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las condiciones establecidas en el mismo para proceder a la formulaciéon de dicho plan

especial.

1.4- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD Y OPORTUNIDAD DE L PLAN ESPECIAL Y
SU TRAMITACION.

De conformidad con lo expuesto en los anteriores epigrafes 1 y 2, la formulacion de este
Plan Especial resulta necesaria tanto con el fin de cumplimentar el mandato establecido a
ese respecto en el planeamiento urbanistico y en la legislacion vigentes, como con el de

determinar los criterios de ejecucion urbanistica propios del mismo.

Complementariamente, su formulacibn en este momento tiene como fin cumplir los
criterios de desarrollo urbanistico del ambito afectado, fijados en el citado planeamiento,
con el objetivo, a su vez, de dar respuesta a la demanda de suelo residencial que se ha

detectado en lkaztegieta.

De acuerdo con ello, se redacta el presente Plan Especial de Ordenacion Urbana
(P.E.O.U.), cuyo promotor es el Ayuntamiento de lkaztegieta y que debera tramitarse
segun las determinaciones de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo al respecto, que en su

articulo 97 dice asi:
Articulo 97.— Tramitacién y aprobacion de planes especiales.

1.— Los planes especiales se formularan, tramitardn y aprobaran de acuerdo con lo establecido al

efecto paralos planes parciales.
Y en su articulo 95:

1.— La formulacion del plan parcial corresponde en principio a los ayuntamientos, y puede realizarla

también cualquier otra persona fisica o juridica.

2.— El ayuntamiento acordara, o denegard motivadamente, la aprobacion inicial del plan parcial.
Una vez aprobado inicialmente lo sometera a informacioén publica, con publicacién del acuerdo de
aprobacion inicial en el boletin oficial del territorio histérico al que pertenezca el municipio y en el
diario o diarios de mayor tirada en el territorio, por el plazo minimo de veinte dias a partir de la

Gltima publicacion.
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3.— A la vista de las alegaciones formuladas en el periodo de informacién publica, el ayuntamiento
adoptara la aprobacion provisional o definitiva con las modificaciones que procedieran. Si las
modificaciones fuesen sustanciales, se redactara un nuevo texto refundido del plan parcial, que

volvera a ser aprobado inicialmente y se abrira un nuevo periodo de informacién publica.

4— El plazo para acordar en sede municipal la aprobaciéon provisional o definitiva, segln
corresponda, no podra exceder de seis meses desde la aprobacién inicial. Transcurrido este plazo
sin comunicar la pertinente resolucion, en el supuesto de que dicho plan parcial hubiera sido

presentado a instancia de parte, el interesado podra entenderlo desestimado.

5.— En el caso de municipios con poblacion igual o inferior a 3.000 habitantes, una vez adoptado el
acuerdo de aprobacién provisional, se remitird, en un plazo no superior a diez dias desde su

adopciodn, a la diputacion foral correspondiente para su aprobacion definitiva.

1.5- MARCO GENERAL DE ELABORACION DEL PLAN ESPECIAL .

1.5.1- Marco legal de referencia.

Este Plan Especial se elabora en el marco legal conformado por, basicamente y entre
otras, las disposiciones legales siguientes:

" Disposiciones vigente en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco:
- Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006.

- Decreto 105/2008 de medidas urgentes, de 3 de junio de 2008, promovido en
desarrollo de la Ley 2/2006.

- Decreto 123/2012 de Estandares Urbanisticos.

- Ley por la que se maodifica la participacion de la comunidad en las plusvalias

generadas por la acciéon urbanistica, de 28 de noviembre de 2008.

" Disposicion aprobada por la administracion del Estado:
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- Texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado mediante Real Decreto Legislativo de
20 de junio de 2008 (Real Decreto Legislativo 2/2008).

Asi mismo, también ha de ser objeto de la debida consideracién el régimen urbanistico
vigente al que se hace referencia en el siguiente apartado, en la medida en que también

configura y/o condiciona el marco general de referencia de este Plan Especial.

Elaborado en ese marco legal, el contenido y las propuestas de este Plan Especial se

adecuan a los criterios establecidos en la Ley 2/2006, entre otras.

1.5.2- Régimen urbanistico vigente en el  Ambito Urbanistico 2 EKIALDEA.

1) Disposiciones Generales.
SUPERFICIE: 40.645 m2.

CLASIFICACION y CATEGORIZACION: Suelo Urbano Consolidado, con las excepciones
del ambito de ordenacién remitida 2-2 —OR EKIALDE BERRIA—que se categoriza como

suelo urbano no consolidado.

CALIFICACION GLOBAL:

- Residencial.

- Dotacional y Equipamiento Administrativo, cultural en el area 2-1. (actual ayuntamiento).
- Sistema General Equipamiento Asistencial (Loperdi berri en area 2-1).

- Sistema General de Infraestructuras y Comunicaciones a su paso por el ambito.

USO CARACTERISTICO.

- Viv. colectiva (Uso 5 Tipo 2) no sujeta a régimen de proteccion publica en el area 2-1

EDIFICABILIDAD URBANISTICA: La existente con la excepcion de las previsiones para

los suelos urbanos categorizados como no consolidados.(OR — EKIALDE-BERRIA).
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1. El ambito 2 —Ekialdea— se corresponde con terrenos situados a lo largo de la GI-2131
al paso por el nucleo de lkaztegieta. Incluye los terrenos que constituian el area
Urbanistica 2 de las anteriores Normas Subsidiarias junto con parte del terrenos de Epac,
empresa cerrada del area A.U.5 Epac-Hertell de las anteriores Normas Subsidiarias como
area de reconversion de industrial a residencial y parte del terreno incluido en la A.U.4

Polideportivo.

2.  Predomina en el ambito el uso residencial tanto de tipologia de unifamiliar aislada,
unifamiliar adosada o bifamiliar, como de vivienda colectiva, pero en este Gltimo caso con
edificios que no sobrepasan en general, el nimero de cuatro o cinco plantas.. Junto al uso
residencial es de destacar en la zona la presencia de equipamientos de relevancia que
cierran los dos extremos norte y sur de la zona. Junto con el sistema general viario que

transcurre a lo largo de todo el ambito.

3. Los objetivos urbanisticos fundamentales para el ambito son los de mantenimiento de
su fisonomia residencial, la reconversion del area de la empresa Epac con la recalificaciéon
de industrial a residencial, la consolidacion de los equipamientos existentes y la
promocion de vivienda protegida.

2) Area 2-1. Ambito de ordenacion definida -OD EKIA LDE ZAHARRA -.
A) Ambito y objetivos.

El area 2-1 (OD EKIALDE ZAHARRA) tiene una superficie aproximada de 20.620 m2 que
formaba parte del area urbanistica 2 de las anteriores NNSS. Topograficamente se trata
de suelo correspondiente a la zona que discurre paralela a la GI-2131 al paso por
Ikaztegieta, con una leve pendiente situada entre las cotas + 110,00 en la parte mas baja

y +115,50 en la parte mas alta junto al puente sobre las vias del tren del area.

Como obijetivo y criterio urbanitico general para esta area se propone la consolidacion de
su ordenacién, usos, edificabilidad existente. No se prevén aumentos de edifabilidad
urbanistica existente, a excepcion de la posibilidad de disposicion de sétanos y/o
semisGtanos para los usos de local de garaje o aparcamiento, trastero o instalaciones de

generales o comunes del edificio ( uso 9) vinculados al uso principal de la parcela.
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B). Determinaciones particulares par las parcelas de uso residencial.

1. El area alberga actualmente un total aproximado de 85 viviendas incluidas las 8 en
ejecucion en la denominada unidad de ejecucion autdnoma constituida por los edificios de
Mufiondo berri y Mufiondo zahar, en desarrollo de las previsiones de las anteriores
NN.SS. El perfil de la edificacion en ejecucién: una planta de semisétano, tres plantas
altas. La tipologia de la cubierta sera inclinada, siempre que cumpla las ordenanzas de

edificacion del titulo 7 del tomo 01.

2  En cuanto al resto de los edificios destinados al uso principal de vivienda, la mayoria
de ellos fueron construidos con arreglo a las previsiones de las anteriores NN.SS. y se
prohibe en las mismas la posibilidad de subdivision y aumento del nimero de viviendas.
En las edificaciones construidas con anterioridad se permite la posibilidad de admitir
pequefias ocupacion suelo de uso publico para instalaciones comunes del edificio
(ascensores, etc.), destinadas a mejora la accesibilidad de los mismos que no se

consideraran aumentos de edificabilidad urbanistica ponderada.

En principio no se admite en esta area el uso de nuevas viviendas en planta baja, solo
podran admitirse los cambios de uso en planta bajas para albergar viviendas si asi se
establece mediante ordenanza municipal especifica de desarrollo del PGOUI.

C) Determinaciones para las parcelas de equipamiento.

1.- La parcela y edificaciones de equipamientos existente se consolidan como
equipamientos destinados al uso actual, si bien también podran destinarse a otros usos
de dotacion de equipamiento previstos en el titilo 6 ( Normativa de usos) que sean
compatibles con el uso caracteristico de la zona y la titularidad de los edificios. Se incluye

dentro de los equipamientos el edificio del actual ayuntamiento.

2.- La Parcela de equipamiento de titularidad publica. Se incluye en este apartado el
actual edificio del ayuntamiento. San Lorenzo 7, destinada en la actualidad a uso
administrativo y actividades socio-culturales.

3.- Parcelas Privadas de equipamiento de otros usos. Se incluye aqui el la parcela y el

edificio de Loperdi-berri, destinada principalmente a uso asistencia.
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3) Area 2-2. Ambito de ordenacion remitida -OR EKIA LDE BERRIA-.

El régimen urbanistico vigente en el area es el establecido en el Plan General de
Ordenacion Urbana de lkaztegieta (P.G.O.U.l.), que se aprob6 definitivamente el 30 de
marzo de 2010 por acuerdo del Consejo de Diputados de la Diputacion Foral de

Gipuzkoa.

Algunas de las previsiones mas relevantes que configuran dicho régimen urbanistico

estructural son las siguientes:

A. Superficie del area.

La superficie total del area es de 20.025 m?

B. Zonificacién global.

La mayor parte del area (13.540 m?) se califica globalmente con el uso de vivienda
colectiva (Uso 5 Tipo 2 del P.G.O.U.L.). El resto (6.485 m?) se destina a la red de

dotaciones de sistemas generales.

La zonificacion global es la reflejada en el plano 1.03- Informacién general.

Planeamiento vigente del documento 5. Planos de este Plan Especial.

Los usos globales y su superficie, son las reflejadas en el siguiente cuadro:

CALIFICACION SISTEMATIZACION DE USOS P.G.O.U.l. SUPERFICIE
GLOBAL Uso TIPO m?(s)
Red viaria (S.G.) 1 1 2.090
Uso deportivo (S.G.) 4 3 4.285
Vivienda colectiva 5 2 13.650
Total 20.025
13
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C. Plazos para la elaboracién del planeamiento pormenorizado v la programacién del

suelo.

12 meses para la formulacion del plan especial, 14 meses para la aprobacion inicial, y
18 meses para la aprobacién definitiva, contados desde la entrada en vigor del
PGOUI. El programa de actuacién urbanizadora se tramitard conjuntamente con el

plan especial.

D. Coeficientes de ponderacién de usos. Seran fijados por el plan especial de

desarrollo.

E. Edificabilidad urbanistica maxima.

a) Parcelas de uso residencial:

- Edificabilidad sobre rasante: 9.500 m? (incluidos portales, elementos comunes y
superficies computables bajo cubierta) que podran destinarse en su totalidad al uso
de vivienda colectiva (uso 5 tipo 2) con un nimero aproximado de 76 viviendas
independientes. Otros usos compatibles con el de vivienda colectiva, no podran ser
superiores al 10% de la superficie total construida.

- Edificabilidad bajo rasante o en plantas inferiores semienterradas: 3.850 m? por
planta. Se habilitard un maximo de dos plantas de sétano por parcela que se
destinara en su totalidad a los usos de local de garaje y aparcamiento, y trasteros
(uso 8 tipos 1 y 3). El plan especial deberd garantizar el cumplimiento de las

dotaciones minimas de aparcamientos previstas en el articulo 6.9.06 del Tomo 1.
b) Parcelas para otros usos lucrativos: No se contemplan.

F. Estandares de viviendas sometidas a algin régimen de proteccién publica.

El 50% de la edificabilidad urbanistica de uso residencial se destinara a algun régimen
de proteccién publica, de conformidad con lo siguiente:

- Como minimo el 50% de la edificabilidad urbanistica se destinara a viviendas de
proteccion publica.

G. Principales dotaciones publicas y equipamientos.
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H.

- Superficie minima para la red local de espacios libres publicos:

Se incluira dentro del ambito o ambitos de ejecucion del area, el espacio deportivo
de sistema general, que contara con una superficie minima de cesién obligatoria y
gratuita para la red de espacios deportivos del sistema general (Polideportivo) de
4,285 m2,

- Se debera plantar o conservar un arbol por cada nueva vivienda.
- Dotaciones para el sistema local de espacios libres, segun legislacion.

Directrices de Ordenacidn, Urbanizacion y Edificacion.

a) Al redactar el plan especial se debera estudiar el impacto sonoro del trafico de la
carretera GI-2131, la autovia N-1 y el ambito industrial 5. Hertell sobre el area, para
procurar ofrecer la alternativa de ordenacién mas favorable desde el punto de vista

acustico y proponer las medidas correctoras pertinentes.
b) Se ordenara un espacio libre representativo en la parte de menor cota del ambito.

c) La edificacién se adaptara a la topografia del area para minimizar en lo posible la
necesidad de movimientos de tierra y su impacto paisajistico. Los elementos basicos
definitorios de las construcciones y edificaciones propuestas para el area seran
pormenorizadas por el plan especial de desarrollo. Se proponen los siguientes perfiles
maximos para la futura edificacion: 2 plantas inferiores parcialmente bajo rasante

(méximo) + 4 plantas altas y bajo cubierta.

d) Todos los suelos no ocupados por la edificaciéon en altura o por los s6tanos bajo
rasante de las futuras edificaciones, exceptuando las parcelas privadas de las
viviendas en planta baja, tendran la calificacion de suelos de uso publico para su
destino al uso de espacios libres o comunicaciones. El suelo libre no edificado en
altura de las parcelas privadas tendra servidumbre de uso publico en superficie con el
mismo destino que los suelos de uso publico.

e) Se declara fuera de ordenacion el edificio industrial de Epac y edificacién anexas.
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f) El Plan Especial que desarrolle este subambito, mantendra los retiros que
establecen los LIC fluviales de 50 metros de retiro para edificacion.

g) Este ambito es parcialmente inundable en el extremo sur, en el limite con el ambito
Hertell y puede verse afectado por la avenida de 500 afios. El Plan Especial que
desarrolle este subambito debera destinar las zonas inundables a Espacios Libres,
prohibiendo en dichas zonas los usos edificatorios como cualquier otro uso que
implique un incremento significativo de la exposicion y vulnerabilidad frente a
inundaciones o una disminucién de la capacidad amortiguadora de las avenidas por

parte de las llanuras aluviales.

Para el desarrollo del ambito, se debera observar lo dispuesto del articulo 9 del
Reglamento del dominio Publico Hidraulico respecto a la zona de flujo preferente (R.D.
846/1986, de 11 de abril, modificado por RD 9/2008 de 11 de enero).

h) Toda la superficie de este subambito coincidente con el LIC, se destinard a
espacios libres, promoviendo actuaciones de restaruaciéon y potenciaciéon del bosque
de ribera, evitando su ajardinamiento y pavimentacion. Se establece una banda de
proteccion de 26 metros para la edificacion y de 22 metros para la urbanizacion desde
el cauce del rio Oria.

i) En la zona de ribera y margenes del rio Oria, se ejecutaran tareas de restauracion y
potenciacion del bosque de ribera. Condiciones de Biodiversidad: Se establecera un
banda arbustiva/arbolada densa que evite el acceso y la afeccion al rio y su
vegetacion de ribera, asi mismo se tendra especial cuidado en la ejecucién de obras,
debiendo ejecutarse fuera de la época de reproduccion de la especie (entre el 15 de

marzo y el 31 de julio).

j) El proyecto de derribo de la empresa Epac S.A. contemplara las prescripciones
establecidas en la Guia metodolégica para la realizacion de proyectos de derribo
selectivo de IHOBE, de modo que se aprovechen al maximo los materiales que
constituyen los residuos de demolicién, minimizando asi los destinados a vertedero.
Asi mismo, sera de aplicacion el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que

se regula la produccion y gestion de los residuos de construccion y demolicién.
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l. Cargas de urbanizacién a cargo de los propietarios del area.

a) Todas las genéricas impuestas por la legislacion urbanistica relativas a dotar al
area de vialidad, saneamiento, infraestructuras de servicios, ajardinamiento, arbolado,
mobiliario urbano, indemnizaciones, etc.

b) Expresamente, la construccion de la nueva rotonda en el area.

¢) En su caso, las obras de infraestructuras y servicios exteriores a la unidad de
ejecucién que sean necesarios para la conexion adecuada de las redes del area con

las generales, y para mantener la funcionalidad de éstas ultimas.

d) El proyecto incluira un bidegorri de conexion dentro del area, tal y como se sefiala

en las hojas graficas del area.

e) En cuanto no se pongan en marcha el colector de aguas fecales previamente
mencionado que conducira las aguas a la depuradora de Aduna, los nuevos
desarrollos que contempla el Plan deberan estar supeditados a la obtencion de la
correspondiente autorizaciéon de vertidos de Organismo de cuenca que debera
solicitarse en la oficina de Cuencas Cantabricas Orientales de la Agencia Vasca del
Aguas-Ura, al objeto de dar cumplimiento a las condiciones impuestas por los arts.

245 y siguientes del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

1.6- AMBITO DEL PLAN ESPECIAL.

El ambito objeto de este Plan Especial de Ordenacion Urbana es el conformado por la
totalidad del Area 2-2. Ambito de ordenacién remitida -OR EKIALDE BERRIA- y parte del
Area 2-1. Ambito de ordenacién definida -OD EKIALDE ZAHARRA- del Plan General de
Ordenacion Urbana de lkaztegieta.

Su superficie total es de 20.935 m?, resultado de la suma de la superficie total del Area 2.2
(20.025 m?) y de parte del Area 2.1 (910 m?), correspondiente al edificio Toki-Alai y su

entorno mas inmediato.
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Dicho ambito es el reflejado en el plano 1.02- Topografico. Delimitacién del Ambito de

ordenacién. Edificios fuera de ordenacién del documento 5. Planos de este Plan Especial.

A esos efectos, de acuerdo con lo establecido en la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo,

ese conjunto territorial conformara un Gnico Ambito de actuacién integrada.

Complementariamente, la configuracion de este ambito de actuacion integrada de
conformidad con los criterios expuestos, ha de ser considerada sin perjuicio de las
particularidades asociadas al caracter computable o no de los terrenos aportados al
proyecto reparcelatorio a formular en la unidad de ejecucion, a los efectos de la

distribucién de la edificabilidad urbanistica proyectada.

1.7- CONTENIDO MATERIAL Y FORMAL DEL PLAN ESPECIAL.

El contenido de este Plan Especial de Ordenacién Urbana se adecia a lo establecido por
la legislacion vigente en la materia (articulos 68 y 69 de la Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo), e incluye las previsiones necesarias para la consecucion de los objetivos

propios del mismo.

Con ese fin, modifica las determinaciones que definen la ordenacion urbanistica
pormenorizada previstas por el planeamiento general para parte del Area 2.1, y establece
las correspondientes al Area 2.2, que segun el articulo 56 de la Ley 2/2006 de Suelo y

Urbanismo son, al menos, las siguientes:

a) La definicion de los sistemas locales, asi como de su conexion e integracién en la red
de sistemas generales definida por el plan general, respetando las dotaciones minimas
prescritas por la citada ley para dicha red de sistemas locales.

b) La delimitacion de actuaciones integradas que deban ser objeto de programacion Unica
respecto a las areas en suelo urbano no consolidado y a los sectores en el suelo
urbanizable definidos por el planeamiento general.

c) La categorizacion del suelo en suelo urbano consolidado y en suelo urbano no

consolidado.
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d) La determinacion de los solares y las parcelas que puedan ser edificados en régimen
de actuacion aislada.

e) El establecimiento de las edificabilidades fisicas pormenorizadas, disponiendo, en su
caso, la relaciéon de usos compatibles asi como los porcentajes maximos y minimos de

cada uso permitido.

f) El establecimiento de los coeficientes de ponderacién entre usos, que podran ser

actualizados por los instrumentos de equidistribucién, en su caso.

g) La precisién de todos los elementos de la construccion, y en especial los elementos
basicos definitorios de las construcciones y edificaciones, tales como alturas, nimero de
plantas, vuelos, aparcamientos para vehiculos y otros analogos.

h) La fijacion de alineaciones y rasantes.

i) La identificacién individual de las construcciones y edificaciones que con caracter
sobrevenido deban quedar en situacion de fuera de ordenacién y, por tanto, en el régimen
transitorio definido al efecto por el plang general.

j) Los criterios para la posterior redacciéon de estudios de detalle, y las condiciones y

limitaciones a tener en cuenta en dicha redaccion.

k) La parcelacion resultante de la ordenacion del plan y las condiciones y limitaciones
aplicables a su posterior modificacién, con indicacién de la parcela minima de cada

ambito definido.

Dichas determinaciones se hallan contenidas en los siguientes documentos:
" Documento N° 1. Memoria.

" Documento N° 2. Estudio de directrices de organizacion y gestion.

" Documento N° 3. Normas urbanisticas de desarrollo del plan general.

" Documento N° 4. Estudio de viabilidad econémico-financiera.

= Documento N° 5. Planos.

ASTAZALD| &= °



PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA
DEL AREA 2-2. AMBITO DE ORDENACION REMITIDA -OR EKIALDEA BERRIA- DEL PLAN GENERAL DE IKAZTEGIETA

El Documento N° 1. Memoria (que se corresponde con el que tenemos entre manos),
recogera toda la informacién que contenga los elementos de juicio para el ejercicio de
potestad de planeamiento, y describira el proceso de formulacion y seleccion de
alternativas para la adopcién de decisiones, incluyendo el analisis de las alegaciones,
sugerencias y reclamaciones formuladas a titulo de participacion ciudadana, y la
justificacién de la adecuacion a la ordenacién tanto estructural como directiva establecida

por el plan general.

En el Documento N° 2. Estudio de directrices de organizacion y gestion se establecen las
condiciones de gestion y ejecucion que han de regular el desarrollo y la ejecucion de las
determinaciones de ordenacion estructural y pormenorizada previstas en el presente Plan
Especial, sin perjuicio de las determinaciones que a tal efecto pudieran establecerse en el

correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora.

El Documento N° 3. Normas urbanisticas de desarrollo del plan general constituye el
documento en el que se fijan normativamente, junto con los planos de ordenacién, las
condiciones a que se han de ajustar todas y cada una de las actuaciones de caracter
urbanistico en el ambito del Plan Especial, en los aspectos de aprovechamiento, gestion,
ejecucion, edificacién o implantacion de actividades o usos, delimitando, en consecuencia,

el contenido urbanistico del derecho de propiedad.

El Documento N° 4. Estudio de viabilidad econémico-financiera contiene el andlisis de la
viabilidad econémica del desarrollo previsto y de la ejecucion del mismo, incluida la

valoracién econdémica de las cargas de urbanizacién resultantes.

Por dltimo, en el Documento N° 5. Planos se reflejan las previsiones graficas, tanto de
informacién como de propuesta, propias de un proyecto como éste, complementarias de
las incluidas en los documentos anteriores.
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2. ANALISIS DEL ENTORNO

2.1- CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO.

2.1.1- Delimitacion del ambito.

El Plan General de Ordenacion Urbana de lkaztegieta (P.G.O.U.l.) delimita el Ambito
Urbanistico 2 EKIALDEA, con una superficie total de 40.645 m? y que alberga, entre
otros, el nucleo edificatorio de mas antigliedad del municipio de Ikaztegieta, situado al
este de la carretera GI-2131 (antigua N-l) y las vias del ferrocarril que atraviesan el
pueblo, asi como su prolongacion hacia el sur, hasta el limite con los actuales usos

industriales.

El P.G.0O.U.l. distingue en el citado Ambito dos areas, que se corresponden con el Area 2-
1. Ambito de ordenacién definida -OD EKIALDE ZAHARRA- y el Area 2-2. Ambito de
ordenacion remitida -OR EKIALDE BERRIA-.

El ambito objeto de este Plan Especial de Ordenacion Urbana es el conformado por la
totalidad del Area 2-2. Ambito de ordenacion remitida -OR EKIALDE BERRIA- y parte del
Area 2-1. Ambito de ordenacion definida -OD EKIALDE ZAHARRA-.

Su superficie total es de 20.935 m?, resultado de la suma de la superficie total del Area 2.2
(20.025 m?) y de parte del Area 2.1 (910 m?), correspondiente al edificio Toki-Alai y su

entorno mas inmediato.

Dicho ambito es el reflejado en el plano 1.02- Topografico. Delimitacién del Ambito de

ordenacién. Edificios fuera de ordenacion del documento 5. Planos de este Plan Especial.

Por lo tanto, el ambito de ordenacién queda delimitado por suelo urbano industrial
ocupado por la empresa Hertell al sur, suelo no urbanizable al este, la trama urbana
consolidada del municipio al norte, y el trazado de la carretera GI-2131 (Sistema General
viario) al oeste, si bien el ambito atraviesa la carretera y llega hasta el borde del rio Oria
para albergar el Sistema General deportivo.
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2.1.2- Topografia.

El ambito presenta una topografia abrupta en su mayor parte, coincidiendo con la ladera
de Mufo, si bien se suaviza notablemente en su extremo sur, alcanzando una gran
planeidad al borde del rio Oria (Sistema General deportivo) y en los terrenos actualmente

ocupados por la empresa EPAC S.A. (actualmente sin actividad).

El desnivel maximo del ambito es de 25 metros, desde la cota 105 al borde del rio hasta la

cota 130 en su limite con el suelo no urbanizable.

2.1.3- Elementos naturales.

El ambito se extiende sobre una ladera tipica de la orografia vasca, de orientacién oeste,
gue desciende hasta el cauce del rio Oria, incluyendo la llanura aluvial formada por el

meandro del mismo.

La ladera en su estado natural esta cubierta por prados y arbustos, si bien podemos

encontrar un pinar de escasa extension en su parte mas alta.

Ademas, hallamos una formacion lineal de olmos a ambos lados del Sistema General
viario, asi como al borde del rio, junto con la caracteristica vegetacion de ribera.

2.2- USQOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTEN TES.

En el ambito de ordenacién existen varias edificaciones de uso diverso que el Plan
General declara fuera de ordenacion, asi como otros que lo seran mediante el presente

Plan Especial.

En concreto, el Area 2-2. Ambito de ordenacion remitida -OR EKIALDE BERRIA- alberga
el edificio de uso industrial de la empresa EPAC S.A., actualmente en desuso, y que Plan
General declara expresamente fuera de ordenacion, junto con las edificaciones anexas al

mismo.
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Por otro lado, en el Area 2.2 existen usos agropecuarios no profesionalizados (huertas) y

algunas edificaciones en precario (txabolas) ligadas a las mismas.

Ademas, la urbanizacion del desarrollo previsto afectara parcialmente al edificio conocido
como Gure pakea, y mas concretamente al afiadido que el edificio principal presenta en

su fachada noroeste.

Este Plan Especial declara dichos usos y edificaciones fuera de ordenacion, por ser

incompatibles con los nuevos desarrollos urbanisticos previstos.

Por su parte, en la parte del Area 2.1 incluida en el ambito, existe un edificio de uso
residencial y terciario, conocido como Toki-Alai, que se declara fuera de ordenacién por
este Plan Especial, junto con las edificaciones anexas al mismo en base a los criterios
establecidos por el articulo 11.3.b)-1.b) de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.

Los edificios fuera de ordenacion, segun la acepcion del articulo 101 de la Ley 2/2006 de
Suelo y Urbanismo, son los reflejados en el plano O.03- Delimitacion de la Actuacion
integrada. Edificios fuera de ordenacion del documento 5. Planos de este Plan Especial.

Con respecto a las redes de infraestructuras urbanas existentes, el ambito cuenta con
acceso a las principales redes viarias, de abastecimiento y de saneamiento, y mas

concretamente:

a) Red viaria y peatonal: la carretera GI-2131 (antigua N-1) delimita y atraviesa el ambito y
cuenta con una pequefia rotonda cuya funcién actualmente es la de regular el acceso del

traéfico rodado al nucleo urbano.

El viario peatonal anexo a la citada carretera garantiza la conexion del ambito con el resto

del municipio.

Ademas, existe un vial paralelo a la carretera GI-2131 de caracter local, cuya conexion
con el viario interno del ambito debe ser objeto de especial atencion.

Por otro lado, la carretera N-I discurre préxima al extremo sur del ambito y el Plan General
establece al respecto que al redactar el presente plan especial se debera estudiar el

impacto sonoro del trafico sobre el ambito, para procurar ofrecer la alternativa de
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ordenacién mas favorable desde el punto de vista aclstico y proponer las medidas

correctoras pertinentes.

b) Red de abastecimiento de agua: la red discurre paralela a la carretera GI-2131,
actualmente tiene caracter comarcal y esta abastecida por el pantano de Ibiur ubicado en
el propio municipio. Dicha red garantiza el abastecimiento para los nuevos desarrollos

urbanisticos previstos.

En cualquier caso, un depdsito municipal ubicado precisamente sobre el ambito, abastece

también a la red de suministro de agua del nucleo urbano.

c) Red de saneamiento: la red de ambito comarcal discurre paralela al rio Oria hasta la
depuradora de Aduna. La red atraviesa el ambito por la margen derecha del rio, para
recoger a continuacion las aguas usadas del nucleo urbano. Dicha red garantiza el

saneamiento para los nuevos desarrollos urbanisticos previstos.

d) Suministro de energia eléctrica: un centro de transformacién ubicado en el nucleo
urbano abastece a los actuales usos residenciales mediante una red soterrada. El Plan
General propone la ampliacién de dicha red soterrada para abastecer a los nuevos

desarrollos urbanisticos previstos.

Por otro lado, los usos industriales del municipio, ubicados al sur del ambito, cuentan con

cuatro centros de transformacion para satisfacer las necesidades propias de su actividad.

Habra de estudiarse la capacidad maxima de suministro del centro de transformacion
ubicado en el nucleo urbano y la eventual prevision de un nuevo centro de transformacion
en el propio ambito, con cargo a la urbanizacion del mismo, o la posible compatibilidad de
suministro desde los centros de transformacion que abastecen a los usos industriales.

e) Red de telecomunicaciones: la red de telefonia de la compafiia Telefénica atraviesa el
ambito mediante una linea soterrada y una segunda linea aerea, paralelas ambas a la
carretera GI-2131.

Por otro lado, la empresa Euskaltel va a proceder al despliegue de su red de fibra éptica,
a partir de la acometida a la red general realizada por el propio Ayuntamiento, hasta
completar el suministro a la totalidad del nucleo urbano.
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Ambas redes garantizan el acceso a las redes de telecomunicaciones de los nuevos

desarrollos urbanisticos previstos.

f) Red de suministro de gas: la compafia Repsol cuenta con un depdsito de gas propano
ubicado en el nucleo urbano que abastece a los actuales usos residenciales mediante una
red soterrada. El Plan General propone la ampliacion de dicha red soterrada para

abastecer a los nuevos desarrollos urbanisticos previstos.

Las redes de infraestructuras existentes son las reflejadas en el plano [1.05-
Infraestructuras urbanas existentes del documento 5. Planos de este Plan Especial.

La informacién basica sobre el estado actual de las redes de infraestructuras urbanas ha
sido facilitada por los servicios técnicos municipales y deberan ser objeto de mayor
precision en el correspondiente programa de actuacion urbanizadora, asi como en el

proyecto de urbanizacion.

2.3- ESTUDIO DE LA ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL S UELO.

Todos los datos de relacién de parcelas afectadas, asi como de los titulares de las
mismas, que se exponen a continuaciéon han sido obtenidos de fuentes municipales y/o

facilitados por el Ayuntamiento de lkaztegieta.

Ahora bien, aquella relacion no es sino una aproximacion a las distintas cuestiones
afectadas por los mismos, y deberan ser objeto del correspondiente desarrollo y precisiéon

en el proyecto de reparcelacion a promover en el ambito.

Sin perjuicio de las previsiones definitivas que en la materia resulten del mismo, y de los
reajustes que pudieran derivarse, segin medicion reciente, dicha relacion es la expuesta
tanto en el plano 1.03- Parcelario actual incluido en el documento 5. Planos de este Plan

Especial, como en el siguiente cuadro:
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RELACION DE PARCELAS AFECTADAS, DE SUS TITULARES Y SU SUPERFICIE (segln catastro)

PARCELA REF. CATASTRO PROPIETARIO SUPERFICIE -m 2(s)-
1 7171013 Ikaztegietako Udala 4.420
2 7171047 Sorohaundi Promozioak, S.L. 4.780
3 7171058 EREDU S.COOP. 22
4 7171059 Jose Antonio lturbe Balda 4.692
5 7171060 Luis Zubiri Murua 512
6 7171061 Miguel Arabaolaza 2.000
7 7171062 ATZEGI 119
8 7171063 Miguel Arabaolaza 16
9 7171072 Luis Zubiri Murua 370

Jose Ramon Zubiri Murua
Maria Pilar Zubiri Murua

Ana Mari Zubiri Murua

10 7171077 Ikaztegietako Udala 213
11 7171079 Jose Ramon Apalategi Lasa 57
12 7171085 Ana Mari Zubiri Murua 62
13 7171086 Ana Mari Zubiri Murua 62
14 - Ikaztegietako Udala 898
15 - Gipuzkoako Foru Aldundia 2.712
TOTAL 20.935

A este respecto, cabe sefialar que las parcelas propiedad del Ayuntamiento de lkaztegieta
se han diferenciado entre aquella que es patrimonial por un lado (7171013), y la que
corresponde a parcelas de domino y uso publico por otro.
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2.4- ASPECTOS HIDROGEOLOGICOS E HIDRAULICOS. INUNDA BILIDAD.

Como ya se ha mencionado en el epigrafe 1.5.2-H, el Plan General de Ordenacién
Urbana establece ciertas determinaciones estructurantes sobre esta materia, que son
asumidas integramente por el presente Plan Especial:

- El Plan Especial que desarrolle este subambito, mantendra los retiros que establecen los

LIC fluviales de 50 metros de retiro para edificacion.

- Este ambito es parcialmente inundable en el extremo sur, en el limite con el ambito
Hertell y puede verse afectado por la avenida de 500 afios. El Plan Especial que
desarrolle este subambito debera destinar las zonas inundables a Espacios Libres,
prohibiendo en dichas zonas los usos edificatorios como cualquier otro uso que implique
un incremento significativo de la exposicion y vulnerabilidad frente a inundaciones o una
disminucion de la capacidad amortiguadora de las avenidas por parte de las llanuras

aluviales.

Para el desarrollo del ambito, se debera observar lo dispuesto del articulo 9 del
Reglamento del dominio Publico Hidraulico respecto a la zona de flujo preferente (R.D.
846/1986, de 11 de abril, modificado por RD 9/2008 de 11 de enero).

- Toda la superficie de este subambito coincidente con el LIC, se destinara a espacios
libres, promoviendo actuaciones de restaruacion y potenciacién del bosque de ribera,
evitando su ajardinamiento y pavimentacion. Se establece una banda de proteccién de 26
metros para la edificacion y de 22 metros para la urbanizacién desde el cauce del rio Oria.

- En la zona de ribera y margenes del rio Oria, se ejecutaran tareas de restauracion y
potenciacion del bosque de ribera. Condiciones de Biodiversidad: Se establecera un
banda arbustiva/arbolada densa que evite el acceso y la afeccion al rio y su vegetacion de
ribera, asi mismo se tendra especial cuidado en la ejecucién de obras, debiendo
ejecutarse fuera de la época de reproduccion de la especie (entre el 15 de marzo y el 31
de julio).
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3. PROPUESTA DE ORDENACION

3.1- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DEL P.E.O.U.

Siguiendo las determinaciones de caracter estructural establecidas por el Plan General de
Ordenacion Urbana, el objetivo basico de intervencion en el ambito podria concretarse en
la transformacion integral del mismo. Se propone eliminar los usos existentes y formalizar
una nueva pieza urbana en la que cabrian los usos residenciales y sus auxiliares, y los

usos terciarios previstos por el planeamiento general.

Complementariamente a las directrices formuladas por el planeamiento general, el
presente Plan Especial adopta los siguientes criterios y objetivos, en desarrollo de

aguellas:

1.- El desarrollo urbanistico previsto debera poner en valor el entorno natural en el que se
ubica, adaptandose a su orografia y facilitando la comprension del lugar.

En ese sentido, es preciso recordar que el nucleo urbano de Ikaztegieta se emplaza al
borde de un gran meandro del rio Oria, ocupandolo parcialmente, y que sin embargo se

halla actualmente protegido por la legislacién general vigente.

La trama urbana del nucleo, asi como la tipologia edificatoria del mismo, han provocado la
fractura del territorio, convirtiéndose en “muralla” entre la llanura aluvial y la ladera que

desciende suavemente hacia ella.

El Plan Especial pretende revertir este proceso, de forma que se garantice la continuidad

espacial del entorno natural.

2.- El desarrollo urbanistico previsto debera servir, a su vez, para mejorar la calidad
urbana del nucleo urbano consolidado y las condiciones de vida de los actuales
residentes del mismo.

Para ello, se considera insuficiente la correcta conexion espacial y/o formal con la trama
urbana existente, tal y como establecen las directrices del Plan General.
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No basta con dar continuidad al viario paralelo a la carretera GI-2131, cuyo caracter actual
es absolutamente residual, sino que es necesario dotar al mismo de la calidad urbana y
espacial precisa para convertirlo en verdadero eje vertebrador de la movilidad interna del

municipio.

Al mismo tiempo, el desarrollo previsto deberd asumir como propio el objetivo de dotar a
las edificaciones conocidas como Zigor y Egunsentia (actualmente encajonadas entre la
carretera GI-2131 y la ladera natural) de los espacios urbanos proporcionados y acordes a

su densidad residencial.

3.- La ordenacion que emane de este Plan Especial debera garantizar la calidad y la

sostenibilidad ambiental de los nuevos usos residenciales y terciarios proyectados.

La citada calidad ambiental se concretara en la efectiva proteccién de los usos previstos
respecto de las afecciones provocadas por los usos industriales y la carretera N-I1 anexos
al ambito, cumpliendo las directrices del Plan General.

La sostenibilidad ambiental debera concretarse tanto en relacion a su implantacion y
adaptacion a la topografia, tal y como avanza el Plan General, como en la tipologia
edificatoria y la adopcion de criterios activos y pasivos de ahorro de energia, mas alla de

los establecidos por la legislacion general vigente.

4.- La ordenacion propuesta debera fomentar la sostenibilidad y la cohesion social de los
futuros habitantes del &mbito.

Por un lado, deberéa dotar al ambito de espacios publicos de distinta indole que garanticen
la relacién e interaccion social de sus habitantes, asi como de equipamientos de uso
publico, segun los estandares de la legislacion general vigente.

En ese sentido, se considera prioritaria la diversificacion de los espacios publicos, tanto
en sus caracteristicas fisicas (natural y urbanizado), como en su caracter de uso local y

general.

Por otro lado, debera adaptar la oferta de vivienda protegida, que el Plan General
establece en un minimo del 50%, y su tipologia a las necesidades reales de la poblacién,
para lo cual sera necesario incidir en la flexibilidad de las edificaciones previstas.
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5.- Por ultimo, la ordenacién propuesta debera incidir en el caracter urbano de la carretera

GI-2131 a su paso por el ambito, asi como resolver la continuidad del bidegorri.

3.2- JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA

3.2.1- Formulacién y descripcion de alternativas.

La primera alternativa de ordenacion analizada es la que recoge, con caracter no
vinculante, el propio Plan General de Ordenacion Urbana de Ikaztegieta.

La propuesta de ordenacion del Plan General se refiere exclusivamente al Area 2-2.
Ambito de ordenacion remitida -OR EKIALDE BERRIA-, con una superficie de 20.025 m?,
mientras consolida el Area 2-1. Ambito de ordenacion definida -OD EKIALDE ZAHARRA-

en su estado actual.

Dicha propuesta ordena practicamente la totalidad de la edificabilidad urbanistica prevista
al borde de la carretera GI-2131, en cuatro bloques edificatorios que siguen la alineacién
de la misma. Un quinto bloque edificatorio, que alberga la edificabilidad restante, se ubica

en la trasera de las edificaciones Zigor y Egunsentia, excavando la ladera natural.

El Plan General califica como Sistema General viario la rotonda, ampliacion de la
actualmente existente, que sirve de conexion de la carretera GI-2131 con el viario interno

del ambito.

La rotonda segrega uno de los cuatro blogues edificatorios del borde viario, el cual se
emplazaria anexo a los actuales usos industriales, y de ella parte el viario interno del
ambito, que garantiza el acceso rodado al conjunto de los aprovechamientos
residenciales, mediante su conexién con el viario paralelo a la carretera GI-2131
actualmente existente.

La propuesta del Plan General no prevé edificabilidad distinta de aquella que con uso
residencial y/o terciario se ordena con caracter estructural, como pudiera ser la dotacional
(publica o privada), etcétera.
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Un parque de reducidas dimensiones constituye el Unico espacio libre representativo del
ambito ordenado, que hace las veces de “colchén” de los usos residenciales respecto de

los industriales.

Con respecto a la alternativa analizada, cabe sefialar que, si bien es coherente con los
objetivos y las directrices establecidas por el propio Plan General, no satisface los

objetivos generales enunciados por este Plan Especial, como desarrollo de aquellos.

Por un lado, repite miméticamente la estructura urbana de la trama actual, de forma que
incide y agrava la fractura del territorio, convirtiéndose en “muralla” entre la llanura aluvial
y la ladera que desciende suavemente hacia ella. Asi, se impide, si no es muy
parcialmente, la vision de la ladera desde el borde del rio, y con ello la percepcién global

del entorno natural circundante.

Por otro lado, se considera absolutamente desaconsejable el emplazamiento del bloque
edificatorio residencial tras los edificios Zigor y Egunsentia, por ser una ubicacién muy
sombria, y que resultaria en una densidad edificatoria desproporcionada, imposibilitando

la regeneracion de la actual estructura urbana.

También habria que tener en cuenta que la ordenacion propuesta por el Plan General
requeriria de muy voluminosos desmontes y movimientos de tierra para la construccion
del viario interno del ambito por detras de los bloques edificatorios, y que la conexion de
éste con el viario actual resultaria sumamente forzada, ya que se realizaria por el
estrecho paso entre los edificios Toki-Alai y Gure-Pakea.

Ademas, la ordenacién propuesta resultaria francamente agresiva respecto del citado
edificio Toki-Alai (que se consolida), y ello dificultaria la conexion eficaz entre el desarrollo

proyectado y la estructura urbana actual.
Otros aspectos a tener en cuenta son los siguientes:
- Carencia de espacios libres representativos.

- Insuficiente proteccion de los usos residenciales proyectados respecto de las afecciones

producidas por los usos industriales y la carretera N-I.
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- Carencia de dotacién alguna de equipamientos publicos, méas alla de los que tienen
caracter estructural.

- Ineficaz orientacién de la edificacion, con vistas al ahorro energético.

- La ubicacién de la rotonda no garantiza el caracter urbano del viario principal en todo su
paso por el ambito.

Por todo ello, el presente Plan Especial desarrolla una propuesta de ordenacion
alternativa, con el fin de una mejor consecucion de los objetivos planteados, y que se

describe en el apartado siguiente.

3.2.2- Descripcion de la propuesta de ordenacion.

La primera caracteristica fundamental de la propuesta de ordenacién desarrollada por el
presente Plan Especial es la ampliacion del ambito de ordenacién, incluyendo en la
misma parte del Area 2-1. Ambito de ordenacién definida -OD EKIALDE ZAHARRA-, con
una superficie de 910 m?, siendo por tanto la superficie total del &mbito de ordenacién de
20.935 m?.

Mediante dicha ampliacion, se incluyen en el ambito el edificio Toki-Alai y los terrenos
adyacentes, con el objetivo de optimizar la conexion entre los desarrollos urbanisticos
previstos y la trama urbana existente en la actualidad, y se prevé el realojo de los actuales

usos residenciales y terciarios existentes en el mismo.

De esta forma, se subsana ademas la precaria situacion a la que el desarrollo del ambito,

en cualquiera de las alternativas analizadas, condenaria al propio edificio Toki-Alai.

La segunda caracteristica fundamental de esta propuesta es la decision de concentrar la
edificabilidad proyectada en el centro del ambito, ocupando todo el fondo del mismo. Ello
se debe a dos razones fundamentales, que son las siguientes:

1.- La decisién de ampliar el espacio libre publico (parque deportivo) que la propuesta del
Plan General preveia al sur del ambito, de forma que adquiera unas dimensiones mas
acordes al doble objetivo de, por un lado, proteger los usos residenciales proyectados
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respecto de las afecciones producidas por los usos industriales y la carretera N-I, y por
otro, otorgar al mismo la representatividad que el propio Plan General reclamaba. De esta
forma, se potencia su caracter de uso general, mas alla de su uso local, si bien

mantendria su calificacion como Sistema Local.

2.- La decisién de destinar el espacio posterior de las edificaciones Zigor y Egunsentia a
usos dotacionales, de equipamiento y espacios libres. Asi, se consigue mitigar el caracter
residual del vial posterior y dotarlo de un caracter urbano del que hoy carece, incidiendo
en la conexién eficaz entre los desarrollos urbanisticos previstos y la trama urbana
existente en la actualidad. Por otro lado, mediante un nuevo desarrollo urbanistico, se
logra la regeneracion de la estructura urbana ya existente, lo cual constituye uno de los

objetivos basicos y fundamentales de una visién sostenible del urbanismo.

Las decisiones precedentes obligan a trasladar la rotonda del Sistema General viario
hacia el sur, hasta el limite del ambito, y consiguientemente, la conexién con el viario
interno del mismo. De esta forma, se incide en el caracter urbano de la carretera GI-2131
a su paso por el nucleo, ya que la rotonda ejerce de amortiguador del trafico entrante,
mientras facilita el saliente. Ademas, se consigue alargar el viario interno y reducir asi su

pendiente.

En lo que respecta al viario interno, es preciso aclarar que esta propuesta de ordenacion
modifica sustancialmente el caracter del mismo, ya que resulta desproporcionada e
innecesaria su caracterizacion como viario rodado al uso, como prevé el Plan General. El
viario interno dara servicio, casi exclusivamente, a los vehiculos del propio ambito y no

resulta necesario para resolver el trafico de la trama urbana adyacente.

Por todo ello, el viario interno segregara el trafico rodado del peatonal sélo hasta el
aparcamiento subterraneo del ambito, y se prolongara como vial de coexistencia,
priorizando el uso peatonal sobre el trafico rodado.

En cuanto la edificabilidad proyectada, se opta por su concentracién en el centro del
ambito, entre los espacios libres publicos representativos descritos anteriormente, y alli

donde la orografia es mas abrupta.
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Asi, se proyecta la construccion de un zocalo escalonado con una altura aproximada de
3,5 metros respecto a la rasante del viario principal, cuya funcién es adaptarse a la
pendiente de la ladera que lo acoge. El zécalo albergara usos terciarios en su frente sobre
el viario principal y usos auxiliares de aquellos (garajes y trasteros) contra la ladera, de

forma escalonada.

La cubierta del z6calo tendra caracter de espacio libre de uso publico y por ella discurrira

también el viario interno de coexistencia descrito anteriormente.

Los usos residenciales proyectados, se ubicaran en cinco bloques en altura, construidos
sobre el zécalo. Dichos bloques, dispuestos transversalmente al viario principal, no
evitaran sin embargo la continuidad espacial de los usos publicos sobre el z6calo, ni del

viario interno que discurrira bajo ellos.

Mediante la disposicion transversal de los bloques se pretende optimizar su
comportamiento energético, mediante una orientacién general este-oeste, que se
considera la mas adecuada en estas latitudes. Ademas, dicha disposicion transversal
permite la vision de la ladera entre los bloques, y por tanto, la percepcion de la realidad
orogréfica y natural del ambito.

3.2.3- Conexidn funcional con las areas colindantes

Como ya se ha mencionado en el apartado correspondiente, el acceso de los nuevos
usos urbanisticos previstos a las redes de infraestructuras urbanas esta garantizado, ya
gue todos los servicios necesarios o bien existen ya, o transcurren por las inmediaciones
del ambito, por lo que la acometida a los mismos no presenta mayor dificultad.

Béasicamente, todas las redes del &mbito acometeran a las existentes en el suelo urbano,
generando nuevos ramales que abasteceran a los nuevos desarrollos rsidenciales. En
alguin caso, las redes del ambito vendran a completar el despliegue de ciertos servicios ya

existentes en el actual nucleo urbano.

Las redes de infraestructuras proyectadas son las reflejadas en el plano 0.09-

Infraestructuras urbanas propuestas del documento 5. Planos de este Plan Especial.
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Las previsiones que el presente Plan Especial recoge en relacion a las redes de
infraestructuras urbanas tienen caracter provisional, y deberan ser desarrolladas y
pormenorizadas en el Programa de Actuacién Urbanizadora y, en dltima instancia, en el

Proyecto de Urbanizacién correspondientes.

a) Red viaria y peatonal: el viario interno del ambito se conectara al viario general
(carretera GI-2131) mediante una nueva rotonda ubicada en el extremo sur del mismo. La
rotonda servira a su vez, para ralentizar el trafico entrante al municipio y dotar al mismo
de un caracter mas urbano.

El viario interno se prolongara para conectarse con el actual vial secundario del nucleo

urbano y tendra ademas dos conexidnes mas rudimentarias con el viario principal.

La acera anexa al viario principal sera ampliada y servira para articular los recorridos
peatonales del ambito, que garantizara la accesibilidad a los nuevos usos urbanisticos

proyectados.

El bidegorri de caracter comarcal, por su parte, atraviesa el ambito de norte a sur, por el

lado oeste del viario principal, modificando las determinaciones del Plan General.

b) Red de abastecimiento de agua: las nuevas parcelas residenciales acometeran

directamente a la red general que discurre paralela a la carretera GI-2131.

Las canalizaciones previstas seran de fundiciéon, con diametros de 200, 150, 100 y 80 mm
(a detallar en el Proyecto de urbanizacién). La red se completa con la instalacion de
valvulas de corte para la sectorizacién del servicio y la ubicacion de los desagiies para el
vaciado de la instalacion.

c) Red de saneamiento: sera de tipo separativo y acometera directamente a las redes

generales de saneamiento del municipio.

La red de fecales acometera al colector de ambito comarcal que discurre paralela al rio
Oria hasta la depuradora de Aduna. Las canalizaciones seran de polietileno (PE), con
diametros a definir en el Proyecto de Urbanizacioén, y se prevén pozos de registro cada 30

metros aproximadamente, como norma general.
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La red de pluviales vertera al trazado de escorrentia y éste directamente al rio Oria. Las
canalizaciones seran de hormigon o polietileno (PE), en funcién de su diametro (a definir
en el Proyecto de Urbanizacion), y se prevén pozos de registro cada 30 metros

aproximadamente, como norma general.

d) Suministro de energia eléctrica: el Plan General propone la ampliacién de la actual red

soterrada del municipio para abastecer a los nuevos desarrollos urbanisticos previstos.

En cualquier caso, el ambito contara con una red soterrada de distribucion en baja
tensidn, que discurrira por aceras 0 paseos pavimentados, de forma que se garantice el

servicio a todos los usos urbanisticos previstos.

Esta red, en su obra civil, constara de haces con diferente nimero de conductos, segun
Norma UNE-5312, y se completara con las arquetas y elementos necesarios.

De todas formas, sera el Proyecto de Urbanizacion el que defina el punto de entronque y
las caracteristicas concretas de la red del ambito, de conformidad con las condiciones

técnicas que establezca la empresa suministradora.

e) Red de telecomunicaciones: la red soterrada del ambito discurrira paralela a la

carretera GI-2131, y dara servicio a los usos residenciales previstos.

La red contara con el nimero de conductos suficiente para albegar las lineas de las dos
compafias suministradoras que hoy actuan en lkaztegieta, asi como en prevision de
futuras necesidades. La red constard de arquetas, armarios y demas mecanismos

necesarios para su correcto funcionamiento.

La linea aerea de telefonia de la compafiia Telefénica que atraviesa el ambito debera ser

soterrada.

La red de fibra 6ptica de la empresa Euskaltel sera ampliada para dar servicio a la

totalidad del ambito.

f) Red de suministro de gas: el Plan General propone la ampliacién de la actual red
soterrada del municipio, que parte de un depodsito de gas propano ubicado en el nucleo

urbano, con el fin de abastecer a los nuevos desarrollos urbanisticos previstos.
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La distribucion en media presion se realizard mediante conductos de polietileno (PE), de

densidad media y 63 mm de diametro.

De todas formas, sera el Proyecto de Urbanizacion el que defina el punto de entronque y
las caracteristicas concretas de la red del ambito, de conformidad con las condiciones

técnicas que establezca la empresa suministradora.

3.2.4- Justificacion del reajuste de los Sistemas G enerales.

Como consecuencia de la ordenacion propuesta por este Plan Especial, fundamentada en
los criterio y objetivos anteriormente expuestos, resulta necesario el reajuste en la
delimitacion de los Sistemas Generales viario y deportivo, calificados por el Plan General

de Ordenacién Urbana.

El traslado de la rotonda del viario principal al extremo sur del ambito, asi como su nueva
disposicién (excéntrica respecto al eje del vial), provocan el aumento de la superficie
destinada a Sistema General deportivo, pasando de 4.285 a 4.460 m*(s).

El Sistema General viario por su parte, aumenta su superficie de 2.090 a 2.862 m%(s),

debido al cambio en la disposicién de la rotonda y a la inclusién en el mismo del bidegorri.

En ese sentido, cabe sefalar que el Plan General de Ordenacion Urbana de Ikaztegieta,
en el articulo 2.4.01 de sus Normas Urbanisticas Generales, establece que:

“4. La relacion de sistemas generales no debe considerarse un «numerus clausus». Podra
alcanzar la calificacion de sistema general alguno no recogido expresamente como tal en
la normativa y planos, cuando por su naturaleza estructurante e integradora y su
influencia en el desarrollo del municipio alcance o merezca tal calificacion de sistema
general. La categorizacion como sistema general dependera de factores tales como su
capacidad dotacional de servicio y radio de accién, frecuencia de uso o magnitud de la

funcén publica prestada en relacion al &mbito en el que se hallan inmersos.”

Es preciso sefialar que en ningldn caso se estan estableciendo nuevos sistemas

generales, sino que se esta ordenando pormenorizadamente el sistema general viario.
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3.3- ORDENACION PORMENORIZADA

Tras la definicion del ambito de ordenacion del Plan Especial y los reajustes en la
delimitacion de los Sistemas Generales viario y deportivo, los usos globales resultantes y

su superficie, son las reflejadas en el siguiente cuadro:

CALIFICACION GLOBAL SISTEMATIZACION DE USOS P.G.O.U .1 SUPERFICIE
Uso TIPO m?(s)
Sistema General viario 1 1 2.862
Sistema General deportivo 4 3 4.460
Vivienda colectiva 5 2 13.613
Total 20.935
3.3.1- Descripcidn de la ordenacion pormenorizada.
a) Parcelas Privativas Edificables (uso 5 tipo 2):
PARCELA | SUPERFICIE EDIFICABILIDAD m 2(t)
mz(s) Vivienda |Terciario Garaje Trastero TOTAL
5-2.1 687 1.663 149 792 100 2704
5-2.2 754 1.663 156 888 112 2819
5-2.3 732 1.663 127 884 112 2786
5-2.4 788 1.663 133 914 110 2.820
5-2.5 627 1.663 125 748 80 2616
TOTAL 3.588 8.315 690 4.226 514 13.745

Cabe sefialar que la edificabilidad ordenada incluye 450 m?(t) correspondientes al realojo de
los usos residenciales y terciarios actualmente existentes en el edificio Toki-Alai, por lo que la
edificabilidad “nueva” coincide con la establecida por el Plan General, es decir, 9.500 m?(t).

Se estima un nimero aproximado de 80 viviendas.
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b) Parcela destinada a Sistema General viario (uso 1 tipo 1):

Con una superficie de 2.862 m? se corresponde con la carretera GI-2131 que atraviesa el

ambito de norte a sur. Incluye el bidegorri de caracter comarcal.

c) Parcela destinada a Sistema General deportivo (uso 4 tipo 3):

Ocupa una superficie de 4.460 m? al oeste del viario principal, carretera GI-2131, y al borde
del rio Oria, en continuidad con el Sistema General deportivo ligado al polideportivo.

d) Sistema Local de zonas verdes vy espacios libres (uso 3):

Al amparo del articulo 6 del Decreto 123/2012 de Estandares Urbanisticos, al que remite
el articulo 79.1 de la Ley 2/2006, se reserva para sistemas locales de zonas verdes y
espacios libres 4.110 m?(s). Esta superficie en su totalidad es calificada como tal por el
presente Plan Especial, ya que el ambito carecia de superficie destinada a este uso con

anterioridad.

Dicha superficie, por si misma, supera con creces la previsiébn minima del 15% de la
superficie total del area, deducidos los terrenos destinados a dotaciones publicas de la red

de sistemas generales prevista en los articulos citados.

El sistema local de zonas verdes se emplaza, fundamentalmente, en el extremo sur del
ambito, ejerciendo de “colchén” entre los nuevos usos residenciales proyectados y los
actuales usos industriales, asi como, la carretera N-I. Por su parte, el sistema local de zonas
verdes ubicado al este del ambito, entre las parcelas residenciales y el suelo no urbanizable,

facilita la integracion entre la trama urbana proyectada y su entorno natural.

El sistema local de espacios libres se ubica al norte del ambito, ligado a los usos
dotacionales proyectados, e incide en el “esponjamiento” de la trama urbana existente en la

actualidad.

e) Sistema Local viario (uso 1 tipo 1):

En lo que a sistema local de comunicaciones viarias ser refiere, es decir, el viario rodado,
aparcamientos y viario peatonal, la superficie destinada a tal fin asciende a 3.860 m?(s) de
superficie. Esta superficie incluye la ya destinada con anterioridad a dicho uso.
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El nimero de aparcamientos surge tanto de las caracteristicas del lugar, de los nuevos
usos Y los criterios de ordenacion. Este Plan Especial prevé 60 plazas de aparcamiento
publico en superficie, en aplicacién del articulo 6 del Decreto 123/2012 de Estandares
Urbanisticos, al que remite el articulo 79.1 de la Ley 2/2006 de la Ley 2/2006, en el

Sistema Local.

f) Sistema Local de dotaciones publicas y equipamiento comunitario (uso 4):

Se reservan 2.047 m? de superficie de espacio libre para equipamientos comunitarios
publicos de la red de sistemas locales con uso de parque deportivo, que se ubicara al este

del viario principal.

Ademas, se reservan 400 m? de superficie para equipamientos comunitarios publicos de
la red de sistemas locales, que se ubicara al norte del ambito, ligado a la trama urbana

actualmente existente, e incidira en la mejora de la calidad urbana de la misma.

De esta forma, se cumplen las determinaciones del articulo 6 del Decreto 123/2012 de
Estandares Urbanisticos, al que remite el articulo 79.1 de la Ley 2/2006, asi como del

articulo 79.4 de misma ley.

d) Espacios destinados a edificacién:

" Edificios fuera de ordenacion: los sefalados en el apartado 2.2 de este documento.

" Edificaciones programadas: Las descritas en el apartado 3.3.1-a).

3.3.2- Cumplimiento de estdndares de la Ley 2/2006.

Tal y como establece el articulo 6.3 del Decreto 123/2012, los estandares de dotaciones
locales en suelo urbano no consolidado se calcularan sobre el incremento de la
edificabilidad urbanistica atribuida respecto a la previamente materializada del mismo uso

caracteristico.

Por lo tanto, dichos estandares se calcularan sobre los 9.500 m?(t) de uso residencial
atribuidos por el Plan General al ambito objeto de ordenacién, sin computar la
edificabilidad destinada a realojar los usos actualmente existentes en el mismo.
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Las reservas para dotaciones publicas de la red de sistemas locales, y su comparativa
respecto a los estandares minimos establecidos por la Ley 2/2006, son los recogidos en el

cuadro adjunto:

RESERVA ESTANDAR LEY 2/2006 y Decreto 123/2012 PEOU

Dotaciones 5 m?(s)/25 m(t) sobre rasante

publicas destinada a dotaciones publicas 9.5005/25 = 1.900 m?(s) 2.447 m¥(s)

Parque deportivo 2.047 m?(s)

Equipamiento publico 400 m?(s)

Zonas verdes, 15% de la superficie del ambito, 14.043 x 15% = 2.106 4,110 mz(s)

espacios libres | excluidos los sistemas generales m?(s)

Aparcamiento | 0,35 pz en parcela privada/25 mz(t) 9.500x0,35/25 = 133 pz 146 pz

de vehiculos 0,15 pz en parcela ptbica/25 m?(t) 9.500x0,15/25 = 57 pz 60 pz

Vegetacion 1 arbol/vivienda nueva 80 viviendas = 80 arboles 80 &rboles

3.3.3- Delimitacién de actuaciones integradas.

Al amparo del articulo 56-b) de la Ley 2/2006, la ordenacién pormenorizada debe
establecer la delimitacion de actuaciones integradas que deban ser objeto de
programacion Unica respecto a las Areas en el suelo urbano no consolidado definidos por
el planeamiento general.

Este Plan Especial establece a los efectos de la Seccion Cuarta de la Ley 2/2006, mas
concretamente al amparo del articulo 138 de la citada Ley, una Unica Actuacion Integrada
(A.L) en el suelo urbano no consolidado, ya que precisa de un grado de urbanizacion
superior al de las actuaciones aisladas, que se desarrollara mediante un Programa de

Actuacién Urbanizadora Unico.

En ese sentido la delimitacion de la A.l. y su superficie es la recogida en el plano 0.03-
Delimitacion de la Actuacion Integrada. Edificios fuera de ordenacién del documento 5.
Planos de este Plan Especial, con la siguiente medicién:
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ACTUACION INTEGRADA UNICA EKIALDEA BERRIA: 20.935 M?

3.3.4- Edificabilidad pormenorizada.

Se entiende por edificabilidad fisica o bruta la totalidad de techo construido o por
construir, tanto sobre rasante como bajo rasante, establecida por la ordenacién
urbanistica para un ambito territorial determinado, pudiendo expresarse bien en metros
cuadrados de techo (t) o bien en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de
suelo, referida en ambos casos al ambito territorial, respecto al que resulte necesaria su

determinacion, en este caso la A.l. (20.935 m?).

La edificabilidad fisica se distribuye en seis parcelas diferenciadas; cinco parcelas

residenciales y una destinada a equipamiento comunitario.

SUPETTICIE ALl oo e e 20.935 m%(s)
Edificabilidad fisica total ............ccooii it 14.945 m¥(t)
Edificabilidad urbanistica total ..............c.coii i 13.745 m?(t)
Edificabilidad urbanistica bajo rasante* ................ccciiii i, 4.253 mA(t)
Edificabilidad urbanistica sobre rasante* .............c.ccoiiii i 9.950 mA(t)
- EXIStENtE (F€AI0JO) ....vv.ees e e et e e e 450 mA(t)
- NUBVA ...t et e et et e e e 9.500 m?(t)
Edificabilidad dotacional (sobre rasante) ...........ccccoiiiiiiiiie i e 1.200 m?(t)

Se estima un ndmero aproximado de 80 viviendas.

* El concepto de edificabilidad bajo y/o sobre rasante se define expresamente en el apartado 3.3.8

del presente documento.
1.- Ocupacion en planta de la parcela residencial 5-2.1: ..........coiiiiiiieieeenenn, 687 m?

Techo edificable 2.704 m(t): 807 m? (bajo rasante) + 1897 m? (sobre rasante).
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2.- Ocupacion en planta de la parcela residencial 5-2.2: Edificable ........................ 754 m
Techo edificable 2.819 m(t): 972 m? (bajo rasante) + 1847 m? (sobre rasante).

3.- Ocupacion en planta de la parcela residencial 5-2.3: Edificable ........................ 732 m?
Techo edificable 2.786 m(t): 957 m? (bajo rasante) + 1.829 m? (sobre rasante).

4.- Ocupacion en planta de la parcela residencial 5-2.4: Edificable ........................ 788 m?
Techo edificable 2.820 m(t): 878 m? (bajo rasante) + 1.942 m? (sobre rasante).

5.- Ocupacion en planta de la parcela residencial 5-2.5: Edificable ........................ 627 m
Techo edificable 2.616 m(t): 639 m? (bajo rasante) + 1.977 m? (sobre rasante).

6.- Ocupacion en planta de la parcela de equipamiento 5-2.6: Edificable ............... 400 m?

Techo edificable 1.200 m?(t) (sobre rasante).

3.3.5- Definicion de usos compatibles.

ZONA RESIDENCIAL

Se define como uso global: uso residencial — vivienda colectiva (uso 5 tipo 2), de acuerdo
a la sistematizacion y caracterizacion establecido en las Normas Urbanisticas Generales

del vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Ikaztegieta.
a) Parcelas residenciales 5-2.1, 5-2.2, 5-2.3, 5-2.4 y 5-2.5:
- Uso principal: residencial — vivienda colectiva (uso 5 tipo 2).

- Usos compatibles y admisibles: los definidos como tales para las parcelas de Uso de

Vivienda colectiva en el vigente Plan General.

- Los usos compatibles y admisibles no podran ser superiores al 10% de la superficie
total construida por parcela. La planta baja del z6calo se destinara a usos terciarios,
en sus modalidades de oficina y/o uso comercial al por menor de caracter no
concentrado (uso 6 tipos 1y 3).
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Se excluyen el resto de usos.

b) Parcela de equipamiento comunitario 4.1:

Uso principal: uso de dotaciones y equipamiento (uso 4, en cualquiera de sus tipos).

En ese sentido, cabe sefialar que el articulo 6.5.19 del Plan General establece que el
tipo especifico de equipamiento asignado por el PGOUI a un suelo o parcela en
concreto tiene un valor vinculante Unicamente en lo que respecta a los sistemas
generales y a los alojamientos dotacionales, de forma que en los sistemas generales
el tipo de uso principal no puede ser alterado o sustituido por otro equipamiento
alternativo sin modificar el PGOUI. El resto de los tipos de uso de Equipamiento tienen
un caracter abierto de manera que si las condiciones urbanisticas en el momento de
materializar la instalacion del uso establecido aconsejaran su alteracion, no sera
considerada modificacién del PGOUI si se mantiene el uso dentro de los regulados
como de equipamiento en el presente capitulo, pudiendo incluso combinarse en el

mismo edificio mas de uno de estos usos.

Usos compatibles y admisibles: los definidos como tales para las parcelas de Uso de

dotaciones y equipamiento en el vigente Plan General.

Se excluyen el resto de usos.

c) Parcela de parque deportivo 4.2:

Uso principal: uso deportivo (uso 4, tipo 3).

Usos compatibles y admisibles: los definidos como tales para las parcelas de Uso de

dotaciones y equipamiento en el vigente Plan General.

Se excluyen el resto de usos.

d) Parcelas del sistema local de espacios libres 3.1, 3.2y 3.3:

Uso principal: uso de espacios libres y zonas verdes (uso 3).

Usos compatibles y admisibles: los definidos como tales para las parcelas de Uso de

dotaciones y equipamiento en el vigente Plan General.
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- Se excluyen el resto de usos.
e) Parcelas del sistema local viario (uso 1 tipo 1):

- Uso principal: comunicaciones — red viaria (uso 1 tipo 1), en las modalidades A) Vias
de comunicacién por carretera, E) Trayectos peatonales y F) Instalaciones
correspondientes a los medios mecanicos de transporte colectivos, como ascensores,

escaleras mecanicas y rampas 0 accesos mecanicos.
- Se excluyen el resto de usos.

ZONA SISTEMA GENERAL VIARIO

Se define como uso global: uso de comunicaciones — red viaria (uso 1 tipo 1), de acuerdo
a la sistematizacion y caracterizacion establecido en las Normas Urbanisticas Generales

del vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Ikaztegieta.

- Uso principal: comunicaciones — red viaria (uso 1 tipo 1), en las modalidades A) Vias
de comunicacion por carretera y B) Bidegorris (pistas o carriles para bicicleta).

- Usos alternativos permitidos: los definidos como tales para las parcelas de Uso de
Comunicaciones en el vigente Plan General de Ordenacién Urbana de lkaztegieta.

- Usos compatibles: los definidos como tales para las parcelas de Uso de

Comunicaciones en el vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Ikaztegieta.
- Se excluyen el resto de usos.

ZONA SISTEMA GENERAL DEPORTIVO

Se define como uso global: uso de dotaciones y equipamiento — deportivo (uso 4 tipo 3),
de acuerdo a la sistematizacion y caracterizacion establecido en las Normas Urbanisticas
Generales del vigente Plan General de Ordenacién Urbana de lkaztegieta.
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3.3.6- Edificabilidad sometida a proteccién publica

La Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, en su articulo 82.1, establece que la obligacién de
reserva de suelo para destino a vivienda sometida a algun régimen de proteccion publica
establecida en el articulo 80 se extiende con caracter general a los municipios de mas de
3.000 habitantes y a los municipios que cuenten con nudcleos continuos de suelo urbano

gue alberguen una poblacién superior a 2.000 habitantes.

El municipio de Ikaztegieta contaba a 31 de diciembre de 2008 con una poblacién de 456
habitantes y esa cifra no ha sufrido grandes variaciones hasta hoy. Por lo tanto, el
municipio de Ikaztegieta se halla exento de la obligacién de reserva de suelo para destino

a vivienda sometida a algun régimen de proteccion publica.

Sin embargo, el Plan General de Ordenacion Urbana, en la norma particular del Area 2-2.
Ambito de ordenacion remitida -OR EKIALDE BERRIA-, establece que como minimo el
50% de la edificabilidad residencial del area se destinara a viviendas de proteccién

publica.

Por lo tanto, el presente Plan Especial adscribe el 57% aproximadamente de la
edificabilidad urbanistica del area a alguno de los regimenes de proteccion publica, siendo

el 43% restante de venta libre, segun el cuadro adjunto:

PARC. SUPERFICIE EDIFICABILIDAD m 2(t)
mz(s) VPO de régimen Vivienda tasada Venta libre Terciario
general (+ garajes municipal (+ (+ garajes y
y trasteros) garajes y trasteros) trasteros)

5-2.1 687 0 0 2.704 149
5-2.2 754 0 2.819 0 156
5-2.3 732 0 0 2.786 127
5-2.4 788 0 2.820 0 133
5-2.5 627 2.616 0 0 125
Total 3.588 2.616 5.639 5.490 690
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3.3.7- Coeficientes de ponderacion.

En cumplimiento del articulo 56-f) de la Ley 2/2006, en el suelo urbano la ordenacion
urbanistica pormenorizada debera establecer los coeficientes de ponderacién entre usos.

Referidos al conjunto del ambito urbanistico y sin perjuicio de su correspondiente y
posterior actualizacién y/o adaptacion mediante los instrumentos de gestion y

equidistribucion, se plantean los coeficientes de ponderacion siguientes:
Vivienda VPO: 1

Vivienda Tasada: 2,082

Vivienda libre: 2,576

Anejos VPO: 0,4

Anejos Tasada: 0,583

Anejos libre: 1,565

Terciario: 1,8

3.3.8- Perfil, ocupacion, altura, alineacionesyra santes.

El cuadro resumen de la distribucién del uso residencial y terciario de las parcelas edificables
es el siguiente:

Parcel Superficie Ocupacion Edificacion Perfil Edificabilidad mz(t) Altura
a m?(s) m?(s) m
5-2.1 677 677 -Vl 2.704 21,5
5-2.2 754 754 VIl 2.819 21,5
5-2.3 732 732 -IVII 2.786 21,8
5-2.4 788 788 -Vl 2.820 21,5
5-2.5 627 627 VIl 2.616 21,5
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Uso de equipamiento comunitario:

4.1 400 400 - 1.200 9*

* La altura de las edificaciénes se refiere al alero de las mismas, medida desde la rasante oficial o de
referencia.

Atendiendo a la especial orografia del ambito y al objetivo de caracter prioritario
establecido por el Plan General de adaptar la ordenacién a dichas caracteristicas
naturales, el Plan Especial modifica la ordenacion pormenorizada de la norma particular
del Area 2-2. Ambito de ordenacion remitida -OR EKIALDE BERRIA- en relacion al pefrfil

maximo de edificacion propuesto.

De esta forma se eliminan las dos plantas de s6tano y 5 plantas altas (4 + bajo cubierta)
previstas por siete plantas altas (baja + 6), al amparo de la definicién establecida por el

articulo 7.1.03.9 del Plan general.

La planta baja conforma el “zécalo” de la ordenacién propuesta y tendra uso terciario en
todo su frente, con un fondo maximo de 8 metros, y usos auxiliares al residencial (garajes

y trasteros) tras aquellos.

A efectos del computo de la edificabilidad urbanistica, los usos terciarios habilitados en
dicha planta computaran como edificabilidad residencial “sobre rasante” y los usos
auxiliares lo haran como edificabilidad “bajo rasante” principalmente, si bien parte de ellos
computaran como “sobre rasante”, debido a su situacion con respecto a la orografia del
terreno.

ALINEACIONES: Las sefialadas en los planos. Podran ser modificados por un Estudio de

Detalle, segun los criterios establecidos por el apartado siguiente de este Plan Especial.

3.3.9- Criterios para la redaccion de los Estudios  de Detalle.

El objeto de los Estudios de Detalle, como figura de planeamiento se regula por el articulo
73 de la Ley 2/2006, que establece, ademas, las determinaciones a las que deben

circunscribirse los mismos, asi como la documentacién que deben contener.
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De la misma forma, los Estudios de Detalle quedan regulados por el articulo 11 del

documento 3. Normas Urbanisticas del presente Plan Especial.

Ademas de los criterios establecidos en el articulo 73.2 a), b) y c) de la Ley 2/2006 para el
desarrollo del Plan, seréa preceptivo el Estudio de Detalle, para cualquier posibilidad futura

de cubricion de las instalaciones al aire libe, previstas inicialmente.

También serd necesaria, la figura del Estudio de Detalle, para cualquier necesidad o
posibilidad de parcelacion del lote edificatorio, una vez ejecutada la cubricién, pero

siempre segun el capitulo siguiente de este Plan Especial.

3.3.10- Parcelacion.

Las Parcelas Edificables resultantes de la ordenacion propuesta son las delimitadas como
tales en el plano 0.08 Parcelario resultante del documento 5. Planos de este Plan

Especial.

Las parcelas delimitadas son minimas e indivisibles. No obstante podran ser objeto de
division en régimen de propiedad horizontal una vez edificadas.

Pasaian, 2012ko irailean.

Efiaut Mufioa Artola. Arkitektoa Aitor Iztueta Garaikoetxea. Hirigintza Teknikaria
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ANEXO N° 1: JUSTIFICACION SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA PARA
LA SUSPENSION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS.

1. OBJETO.

Este documento tiene por objeto dar cumplimiento a lo preceptuado en el articulo 4 del
Decreto de 1981 de 23 de Marzo, sobre Normativa para la Supresion de Barreras
urbanisticas del Departamento de Politica Territorial y Obras Publicas del Gobierno Vasco y
posterior Ley 20/1997 sobre la Promocion de la Accesibilidad, asi como el Decreto 68/2000,
de 11 de abril, por el que se aprueban las normas Técnicas sobre condiciones de
accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas de

informacién y comunicacion.
2. ELEMENTOS DE LA URBANIZACION.
2.1. Disefio y trazado de vias.

Las vias se han disefiado de tal forma que sirvan de acceso a todos los elementos
construidos de forma comoda, manteniendo el criterio de no superar el 6% de pendiente.

Cuando se planteen escalinatas se ofrecera siempre un recorrido alternativo en rampa de

semejantes caracteristicas.
2.2. Pavimentos.

Al determinar los distintos elementos que configuran la pavimentacion en el Proyecto de

Urbanizacién se tendra en cuenta el articulo 8 del Decreto 1981/23-3.
2.3. Aceras.

Todas las aceras previstas en esta ordenaciéon son de un ancho superior o igual a dos
metros y su pendiente transversal estara comprendida entre el 1% y el 2%. En lo que se

refiere a sus detalles constructivos, se ajustara al articulo 9 del Decreto 1981/23-3.
2.4. Paso de Peatones.

Los pasos de peatones se resolveran conforme al articulo 10 del Decreto 1981/23-3.
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2.5. Escaleras.

Las escaleras previstas en la ordenacion se ejecutaran cumpliendo el articulo 11 del Decreto
1981/23-3, y todos los espacios a los que acceden contaran con itinerario alternativo de
rampas o aceras.

2.6. Rampas.

El disefio de las rampas se ha realizado de acuerdo al articulo 12 del Decreto 1981/23-3, y

Su ejecucion se ajustara al mismo.
2.7. Aparcamientos.

En la sefializacion de los aparcamientos se atendrd a lo dispuesto en el articulo 13 del
Decreto 1981/23-3.

2.8. Parques, Jardines y Plazas.

Se ajustara a lo establecido en el articulo 14 del Decreto 1981/23-3.
No se prevén aseos publicos en la ordenacién.

2.9. Mobiliario Urbano.

El mobiliario urbano cumplira las condiciones exigidas por los articulos 16 al 21 del Decreto
1981/23-3.

3. RESERVA DE APARCAMIENTOS PARA MINUSVALIDOS.

En aplicacion de la Ley 20/1997 de 4 de diciembre, los proyectos técnicos reservaran 1 plaza
por cada 50 plazas o fraccién. Previstos 60: Nimero de plazas de aparcamiento ................. 2
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1. GENERALIDADES

El presente Documento establece las condiciones de gestién y ejecuciéon que han de
regular el desarrollo y la ejecucion de las determinaciones de ordenacion estructural y
pormenorizada previstas en el presente Plan Especial, sin perjuicio de las
determinaciones que, a tal efecto, pudieran establecerse en el correspondiente Programa
de Actuacion Urbanizadora. Esto es, el Programa de Actuacion Urtbanizadora podra
alterar dichas determinaciones sin que para ello sea necesario modificar este Plan
Especial.

2. AMBITO DE ORDENACION URBANISTICA

El ambito objeto de este Plan Especial de Ordenacion Urbana es el conformado por la
totalidad del Area 2-2. Ambito de ordenacion remitida -OR EKIALDE BERRIA- y parte del
Area 2-1. Ambito de ordenacidon definida -OD EKIALDE ZAHARRA- del Plan General de

Ordenacion Urbana de lkaztegieta.

Dicho ambito es el reflejado en el plano plano 1.02- Topografico. Delimitacién del Ambito
de ordenacioén. Edificios fuera de ordenacion del documento 5. Planos de este Plan.

El Plan General clasifica la totalidad del ambito como suelo urbano y categoriza el Area

2.2 como no consolidado.

El presente Plan Especial, dentro de las competencias que le atribuye el articulo 70 de la
Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, madifica la ordenacion pormenorizada de la parte del

Area 2.1 incluida en su ambito de ordenacion, y la categoriza como no consolidado.
3. PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA

Tratdndose de una actuacién integrada en suelo urbano no consolidado, el
correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora se tramitara simultaneamente al
presente Plan Especial de Ordenacion Urbana, como plan urbanistico que legitima su
ejecucion, tal y como establece el articulo 152 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo y la

propia norma particular del plan general.
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4. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION

A los efectos de la gestién y ejecucion del planeamiento urbanistico proyectado, el
presente Plan Especial define y delimita una Unica Unidad de Ejecucion, que abarca la
totalidad de su ambito de ordenacion.

Dicha Unidad de Ejecucion cuenta con una superficie de 20.935 m?

La delimitacion de la Unidad de Ejecucion es coincidente con la Actuacion Integrada, y es
la reflejada en el plano O.03- Delimitacion de la Actuacion integrada. Edificios fuera de
ordenacién del documento 5. Planos de este Plan Especial.

Con la salvedad que se expone a continuacion, el conjunto de los propietarios de los
terrenos incluidos en el ambito han de ser considerados adjudicatarios de la edificabilidad

urbanistica proyectada.

Esa salvedad incide en los terrenos de dominio publico incluidos en la Unidad de
Ejecucidn, entre los que se encuentra la parcela correspondiente al sistema general viario,
carretera GI-2131, propiedad de la Diputacion Foral de Gipuzkoa.

Todos esos terrenos han de entenderse sujetos a los criterios establecidos, entre otros,
en los articulos 35 y 146 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, conforme a las cuales
no son generadores de edificabilidad urbanistica a favor de sus titulares en la medida en
gue o bien se consolidan en su destino actual, o bien han de entenderse sustituidos por

las nuevas dotaciones publicas proyectadas, de superficie superior a la mencioneda.

De conformidad con lo dispuesto en la legislacién vigente, el aprovechamiento
patrimonializable por los propietarios de los terrenos incluidos en el ambito se
corresponde con el 85% del aprovechamiento ponderado proyectado en la Unidad de
Ejecucién, siendo el 15% restante objeto de cesidn gratuita a favor del Ayuntamiento de

Ikaztegieta.

Dicha cesion habra de materializarse en parcela edificable y, en su caso, mediante el
abono en metdlico de su valor econémico, de conformidad con los criterios establecidos
tanto en el articulo 27 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, como en el articulo 12 del
Decreto 105/2008 de medidas urgentes, promovido en desarrollo de la citada Ley.
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La materializacién del aprovechamiento correspondiente a la administraciéon se producira
en el momento en el que se redacte y se presente a tramitacion el correspondiente

Proyecto de Reparcelacion.

La totalidad de las cargas de urbanizacién previstas en el ambito de la Unidad de
Ejecucidn seran costeadas por los adjudicatarios de los aprovechamientos de caracter

lucrativo resultantes de la ordenacién propuesta.
5. REGIMEN DE EJECUCION Y SISTEMA DE ACTUACION

El desarrollo urbanistico proyectado se considera como actuacion integrada, en los
términos establecidos por el articulo 138 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, y por lo
tanto, pertenece a la esfera de actuacién publica (art. 140 de la Ley 2/2006 de Suelo y

Urbanismo).

El presente Plan Especial propone que el régimen de ejecucién de la actuacion integrada
sea publica (articulo 141 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo), y que el sistema de
actuacion de la unidad de ejecucion sea el de cooperacion (articulos 159 y 173 de la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo).

El articulo 159.3 de la Ley 2/2006 establece que el ayuntamiento elegira entre los distintos
sistemas de actuacién con plena libertad, considerando criterios como el mejor
cumplimiento de los fines del planeamiento, los plazos de ejecucion, los medios
econdmico-financieros y la capacidad de gestion con la que cuente la entidad municipal.

Dicha eleccion se motiva en que el Ayuntamiento de |kaztegieta esta interesado en
gestionar directamente la oferta de vivienda protegida, que pueda satisfacer la demanda
detectada en el municipio. Resulta prioritario para el Ayuntamiento de lkaztegieta que el
actual contexto de crisis econémica no interfiera en el objetivo fundamental de satisfacer

un derecho basico de la ciudadania como es el de acceso a una vivienda digna.

Para ello, se considera imprescindible que la gestion esté plenamente controlada por el
propio Ayuntamiento, para dar cumplimiento firme a una programacién y unos plazos

dirigidos sobre todo a alcanzar el fin sefialado.
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Se descarta un sistema privado, sobre todo, porque pueden existir entre los propietarios o
promotores otros intereses legitimos que no prioricen las aspiraciones municipales, ante
lo cual el Ayuntamiento podria desplegar sus facultades, pero con el consiguiente retraso
gue ello supondria, en un momento en que las necesidades de la ciudadania exigen una

gestion decidida.

Se considera por lo tanto que el mejor cumplimiento de los fines del planeamiento se

consigue con el citado sistema de cooperacion.

La totalidad de las cargas y costes de urbanizacion del ambito se financiaran con cargo al
nuevo aprovechamiento lucrativo que resulta de adjudicacion y distribucién en el contexto

de la Unidad de Ejecucion.

6. EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DISCONFORMES CON EL
PLANEAMIENTO

La Unidad de Ejecucién alberga el edificio de uso industrial de la empresa EPAC S.A.,
actualmente en desuso, y que Plan General declara expresamente fuera de ordenacién,

junto con las edificaciones anexas al mismo.

Por otro lado, existen en la unidad usos agropecuarios no profesionalizados (huertas) y
algunas edificaciones en precario (txabolas) ligadas a las mismas.

Ademas, la urbanizacién del desarrollo previsto afectara parcialmente al edificio conocido
como Gure pakea, y mas concretamente al afiadido que el edificio principal presenta en
su fachada noroeste.

Este Plan Especial declara dichos usos y edificaciones fuera de ordenacion, por ser
incompatibles con los nuevos desarrollos urbanisticos previstos.

Por su parte, existe en la unidad un edificio de uso residencial y terciario, conocido como
Toki-Alai, que se declara fuera de ordenacién por este Plan Especial, junto con las
edificaciones anexas al mismo, y que sera objeto de realojo en los términos establecidos
por la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.
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Los edificios fuera de ordenacion, segun la acepcion del articulo 101 de la Ley 2/2006 de
Suelo y Urbanismo, son los reflejados en el plano O.03- Delimitacion de la Actuacién

integrada. Edificios fuera de ordenacion del documento 5. Planos de este Plan Especial.
7. EJECUCION DE LA URBANIZACION

En desarrollo y ejecucion del presente documento, se redactara un Unico Proyecto de

Urbanizacién para la totalidad de la unidad.

La definiciéon, valoracion detallada, fases y calendario de ejecucion de dichas obras de
urbanizacion sera la establecida en el correspondiente Programa de Actuacion

Urbanizadora, a tramitar conjuntamente con este Plan Especial.

Las obras de urbanizacién correran a cargo de los propietarios del ambito que sufragaran
las mismas mediante el abono de las cuotas de urbanizacién que gire el Ayuntamiento de

Ikaztegieta segln el anterior apartado 5 de este Documento.
8. EJERCICIO DE LA FACULTAD DE EDIFICAR

Con caracter general, la ejecucién de la edificabilidad urbanistica proyectada en la Unidad
de Ejecucién estara condicionada a la cumplimentacion de los requisitos establecidos en
la legislacién urbanistica vigente y mas en concreto, a la aprobacion del Programa de
Actuacion Urbanizadora y el correspondiente Proyecto de Reparcelacion, asi como al

cumplimiento de la normativa de caracter general.

Tal y como establece el articulo 40 del Reglamento de Gestidon Urbanistica, se podran
simultanear las obras de urbanizacion y de edificacion. Las condiciones segun las cuales
el Ayuntamiento autorizara dicha simultaneidad vienen establecidas en el documento 3.

Normas urbanisticas de desarrollo de este Plan Especial.

9. MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y CONSERVACION
DE LAS MISMAS

Las obras de urbanizacion correran a cargo de los propietarios del ambito mediente el
abono de cuotas de urbanizacién giradas por el Ayuntamiento de lkaztegieta que sera

qguien contrate la ejecucién de las citadas obras, segun el anterior apartado 5 de este
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Documento, y se realizaran de conformidad con el correspondiente Proyecto de
Urbanizacién que debera ser aprobado por el Ayuntamiento de Ikaztegieta.

La urbanizacion podra ejecutarse por fases, cuyas caracteristicas, alcance y detalles
vendran establecidas en el Programa de Actuacién Urbanizadora.

La recepcién y posterior conservacion de las obras de urbanizacién, totales y parciales,
sera competencia del Ayuntamiento de Ikaztegieta y se realizara segun lo establecido en

los articulos 197 y 198 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.
10. OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS DEL AMBITO

Seran obligaciones de los propietarios del suelo, constituidos legalmente en Junta de

Concertacion, al menos las siguientes:

" Sufragar la urbanizacion del ambito a través de las cuotas de urbanizacion giradas
por el Ayuntamiento de lkaztegieta, en base a la programacién determinada por el
Programa de Actuacién Urbanizadora y al reparto de beneficios y cargas establecido

por el Proyecto de Reparcelacion.

" Ceder gratuitamente al Ayuntamiento de Ikaztegieta el suelo correspondiente al 15%

de la edificbilidad ponderada, libre de cargas de urbanizacién.

" Ceder gratuitamente al Ayuntamiento de lkaztegieta los espacios destinados a

domino y uso publico.
" Edificar los solares resultantes en los plazos legalmente establecidos.

" Realojar los usos residenciales y terciarios actualmente existentes en el edificio

Toki-Alai, declarado fuera de ordenacién, en los nuevos desarrollos proyectados.

De todo ello quedara debida constancia en el Proyecto de Reparcelacion de manera que
las obligaciones descritas se fijaran como carga de caracter real que gravara todas las
fincas resultantes, de caracter privado y aprovechamiento lucrativo, salvo aquellas que
hayan sido cedidas al Ayuntamiento de lkaztegieta como consecuencia del cumplimiento
del deber de cesion del 15% del aprovechamiento a la Administracion.
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11. PLAZOS DE EJECUCION DEL PLANEAMIENTO Y PROGRAMA CION DEL SUELO

Habida cuenta de que el presente documento contiene la ordenaciéon pormenorizada del
area, no se establece plazo alguno para la elaboracién del planeamiento de desarrollo.

La Ley 2/2006 proporciona a los programas la capacidad de regular y organizar en su
caso por fases, el desarrollo y la ejecucion de las actuaciones integradas en suelo urbano

no consolidado, como es el caso del Area Integrada.

La Ley 2/2006, en el articulo 154, remite al P.A.U. la obligatoriedad de establecer los

plazos para la equidistribucidn y urbanizacién del poligono.

Asi pues, se establecen los siguientes plazos, a partir de la publicacién de la aprobacion

definitiva del presente Plan Especial de Ordenacién Urbana.

Con caracter determinante: Un mes para la aprobacién definitiva del P.A.U.

Pasaian, 2012ko irailean.

Efiaut Mufioa Artola. Arkitektoa Aitor Iztueta Garaikoetxea. Hirigintza Teknikaria
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DOCUMENTO N° 3. NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO

INDICE

TITULO PRELIMINAR. DISPOSICIONES GENERALES REFERENTES A LA APLICACION DEL
PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA.

Articulo 1°. Ambito de Aplicacion.

Articulo 2°. Vigencia.

Articulo 3°. Fuentes y Jerarquia Normativa.

Articulo 4°. Documentos constitutivos del proyecto y avance normativo de los mismos.
Articulo 5°. Programa de desarrollo.

Articulo 6°. Contenido de los Proyectos.

Articulo 7°. Proyectos de P.A.U. y Urbanizacion.

TITULO PRIMERO. REGIMEN URBANISTICO GENERAL APLICABLE EN EL AREA

CAPITULO 1.1. REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA

Articulo 8. Formulacion del régimen de «calificacién pormenorizada» del area.

CAPITULO 1.2. REGIMEN JURIDICO PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DE LA
ORDENACION PORMENORIZADA.

Articulo 9. Régimen general.
Articulo 10. Programa de Actuacién Urbanizadora.

Articulo 11. Estudios de Detalle.

Articulo 12. Proyectos de Urbanizacion.
Articulo 13. Ejecucion de las Obras de Urbanizacion.
Articulo 14. Condiciones de asignacion del «aprovechamiento urbanistico».

Articulo 15°.  Viviendas sometidas a algun tipo de régimen de proteccion publica.
Articulo 16°.  Ponderacién de usos.

Articulo 17. Cesioén de suelo.
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Articulo 18. Sistema de Actuacién / Delimitacion de Unidades de Actuacion.
Articulo 19. Edificios, instalaciones y usos fuera de ordenacion.

Articulo 20. Condiciones de financiacion de las cargas de urbanizacion.
Articulo 21. Condiciones de mantenimiento de la urbanizacion.

Articulo 22. Condiciones de parcelacion.

Articulo 23. Servidumbres en las parcelas privadas.

Articulo 24. Ejercicio de la facultad de edificar.

Articulo 25. Condiciones para la concesion de licencias de primera utilizacion.

TITULO SEGUNDO. ORDENANZAS GENERALES DE URBANIZACION, EDIFICACION Y USO
APLICABLES EN EL AREA.

CAPITULO 2.1. CONDICIONES MINIMAS DE CALIDAD CONSTRUCTIVA Y NIVEL DE SERVICIO
DE LA URBANIZACION

Articulo 26. Condiciones de accesibilidad.

Articulo 27. Caracteristicas generales de las redes de servicios y del tratamiento superficial.

CAPITULO 2.2. CONDICIONES DE GESTION URBANISTICA

Articulo 28. Condiciones de gestion urbanistica.

CAPITULO 2.3. ORDENANZAS GENERALES APLICABLES A LA PARCELA EDIFICABLE.
NORMAS DE EDIFICACION

Articulo 29. Formulacion del régimen de edificacion y uso aplicable en la “Parcela edificable”.
Articulo 30. Alineaciones.

Articulo 31. Rasantes.

Articulo 32. Perfil y altura de los edificios.

Articulo 33. Cubiertas.
Articulo 34. Cuerpos salientes (vuelos).

Articulo 35. Altura libre minima de cada planta.
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Articulo 36. Composicién de fachadas.
Articulo 37. Materiales a emplear en los edificios.
Articulo 38. Sistema de captacion de energias renovables.

TITULO TERCERO. ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION Y USO APLICABLES A
LAS PARCELAS EDIFICABLES EN EL AREA

Articulo 39.  Ordenanzas particulares parcela “5-2.1"
Articulo 40. Ordenanzas particulares parcela “5-2.2”
Articulo 41. Ordenanzas particulares parcela “5-2.3"
Articulo 42. Ordenanzas patrticulares parcela “5-2.4”
Articulo 43. Ordenanzas patrticulares parcela “5-2.5”

Articulo 44. Ordenanzas particulares parcela “4.1"
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TITULO PRELIMINAR

DISPOSICIONES GENERALES REFERENTES A LA APLICACION DEL PLAN ESPECIAL
DE ORDENACION URBANA.

Articulo 1°. Ambito de Aplicacion.

Las presentes ordenanzas seran aplicables, desde su entrada en vigor, en el ambito objeto
del presente documento: el area 2.2. EKIALDEA BERRIA del municipio de lkaztegieta y
parte del area 2.1.EKIALDE ZAHARRA que se incluye en el este plan especial. Y regiran

hasta que sean derogadas o modificadas por otro posterior.

Articulo 2°. Vigencia.

Estas ordenanzas entraran en vigor el dia siguiente al de la publicacion de su texto integro
en el Boletin Oficial de la Provincia y regiran hasta que sean derogadas por otras

posteriormente.

La nulidad, anulaciéon o modificacién de algunas de las determinaciones del presente
documento no afectaran a la validez de las restantes prescripciones, salvo en el supuesto de
gue alguna de éstas resulte inaplicable por circunstancias de interrelacion o dependencia de

aguéllas.
Articulo 3°. Fuentes y Jerarquia Normativa.

Sin prejuicio de su subordinacién a las Leyes, Reglamentos Generales y otras Disposiciones
de mayor rango, estas ordenanzas deberan ser respetadas en los Proyectos de

Urbanizacion y Edificacion.

También se respetaran en los Programas de Actuacion Urbanizadora o Estudios de Detalle

gue, en su caso, fueran conveniente o preciso redactar.

La validez y vigencia del presente Plan Especial, redactado a nivel de planeamiento
pormenorizado, se remite al cumplimiento de las determinaciones del Plan General de
Ordenacién Urbana de lkaztegieta, por lo que resultan inaplicables aquellas determinaciones
de caracter estructural que pudieran contradecir dicho documento de superior rango

jerarquico.
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Con caracter complementario, y para regular aspectos no previstos en las presentes
ordenanzas, seran de aplicacion las Normas Urbanisticas Generales para las areas

residenciales contenidas en el Plan General de Ordenacion Urbana de lkaztegieta.

Articulo 4°. Documentos constitutivos del proyecto y avance normativo de los

mismos.
El presente proyecto esta constituido por los siguientes documentos:
DOCUMENTO N° 1. MEMORIA
DOCUMENTO N° 2. ESTUDIO DE DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION
DOCUMENTO N° 3. NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO
DOCUMENTO N° 4. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA
DOCUMENTO N° 5. PLANOS:
I. INFORMACION.
O. ORDENACION.

Si bien el contenido normativo del presente proyecto queda definido por el conjunto de
documentos sefialados en el parrafo anterior, son los planos definidos como tales en el
Documento n® 5. Planos de Informacién y Ordenacion y el Documento n° 3. Normas
urbanisticas de desarrollo los que poseen un caracter especificamente normativo y de
regulacién de la actividad urbanistica y, por tanto, ésta se debera ajustar de forma obligada a

sus determinaciones.

El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente informativo o ilustrativo,
por lo que, en caso de contradiccidon en su contenido con los citados anteriormente, seran

aquellos los que prevalezcan.

Si se advirtiera discordancia respecto de una determinacién urbanistica concreta entre
planos de caracter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera en los planos
redactados a una escala mas amplia, salvo que la discrepancia responda a un manifiesto

error material en el contenido de estos Ultimos.
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Articulo 5°. Programa de desarrollo.

El presente Plan especial de Ordenacion Urbana se desarrollara y complementara por medio
del Programa de Actuacion Urbanizadora, del Proyecto de Reparcelacién, en su caso, y del
Proyecto de Urbanizacion del area.

Articulo 6°. Contenido de los Proyectos.

El contenido y determinaciones de los documentos urbanisticos a que se refiere en el

articulo anterior se ajustaran a lo dispuesto en las presentes Ordenanzas.

Si se redactan Estudios de Detalle para definir mas precisamente la ordenacién de la
edificacion determinada por este documento, o si el Ayuntamiento lo considera procedente,
los planos que definan las alineaciones y rasantes de la edificacion y urbanizacion, se
grafiaran a Escala 1:200 y en los mismos se recogeran con precision las soluciones de
encuentro de la edificacion con el terreno urbanizado y, en concreto, con los elementos en
los que se establezcan servidumbres de uso publico. El resto de los planos podra grafiarse a
Escala 1:500.

Si los Estudios de Detalle ajustasen alineaciones alterando ligeramente la zonificacion
pormenorizada, en cuanto a parcelas privadas y zonas verdes o espacios libres delimitados
en el plano 0.02- Sistemas locales. Calificacion pormenorizada, no se consideraran

maodificaciones de Plan en cuanto que no afectan a la estructura general de la Ordenacion.

Igual caso, si estudiasen los volumenes necesarios parciales o generales en la edificacién, o
aspectos y remates expresamente de indole arquitecténico que aporten valor afiadido al
disefio del ambito.

Articulo 7°. Proyectos de P.A.U. y Urbanizacion.

Segun lo previsto en los articulos 152 y siguientes de la Ley Vasca del Suelo y Urbanismo,
Ley 2/2006 de 30 de Junio, se redactara y tramitara un Unico Programa de Actuacion
Urbanizadora para la A.l. EKIALDEA BERRIA.

La redaccion del P.A.U. se atendra a las normas y criterios establecidos en los articulos 153

y 154 para sus contenidos técnico y juridico-urbanisticos.
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El P.A.U. establecera la concrecion de uno o varios proyectos de urbanizacién y su
correspondencia con las fases y plazos de urbanizacion.

En caso de que se redacte un Unico Proyecto de Urbanizacion, éste establecera las fases
correspondientes a los objetivos de urbanizacion.

La redaccion del Proyecto de Urbanizacion se atendra a las normas y criterios que para el
disefio, calculo y ejecucion de las diversas redes de infraestructuras se aportan en el
presente documento y a las pautas que dicten tanto los servicios técnicos municipales, como

los entes competentes y compafias suministradoras.

El proyecto de urbanizacion podra realizar pequefias adaptaciones puntuales de las
alineaciones y rasantes de la ordenacion de los sistemas locales de espacios libres y
vialidad.

TITULO PRIMERO

REGIMEN URBANISTICO GENERAL APLICABLE EN EL SECTOR.
CAPITULO 1.1. REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA.

Articulo 8°. Formulacion del régimen de «calificaci 6n pormenorizada vy
categorizacion» del area.

1. El area constituye un suelo urbano no consolidado, en base a los criterios establecidos
por el articulo 11.3.b)-1 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.

2. El area queda sometida al régimen de calificacion pormenorizada resultante de las
determinaciones de zonificacién establecidas en el presente proyecto, grafiadas

concretamente en el plano 0.02- Sistemas locales. Calificacién pormenarizada del mismo.

Dichas determinaciones responden basicamente a la sistematizacién establecida en las
Normas Urbanisticas Generales del vigente Plan General de ordenacion Urbana de

Ikaztegieta.
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3. En ese contexto, se diferencian en el area los tipos de zonas de uso pormenorizado
siguientes:
USO DE COMUNICACIONES (USO 1)
Sistema General Viario (Uso 1 Tipo 1)
Sistema Local Viario (Uso 1 Tipo 1)
USO DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES (USO 3)
Sistema Local de Espacios Libres (Uso 3)
Sistema Local de Zonas Verdes (Uso 3)
USO DE DOTACIONES Y EQUIPAMIENTO (USO 4)
Sistema General Deportivo (Uso 4 Tipo 3)
Sistema Local de Parque Deportivo (Uso 4 Tipo 3)
Sistema Local de Equipamiento Comunitario (Uso 4)
USO RESIDENCIAL (USO 5)
Parcelas de uso de Vivienda colectiva (Uso 5 Tipo 2)

4. El régimen de uso y edificacion correspondiente a las citadas zonas de uso
pormenorizado es el establecido en las ordenanzas, de aplicacién general, contenidas en
el «Documento de Normas Urbanisticas Generales» del Plan General, y en el presente

articulo.

5. Uso de comunicaciones. Son los definidos en las Normas Urbanisticas Generales del
Plan General de Ordenacion Urbana de Ikaztegieta.

6. Uso de espacios libres y zonas verdes. Son los definidos en las Normas Urbanisticas
Generales del Plan General de Ordenacion Urbana de lkaztegieta.

7. Uso de dotaciones y equipamiento. Son los definidos en las Normas Urbanisticas

Generales del Plan General de Ordenacion Urbana de Ikaztegieta.
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8. Uso residencial. Son los definidos en las Normas Urbanisticas Generales del Plan
General de Ordenacién Urbana de lkaztegieta.
9. Pormenorizacion y categorizacion de usos:

Parcelas 5-2 de uso residencial

— Régimen de edificacion. Regulado por las Ordenanzas generales aplicables a las
parcelas edificables (Titulo Segundo, Capitulo 2.3.) y en la Ordenanza Particular de cada

Parcela Ordenada.
— Régimen de Dominio. Privado. Servidumbre de uso publico sobre el “z6calo”.
— Régimen de Uso.
Uso principal: vivienda colectiva (uso 5 tipo 2), en el conjunto del edificio.
Usos propiciados:
* En el zécalo:

Otros usos (Uso 8). Tipo 1, local de garaje y aparcamiento vinculado a otro uso;
Tipo 2, instalaciones generales o comunes de los edificios; y Tipo 3, trasteros,

con las condiciones sefialadas al efecto.

Uso Comercial al por menor de caracter no concentrado (uso 6 tipo 3),

Unicamente en su frente, con un fondo méaximo de 8 metros.
= Sobre el “z6calo™:

Uso de espacios libres publicos (uso 3). Servidumbre de uso publico, en base a

las determinaciones del articulo 6.4.03 del Plan General.
Instalaciones generales o comunes de los edificios (uso 8 tipo 2).
= Plantas por encima del zocalo: Uso de vivienda colectiva (uso 5 tipo 2).
Usos compatibles y admisibles:

= Enel“z6calo™
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Uso de infraestructuras (Uso 2). Exclusivamente los elementos puntuales al
servicio de las infraestructuras que sean compatibles con el uso residencial, y
que, técnicamente deban situarse en esta planta, incluidos centros de

transformacion.

Oficina (uso 6 tipo 1), Unicamente en su frente, con un fondo maximo de 8

metros.
Usos prohibidos: los no incluidos en las modalidades anteriores.

Parcela 4.1 de Equipamiento comunitario

— Régimen de edificacion. Regulado por las Ordenanzas generales aplicables a las
parcelas edificables (Titulo Segundo, Capitulo 2.3.) y en la Ordenanza Particular de cada

Parcela Ordenada.
— Régimen de Dominio. Publico.
— Régimen de Uso.

Uso principal: en el conjunto del edificio, cualquiera de los especificados dentro del uso de
dotaciones y equipamiento (uso 4), excepto los tipos 1, 6, 10, 14 y 15.

Usos compatibles y admisibles: uso de infraestructuras (uso 2) al servicio del uso principal

y siempre que sea compatible con él.
= Planta baja:

Uso terciario (Uso 6) Tipo 3. Comercial al por menor, en las condiciones

establecidas por el articulo 6.5.18 del Plan General.

Otros usos (Uso 8). Tipo 1, local de garaje y aparcamiento vinculado a otro uso;
y Tipo 2, instalaciones generales o comunes de los edificios; vinculados al uso

principal.

Usos prohibidos: los no incluidos en las modalidades anteriores.
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Parcela 4.2 de Parque deportivo

— Régimen de edificacién. Excluida.
— Régimen de Dominio. Publico.
— Régimen de Uso.

Uso principal: parque deportivo, destinado a la practica deportiva y actividades
complementarias, tales como el recreo, esparcimiento y reposo de la poblacién, asi como
a la mejora de las condiciones medioambientales y estéticas de la ciudad.

Usos compatibles y admisibles: uso de infraestructuras (uso 2) al servicio del uso principal

y siempre que sea compatible con él.
Usos prohibidos: los no incluidos en las modalidades anteriores.

Parcelas 1-1 de uso de comunicaciones

— Régimen de edificacién. Excluida.
— Régimen de Dominio. Publico.
— Régimen de Uso.

Uso principal: comunicaciones — red viaria (uso 1 tipo 1), en las modalidades A) Vias de
comunicacion por carretera, E) Trayectos peatonales y F) Instalaciones correspondientes
a los medios mecanicos de transporte colectivos, como ascensores, escaleras mecanicas

y rampas 0 accesos mecanicos.

Usos compatibles y admisibles: uso de infraestructuras (uso 2), pudiendo llegar a ocupar y
compartir los mismos suelos; y uso de equipamiento (uso 4) tipo 15, uso de

aparcamientos auténomos.
Usos prohibidos: los no incluidos en las modalidades anteriores.

Parcelas 3 de uso de espacios libres y zonas verdes

— Régimen de edificacion. Excluida.

ASTAZALD] ?



PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA
DEL AREA 2-2. AMBITO DE ORDENACION REMITIDA -OR EKIALDEA BERRIA- DEL PLAN GENERAL DE IKAZTEGIETA

— Régimen de Dominio. Publico.
— Régimen de Uso.

Uso principal: espacios libres y zonas verdes (uso 3), vinculadas al recreo, esparcimiento
y reposo de la poblacién, a la proteccion y aislamiento de vias y edificaciones, y a la

mejora de las condiciones ambientales y estéticas de la ciudad.

Usos compatibles y admisibles: uso de infraestructuras (uso 2), que no resulten
incompatibles con la funcién y naturaleza del espacio; uso de equipamiento (uso 4),
deportivo (tipo 3), recreativo, ocio y espectaculo (tipo 11), y socio-cultural (tipo 12),
mediante pequefias instalaciones que no alteren el destino libre y abierto que por

naturaleza les corresponde.
Usos prohibidos: los no incluidos en las modalidades anteriores.

CAPITULO 1.2. REGIMEN JURIDICO PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL
PLAN ESPECIAL (ORDENACION PORMENORIZADA)

Articulo 9°. Régimen general.

El régimen juridico para el desarrollo y la ejecucion del presente documento —asignacion del
aprovechamiento urbanistico, ejecucion, ejercicio de la facultad de edificar, etc.— se ajustara

a las siguientes determinaciones:

— Régimen derivado de la clasificacion de suelo urbano no consolidado, al amparo del
articulo 11 de la Ley 2/2006.

— Régimen establecido en el vigente Plan General, con caracter general, en el

«Documento de Normas Urbanisticas».
— Determinaciones de régimen juridico establecidas en su propio contenido.
Articulo 10°. Programa de Actuacion Urbanizadora.

Se regularan en cuénto al objeto y &mbito, por el articulo 152 de la Ley 2/2006, de 30 de

junio.
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En cuanto al contenido Técnico Urbanistico por el articulo 153 y en cuanto al contenido

Juridico Urbanistico por el articulo 154 de la mencionada Ley.

La Documentacion Iniciativa y Tramitacion por los articulos 155, 156, 157 y 158 de la Ley
Vasca de Suelo y Urbanismo, Ley 2/2006.

Articulo 11°. Estudios de Detalle.

La modificacion, dentro de los limites y en las condiciones establecidas en la vigente
legislacion urbanistica y en este proyecto, de la configuracion fisica de la edificacion, o de
la ordenacién de la misma, previstas en el planeamiento de rango superior, justificara la
formulacion de Estudios de Detalle, al amparo de los articulos 73 y 74 de la Ley 2/2006,
de 30 de junio.

Sera preceptiva dicha formulacion, entre otros casos, cuando se pretenda reajustar las
rasantes de la urbanizacion de las vias y espacios publicos, o de aquellas partes de las
parcelas edificables sometidas a servidumbres de uso publico, y dicho reajuste modifique
las condiciones de ordenacién de esas u otras parcelas, haciendo inviable su desarrollo
de acuerdo con lo establecido por el planeamiento. Cualquier ajuste del establecimiento
de la rasante de las parcela residenciales edificables, asi como la definicién de la pantalla

visual perimetral, se tramitara mediante el Estudio de Detalle.

No se podran definir a través de esta figura de planeamiento determinaciones propias de
lo ordenacion estructural o pormenorizada, que no estuvieran previamente establecidas

por un planeamiento con ese rango.

Los Estudios de Detalle, en ningln caso podran contener determinaciones vinculantes
referentes al régimen de ejecucién del planeamiento, como la aplicacién de sistemas de
gestion, a las etapas o plazos de ejecucion, o a las obligaciones de financiacion de los
costos del proceso urbanizador por parte de los afectados por una intervencién

urbanistica.

Si en base a las necesidades que se desprenden de lo establecido en las presentes
Ordenanzas y en las «Ordenanzas Particulares» de las diferentes parcelas edificables
ordenadas, o por razones o0 necesidades de la construccion, fuera preciso modificar las

alineaciones y rasantes previstas en el presente Plan, dichas modificaciones se
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efectuaran a través de un Estudio de Detalle, sin resultar precisa la modificacion del
presente documento; la citada capacidad de modificacion se hace extensiva al conjunto
de las parcelas residenciales privadas, no resultando en este sentido vinculante con rango

de determinacién pormenorizada la ordenacion establecida en el presente Plan Especial.

Los Estudios de Detalle abarcaran necesariamente, al menos, la totalidad del ambito
completo de la parcela edificable y su sistema de accesos viarios y acometidas de
infraestructuras definidos en el presente Plan, pudiendo abarcar el ambito
correspondiente a varias parcelas afectadas por la modificacién, o incluso al conjunto de
las parcelas residenciales privadas, respetando en cualquier caso la ordenacion de los
bordes (pantalla visual) y su entronque con el suelo de dominio y uso publico de la
calificacion pormenorizada establecida en el plano 0.04- Dominio y usos del suelo del

documento 5. Planos de este Plan Especial.
Articulo 12°. Proyectos de Urbanizacion.

El Proyecto de Urbanizacion debera contar con la autorizacién administrativa previa del
Organismo de Cuenca prevista en el articulo 78.2 de la Ley de Aguas, a tramitar en la
Oficina de las Cuencas Cantabricas Orientales de la Agencia Vasca del Agua, de manera
gue pueda comprobarse que las actuaciones no supongan un empeoramiento ambiental
ni hidraulico de los cauces y su entorno.

Se redactara y tramitara bien un Gnico Proyecto de Urbanizacion que defina las fases de
las obras de urbanizacion general que afectan a la totalidad del ambito, o bien varios
proyectos de urbanizacién; no obstante lo citado, el citado Proyecto de Urbanizacion
podra referirse exclusivamente a la totalidad del suelo de dominio y uso publico asi
calificado en la Zonificacion Pormenorizada del presente Plan, pudiendo ser objeto de un
Proyecto de Obras Complementarias de Urbanizacion independiente, el conjunto de la
urbanizacion privada de la plataforma destinada al conjunto de la parcela privada
residencial, al amparo de los articulos 194, 195 y 196 de la Ley 2/2006, de 30 de junio.

Los proyectos que desarrollen obras de urbanizacién podran reajustar la configuracion,
alineaciones, y rasantes de ordenacién de los elementos destinados a espacios libres,
comunicaciones, e infraestructuras de servicios, afectando, si fuese necesario, a la

zonificacién pormenorizada establecida por el planeamiento para dichas dotaciones, y a
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los espacios libres no sometidos al régimen del articulo 162 del Reglamento de

Planeamiento Urbanistico.

En este sentido, se entendera expresamente que la definicion de trazados y
caracteristicas de las redes de infraestructuras de servicios definidas en los esquemas de
redes de servicio del presente proyecto tienen caracter meramente indicativo, por lo que
la definitiva concrecién de los mismos se producira en todo caso a través del proyecto de

urbanizacion correspondiente.

La posibilidad de afeccién establecida en el epigrafe precedente no sera extensible a la
zonificacién pormenorizada de la parcela edificable o de los espacios libres sometidos al
régimen del citado articulo 162 del R.P.U. citado, asi como tampoco a la posibilidad de
apertura de elementos de vialidad rodada no previstos por el presente Plan, o a la

eliminacion de los proyectados expresamente por el mismo.

El Proyecto de Urbanizacion se ajustara a las determinaciones establecidas en la vigente
Ley 20/97 para la Promocién de la Accesibilidad y al Decreto 68/2000, por el que se
aprueban las normas técnicas de accesibilidad en los entornos urbanos, espacios
publicos, edificaciones y sistemas de informacién y comunicacion, o las normas que en el

futuro las deroguen o sustituyan, justificando su efectivo cumplimiento.
Articulo 13. Ejecucién de las Obras de Urbanizacién

Para la ejecucién de las obras de urbanizacion del ambito sera preceptiva la aprobacion
del Programa de Actuacion Urbanizadora y la tramitacion y aprobacion del
correspondiente Proyecto/s de Urbanizacion de la Actuacion Integrada del A.l. EKIALDEA
BERRIA.

Se establece una banda de proteccion para la urbanizacion de 22 metros desde el cauce

del rio Oria.
Articulo 14°. Condiciones de asignacion de la edifi ~ cabilidad de los suelos.

La Actuacion Urbanistica del A.l. EKIALDEA BERRIA, a los efectos de la asignacion del
aprovechamiento urbanistico, constituye un ambito Gnico de equidistribucion.
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Al amparo del articulo 35 de la Ley 2/2006, la asignacion y distribucion del
aprovechamiento urbanistico en dicha A.l. se ajustara a las siguientes determinaciones:

SUPEITICIE ALl .. e e e e e 20.935 m*(s)
Edificabilidad fisica total ............ccooii it 14.945 m¥(t)
Edificabilidad urbanistica total ...............cccociii i, 13.745 m4(t)
Edificabilidad urbanistica bajo rasante* .................cccoiiii i, 4.253 mA(t)
Edificabilidad urbanistica sobre rasante* ................cooii i, 9.950 mA(t)
- EXISteNte (FEAI0JO) ... ...eevee e e e 450 m?(t)
- NUBVA ... et e e e ettt e e e 9.500 m?(t)
Edificabilidad dotacional (sobre rasante) ...........ccccoviiviiiiie i e 1.200 m?(t)

Se estima un ndmero aproximado de 80 viviendas.
Articulo 15°. Edificabilidad sometida a algun tipo de régimen de proteccion publica.

Se asignan 8.471 m*(t) a viviendas de proteccién publica, incluidos los usos auxiliares de

vivienda (garajes y trasteros), con las siguientes determinaciones:

- Vivienda de proteccion oficial de régimen general VPO ...............cocevenne, 1.663 m?(t)
- Garajes y trasteros de proteccioén oficial de régimen general ......................... 828 m(t)
- Vivienda tasada municipal ..ot e 3.326 m()
- Garajes y trasteros tasados muniCipales .........cccceeiii i i i 2.024 m*(t)

Articulo 16°. Ponderacién de usos.

Se establecen los siguientes coeficientes de ponderacion, sin perjuicio de que el Proyecto

de Reparcelacion pudiera establecer de forma pormenorizada otros coeficientes.
Vivienda VPO: 1
Vivienda Tasada: 2,082
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Vivienda libre: 2,576
Anejos VPO: 0,4
Anejos Tasada: 0,583
Anejos libre: 1,565
Terciario: 1,8

La superficie que carece de derecho al aprovechamiento urbanistico es la
correspondiente al viario principal existente, que es la carretera GI-2131 propiedad de la
Diputacion Foral de Gipuzkoa, asi como al suelo de domino y uso publico existente,

propiedad del Ayuntamiento de lkaztegieta.

Los propietarios del suelo cederan, debidamente urbanizado, el suelo correspondiente al
15% de la edificabilidad urbanistica ponderada del Poligono, determinada con arreglo al

procedimiento establecido en el articulo siguiente.
Articulo 17°. Cesion de suelo.

Seran objeto de cesion al Ayuntamiento de lkaztegieta la totalidad de los terrenos y
bienes que el presente Proyecto destina a dominio o titularidad publica, es decir el
sistema local destinado a zona verde, el viario, aparcamientos e itinerarios peatonales asi
como el suelo destinado a sistemas generales y a dotaciones y equipamientos de la red

de sistemas locales.

También sera objeto de cesion la parcela resultante del 15% de la edificabilidad
urbanistica total 14.590 m?(t) no materializada, o la cantidad legal establecida en el
momento en que deba efectuarse tal cesion, en calidad de la participacién de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica (art. 27 de la Ley

2/2006), en caso de que se de el supuesto establecido en el apartado 5 del citado articulo.
Articulo 18°. Sistema de Actuacion / Delimitaciond e Unidades de Actuacion.

El Programa de Actuacién Urbanizadora de la Unica Actuacién Integrada prevista para el

sector, delimitara la o las unidades de ejecucion y concretara el sistema de actuacion.
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Articulo 19°. Edificios, instalaciones y usos fuera de ordenacion .

En el plano 0O.03- Delimitacidon de la Actuacion Integrada. Edificios fuera de ordenacion
del documento 5. Planos de este Plan Especial se definen aquellas construcciones que se
declaran disconformes con el planeamiento por su incompatibilidad total con la ordenacién

pormenorizada prevista en este documento.

En concreto, se declaran dichas edificaciones como fuera de ordenaciéon en la acepcion
gue dicho término presenta de conformidad con lo previsto en el epigrafe a) del articulo
101.3 de la Ley 2/2006 del Suelo y Urbanismo, dado que la desaparicion de las citadas
construcciones resulta imprescindible con caracter inmediato en orden a la ejecucién de

las determinaciones previstas en el presente Plan Especial.
Articulo 20°. Condiciones de financiacion de las ca  rgas de urbanizacion.

A los efectos de la financiacién de las cargas de urbanizacion se estara a lo establecido

en el Programa de Actuacién Urbanizadora.
Articulo 21°. Condiciones de mantenimiento de la u rbanizacion.

A los efectos de las Condiciones establecidas para el mantenimiento de la Urbanizacion,
la conservacién de las obras de urbanizacion y de los servicios implantados correra a

cargo del Ayuntamiento de Ikaztegieta.
Articulo 22°. Condiciones de parcelacion.

Las Parcelas Edificables resultantes de la ordenacion propuesta son las delimitadas como
tales en el plano 0.08- Parcelario resultante del documento 5. Planos de este Plan

Especial.

La parcelas delimitadas son minimas e indivisibles. No obstante, las parcelas
residenciales podran ser objeto de division en régimen de propiedad horizontal una vez
edificadas; no asi la parcela de equipamiento comunitario.

Articulo 23°. Servidumbres en las parcelas privada  s.

Las parcelas residenciales privadas estaran sometidas a servidumbre de uso publico
sobre el “zocalo”, segun la definiciobn contenida en el articulo 8 y en las normas
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particulares de cada parcela, asi como de paso de infraestructuras generales o al servicio
del ambito, y de acceso para su mantenimiento y el de los espacios publicos colindantes.

Articulo 24°. Ejercicio de la facultad de edificar

1. Con carécter general, la ejecucion de los edificios previstos en el ambito estara
condicionada a la cumplimentacién de los requisitos establecidos tanto en la
vigente legislacion urbanistica como en el Plan General, y dentro de éstas en el

«Documento de Normas Urbanisticas Generales».

De forma previa al inicio de las obras de construccion de la nueva edificacion se
debera obtener la autorizacion de vertido, que debera ser tramitada en la Oficina
de las Cuencas Cantébricas de la Agencia Vasca del Agua.

Se establece una banda de proteccion para la edificacién de 26 metros desde el

cauce del rio Oria.

2. La elaboracién de los proyectos de edificacion de las parcelas edificables y la
concesion de las preceptivas licencias municipales, se ajustara a los siguientes
criterios:

A) Formulacion de proyectos basicos:

Cada una de las fincas registrales en que sean divididas las parcelas
urbanisticas delimitadas por el presente Proyecto, deberan ser objeto de un
proyecto basico de edificacién unitario, con los condicionantes dispuestos en el art.
29 de las presentes Ordenanzas en relacién a los requisitos de disefio y
tratamiento unitario y homogéneo del conjunto de la parcela.

B) Concesion de licencias de edificacion:

Las edificaciones para las que haya sido formulado un proyecto basico
unitario, seran objeto de una licencia de edificacion Unica.
(03] Formulacion de los proyectos de ejecucion:

Cada una de las edificaciones cuya ejecucion haya sido objeto de una
licencia de edificacién diferenciada debera ser objeto de un proyecto de ejecucion
Gnico, el cual podra contener el proyecto de obras complementarias de

urbanizacion de la parcela privada.
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3. En la Actuacion Integrada, la ejecucién de las edificaciones se ajustara a los
plazos establecidos en el Programa de Actuacion Urbanizadora.

Articulo 25°. Condiciones para la concesién de lice  ncias de primera utilizacion.

La concesioén de licencias de primera utilizacién de los edificios previstos en la unidad de
actuacion estara condicionada a la ejecucion previa de las obras de urbanizacion que se
establezcan en el Programa de Actuacion Urbanizadora y el Proyecto de Urbanizacion, vy,
en su caso, de las obras complementarias de urbanizacién de la propia parcela privada,
gue deberan quedar incluidas en el correspondiente proyecto de ejecucion de la

edificacion de cada una de las parcelas.

TITULO SEGUNDO

ORDENANZAS GENERALES DE URBANIZACION, EDIFICACION Y uso
APLICABLES EN EL AREA.

CAPITULO 2.3. CONDICIONES MINIMAS DE CALIDAD CONSTRUCTIVA Y NIVEL DE
SERVICIO DE LA URBANIZACION

Articulo 26°. Condiciones de accesibilidad.

El Proyecto de Urbanizacion que se tramite como desarrollo del presente Plan, debera
ajustar sus especificaciones a lo establecido por la Ley del Parlamento Vasco 20/1997, de
4 de diciembre, para la promocion de la Accesibilidad, y el Decreto 68/2000 del
Departamento de Ordenacién del Territorio, Vivienda y Medio Ambiente de Gobierno
Vasco, por el que se aprueban las Normas Técnicas sobre Condiciones de Accesibilidad
en de los entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas de informacion y

comunicacion.

Articulo 27°. Caracteristicas generales de las rede s de servicios y del tratamiento

superficial.

27.1. Red Viaria.
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l.a. Las caracteristicas geométricas de la red viaria seran las determinadas en la hoja
correspondiente a los planos de proyecto de Urbanizacion.

1.b. La red viaria contara con las protecciones sefialados en los planos del proyecto de
Urbanizacion.

1.c. Los trazados se realizaran de acuerdo con lo definido en el Plan, aunque podran ser
ligeramente modificadas en un estudio constructivo mas detallado, como es el proyecto de

urbanizacion.

1.d. En la red viaria publica deberan preverse como minimo 60 aparcamientos. Las
dimensiones de los aparcamientos seran de 5 x 2,20 m, salvo los 2 de minusvalidos, que

tendran unas dimensiones de 5 x 3,30 m.

l.e. Las entradas a parcelas residenciales, dotacionales o de incorporacion a otras vias o
garajes, asi como cualquier otro tipo de acceso, en sus puntos de enlace con la red viaria,

deberan:

— Estar canalizados.

— Cumplir las condiciones para garajes establecidas por el Ayuntamiento de Ikaztegieta.
— Recogida de aguas pluviales.

— Sefializacién necesaria.

— Visibilidad minima con distancia de parada, para una velocidad especifica de 20 km/h.

1.f. El material a utilizar en la urbanizacion superficial (firmes, bordillos, pavimentos,
acabados, amueblamiento urbano, etc.), debera ser autorizado expresamente por el
Ayuntamiento de lkaztegieta.

1.9. En las aceras, paseos, zonas verdes, parques y plazas de utilizacion peatonal, sera
de aplicacién obligatoria, respecto al disefio de los elementos de urbanizacion, las
prescripciones del Decreto del Departamento de Politica Territorial y Obras Publicas del
Gobierno vasco, de 23 de marzo de 1981, sobre Normativa para supresion de barreras

urbanisticas.

27.2. Red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios.
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2.a. Se proyectara la red con una dotacién unitaria de 0,5 l./seg./Ha., con un coeficiente
de punta de 2,4.

Se tendra en cuenta el efecto de los hidrantes de incendios, de tal forma que, bajo la
hipotesis de puesta en servicio de los dos hidrantes mas proximos a cualquier posible
incendio, el caudal en cada uno de ellos sea, como minimo, de 1.000 litros minuto,

durante dos horas, y con una presion de 10 m. de c.d.a.

2.b. La tuberia de abastecimiento de diametro igual o superior a 100 mm. sera de
fundicién dactil, y la tuberia inferior podra ser de fundicion dictil o de polietileno de 10

atms. de presion de trabajo.
Se dispondran valvulas de seccionamiento en todas las derivaciones.

Se dispondran desaglies a la red de alcantarillado de pluviales en todos los puntos bajos
de la red de abastecimiento de agua y ventosas en los puntos altos o en los tramos

horizontales de longitud superior a 500 m.

2.c. Deberé contar con la presién necesaria para un normal abastecimiento (entre 3,5y 6

kg/cm2).

2.d. Las redes seran subterrdneas y la tuberia de abastecimiento se situara

preferentemente por encima del nivel del alcantarillado.

2.e. Se colocaran hidrantes al menos cada 100 m., y bocas de riego de modelo
homologado por el Ayuntamiento de lkaztegieta cada 50 m. Los hidrantes seran de tipo
100 mm., preparados para resistir heladas y acciones mecanicas, e iran terminadas en
una columna provista de tres salidas, cuyos didmetros seran los siguientes: Una salida de
100 mm., que dispondra de un racor modelo STORZ y dos salidas de 70 mm. que

dispondran de un racor tipo Barcelona (segin norma UNE 23.400-80).

Se conectaran a la red mediante una conduccién independiente para cada hidrante,
siendo el diametro de la misma y el del tramo de red al que se conecta iguales, como
minimo, a 100 mm. Dispondran de valvulas de cierre de tipo compuerta o de bola y
guedaran debidamente sefializados conforme a la norma UNE 23-003-81 «Proteccion y

lucha contra incendios, sefializacion».

2.f. El resto de los materiales a utilizar en la construccion de la red y de sus elementos

deberan ser expresamente admitidos por el Ayuntamiento de lkaztegieta.
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2.9. Toda la red, en cuanto a disefio, calculo y construccion, estara de acuerdo con las
Normas para la redaccion de Proyectos de Abastecimiento de Agua y Saneamiento de
Poblaciones del Ministerio de O. Publicas, con el «Pliego de Prescripciones Técnicas
Generales para tuberias de agua» del Ministerio de O. Publicas, con el Reglamento para
el Servicio Municipal de Aguas del Ayuntamiento de |kaztegieta, asi como con toda la

Normativa vigente y la que la experiencia aconseje sobre Proteccion de Incendios.
27.3. Red de alcantarillado.

3.a. El sistema de conduccién sera separativo, no pudiendo, por lo tanto, mezclarse

aguas pluviales con las residuales.

3.b. Las aguas procedentes de la lluvia seran conducidas debidamente canalizadas y

cubiertas a los cauces naturales, a través de la red de aguas pluviales.
3.c. La dotacién de céalculo para aguas fecales, sera de 100 l/op/dia.

Las canalizaciones de aguas pluviales, habran de dimensionarse para una lluvia de
célculo de 230 1. segundo y Ha. El coeficiente de escorrentia a emplear sera el de 0,9 en
zonas pavimentadas o cubiertas y 0,5 en zonas verdes. En aquellos casos en que el
tiempo de concentracién de la red proyectada sea superior a 10 minutos, se empleara
para la lluvia de célculo un valor inferior al anterior, que habra de ser convenientemente
justificado.

3.d. La velocidad, maxima sera, asimismo, justificada en el proyecto, con una relacion
calado/diametro igual a 0,75 para el caudal punta. Se prevera como velocidad minima la
de autolimpieza.

3.e. El diametro minimo de conducciones sera de 20 cm. y la pendiente minima sera de
0,5%.

3.f. En las conducciones se dispondran de arquetas de registro en los cambios de
seccién, pendientes, alineaciones, en los puntos de acometida y como maximo, cada 50

metros.

3.9. Las redes, tanto de aguas pluviales como de aguas fecales, seran estancas y

cumpliran las Normas A.S.T.M. para las diversas clases.

3.h. Se colocaran sumideros como maximo cada 35 m.
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3.i. Las arquetas de acometida del saneamiento de cada edificio a la red general, se
emplazaran en suelo no edificable. Siempre se dispondran dos arquetas de acometida,

una para aguas negras y otra para pluviales.

3.j. Las aguas usadas procedentes de los usos autorizados verteran al colector de ambito
comarcal, siguiendo las determinaciones del Reglamento de Dominio Publico Hidraulico

gue desarrolla la Ley de Aguas.

3.k. El material a utilizar en la construccién de la red y de sus elementos debera ser

expresamente autorizado por el Ayuntamiento de lkaztegieta.

3.l. Toda la red de saneamiento, en cuanto a su disefio, calculo y construccion, estara de
acuerdo con las Normas para la redaccién de Proyectos de Abastecimiento de Agua y
Saneamiento de Poblaciones del Ministerio de Obras Publicas y con el Pliego de
Prescripciones Técnicas Generales para tuberias de Saneamiento de Poblaciones, del
Ministerio de O. Publicas.

27.4. Servicios eléctricos, telefonicos y teledistribucién y gas.

4.a. Las redes de abastecimiento de energia eléctrica de baja tension y las redes de
teléfonos, teledistribucion y gas seran subterraneas.

4.b. Las instalaciones complementarias (transformadores, etc.) se emplazaran en las
zonas residenciales, dentro de los edificios 0 de forma subterranea o aérea en el suelo

libre publico.

4.c. Todos los tendidos e instalaciones eléctricas, teléfonos, teledistribucién y gas,
cumpliran con los reglamentos oficiales vigentes, asi como con las normas de las

compainiias concesionarias.

4.d. Las cajas generales de proteccion se situaran dentro de argueta en fachadas, o bien
dentro de arqueta en pared del portal o entrada similar, quedando empotradas, tanto la

conduccién que llega a dicha arqueta, como la que sale de ella.
4.e. No se permitiran depésitos de combustibles en suelo publico.
27.5. Alumbrado Publico.

5.a. La iluminacion de los viales sera de 25 E (lux) de iluminacion media, con un factor de
uniformidad de 0,35.
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La iluminacion de las zonas de aparcamiento sera de 15 E (lux) de iluminacion media, con
un factor de uniformidad de 0,25. En las zonas de jardin, el nivel medio de iluminacion

sera de 10 (lux).
5.b. Lared de alumbrado publico sera subterranea en todo el Sector.

5.c. La red se proyectara en todos los casos previendo la posibilidad de un nivel de

alumbrado de menor intensidad.
5.d. Se emplearan luminarias dotadas de lamparas, de vapor de sodio de alta presion.

5.e. El material a utilizar en la instalacion debera ser autorizado expresamente por el

Ayuntamiento de lkaztegieta.
27.6. Jardineria y varios.

6.a. El proyecto de urbanizacion a realizar contendrd un estudio de jardineria,

efectuandose las plantaciones con especies apropiadas para la zona verde publica.
En concreto deberé prever la plantacion y/o mantenimiento de al menos 80 arboles.

6.b. Los muros que sean visibles desde lugares publicos seran revestidos de piedra
natural por su cara exterior, siendo de mamposteria de piedra trasdosada con hormigon

en masa, 0 de hormigdén armado chapeado de piedra.

6.c. El mobiliario urbano y los elementos accesorios (sefales, cierres de parcela, etc.)

deberan ser autorizados expresamente por el Ayuntamiento de Ikaztegieta.

CAPITULO 2.2. CONDICIONES DE GESTION URBANISTICA
Articulo 28°. Condiciones de Gestion Urbanistica.

1. Segun lo establecido en el Plan General, y el articulo 135 de la Ley 2/2006, de 30 de

junio las determinaciones relativas a la gestion urbanistica seran las siguientes:
— Actuacion Integrada: A.l. EKIALDEA BERRIA.
— Programa de Actuacion Urbanizadora A.l. EKIALDEA BERRIA.

— Proyecto. Urbanizacion A.l. EKIALDEA BERRIA.
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— Proyecto de Reparcelacion A.l. EKIALDEA BERRIA.

* El Programa de Actuacion Urbanizadora establecera las Unidades de Ejecucion
necesarias para acometer la actuacién urbanizadora.

2. La recepcion de las obras de urbanizacion y de los servicios implantados seran a cargo
del Ayuntamiento de Ikaztegieta.

3. La conservacion de las obras de urbanizacion y de los servicios implantados, correra a

cargo del Ente de Conservacion del Ayuntamiento de lkaztegieta

CAPITULO 2.3. ORDENANZAS GENERALES APLICABLES A LAS PARCELAS
EDIFICABLES

Articulo 29°. Formulacion del régimen de edificaci6  n y uso aplicable en la “Parcela
Edificable”.

1. Régimen general:

Las construcciones que se desarrollen en la “Parcela Edificable” se ajustaran, en cuanto

al régimen de edificacion y uso aplicable, a las determinaciones siguientes:

— Régimen basico de edificaciéon y uso definido para dichas parcelas por el vigente Plan

General de lkaztegieta.

— Condiciones generales que particularizan dicho régimen para el area contenidas en el
presente documento.

2. Condiciones particulares aplicables a las parcelas de uso residencial y de

equipamiento.

El presente documento, en las «Ordenanzas Particulares» correspondientes, prevé para
cada parcela una asignaciéon de aprovechamiento y determinadas regulaciones de la
forma de las construcciones.

El ajuste entre la forma de las construcciones y el aprovechamiento asignado, se
resolvera a través de la solucion de alineaciones —ocupacién de alineaciones maximas—, y

forma volumétrica adoptada.
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Articulo 30°. Alineaciones.

— Las alineaciones de edificacion se ajustaran a lo establecido en cada caso en el plano
0.05- Definicién geométrica; planta y secciones. Alineaciones y rasantes de la ordenacién
del documento 5. Planos de este Plan Especial, y a lo establecido en la Ordenanza

Particular correspondiente.

— Las alineaciones sefialadas tienen en todo caso el caracter de «alineacién envolvente
maxima», dentro de la cual se podra desarrollar libremente la disposicion de las
alineaciones de la edificacion y la instalacion, con las limitaciones establecidas en la

Ordenanza Particular para cada una de las parcelas.
Articulo 31°. Rasantes.

— Las Rasantes generales se establecen en el plano O.05- Definicién geométrica; planta
y secciones. Alineaciones y rasantes de la ordenacién del documento 5. Planos de este
Plan Especial, pudiendo ser reajustadas por el Proyecto de Urbanizacion o los
correspondientes Estudios de Detalle que se tramiten, con las limitaciones sefialadas para

los mismos.
Articulo 32°. Perfil y altura de las edificaciones.
El perfil y la altura de los edificios proyectados sera el siguiente:

- Perfil maximo autorizado en las parcelas residenciales 5-2.1: planta baja + 6 plantas

altas. Altura maxima = 21,5 metros.

- Perfil maximo autorizado en las parcelas residenciales 5-2.2: planta baja + 6 plantas

altas. Altura maxima = 21,5 metros.

- Perfil maximo autorizado en las parcelas residenciales 5-2.3: planta baja + 6 plantas

altas. Altura maxima = 21,8 metros.

- Perfil maximo autorizado en las parcelas residenciales 5-2.4 y 5-2.5: planta baja + 6

plantas altas. Altura maxima = 21,5 metros.

- Perfil maximo autorizado en la parcela de equipamiento comunitario 4.1: planta baja + 2
plantas altas. Altura maxima = 9 metros.
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La altura de la edificacion se medira desde la rasante del viario principal en el punto mas
desfavorable de cada parcela, y se refiere al alero de la edificacién, entendida como tal la

prolongacién hacia el exterior del forjado de cubierta.

La altura reglamentaria definida se tomara en el punto intermedio de la rasante maxima y
la minima de la acera. En las fachadas que no den a via publica se tomara en

consideracion la rasante existente o de referencia.

La altura méxima del edificio la determinara la cara inferior del alero en la fachada
principal o cuando todas las fachadas sean del mismo rango, en la fachada mas
desfavorable. La altura maxima establecida podra ser superada Unicamente por
elementos necesarios para su funcionamiento especifico, previa justificacion vy

autorizacion municipal.
Articulo 33°. Cubiertas.

- La cubierta de las edificaciones residenciales 5-2 serd plana y podra integrar
instalaciones de captacion de energia solar y otras energias renovables, siempre que no

generen un impacto visual lesivo para la imagen urbanistica.

- La cubierta de la edificacién de equipamiento comunitario 4.1 sera inclinada, con una
pendiente maxima del 35%, y los faldones no podran ser interrumpidos por ninguna clase
de paramento, caja de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otras instalaciones,
ni antepechos, barandillas o remates ornamentales de ninguna clase.

Del perfil autorizado de cubierta, solo podran sobresalir las chimeneas; conductos de
refrigeracion, o ventilacion; claraboyas; lucernarios paralelos a la superficie de la cubierta
y de altura inferior a 0,40 cm.; antenas de radio y television, placas solares y demas
elementos técnicos de las instalaciones que, necesariamente deban elevarse sobre la
cubierta. Todas las chimeneas, cuartos de maquinas y otras instalaciones que puedan

sobresalir sobre la cubierta, estaran acabados con materiales de fachada.
Articulo 34°. Cuerpos salientes (vuelos).

En las parcelas residenciales 5-2 no se autorizan los vuelos que excedan de la envolvente

méaxima de edificacion establecida.
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En la edificacion de equipamiento comunitario 4.1 se autorizan vuelos abiertos y/o
cerrados en fachada, en las condiciones establecidas por el articulo 7.2.12 del Plan

General.
Articulo 35°. Altura libre minima de cada planta.
La altura libre minima de cada planta, en funcién de su uso principal, sera la siguiente:

- Residencial: 2,80 m. con caracter general en todas las plantas; 3,20 m. en uso terciario

(uso 6 tipo 3) autorizado.
- Equipamiento comunitario: 3,20 m. en planta baja; 2,80 m. en plantas altas.
Articulo 36°. Composicién de fachadas.

Las fachadas de las edificaciones residenciales seran planas, sin retranqueos, y contaran

con sistemas pasivos de captacion solar: galerias, balcones, solanas,...
Articulo 37°. Materiales a emplear en los edificios
Los materiales a emplear en los edificios, en funcién de su uso principal, sera la siguiente:

- Residencial: en fachadas, se priorizaran las soluciones que faciliten la regulaciéon de la
captacion solar, tanto en verano como en invierno, tales como fachadas ventiladas y
celosias, pudiendo ser de madera; las carpinterias exteriores serdn de madera; las
cubiertas planas deberan contar con material de cobertura, que podra ser vegetal, y
podran integrar instalaciones de captacion de energia solar y otras energias renovables,

siempre que no generen un impacto visual lesivo para la imagen urbanistica.

- Equipamiento comunitario: se cumpliran las determinaciones establecidas al efecto por

el Plan General.
Articulo 38°. Sistema de captacion de energias reno  vables.

Se permitiran las instalaciones de sistemas de captacion de energias alternativas (energia
solar, geotérmica, etc.), tanto en cubierta como en parcela. Se podra autorizar su
implantacién incluso en parcelas de dominio y uso publico, siempre que su instalacion sea

compatible con el destino de las mismas.
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El solicitante propondra, junto con los datos técnicos y funcionales de la instalacién, una

ubicacién debidamente grafiada, pudiendo el Ayuntamiento determinar el lugar mas

idéneo y exigir medidas para disminuir el impacto visual de la misma.

TITULO TERCERO

ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION Y USO APLICABLES A LAS
PARCELAS EDIFICABLES.

Indice:

- Parcela “5-2.1".
- Parcela “5-2.2".
- Parcela “5-2.3".
- Parcela “5.2.4".
- Parcela “5.2.5".

- Parcela “4.1".
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Articulo 39°. Ordenanzas Particulares parcela “5-2. 1"

- Superficie 732 m?

- Condiciones particulares de edificacion:
* Condiciones de regulacion del aprovechamiento:
Superficie de Parcela Residencial 688 m? (P).
Ocupacién méaxima de Parcela Edificable 688 m? (P.E.)

Aprovechamiento edificatorio total: 2.658,6 m(t), distribuido como sigue:

uUso TOTAL

Vivienda Garajes trasteros Terciario mz(t)

Bajo rasante 0 757 50 0 807
Sobre rasante 1.663 35 50 149 1.897
TOTAL 1.663 792 100 149 2.704

* Parametros reguladores de la forma:
Perfil maximo de edificacion: planta baja + 6 plantas altas
Altura méaxima de la edificacion (en el punto mas desfavorable): 21,5 metros.
Alineaciones y rasantes: Segun definicion geométrica (Plano O.05).
- Condiciones particulares de dominio y uso.

La planta baja conforma el “zécalo” de la ordenacién propuesta y tendra uso terciario en
todo su frente, con un fondo maximo de 8 metros, y usos auxiliares al residencial (garajes
y trasteros) tras aquellos. La cubierta del “zécalo” quedara sometida a servidumbre de uso
publico en toda su superficie.

Los usos autorizados y prohibidos se ajustaran a lo regulado por el articulo 8 de las

Ordenanzas Generales del presente Documento.
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Articulo 40°. Ordenanzas Particulares parcela “5-2. 2"

- Superficie 815 m?

- Condiciones particulares de edificacion:
* Condiciones de regulacion del aprovechamiento:
Superficie de Parcela Residencial 754 m? (P).
Ocupacién méaxima de Parcela Edificable 754 m? (P.E.)

Aprovechamiento edificatorio total: 2.773,6 m(t), distribuido como sigue:

uUso TOTAL

Vivienda Garajes trasteros Terciario mz(t)

Bajo rasante 0 878 94 0 972
Sobre rasante 1.663 10 18 156 1.847
TOTAL 1.663 888 112 156 2.819

* Parametros reguladores de la forma:

Perfil maximo de edificacion: planta baja + 6 plantas altas

Altura maxima de la edificacion (sobre rasante): 21,5 metros.

Alineaciones y rasantes: Segun definicion geométrica (Plano O.05).
- Condiciones particulares de dominio y uso.

La planta baja conforma el “zécalo” de la ordenacién propuesta y tendra uso terciario en
todo su frente, con un fondo maximo de 8 metros, y usos auxiliares al residencial (garajes
y trasteros) tras aquellos. La cubierta del “zécalo” quedara sometida a servidumbre de uso
publico en toda su superficie.

Los usos autorizados y prohibidos se ajustaran a lo regulado por el articulo 8 de las

Ordenanzas Generales del presente Documento.
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Articulo 41°. Ordenanzas Particulares parcela “5-2. 3"

- Superficie 805 m?

- Condiciones particulares de edificacion:
* Condiciones de regulacion del aprovechamiento:
Superficie de Parcela Residencial 760 m? (P).
Ocupacién méaxima de Parcela Edificable 760 m? (P.E.)

Aprovechamiento edificatorio total: 2.740,6 m(t), distribuido como sigue:

uUso TOTAL

Vivienda Garajes trasteros Terciario mz(t)

Bajo rasante 0 872 85 0 957
Sobre rasante 1.663 12 27 127 1.829
TOTAL 1.663 884 112 127 2.786

* Parametros reguladores de la forma:

Perfil maximo de edificacion: planta baja + 6 plantas altas

Altura maxima de la edificacion (sobre rasante): 21,8 metros.

Alineaciones y rasantes: Segun definicion geométrica (Plano O.05).
- Condiciones particulares de dominio y uso.

La planta baja conforma el “zécalo” de la ordenacién propuesta y tendra uso terciario en
todo su frente, con un fondo maximo de 8 metros, y usos auxiliares al residencial (garajes
y trasteros) tras aquellos. La cubierta del “zécalo” quedara sometida a servidumbre de uso
publico en toda su superficie.

Los usos autorizados y prohibidos se ajustaran a lo regulado por el articulo 8 de las

Ordenanzas Generales del presente Documento.
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Articulo 42°. Ordenanzas Particulares parcela “5-2. 4"

- Superficie 805 m?

- Condiciones particulares de edificacion:
* Condiciones de regulacion del aprovechamiento:
Superficie de Parcela Residencial 763 m? (P).
Ocupacién méaxima de Parcela Edificable 763 m? (P.E.)

Aprovechamiento edificatorio total: 2.774,6 m(t), distribuido como sigue:

uUso TOTAL

Vivienda Garajes trasteros Terciario mz(t)

Bajo rasante 0 824 54 0 878
Sobre rasante 1.663 90 56 133 1.942
TOTAL 1.663 914 110 133 2.820

* Parametros reguladores de la forma:

Perfil maximo de edificacion: planta baja + 6 plantas altas

Altura maxima de la edificacion (sobre rasante): 21,5 metros.

Alineaciones y rasantes: Segun definicion geométrica (Plano O.05).
- Condiciones particulares de dominio y uso.

La planta baja conforma el “zécalo” de la ordenacién propuesta y tendra uso terciario en
todo su frente, con un fondo maximo de 8 metros, y usos auxiliares al residencial (garajes
y trasteros) tras aquellos. La cubierta del “zécalo” quedara sometida a servidumbre de uso
publico en toda su superficie.

Los usos autorizados y prohibidos se ajustaran a lo regulado por el articulo 8 de las

Ordenanzas Generales del presente Documento.
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Articulo 43°. Ordenanzas Particulares parcela “5-2. 5"

- Superficie 678 m?

- Condiciones particulares de edificacion:
* Condiciones de regulacion del aprovechamiento:
Superficie de Parcela Residencial 629 m? (P).
Ocupacién méaxima de Parcela Edificable 629 m? (P.E.)

Aprovechamiento edificatorio total: 2.570,6 m(t), distribuido como sigue:

uUso TOTAL

Vivienda Garajes trasteros Terciario mz(t)

Bajo rasante 0 603 36 0 639
Sobre rasante 1.663 145 44 125 1.977
TOTAL 1.663 748 80 125 2.616

* Parametros reguladores de la forma:

Perfil maximo de edificacion: planta baja + 6 plantas altas

Altura maxima de la edificacion (sobre rasante): 21,5 metros.

Alineaciones y rasantes: Segun definicion geométrica (Plano O.05).
- Condiciones particulares de dominio y uso.

La planta baja conforma el “zécalo” de la ordenacién propuesta y tendra uso terciario en
todo su frente, con un fondo maximo de 8 metros, y usos auxiliares al residencial (garajes
y trasteros) tras aquellos. La cubierta del “zécalo” quedara sometida a servidumbre de uso
publico en toda su superficie.

Los usos autorizados y prohibidos se ajustaran a lo regulado por el articulo 8 de las

Ordenanzas Generales del presente Documento.
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Articulo 43°. Ordenanzas Particulares parcela “4.1"
- Superficie 400 m?
- Condiciones particulares de edificacion:
* Condiciones de regulacion del aprovechamiento:
Superficie de Parcela de Equipamiento Comunitario: 400 m? (P).
Ocupacién méaxima de Parcela Edificable 400 m? (P.E.)
Aprovechamiento edificatorio total: 1.200 m(t).
* Parametros reguladores de la forma:
Perfil maximo de edificacién: planta baja + 2 plantas altas
Altura méaxima de la edificacion (sobre rasante): 9 metros.
Alineaciones y rasantes: Segun definicion geométrica (Plano O.05).
- Condiciones particulares de dominio y uso.

Los usos autorizados y prohibidos se ajustaran a lo regulado por el articulo 8 de las

Ordenanzas Generales del presente Documento.

Pasaian, 2012ko irailean.

Efiaut Mufioa Artola. Arkitektoa Aitor Iztueta Garaikoetxea. Hirigintza Teknikaria
FICHAS URBANISTICAS
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1. EXIGIBILIDAD Y CONTENIDO.

El articulo 68 de la Ley del suelo 2/2006 dispone que el Estudio de Viabilidad Econdmico-
financiera debe constituir una de las determinaciones y uno de los documentos de la

Ordenaciéon Pormenorizada es decir de los Planes Especiales.

El articulo 69.3 de la misma Ley, establece las mismas determinaciones en los contenidos de

la documentacion de los Planes de desarrollo.

Este Estudio debe evaluar el coste de las obras de urbanizaciéon y de implantacion de los

servicios, de acuerdo con las especificaciones de la citada Ley.

En este proyecto se cumple la exigencia normativa y se completa con datos y calculos

reveladores de la viabilidad econémica y financiera de la ordenacion propuesta.
2. GRADO DE PRECISION.

La valoracién afinada de los costes inherentes a la ejecucion de la urbanizacion es fruto de
un proceso de elaboracién de sucesivos documentos cada vez mas meticulosos y proximos
a los detalles: Plan Especial de Ordenacion Urbana del Area 2.2 — Ekialde berria, Programa

de Actuacion Urbanizadora, Proyecto de Reparcelacion, Proyecto de Urbanizacion.

El presente documento, de nivel de ordenaciéon pormenorizada, ofrece datos y cifras que se
van ajustando mas sensiblemente a la realidad econdmica, pero que seran perfilados con
mayor exactitud, propia del nivel del trabajo, sobre calculos y costes de los Proyectos de

Ejecucion del Planeamiento.
3. VALORES Y PRECIOS.

La evaluacibn econdmica de la ejecucion de la urbanizacion se ha desglosado

convenientemente segln las pautas del articulo 55.2 del R.P.U.

Los costos de ejecucion han sido fijados teniendo en cuenta los que rigen en la fecha de este
documento. Obviamente debieran ser adaptados a las oscilaciones que sufran los precios de

mano de obra, materiales, gastos generales y demas conceptos computables.
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Los costos de ejecucion se refieren a precios de contrata sin el Impuesto sobre el Valor
Anadido.

4.- COSTE ECONOMICO DE LAS CARGAS DE URBANIZACION Y EDIFICACION
ASOCIADAS AL DESARROLLO URBANISTICO PROYECTADO.

4.1- Célculo del coste de la urbanizacion generald el area

Las mediciones que se reflejan en este apartado se han realizado por analogia con
planeamientos similares y revisten un caracter estimativo. Los precios estimados se
refieren a ejecuciébn material e incluyen la parte proporcional de legalizacién de

instalaciones, control de calidad y seguridad y salud que corresponde.

1- EXPLANACION.......oviiiieeeee ettt see e e s en s en s 292.690,31
2- DREN.LONG.,TRANSV.,IMPERM Y JUNTAS.......cciiiirrreeirrieeeeernsen e, 102.432,55
B- FIRMES. ..o oottt ettt ettt en ettt enn e e 215.928,37
4- AREAS PEATONALES . .....cooiiiee et eve ettt 176.342,43
5- MUROS Y OBRAS DE DEFENSA......c.covieieieeeeee oot enen s 380.921,35
6- ABASTECIMIENTO DE AGUA. .....ocooieieieeeeeeeeeeeeeeeeteeeeeneen e 86.004,21
7- SANEAM. Y DEPUR. AGUAS RESIDUALES ......ocoovovivieeieee e 121.159,80
8- REDES ELECTR. Y CENTROS TRANSF .......ccccsiteeieeeeeeeeeeeieeeeee e 200.045,94
9- ILUMINACION URBANIZACION ......coouviieieieeieeceeeteee e, 161.684,24
10- RED DE TELEFONIA ....oooiiiiieee ettt ettt 76.019,19
11- JARDINERIA Y TRATAM. DEL PAISAJE .....cocooveeeeeeeeeeeeeeseeee e, 73.416,50
12- SENALIZACION Y BALIZAMIENTO......coiiieeeieeeeeeeeee e ene e 11.092,70
13- CONTROL CALIDAD URBANIZACION ......cccooviviieeeeeeeeseeeeeeee e, 26.131,00
PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL .....ccoooviiiiiiiiiiieeeee e, . 1.923.868,59
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GASTOS GENERALES Y BENEFICIO INDUSTRIAL (19%0) ......ocviviviinennnnnes 365.535,04
SEGURIDAD Y SALUD (3190) .. cuuuit it tee et s et e e e ae e e eeeeas 19.362,69
GESTION DE RESIDUOS (30,5%0) v vviiiiieiitiiiie et e cee e e e ee e nee e 15.632,20
Total coste de ejecucion por contrata de la urbaniz ~ acién general: 2.742.790,25 €

4.2- Cargas derivadas del desarrollo urbanistico

Sin perjuicio de su progresiva precision en los preceptivos Programa de Actuaciéon
Urbanizadora y Proyecto de Reparcelacion, el importe total de las cargas de urbanizacion

resultantes se estima en este momento en:

Coste estimado ejecucion por contrata de la urbanizacion general | 2.742.790,25 €
Gastos de promocion y gestion de la actuacién urbanizadora 170.652,42 €
Valor econémico de las edificaciones existentes y a derribar 115.000,00 €
Coste de construccion de los realojos y traslados 460.000,00 €
Redaccién proyectos y direccion facultativa de obras 160.000,00 €
Cargas urbanisticas derivadas del desarrollo del Ar  ea 2.2 3.648.442,67 €

Los citados costes econémicos no incluyen el correspondiente I.V.A.

5. ESTIMACION DEL BENEFICIO ECONOMICO RESULTANTE DE L DESARROLLO
URBANISTICO PROYECTADO. EL VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO
URBANIZADO RESULTANTE DE ESE DESARROLLO.

5.1- Coste de edificacién de los aprovechamientos p revistos en el ambito

La inversién correspondiente a la ejecucion de la totalidad del aprovechamiento lucrativo

vendria a ser de 9.804.000 euros, segun el siguiente calculo:

ASTAZALDIE ”



PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA
DEL AREA 2-2. AMBITO DE ORDENACION REMITIDA -OR EKIALDEA BERRIA- DEL PLAN GENERAL DE IKAZTEGIETA

Uso M? techo Coste unitario (€/m?) Total (€)
Vivienda VPO 1.663 850 1.413.550
Vivienda Tasada municipal 3.326 850 2.827.100
Vivienda venta libre 3.326 897,75 2.985.916,5
Garajes y trasteros 4.740 300 1.422.000
Terciario 690 300 207.000
TOTAL COSTE EJECUCION 8.855.566,5

Este calculo no incluye el coste de ejecucion relativo a los realojos y traslados de los usos
residenciales y terciarios actualmente existentes en el ambito, ya que los mismos se

consideran cargas de urbanizacion y asi se han consignado en el capitulo correspondiente.

Por tanto, el coste del desarrollo integral del area , considerada la estimacién que
precede y excluido el valor del suelo, supone en consecuencia una inversion total de
12.504.009,17 euros.

El coste definitivo de las mismas resultard de la liquidacion de las obras del
correspondiente proyecto de urbanizacion y estara en funcién de la agilidad de los
procesos de gestidn y ejecucion urbanistica como de las variaciones que se produzcan en

los indices del coste de construccion.

5.2- Valor en venta de los aprovechamientos proyect  ados.

Los precios medios de venta de las viviendas protegidas, tanto de proteccién oficial de
régimen general (VPO) como de tasada municipal, se han obtenido segun los criterios
establecidos por la ORDEN de 3 de noviembre de 2010, del Consejero de Vivienda,
Obras Publicas y Transportes, sobre determinacién de los precios maximos de las

viviendas de proteccion oficial.
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Dichos criterios se adoptan subsidiariamente ante la no existencia de una Ordenanza

Municipal de Vivienda Tasada, que el Ayuntamiento debera aprobar en breve, y a cuyas

directrices debera adecuarse la citada tipologia de vivienda protegida.

Los precios medios de las viviendas de venta libre responden a un estudio del mercado

actual de vivienda en |Ikaztegieta y municipios limitrofes.

Se adopta un indice = 1,3 para la conversion de la superficie Gtil en superficie construida.

El valor en venta de los distintos usos previstos en el ambito es la que sigue:

Uso Superficie Precio medio Precio medio Total
m?(t) €/m*(u) €/m?(t) €

Vivienda VPO 1.663 1.424,03 1.095,41 1.821.666,83
Vivienda Tasada 3.326 2.371,61 1.824,32 6.067.688,32
Vivienda libre 3.326 2.719,00 2.091,54 6.956.462,04
Anejos VPO 828 569,12 438,16 362.796,48
Anejos Tasados 2.004 664,05 510,80 1.023.643,2
Anejos libre 1.888 1.185,79 912,15 1.722.139,2
Terciario 690 1.300,00 1.000,00 690.000,00
Total 18.644.396,07

5.3- Repercusion del suelo urbanizado.

a) Viviendas VPO:

= Valor en venta total: 1.663 m?(t) x 1.095,41 €/m?(t) = 1.821.666,83 €

= Repercusion del suelo urbanizado: 1.821.666,83 € x 20% = 364.333,37 €

b) Viviendas tasadas:

= Valor en venta total: 3.326 m*(t) x 1.824,32 €/m*(t) = 6.067.688,32 €

i dile i e

101




PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA
DEL AREA 2-2. AMBITO DE ORDENACION REMITIDA -OR EKIALDEA BERRIA- DEL PLAN GENERAL DE IKAZTEGIETA

= Repercusion del suelo urbanizado: 6.067.688,32 € x 25% = 1.516.922,08 €

¢) Viviendas de venta libre:

= Segln Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el

Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo. VRS =WiI/K - Vc

* VRS =2.091,54/1,4— 897,75 = 596,21 €/m*(t)

= Repercusion del suelo urbanizado: 3.326 m? x 596,21 €/m?(t) = 1.982.994,46 €
d) Anejos VPO:

= Valor en venta total: 828 m?(t) x 438,16 €/m*(t) = 362.796,48 €

= Repercusion del suelo urbanizado: 362.796,48 €x 20% = 72.559,30 €
e) Anejos tasados:

= Valor en venta total: 2.004 m*(t) x 510,80 €/m?*(t) = 1.023.643,2 €

= Repercusion del suelo urbanizado: 1.023.643,2 €x 25% = 255.910,80 €

f) Anejos de venta libre:

= Segln Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el

Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo. VRS =WI/K - Vc
= VRS =900/1,4—300= 342,86 €/m?(t)
= Repercusion del suelo urbanizado: 1.888 m? x 192,86 €/m?(t) = 647.319,68 €

g) Terciario:

= Segln Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el

Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo. VRS = VW/K - Vc
= VRS =1000/ 1,44 — 300 = 394,44 €/mA(t)

= Repercusion del suelo urbanizado: 690 m? x 394,44 €/mA3(t) = 272.166,66 €
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Por tanto, la repercusion total del suelo urbanizado sobre el aprovechamiento previsto
asciende a 5.112.206,35 €.

6. EL VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO, EXCLUIDA LA U RBANIZACION.
= Valor de repercusién del suelo urbanizado total resultante: 5.112.206,35 €

= Valor de repercusion de la edificabilidad correspondiente a los propietarios de los
terrenos del ambito: 5.112.206,35 € x 85% = 4.345.375,40 €

= Valor de repercusién de la edificabilidad correspondiente al Ayuntamiento en concepto
de cesion legal: 5.112.206,35 € x 15% = 766.830,95 €

= Cargas de urbanizacién a repercutir a los aprovechamientos: 3.648.442,67 €

= Valor de repercusion del suelo resultante, deducidos los costes de las cargas de
urbanizacion: 4.345.375,40 € - 3.648.442,67 € = 696.932,73 €

7. CONCLUSIONES.

A modo de conclusién, cabe indicar que segun esta hipétesis, el desarrollo urbanistico
proyectado en el Area 2.2 — Ekialde berria es econdmicamente viable tanto incluyendo
como excluyendo los gastos de urbanizacion derivados del realojo del edificio Toki-Alai. El

andlisis efectuado en los apartados anteriores asi lo da a entender.
8. COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS Y EDIFICABIL IDAD PONDERADA.

Los coeficientes de ponderacién de usos y la edificabilidad ponderada de la unidad de
ejecucion se calcularan segun los criterios establecidos por el articulo 35 de la Ley 2/2006
de Suelo y Urbanismo de la CAPV, que dice asi:

4.— Se entiende por edificabilidad ponderada de un ambito territorial determinado la suma
de los productos resultantes de multiplicar la edificabilidad urbanistica de cada uso o
grupo de usos de valor equivalente por los coeficientes de ponderacion u
homogeneizacién que expresen la relacion del valor de repercusion del suelo urbanizado
para cada uso 0 grupo de usos respecto al valor de repercusién correspondiente a aquel
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uso que se defina como caracteristico del ambito. La edificabilidad ponderada se expresa

en metros cuadrados de techo de uso caracteristico.

8.1- Repercusion del suelo urbanizado.

La repercusion del suelo urbanizado a los aprovechamientos, para cada uno de los usos
previstos, es la siguiente:

a) Viviendas VPO (uso caracteristico):

RSU = 364.333,37 € : 1.663 m*(t) = 219,08 €/m?(t)
b) Viviendas tasadas:

RSU = 1.516.922,08 € : 3.326 m?(t) = 456,08 €/m*(t)
¢) Viviendas de venta libre:

RSU = 564,28 €/m?(t)

d) Anejos VPO:

RSU = 72.559,30 € : 828 m?(t) = 87,63 €/m?(t)

e) Anejos tasados:

RSU = 255.910,80 € : 2.004 m¥(t) = 127,70 €/m(t)
f) Anejos de venta libre:

RSU = 342,86 €/m¥(t)

g) Terciario:

RSU = 394,44 €/m¥(t)

8.2- Edificabilidad ponderada.

Los coeficientes de ponderacion y la edificabilidad ponderada que se derivan de la

repercusion del suelo a los aprovechamientos son los que siguen:
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Uso Superficie RSU Coef. de Sup. pond.
mA(t) eImi(t) ponderacion m?(p)
Vivienda VPO 1.663 219,08 1 1.663
Vivienda Tasada 3.326 456,08 2,082 6.924,73
Vivienda libre 3.326 596,21 2,721 9.050,05
Anejos VPO 828 87,63 0,4 331,2
Anejos Tasada 2.004 127,7 0,583 1.168,33
Anejos libre 1.888 342,86 1,565 2.954,72
Terciario 690 394,44 1,8 1.242
Total 23.334,03

Los coeficientes de ponderacién propuestos por este Plan Especial tienen un caracter
preliminar y no vinculante, ya que seran reglamentariamente establecidos por el Proyecto

de Reparcelacion.

Pasaian, 2012ko irailean.
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