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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.01. GUNE HISTORIKOA”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

Se corresponde basicamente con el ambito objeto en su dia del Plan Especial de
Rehabilitacién del Casco Historico de Urretxu.

Se localiza en la vega del Urola y se corresponde con el primer asentamiento urbano en
el entorno que dio lugar a la villa, en su dia amurallada. Se trata de un asentamiento de
origen medieval con calles y carcavas perpendiculares y estrechas que dan lugar a
manzanas compuestas por parcelas de tipologia gética, estrechas y con mucho fondo.

El casco histérico se desarrolla en torno a la plaza Iparragirre, surgida tras la eliminacién
de algunos lotes géticos, en una posicion central. Dan frente a ella el Ayuntamiento, la
casa de cultura y la iglesia de San Martin de Tours.

Su superficie es de 18.582 m2.

I.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

* Conservaciéon de la trama y de las tipologias medievales conservadas del primer
asentamiento de la villa.

* Convalidacién de las determinaciones basicas del Plan Especial de Rehabilitacidon
del Casco Histérico de Urretxu aprobado definitivamente el 10 de diciembre de 1996,
asi como de sus Modificaciones debidamente tramitadas y definitivamente
aprobadas.

Redefinicion del tamano medio minimo de la vivienda en el ambito.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “A.1/01 Zona Casco Historico™..............ccccoeeeiiiiiiiii e, Sup. 11.278 m?

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:

Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de

las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros

edificatorios (alineaciones, nimero de plantas, etc.), complementada con:
La edificabilidad prevista en el conjunto de los proyectos de edificacion objeto
de licencias municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y
ejecucion, asi como en las parcelas subedificadas, de acuerdo con las
determinaciones del Plan Especial de Rehabilitacion del Casco Histérico de
Urretxu aprobado definitivamente el 10 de diciembre de 1996, asi como de sus
Modificaciones debidamente tramitadas y definitivamente aprobadas.
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La autorizada por este Plan en el conjunto de las parcelas de equipamiento de
titularidad privada (de conformidad con lo establecido en el art. 65 de las
Normas Urbanisticas Generales).
Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan
(articulos 56, etc. de las Normas Urbanisticas Generales).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.1. Zonas
Casco Historico”.

Se fija en consecuencia el tamafio medio minimo de la vivienda en el ambito en 50
m2(t).

1.2.-Zona “C/01 Equipamiento Comunitario (SG)”. Sup. 1.968 m?2

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.3.-Zona “D.1/01 Espacio libre urbano (SG)”. ..........ccccceiiiiiiiiiiieiee e, Sup. 5.336 m?2

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

Se convalidan las determinaciones del Plan Especial de Rehabilitacion del Casco
Histérico de Urretxu aprobado definitivamente el 10 de diciembre de 1996, asi como de
sus Modificaciones debidamente tramitadas y definitivamente aprobadas.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano Ill.1 de este Plan General, que se corresponde con la establecida
en el Plan Especial de Rehabilitacion del Casco Histérico de Urretxu aprobado
definitivamente el 10 de diciembre de 1996, asi como en sus Modificaciones debidamente
tramitadas y definitivamente aprobadas.

1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan y en el Plan Especial
de Rehabilitacion del Casco Histérico de Urretxu actualmente vigente.
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1.3.-

1.4.-

Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la

edificacidn existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con:

- La prevista en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales
concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion, asi como en las
parcelas subedificadas, de acuerdo con las determinaciones del Plan Especial
de Rehabilitacién del Casco Histérico de Urretxu aprobado definitivamente el
10 de diciembre de 1996, asi como de sus Modificaciones debidamente
tramitadas y definitivamente aprobadas.

- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de
equipamiento (articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).

Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan (articulo

56. de las Normas Urbanisticas Generales).

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los critterios generales
establecidos en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes y convalidadas por este Plan con
sus alineaciones y rasantes actuales, complementadas en los siguientes
términos:
Las previstas en los proyectos de edificacion objeto de licencias
municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion,
asi como en las parcelas subedificadas, de acuerdo con las
determinaciones del Plan Especial de Rehabilitaciéon del Casco Histoérico de
Urretxu aprobado definitivamente el 10 de diciembre de 1996, asi como de
sus Modificaciones debidamente tramitadas y definitivamente aprobadas.
En las parcelas de tipologia “c. Equipamiento comunitario” en las que se autoriza
una edificabilidad superior a la existente: las determinadas segun lo dispuesto en
el articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales o en el Estudio de
Detalle a promover en cada una de ellas.
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de
edificacién objeto de licencias municipales concedidas y que estan en
proceso de desarrollo y ejecucién, y en las parcelas subedificadas, de
acuerdo con las determinaciones del Plan Especial de Rehabilitacion del
Casco Histérico de Urretxu aprobado definitivamente el 10 de diciembre
de 1996, asi como de sus Modificaciones debidamente tramitadas y
definitivamente aprobadas.
En las parcelas de tipologia “c. Equipamiento comunitario” en las que se
autoriza una edificabilidad superior a la existente, dichos parametros
edificatorios seran los determinados en articulo 56 de las Normas
Urbanisticas Generales o en el Estudio de Detalle a promover en cada una
de ellas.
Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (Normas Urbanisticas Generales).
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Son los reflejados en el plano 111.3 de este Plan General, que se corresponden con
los establecidos en el Plan Especial de Rehabilitacién del Casco Histérico de Urretxu
aprobado definitivamente el 10 de diciembre de 1996, asi como en sus
Modificaciones debidamente tramitadas y definitivamente aprobadas.

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

Son las reflejadas en el plano 1ll.1 de este Plan General, que se corresponden con
las establecidas en el Plan Especial de Rehabilitacién del Casco Histérico de Urretxu
aprobado definitivamente el 10 de diciembre de 1996, asi como en sus
Modificaciones debidamente tramitadas y definitivamente aprobadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Son las reflejadas en el plano 111.3 de este Plan General, que se corresponden con
las establecidas en el Plan Especial de Rehabilitacién del Casco Histérico de Urretxu
aprobado definitivamente el 10 de diciembre de 1996, asi como en sus
Modificaciones debidamente tramitadas y definitivamente aprobadas.

2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las
salvedades referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por
incremento de edificabilidad ponderada de:

* Las parcelas de tipologia “c. Equipamiento comunitario” de titularidad privada en
las que se autoriza una edificabilidad urbanistica superior a la existente.
Las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas
(cambios de uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada y
aquellas subedificadas en la que se autoriza el aumento de la edificabilidad de
acuerdo con las determinaciones del Plan Especial de Rehabilitacion del Casco
Histérico de Urretxu aprobado definitivamente el 10 de diciembre de 1996, asi
como en sus Modificaciones debidamente tramitadas y definitivamente aprobadas.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

*  CS8.7 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacion se recoge en el EAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.4 de este Plan General.

* CS.8 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.
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VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan que
tienen incidencia en este ambito.

Son numerosos los elementos catalogados en el ambito.

Cabe destacar en primer lugar la condiciéon del conjunto del casco histérico como zona
arqueologica, inscrita en el Inventario General de Patrimonio Cultural Vasco con la categoria de
Conjunto Monumental segun Orden de 12-2-1998.

Se someten por otra parte a especial proteccion los siguientes elementos:

* Casa Bikario Etxea (Iparragirre 14).
* Casa Faktorekua (Iparragirre 16).

* Casa Consistorial (Iparragirre 20).
* Casa lparragirre 8.

* Casa lparragirre 10.

* Casa Galdosenea (Iparragirre 22).
* Casa lparragirre 24.

* Casa lparragirre 26.

* Casa lparragirre 38.

* Iglesia de San Martin de Tours.

Asimismo se encuentran inventariados desde la perspectiva arqueoldgica:

* Casa Bikario Etxea (Iparragirre 14).

* Casa Faktorekua (Iparragirre 16).

* Casa Consistorial (Palacio corral Ipefiarrieta) (Iparragirre 20).
* Casa Galdosenea (Iparragirre 22).

* Muralla de Urretxu.

* |Iglesia se San Martin de Tours.

* Carcel.

* Primitivo Ayuntamiento.

Se corresponden con zonas de presuncion arqueoldgica:
* Casa Bikariokoa (zona A)
* Casa Faktorekoa (zona A)
* Palacio Corral-Ipefiarrieta/Ayuntamiento (zona A)
* Casa Galdosenea (zona A)

Se califican con proteccién basica:

* Fuente de Urretxu (plaza de Iparragirre)
* Monumento a Iparragirre (plaza de Iparragirre).

Se estara segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este PGOU
(articulos 95 a 100).
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VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

No se prevé a priori la delimitacion de ningun ambito de actuacién especifico, sin
perjuicio de la ejecucion de las obras de urbanizacién que puedan abordarse, asi como
de las actuaciones aisladas o de dotacién que procedan en desarrollo del Plan Especial
de Rehabilitacion del Casco Historico de Urretxu aprobado definitivamente el 10 de
diciembre de 1996, asi como en sus Modificaciones debidamente tramitadas vy
definitivamente aprobadas.
* Condiciones de actuacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

Condiciones de urbanizacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

Condiciones de ejecucién y financiacion de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1 Estudio de viabilidad
econdémica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

Coeficientes de ponderacion de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulo 105), obtenidos segun se describe en el
documento “3.1 Estudio de viabilidad econémica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacidon son
las especificadas en el Capitulo Ill del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.02 LABEAGA”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

Se trata de la extension del asentamiento urbano de Urretxu en la vega del Urola, al sur
de la villa.

Se corresponde con un medio predominantemente residencial, si bien acogié con
anterioridad diversas implantaciones industriales que han sido objeto de procesos de
transformacion que han dado lugar a la actuacion situacion.

La evolucién de la ciudad ha propiciado asi la continuidad del asentamiento residencial
en torno al eje de la calle Labeaga, extendiéndose hasta el Urola.

Acoge equipamientos diversos, asi como una gran parte de la actividad comercial del
area urbana.

Cuenta asi con un importante y asentado desarrollo urbanistico, preferentemente
residencial, complementado con otros usos (terciarios, equipamientos, espacios libres,
etc.), al tiempo que con buenas comunicaciones tanto con el resto de la ciudad como con
los municipios colindantes (transporte publico, redes peatonales y ciclistas...).

Su superficie es de 86.884 m?, tratandose del tercer ambito del area urbana en cuanto a
su extension.

I.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

* Consolidar con caracter general la edificacion preexistente y sus usos, incluidas las
resultantes de las actuaciones mas recientes (Ormazabal, Madaya, Domingo
Mendiaraz, Gernikako arbola...).

* Descartar la transformacion de la parcela de Lizeoa en suelo residencial, prevista en
las Normas Subsidiarias de 2012, de acuerdo con el acuerdo municipal tomado al
respecto.

Consolidar con caracter general la urbanizacién sin perjuicio de las propuestas de
recuperacion del espacio publico para el peatén que se formulen de acuerdo con lo
establecido en el presente Plan General y en las decisiones que en desarrollo del
mismo se planteen en materia de movilidad y accesibilidad.

Con la finalidad de dar continuidad a la evoluciéon de la ordenacion del ambito, se
propone la delimitacion de sendos subambitos, “2.1 Urzelai” y “2.2 Rodriguez”, para
los que se plantean los siguientes objetivos y criterios de ordenacion:

- El subambito “2.1 Urzelai”, de 1.448 m? de superficie, delimitado en el
correspondiente grafico “1. Identificacion, delimitacion y ordenacion. Definicidon
geomeétrica” de estas Normas Particulares, y en el que se plantea:
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Completar el desarrollo llevado a cabo a ambos lados del subambito, para lo
cual procede abordar la regeneracién urbana del lugar mediante: el derribo de
las edificaciones existentes y el traslado y/o realojo de los usos desarrollados
en ellas; la construccion de una nueva edificacion residencial adosada a los
dos medianeras preexistentes a ambos lados, y la habilitacion de una
importante superficie de aparcamiento que dé respuesta a las necesidades del
municipio en la materia, complementadas con eventuales usos terciarios o
equipamentales.

Esta iniciativa de transformacion urbana ya se plantea en las Normas
Subsidiarias municipales, si bien se reajusta en este documento para adaptarla
a lo dispuesto con anterioridad en el proyecto de reparcelacion vigente, de
acuerdo con la reparcelacion voluntaria aprobada en su dia y lo dispuesto en el
convenio suscrito el afio 1998 entre la propiedad y el Ayuntamiento, de forma que
no se da lugar a un aumento de la edificabilidad urbanistica ya patrimonializada, sin
perjuicio de las cargas de urbanizacion pendientes de ejecucion..

Retranquear la alineacion de la nueva edificacién y dar continuidad a la acera
de la calle Labeaga aumentando la actual seccién transversal de la misma, asi
como dotando de continuidad al porche a la que se extiende el uso publico.

Para ello el subambito se corresponde con una actuacién aislada y de su
ejecucioén resultara un total aproximado de 18 viviendas, previo derribo del
edificio residencial preexistente que acoge 3 en la actualidad, asi como la
posibilidad de habilitar un garaje con alrededor de 100 plazas de
aparcamiento.

- El subambito “2.2 Rodriguez”, de 1.721 m? de superficie, delimitado en el
correspondiente grafico “1. Identificacion, delimitacion y ordenacién. Definicidon
geomeétrica” de estas Normas Particulares, y en el que se plantea:

Proceder a la regeneracién urbana del subambito delimitado para lo que se
proponen unas nuevas condiciones de edificacion y urbanizacion. Ello supone
el derribo de las edificaciones existentes y el traslado y/o realojo de los usos
desarrollados en ellas. Supone por otra parte la construccion de una nueva
edificacién residencial, con locales en planta baja y sétanos con destino a
garajes.

Esta iniciativa de transfromacion urbana ya se plantea en las Normas
Subsidiarias municipales, si bien se reajusta en el presente documento.

Urbanizar el entorno de la nueva edificacion proyectada, redefiniendo las
rasantes en torno a ella, sin perjuicio de la consolidacion de éstas en la calle
Labeaga, y ordenacién de un paseo publico en la margen izquierda del Urola
eliminando las barreras arquitecténicas (escaleras prrexistentes) y dando
continuidad a dicho paseo hacia el norte y hacia el sur.

Para ello el subambito se corresponde con una actuacién integrada y de su
ejecucion resultara un total aproximado de 34 viviendas, previo derribo de la
edificacién residencial preexistente que acoge 9 en la actualidad, asi como la
habilitacién de locales en la planta baja de la edificacion y de garajes en
sotano. 12 de las 34 viviendas previstas se corresponderan con viviendas de
proteccion publica.
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* En el resto del ambito, excluidos los dos subambitos precitados expresamente
delimitados, de 83.715 m? de superficie, se consolida en términos generales la
situacion actual.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “A.2/02 Zonas de Edificacion abierta”. ................ccccccccceeiiiiinenn. Sup. 67.517 m?
* Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:
- En el Subambito “2.1 Urzelai” .......cccoceeoeiiieeinieee e 4.095,80 m2(t)
- En el Subambito “2.2 Rodriguez”.........cccccvvveeeeeiiicciiieeeeeen 3.827,50 m2(t)

- En el resto del ambito:

La edificabilidad autorizada en el ambito es la asociada a las edificaciones

preexistentes y consolidadas por este Plan General y a sus parametros

edificatorios (alineaciones, numero de plantas, etc.), complementada con:
La edificabilidad prevista en el conjunto de los proyectos de edificacion
objeto de licencias municipales concedidas y que estan en proceso de
desarrollo y ejecucion.
La autorizada por este Plan en el conjunto de las parcelas de
equipamiento de titularidad privada (de conformidad con lo establecido
en el art. 65 de las Normas Urbanisticas Generales).

Dicha consolidacion se efectta en los términos establecidos en este Plan

(articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

*

Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2”.

1.2.-Zona “C/02 Equipamiento Comunitario (SG)”. .............cccccvviiieeeeiiiiiiieeenn. Sup. 1.713 m?

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.3.-Zona “D.1/02 Espacio libre urbano (SG)”. ..........cccccciiiiiiiiiiieie e, Sup. 9.856 m?

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general
para ella en este Plan General.

1.4.-Zona “E.1/02 Red viaria (SG)”. ......coocoiiieii e Sup. 6.476 m?

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general
para ella en este Plan General.
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1.5.-Zona “E.3/02 Via Ciclista (SG)”. ......cccoiiiiie e Sup. 1.322 m?

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general
para ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.
Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.
3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacién pormenorizada del Ambito, incluidos los Subambitos “2.1 Urzelai” y “2.2
Rodriguez” delimitados, se determina en este Plan General.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.
*  Subambito “2.1. Urzelai”:

- Programacion: sera promovido en el horizonte temporal del presente Plan General.
Para ello, antes de que se cumplan seis afos desde la entrada en vigor del Plan
General se habra procedido a la solicitud de la correspondiente licencia de edificacion.

*  Subambito “2.2. Rodriguez”:

- Programacién: sera promovido en el horizonte temporal del presente Plan General.
Para ello, antes de que se cumplan seis afios desde la entrada en vigor del Plan
General se habra procedido a la tramitacién del correspondiente Programa de

Actuacién Urbanizadora y solicitado la correspondiente licencia de edificacion.

Las obras de reurbanizacién de las calles Labeaga, Nekolalde y otras se realizaran de
acuerdo con las decisiones y pautas que al respecto establezca el Ayuntamiento.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.-  CALIFICACION PORMENORIZADA.
1.1.- Subémbito “2.1. Urzelai”.

1.1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La zonificacion pormenorizada del subambito es la reflejada en el correspondiente
grafico 2 de esta Norma Urbanistica Particular.

1.1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

El Plan General propone unas nuevas condiciones de parcelacion que se ilustran
graficamente en el correspondiente grafico 2 de esta Norma Urbanistica Particular.
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1.1.3.- Edificabilidad.

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 4.095,80 m2(t).

Se desglosan como sigue, de acuerdo con el proyecto de reparcelacion vigente:

e 1.163,40 m2(t) de edificabilidad urbanistica con destino a planta baja, con uso de
garajes y trasteros y/o usos terciarios o equipamentales (incluidos portales y
otros elementos comunes).

e 1.163,40 m?(t) de edificabilidad urbanistica con destino a entreplanta, con uso
predominantemente terciario.

e 1.769,00 m2(t) de edificabilidad urbanistica con destino a 18 viviendas en plantas
altas.

- Bajorasante:
e 969,50 m2(t) de edificabilidad urbanistica en sotano para garajes y/o trasteros.
* Edificabilidad fisica adicional:
e 969,50 m3(t) de edificabilidad fisica en sétano para aparcamiento publico como
dotacién publica construida.
* Condiciones de uso:
- Condiciones generales:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2. Zonas
de Edificacion Abierta”.
- Régimen juridico de la edificabilidad residencial:
Edificabilidad residencial ordenada (viviendas de promocién libre): 1.769,00 m?(t).
- Edificabilidad sobre rasante destinada a otros usos autorizados
(garaje o terciarios...), incluidos portales y elementos comunes: 2.326,80 m2(t).

1.1.4. Condiciones de edificacion

Son las determinadas en los graficos referidos al subambito de la presente Norma
Particular.

1.1.5. Condiciones de uso

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas, de acuerdo con las determinadas en los graficos referidos al
subambito de la presente Norma Particular.

1.1.6.- Condiciones particulares de dominio.

*  Las reflejadas en el plano “lll.3” de este Plan General y en los graficos de esta Norma
Particular.

1.2.-Subambito “2.2. Rodriguez”.

1.2.1.- Zonificacién pormenorizada.

La zonificacion pormenorizada del subambito es la reflejada en el correspondiente
grafico 2 de esta Norma Urbanistica Particular.

1.2.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

El Plan General propone unas nuevas condiciones de parcelacion que se ilustran
graficamente en el correspondiente grafico 2 de esta Norma Urbanistica Particular.
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1.2.3.- Edificabilidad.

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 3.827,50 m?(t).
- Bajorasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

* Condiciones de uso:
- Condiciones generales:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2. Zonas
de Edificacion Abierta”.
- Régimen juridico de la edificabilidad residencial:
Edificabilidad residencial preexistente: 660 m3(t).
Nueva edificabilidad residencial (incremento):
* Vinculada al régimen de la vivienda de proteccién

publica, social y tasada (edificabilidad minima, 40%): 1.036 m3(t).
* De promocion libre (edificabilidad maxima, 60%): 1.554 m2(t).
* Total incremento (100%): 2.590 m3(t).

Como minimo, el 20% de la nueva edificabilidad residencial total
se destinara a vivienda de proteccién social (518 m?(t)).

Edificabilidad residencial total resultante: 3.250 m2(t).
- Edificabilidad sobre rasante destinada a
otros usos autorizados (terciarios...): 577,50 m2(t).

1.2.4. Condiciones de edificacion.

Son las determinadas en los graficos referidos al subambito de la presente Norma
Particular.

1.2.5. Condiciones de uso

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas, de acuerdo con las determinadas en los graficos referidos al
subambito de la presente Norma Particular.

1.2.6.- Condiciones particulares de dominio.

*  Las reflejadas en el plano “lll.3” de este Plan General y en los graficos de esta Norma
Particular.

1.3.-Resto del ambito.

1.3.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano Ill.1 de este Plan General.

1.3.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con los
criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.
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1.3.3.- Edificabilidad.

* Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la

edificacion existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con:

- La prevista en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales
concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.

- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento
(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).

Dicha consolidaciéon se efectia en los términos establecidos en este Plan (articulo 56
de las Normas Urbanisticas Generales).

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos en

este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.3.4.- Condiciones de edificacion.

*  Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes y convalidadas por este Plan con sus
alineaciones y rasantes actuales, complementadas en los siguientes términos:
Las previstas en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales
concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual nimero
de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de edificaciéon objeto
de licencias municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y
ejecucion.
Bajo rasante: se autoriza la construccién en cada parcela del numero de plantas
previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.3.5.- Condiciones de uso.

* Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.
Los cambios de uso que puedan darse deberan adecuarse a lo dispuesto en las
regulaciones establecidas en el articulo 40.4 del Plan Hidrolégico del Cantabrico Oriental.

1.3.6.- Condiciones particulares de dominio.

*  Las reflejadas en el plano “lll.3” de este Plan General y en los graficos de esta Norma
Particular.

2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.
2.1.-Subambito “2.1. Urzelai”.
Los terrenos del subambito se categorizan como suelo urbano consolidado, de acuerdo con lo

dispuesto en el proyecto de reparcelacion voluntaria vigente y lo dispuesto en el convenio
suscrito al respecto el afio 1998 entre la propiedad y el Ayuntamiento.
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2.2.-Subambito “2.2. Rodriguez”.
Los terrenos del subambito se categorizan como suelo urbano no consolidado.
2.3.-Resto del ambito.

Los terrenos del resto del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las
salvedades referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento
de edificabilidad ponderada de:

* Las parcelas de tipologia “c. Equipamiento comunitario” de titularidad privada en las que
se autoriza una edificabilidad urbanistica superior a la existente.

Las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas (cambios de
uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS.6 Areas Inundables.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.3 de este Plan General.

*  CS8.7 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacion se recoge en el EAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.4 de este Plan General.

* CS.8 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

Son tres los elementos catalogados en el ambito y estan sujetos a proteccion basica. Son
los siguientes:

* Chimenea de la fabrica de fuelles y muebles Genaro Berriochoa.
* Puente del antiguo trazado del ferrocarril del Urola. .
* Casa Gernikako arbola, 1-3.

Se estara segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este PGOU
(articulos 95 a 100).
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VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1.

*

Proyeccidn y ejecucion de la urbanizacién.

En el Subambito “2.1 Urzelai” se procedera a la elaboracion de un proyecto de obras de
urbanizacién de caracter complementario a la edificacion, a los efectos de Ila
determinacion y ejecucion de ordenacion urbanistica planteada. Su contenido se ajustara
a lo establecido en la legislacion vigente en la materia y en este Plan General.

En el Subambito “2.2 Rodriguez” el régimen de urbanizacién sera el que se determine en
el Programa de Actuacion Urbanizadora a promover en desarrollo de este Plan General.

En el resto del ambito se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias de
urbanizacién siempre que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacién del
mismo, en particular en respuesta a las iniciativas que se desarrollen en las materias de
movilidad y accesibilidad.

Complementariamente:

Siempre que las edificaciones existentes en el ambito y consolidadas por este Plan se
encuentren en situacion de insuficiencia o degradacién por no cumplir los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energética...) se procedera a la delimitacién de ambitos de rehabilitacion edificatoria.

En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar ambitos conjuntos
de rehabilitaciéon edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones
existentes y consolidadas que se encuentren en la indicada situacién constituye un
ambito aislado de esa naturaleza.

En la medida en que la situacion de degradacion, obsolescencia, inseguridad, etc. del
conjunto del ambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera a
la delimitacién del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de
regeneracion y renovacion urbana.

La delimitacion de esos ambitos se adecuara a los criterios formales y procedimentales
establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley 7/2015, de Suelo y
Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se complementara con la
determinaciéon de las medidas que, en cada caso, se estimen adecuadas para
garantizar la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad universal y el uso
racional de la energia, asi como cualesquiera otras que para la consecucion de los
correspondientes objetivos de rehabilitacion edificatoria y regeneraciéon y renovacion
urbanas se estimen adecuados.

Las condiciones de urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan (articulos 101 y siguientes).

2. Régimen de ejecucion urbanistica.

*

El Subambito “2.1 Urzelai” se corresponde con una Actuacion Aislada.
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* El Subambito “2.2 Rodriguez” conforma, en si mismo, un Gnico e independiente Ambito
de Actuacion Integrada.
El Programa de Actuacion Urbanizadora a formular en él sera promovido y aprobado
dentro de los cinco primeros afios de vigencia de este Plan General.

* En los subambitos “2.1 Urzelai” y “2.2 Rodriguez” se califican como disconformes con el
planeamiento las edificaciones e instalaciones preexistentes reflejadas en los
correspondientes graficos de la presente Norma Particular que se proponen sustituir por
las nuevas ordenaciones proyectadas.

* Con caracter general, las condiciones de actuacion son las establecidas en el documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (articulos 101 y siguientes).

* Con caracter general, las condiciones de ejecuciéon y financiacion de cargas de
urbanizacién son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1
Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

En el subambito “2.1 Urzelai”, con ocasién de la reparcelacién vigente, ya se dio
respuesta al cumplimiento de los estandares correspondientes.

En el subambito “2.2 Rodriguez” las caracteristicas y los condicionantes del subambito
no hacen posible el cumplimiento de los estandares correspondientes produciéndose un
déficit que se estima en una cuantia de 28 m? con destino a otras dotaciones publicas
locales. Procede el cumplimiento de ese déficit del estandar mediante el abono de su valor
econdmico. Se da en cualquier caso respuesta al mismo globalmente.

* Los coeficientes de ponderacién de usos son los establecidos en este Plan General en
el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (articulo 105),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad
econémica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacidon son
las especificadas en el Capitulo Ill del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.

Los subambitos “2.1 Urzelai” y “2.2 Rodriguez” se declaran cada uno de ellos como Zona de
Protecciéon Acustica Especial. Debido a ello, la proyeccion y ejecucion del desarrollo urbanistico
previsto en ellos se adecuara a las condiciones acusticas establecidas en el Estudio de Impacto
Acustico incluido como Anexo en el estucio de evaluacion ambiental estratégica de este Plan
General, y, en concreto, en el plan zonal correspondiente contenido en dicho Estudio.

Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano IV 4.
La intervencion en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacion en la materia. En
particular, en el subambito “2.2 Rodriguez” se evaluara la previa declaracién de la calidad del
suelo por el érgano competente, tal y como lo determina la ley 1/2005 de 4 de febrero, con
ocasion de la tramitacion del correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora.
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Al tratarse de un area urbanistica afectada por una superficie reducida afectada por el riesgo
de inundabilidad deberan cumplir la normativa de aplicacién vigente. Las actuaciones que
afecten al dominio publico hidraulico o a sus zonas de servidumbre y policia deberan contar,
previamente al inicio de cualquier trabajo u obra, con las autorizaciones de la Administracion
hidraulica competente, que deberan ser tramitadas ante las Oficinas de las Cuenca Oriental de
la Agencia Vasca del Agua-Ura.

En el caso de realizarse actuaciones de reurbanizacién sobre la cobertura del rio Urola (plaza y
aparcamiento), se estudiara la posibilidad de reducir la longitud de la cobertura existente
aflorando el cauce a cielo abierto alla donde sea factible.

IX.- GRAFICOS.

- Subambito “2.1 Urzelai”
1.- Identificacion, delimitacion y ordenacién. Definicion gedmetrica.
2.- Zonificacion pormenorizada.
3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
4.- Condiciones de ejecucion.

- Subambito “2.2 Rodriguez”
1.- Identificacién, delimitacion y ordenacién. Definicion gedmetrica.
2.- Zonificacion pormenorizada.
3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
4.- Condiciones de ejecucion.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.03 SAN MARTIN”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

Se trata de la extensién del asentamiento urbano de Urretxu en la vega del Urola, al este
y al norte de la villa. Se corresponde con un medio predominantemente residencial.
Acoge equipamientos diversos, siendo sin embargo escasa la actividad comercial.

Cuenta asi con un desarrollo urbanistico residencial y con buenas comunicaciones tanto
con el resto de la ciudad como con los municipios colindantes (transporte publico, redes
peatonales y ciclistas...).

Su superficie es de 32.491 m2.

I.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

* Consolidacién con caracter general de la edificacion preexistente y sus usos.

* Consolidacién con caracter general de la urbanizacion sin perjuicio de las propuestas
de recuperacién del espacio publico para el peatén que se formulen de acuerdo con
lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que en desarrollo del
mismo se planteen en materia de movilidad y accesibilidad.

*  Con la finalidad de dar continuidad a la evolucién de la ordenacion del ambito, se
propone la identificacion del subambito “3.1 Elgea”, de 1.072 m? de superficie, que
se corresponde con los numeros 42 y 44 de la calle Iparragirre, delimitado en el
correspondiente grafico “1 Identificacién, delimitacion y ordenacion. Definicidn
geomeétrica” de esta Norma Particular, para el que se plantean los siguientes
objetivos y criterios de ordenacion:

Proceder a la regeneracion urbana del lugar, mediante: el derribo de las
edificaciones preexistentes (antiguo taller y viviendas) y el traslado y/o realojo
de los usos desarrollados en ellas, y la construccion de una nueva edificacion
residencial en plantas altas, complementada con el destino de la planta baja a
equipamiento y portal. Esta iniciativa de transformacién urbana ya se plantea
en las Normas Subsidiarias municipales, si bien se reajusta en este
documento.

Redefinir las alineaciones de la edificacién y la parcela residencial procurando
una nueva ordenacién del espacio publico perimetral resultante que se
propone reurbanizar con ocasién de la intervencion.

Para ello el subambito se corresponde con una actuacion de dotacién y de su
ejecucioén resultara un total aproximado de 27 viviendas, previo derribo del
edificio residencial preexistente que acoge 4 en la actualidad, la dotacién de
equipamiento apuntada, asi como la posibilidad de habilitar sétanos con
destino a garajes.
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* En el resto del ambito, excluido el subambito precitado, se consolida en términos
generales la situacion actual, con la salvedad de la prevision de la reordenacién en
planta baja de la parcela numero 7 de la calle Barrenkale (parcela “a.2/3-1")

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “A.2/03 Zonas de Edificacion abierta”. ................c.ccccccce i, Sup. 25.007 m?

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:
- En el Subambito “3.1 Elgea”:
La que resulta de la envolvente de la edificacion ordenada en los
graficos referidos al subambito en esta Norma Particular.
- En el resto del ambito:

La edificabilidad autorizada en el ambito es la asociada a las edificaciones

preexistentes y consolidadas por este Plan General y a sus parametros

edificatorios (alineaciones, numero de plantas, etc.), complementada con:
La edificabilidad prevista en el conjunto de los proyectos de edificacion
objeto de licencias municipales concedidas y que estan en proceso de
desarrollo y ejecucion.
La asociada a la nueva ordenacion prevista en este Plan en la parcela
“a.2/3-1" que resulta de de la envolvente de la edificacion ordenada
en los graficos referidos a la parcela en esta Norma Particular.
La autorizada por este Plan en el conjunto de las parcelas de
equipamiento de titularidad privada (de conformidad con lo establecido
en el art®. 65 de las Normas Urbanisticas Generales).

Dicha consolidacion se efectua en los términos establecidos en este Plan

(articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

* Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2”.

1.2.-Zona “C/03 Equipamiento Comunitario (SG)”. ............ccccviiiiieieiiiiiiiieeeenn. Sup. 1.219 m?

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.3.-Zona “D.1/03 Espacio libre urbano (SG)”. ..........cccccceiiiiiiiiiiiiee e, Sup. 3.357 m?

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general
para ella en este Plan General.

1.4.-Zona “E.1/03 Red viaria (SG)”. ......cooo ot Sup. 1.886 m?2

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general
para ella en este Plan General.
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1.5.-Zona “E.3/03 Via Ciclista (SG)”. ......cccoiiiiiiie e Sup. 1.022 m?

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general
para ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.
Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.
3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacién pormenorizada del Ambito, incluido el Subambito “3.1. Elgea” delimitado, se
determina en este Plan General.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.
*  Subambito “3.1. Elgea”:
- Programacién: sera promovido en el horizonte temporal del presente Plan General.
Para ello, dentro del primer cuatrienio a contar desde la entrada en vigor del Plan

General se habra procedido a la solicitud de la correspondiente licencia de edificacion.

Las obras de reurbanizacion que procedan se realizaran de acuerdo con las decisiones y
pautas que al respecto establezca el Ayuntamiento.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.-  CALIFICACION PORMENORIZADA.
1.1.- Subémbito “3.1. Elgea”.

1.1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La zonificacion pormenorizada del subambito es la reflejada en el correspondiente
grafico 2 de esta Norma Urbanistica Particular.

1.1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

El Plan General propone unas nuevas condiciones de parcelacion que se ilustran
graficamente en el correspondiente grafico 2 de esta Norma Urbanistica Particular.

1.1.3.- Edificabilidad.

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:
La que resulta de la envolvente de la edificaciéon ordenada en los graficos
referidos al subambito en esta Norma Particular.
- Bajorasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

Condiciones de uso:

- Condiciones generales:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2. Zonas
de Edificacion Abierta”.
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- Régimen juridico de la edificabilidad residencial:
Edificabilidad residencial ordenada en plantas altas:
La que resulta de la envolvente de la edificacién ordenada en los graficos
referidos al subambito en esta Norma Particular.
Edificabilidad de equipamiento publico ordenada en planta baja:
La que resulta de la envolvente de la edificacién ordenada en los graficos
referidos al subambito en esta Norma Particular, excluidos el portal, caja de
escaleras y cuartos comunes (bicicletas, basuras...) que se corresponde
ademas a la edificabilidad residencial.

1.1.4. Condiciones de edificacion

Son las determinadas en los graficos pertenecientes a la presente Norma Particular. No
obtsante, para la intervencion en el subambito “3.1 Elgea” se requiere la tramitacién de un
Estudio de Detalle.

1.1.5. Condiciones de uso

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas, de acuerdo con las determinadas en los graficos referidos al
subambito de la presente Norma Particular.

1.1.6.- Condiciones particulares de dominio.

*  Las reflejadas en el plano “lll.3” de este Plan General y en los graficos de esta Norma
Particular.

1.2.-Resto del ambito.

1.2.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano lll.1 de este Plan General.

1.2.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con los
criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.2.3.- Edificabilidad.

* Sobre rasante
Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacion existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con:
- La prevista en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales
concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.
- La asociada a la nueva ordenacion prevista en este Plan en la parcela “a.2/3-1" que
resulta de de la envolvente de la edificacion ordenada en los graficos referidos
a la parcela en esta Norma Particular.
- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento
(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).
Dicha consolidacion se efectua en los términos establecidos en este Plan (articulos 56,
etc. de las Normas Urbanisticas Generales).
* Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos en
este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).
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1.2.4.- Condiciones de edificacion.

*

Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes y convalidadas por este Plan con sus
alineaciones y rasantes actuales, complementadas en los siguientes términos:
Las previstas en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales
concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.
Las establecidas para la parcela “a.2/3-1” en los graficos de la presente Norma
Particular.
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual nimero
de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de edificacidon objeto
de licencias municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y
ejecucion y lo previsto en este Plan General para la parcela “a.2/03-1” en los
graficos de la presente Norma Particular.
Bajo rasante: se autoriza la construccién en cada parcela del numero de plantas
previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.2.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

Los cambios de uso que puedan darse deberan adecuarse a lo dispuesto en las
regulaciones establecidas en el articulo 40.4 del Plan Hidrolégico del Cantabrico Oriental.

1.2.6.- Condiciones particulares de dominio.

*

2.-

Las reflejadas en el plano “lll.3” de este Plan General y en los graficos de esta Norma
Particular.

CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

2.1.-Subambito “3.1. Elgea”.

Los terrenos del subambito se categorizan como suelo urbano no consolidado.

2.3.-Resto del ambito.

Los terrenos del resto del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las
salvedades referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento
de edificabilidad ponderada de:

*

Las parcelas de tipologia “c. Equipamiento comunitario” de titularidad privada en las que
se autoriza una edificabilidad urbanistica superior a la existente.

Las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas (cambios de
uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada.
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V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS.6 Areas Inundables.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.3 de este Plan General.

*  CS.7 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacion se recoge en el EAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.4 de este Plan General.

* CS.8 Areas Acusticas.
Su localizacion se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

Se advierte asimismo que la regata de Erbizulo o Sagastitxipi cruza el ambito con cobertura tal
y como se ilustra graficamente en el plano 11.1 de este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

Los elementos catalogados en el ambito son los siguientes:
* Palacio Areizaga.
Cuenta con proteccién especial.
Se corresponde también con una zona de proteccion arqueoldgica de tipo A.
* Puente del antiguo trazado del ferrocarril del Urola. .
* Antiguo estacion del ferrocarril del Urola.
Se estara segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este PGOU

(articulos 95 a 100).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1. Proyeccidn y ejecuciéon de la urbanizacion.

* En el Subambito “3.1 Elgea” se procedera a la elaboraciéon de un proyecto de obras de
urbanizacién de caracter complementario a la edificacion, a los efectos de Ia
determinacion y ejecucion de ordenacion urbanistica planteada. Su contenido se ajustara
a lo establecido en la legislacion vigente en la materia y en este Plan General.
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La intervencion en la parcela “a.2/3-1” no precisa de obras de urbanizacién.

En el resto del ambito se procedera a la formulaciéon de proyectos de obras ordinarias de
urbanizacién siempre que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacién del
mismo, en particular en respuesta a las iniciativas que se desarrollen en las materias de
movilidad y accesibilidad.

Complementariamente:

Siempre que las edificaciones existentes en el ambito y consolidadas por este Plan se
encuentren en situacion de insuficiencia o degradacién por no cumplir los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energética...) se procedera a la delimitacion de ambitos de rehabilitacion edificatoria.

En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar ambitos conjuntos
de rehabilitacion edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones
existentes y consolidadas que se encuentren en la indicada situacién constituye un
ambito aislado de esa naturaleza.

En la medida en que la situacion de degradacion, obsolescencia, inseguridad, etc. del
conjunto del ambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera a
la delimitacién del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de
regeneracion y renovacion urbana.

La delimitacion de esos ambitos se adecuara a los criterios formales y procedimentales
establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley 7/2015, de Suelo y
Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se complementara con la
determinaciéon de las medidas que, en cada caso, se estimen adecuadas para
garantizar la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad universal y el uso
racional de la energia, asi como cualesquiera otras que para la consecucion de los
correspondientes objetivos de rehabilitacion edificatoria y regeneracién y renovacion
urbanas se estimen adecuados.

Las condiciones de urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan (articulos 101 y siguientes).

2. Régimen de ejecucion urbanistica.

*

El Subambito “3.1 Elgea” conforma, en si mismo, un unico e independiente Ambito de
Dotacién.

En el subambito “3.1 Elgea” se califican como disconformes con el planeamiento las
edificaciones e instalaciones preexistentes reflejadas en los correspondientes graficos de
la presente Norma Particular que se proponen sustituir por las nuevas ordenaciones
proyectadas.

Con caracter general, las condiciones de actuacién son las establecidas en el documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (articulos 101 y siguientes).

Con caracter general, las condiciones de ejecucion y financiacién de cargas de
urbanizacién son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1
Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de Actuacion”.
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* Los coeficientes de ponderacién de usos son los establecidos en este Plan General en
el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (articulo 105),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad
econdmica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacidén son
las especificadas en el Capitulo Il del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.

El subambito “3.1 Elgea” y la parcela “a.2/3.1 Barrenkale, 7” se declaran cada uno de ellos como
Zona de Proteccion Acustica Especial. Debido a ello, la proyeccion y ejecucion del desarrollo
urbanistico previsto en ellos se adecuara a las condiciones acusticas establecidas en el Estudio
de Impacto Acustico incluido como Anexo en el estucio de evaluacién ambiental estratégica de
este Plan General, y, en concreto, en el plan zonal correspondiente contenido en dicho Estudio.

Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano IV .4.
La intervencién en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacién en la materia. En
particular, en el subambito “3.1 Elgea” se evaluara la previa declaracion de la calidad del suelo
por el érgano competente, tal y como lo determina la ley 1/2005 de 4 de febrero, con ocasion de
la tramitacion del correspondiente Estudio de Detalle.

Al tratarse de un area urbanistica afectada por una superficie reducida afectada por el riesgo
de inundabilidad deberan cumplir la normativa de aplicacion vigente. Las actuaciones que
afecten al dominio publico hidraulico o a sus zonas de servidumbre y policia deberan contar,
previamente al inicio de cualquier trabajo u obra, con las autorizaciones de la Administracién
hidraulica competente, que deberan ser tramitadas ante las Oficinas de las Cuenca Oriental de
la Agencia Vasca del Agua-Ura.

En el caso de realizarse actuaciones de reurbanizacién sobre la cobertura del rio Urola (plaza y
aparcamiento), se estudiara la posibilidad de reducir la longitud de la cobertura existente
aflorando el cauce a cielo abierto alla donde sea factible.

IX.- GRAFICOS.

- Subambito “3.1 Elgea”
1.- Identificacion, delimitacion y ordenacién. Definicion gedmetrica.
2.- Zonificacion pormenorizada.
3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
4.- Condiciones de ejecucion.

- Parcela a.2/3.1 “Barrenkale”
1.- Identificacién, delimitacion y ordenacién. Definicion gedmetrica.
2.- Zonificacion pormenorizada.
3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
4.- Condiciones de ejecucion.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.04 MATXINPORTA”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

Se trata del asentamiento industrial situado en el extremo norte del area urbana, junto al
Urola, inmediato al enlace con la carretera de Urretxu a Azkoitia. Se encuentra colmatado
en cuanto a su desarrollo y cuenta con accesibilidad desde la calle Matxinporta. Cuenta
asi con buenas condiciones de accesibilidad rodada.

Su superficie es de 15.138 m2.

Il.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién con caracter general de la edificacion preexistente y de su destino
industrial.

En los supuestos de sustituciéon de la edificacion preexistente se procedera a
resolver el trazado soterrado de la regata de Sagastitxipi en suelo de titularidad
publica.

* Consolidacién con caracter general de la urbanizaciéon sin perjuicio de la realizacién
de obras de reurbanizacién que procuren la mejora de la misma.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “B.1/04 Zonas Industriales”. ................ccccooiiiii i, Sup. 11.992 m?

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros
edificatorios (alineaciones, nimero de plantas, etc.), complementada con:
La edificabilidad prevista en el conjunto de los proyectos de edificacion objeto de
licencias municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.
La autorizada por este Plan en el conjunto de las parcelas de equipamiento de
titularidad privada (de conformidad con lo establecido en el art®. 65 de las Normas
Urbanisticas Generales).
Dicha consolidacion se efectua en los términos establecidos en este Plan
(articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).
- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
*  Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “B.1. Zonas
Industriales”.
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No se autorizan los usos comerciales de 52 categoria y tampoco aquellos de 32 y 42
categorias, con la salvedad, en estos casos, de aquellos dedicados a la venta de
automocion, embarcaciones y otros vehiculos, de maquinaria, de materiales de
construccién y articulos de saneamiento, de muebles y electrodomésticos y los
centros de jardineria y viveros.

No se autoriza como uso auxiliar del uso industrial la vivienda del guarda de la
instalacion.

1.2.-Zona “E.1/04 Red Viaria (SG)”. ) . ..ottt Sup. 3.146 m2

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenacién pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.
4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano lll.1 de este Plan General.

En los supuestos de sustitucién de la edificacién preexistente, ésta podra reajustarse
mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a
reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico, en particular con el objeto de acoger
el trazado de la regata de Sagastitxipi.

1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.- Edificabilidad.

* Sobre rasante
Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacidn existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con:
- La prevista en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales

concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.

Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan (articulo
56 de las Normas Urbanisticas Generales).

* Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los critterios generales
establecidos en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).
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1.4.- Condiciones de edificacion.

* Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, complementadas en los siguientes términos:
Las previstas en los proyectos de edificacion objeto de licencias
municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de
edificacion objeto de licencias municipales concedidas y que estan en
proceso de desarrollo y ejecucion.
Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 56 de las NNUUGG).

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “lI1.3” de esta Norma Particular.

En los supuestos de sustitucion de la edificacion preexistente podran reajustarse
mediante la tramitacién de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a
reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico, en particular con el objeto de
acoger el trazado de la regata de Sagastitxipi.

2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las
salvedades referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por
incremento de edificabilidad ponderada de:

* Las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas
(cambios de uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS.6 Areas Inundables.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.3 de este Plan General.
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*  CS7

* CS.8

En los supuestos de sustitucion de edificacidon preexistente se procedera a
resolver el trazado soterrado del curso de agua afectado en suelo de
titularidad publica. En estos casos, la zonificacién pormenorizada podra
reajustarse mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle siempre que su
alcance se limite a reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico, en
particular con el objeto de acoger el trazado del curso afectado.

Suelos potencialmente contaminados.

Su relacion se recoge en el EAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.4 de este Plan General.

Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito. No existe en el ambito ningun edificio catalogado.

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

* Condiciones de actuacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

* Condiciones de urbanizacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

* Condiciones de ejecucién y financiacion de cargas de urbanizacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1 Estudio de viabilidad
economica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

* Coeficientes de ponderacion de usos.
Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 NNUUGG” (art® 105),
segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad econémica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacidon son
las especificadas en el Capitulo Ill del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.

Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano IV .4.
La intervencion en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacion en la materia.
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Al tratarse de un area urbanistica afectada por una superficie reducida afectada por el riesgo
de inundabilidad deberan cumplir la normativa de aplicaciéon vigente. Las actuaciones que
afecten al dominio publico hidraulico o a sus zonas de servidumbre y policia deberan contar,
previamente al inicio de cualquier trabajo u obra, con las autorizaciones de la Administracion
hidraulica competente, que deberan ser tramitadas ante las Oficinas de las Cuenca Oriental de
la Agencia Vasca del Agua-Ura.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.05 GERRA”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

Se trata de un paraje situado en el extremo norte del area urbana que las Normas
Subsidiarias del afio 2012 calificaron como suelo industrial.

El ambito no se ha desarrollado con ese destino hasta la fecha, encontrandose
inedificado, ocupado por un prado en ladera. Se sitla junto al acceso desde la carretera
de Azkoitia, junto a los desarrolllos industriales consolidados de Matxinporta y
Sagastitxipi.

Su superficie es de 8.691 m?. y es el tercer ambito en cuanto a menor tamafo del area
urbana.

I.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

* Consolidacién de la prevision de las Normas Subsidiarias de 2012 de ordenar en el
ambito un nuevo desarrollo industrial, si bien se reajusta la edificabilidad en su dia
propuesta.

* Prever al efecto la urbanizacién del ambito procurando a su vez propiciar la mejora

de las condiciones de movilidad en la calle Matxinporta desde la que se ordenara el

acceso al ambito.

* La ordenacién pormenorizada se remite a la tramitacion de un Plan Parcial para el

desarrollo del ambito.

* En atencién a las caracteristicas de los suelos, con ocasién de la ejecucion del

ambito, se procedera a la previa seleccién y acopio de la tierra vegetal para propiciar

la continuidad de su uso como tal.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “B.1/05 Zonas Industriales”. ..................ccciiiiiiii i, Sup. 8.691 m?

* Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 4.200 m2(t)

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
*  Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “B.1. Zonas
Industriales”.
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No se autorizan los usos comerciales de 52 categoria y tampoco aquellos de 32 y 42
categorias, con la salvedad, en estos casos, de aquellos dedicados a la venta de
automocion, embarcaciones y otros vehiculos, de maquinaria, de materiales de
construccién y articulos de saneamiento, de muebles y electrodomésticos y los
centros de jardineria y viveros.

No se autoriza como uso auxiliar del uso industrial la vivienda del guarda de la
instalacion.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbanizable sectorizado.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenaciéon pormenorizada se determinara en el Plan Parcial a formular.
4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

El Plan Parcial y el Programa de Actuacién Urbanizadora precisos deberan aprobarse
definitivamente en el primer cuatrienio de ejecucion del Plan desde su entrada en vigor.

Las obras de urbanizacion a realizar se ejecutaran por parte de la promocion del ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

La calificaciéon pormenorizada se determinara en el Plan Parcial a formular para el
desarrollo del ambito.

2.- TIPIFICACION DEL SUELO URBANIZABLE.

Los terrenos del ambito se corresponden con un suelo urbanizable sectorizado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS.8 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existe en el ambito ningun edificio catalogado.
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VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

A definir en el Plan Parcial y en el resto de documentos urbanisticos complementarios,
que deben ser formulados para el desarrollo del ambito.

Se recuerdan en particular las disposiciones del articulo 44 del Plan Hidrolégico del
Cantabrico Oriental y del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, referentes al uso
del drenaje sostenible.

La ejecucidon de la edificacién debera ser objeto de autorizacion de la administracion

hidraulica si asi corresponde segun la normativa sectorial de aplicacion en su momento.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacidon son
las especificadas en el Capitulo Il del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.

El plan parcial a tramitar contendra el analisis acustico especifico preceptivo, que contara con
las medidas protectoras y correctoras correspondientes, de acuerdo con lo legalmente
establecido al respecto.

En atencion a las caracteristicas de los suelos, con ocasion de la ejecucion del ambito,
se procedera a la previa seleccion, acopio y reutilizacion de la capa superior de suelo vegetal
afectada en el ambito para propiciar la continuidad de su uso como tal de acuerdo con lo
expresamente establecido en el EAE de este PGOU.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO

“AU.06 SAGASTITXIPI”.

EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

Se trata de un asentamiento industrial situado en el extremo norte del area urbana, en la
vaguada de la regata de Sagastitxipi, inmediato al enlace con la carretera de Urretxu a
Azkoitia. Se encuentra colmatado en cuanto a su desarrollo y cuenta con accesibilidad
desde la calle Matxinporta.

Su superficie es de 15.262 m?2.

*

*

OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

Consolidacién con caracter general de la edificacion preexistente y de su destino
industrial.

En los supuestos de sustituciéon de la edificacion preexistente se procedera a
resolver el trazado soterrado de la regata de Sagastitxipi en suelo de titularidad
publica.

Consolidacién con caracter general de la urbanizaciéon sin perjuicio de la realizacién
de obras de reurbanizacién que procuren la mejora de la misma y de las condiciones
ambientales y de accesibilidad y aparcamiento.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.-

CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “B.1/06 Zonas Industriales”. .................cccooiiiiiiiiiiiii e, Sup. 15.065 m?

*

*

Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros
edificatorios (alineaciones, niumero de plantas, etc.), complementada con:
La edificabilidad prevista en el conjunto de los proyectos de edificacion objeto de
licencias municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.
La autorizada por este Plan en el conjunto de las parcelas de equipamiento de
titularidad privada (de conformidad con lo establecido en el art®. 65 de NNUUGG).
Dicha consolidacion se efectua en los términos establecidos en este Plan
(articulo 56. de las Normas Urbanisticas Generales).
- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “B.1. Zonas
Industriales”.
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No se autorizan los usos comerciales de 5% categoria y tampoco aquellos de 32 y 42
categorias, con la salvedad, en estos casos, de aquellos dedicados a la venta de
automocion, embarcaciones y otros vehiculos, de maquinaria, de materiales de
construccién y articulos de saneamiento, de muebles y electrodomésticos y los
centros de jardineria y viveros.

No se autoriza como uso auxiliar del uso industrial la vivienda del guarda de la
instalacion.

1.2.-Z0ona “G.5/06 CaAUCES (SG)7 .....oooiiiiiiiiiieeee e Sup. 197 m?

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenaciéon pormenorizada del ambito se determina en este Plan General.
4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano lll.1 de este Plan General.

En los supuestos de sustitucién de la edificacién preexistente, ésta podra reajustarse
mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a
reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico, en particular con el objeto de acoger
el trazado de la regata de Sagastitxipi.

1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.- Edificabilidad.

* Sobre rasante
Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacidn existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con:
- La prevista en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales

concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.

Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan (articulo
56 de las Normas Urbanisticas Generales).

* Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los critterios generales
establecidos en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).
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1.4.- Condiciones de edificacion.

* Parametros edificatorios:

- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, complementadas en los siguientes términos:
Las previstas en los proyectos de edificacion objeto de licencias
municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.

- Numero de plantas y altura maxima:

Sobre rasante

* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de
edificacion objeto de licencias municipales concedidas y que estan en
proceso de desarrollo y ejecucion.

Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del numero de

plantas previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas

Generales).

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “I11.3” de estas Normas Particulares.

En los supuestos de sustitucion de la edificacion preexistente podran reajustarse
mediante la tramitacién de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a
reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico, en particular con el objeto de
acoger el trazado de la regata de Sagastitxipi.

2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las
salvedades referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por
incremento de edificabilidad ponderada de:

* Las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas
(cambios de uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:
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*  CS.7 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacion se recoge en el EAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.4 de este Plan General.

* CS.8 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

Se advierte asimismo que la regata de Erbizulo o Sagastitxipi esta parcialmente cubierta en
algun tramo en el ambito, tal y como se ilustra graficamente en el plano 1.1 de este Plan
General. En los supuestos de sustitucion de edificacion preexistente se procedera a resolver el
trazado soterrado del curso de agua afectado en suelo de titularidad publica. En estos casos, la
zonificaciéon pormenorizada podra reajustarse mediante la tramitacién de un Estudio de Detalle
siempre que su alcance se limite a reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico, en
particular con el objeto de acoger el trazado del curso afectado.

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito. No existe en el ambito ningun edificio catalogado.

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

* Condiciones de actuacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).
* Condiciones de urbanizacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).
Los propietarios del ambito procederan a la reurbanizacién del mismo con la
finalidad de adecuar las condiciones de movilidad, aparcamiento y accesibilidad al
ambito.
Condiciones de ejecucioén y financiacion de cargas de urbanizacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1 Estudio de viabilidad
economica” y “3.3 Programa de Actuacioén”.
Coeficientes de ponderacion de usos.
Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulo 105), obtenidos segun se describe en el
documento “3.1 Estudio de viabilidad econémica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacién son
las especificadas en el Capitulo Ill del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.
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Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano IV 4.
La intervencién en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacion en la materia.

Al tratarse de un area urbanistica afectada por una superficie reducida afectada por el riesgo
de inundabilidad deberan cumplir la normativa de aplicacién vigente. Las actuaciones que
afecten al dominio publico hidraulico o a sus zonas de servidumbre y policia deberan contar,
previamente al inicio de cualquier trabajo u obra, con las autorizaciones de la Administracion
hidraulica competente, que deberan ser tramitadas ante las Oficinas de las Cuenca Oriental de
la Agencia Vasca del Agua-Ura.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.07 KANPOSANTUA”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

Se corresponde con el cementerio municipal, que se sitia en el extremo norte del area
urbana.

Su superficie es de 5.345 m2,

I.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién de las actuales instalaciones del cementerio, sin perjuicio de su
adecuacién, actualizacion, ampliacion y mejora en el recinto.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “C/04 Equipamiento Comunitario (SG)” ..............ccccvivviieeiiiiiiiieeeenn. Sup. 5.345 m?

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenacién pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.
4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano 1ll.1 de este Plan General.
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1.2.-

Condiciones de parcelacién urbanistica.

Se consolida la parcelacién actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.-

1.4.-

1.5.-

1.6.-

2.-

Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente, complementada con:

- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento
(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).

Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan (articulo

56. de las Normas Urbanisticas Generales).

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los critterios generales

establecidos en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, complementadas en los siguientes términos:
- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento
(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de
edificacion objeto de licencias municipales concedidas y que estan en
proceso de desarrollo y ejecucion.
Bajo rasante: se autoriza la construcciéon en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas
Generales).

Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para la tipologia de subzona pormenorizada ordenada.

Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “lIl.3” de esta Norma Particular.

CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

D.

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. Mayo 2021. DOC."2.2. NN.PP.” -45 -

Son los siguientes en este ambito:

*

VI.-

CS.8 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

Los elementos catalogados con proteccién basica en el ambito son los siguientes:

* Portada del cementerio municipal de Urretxu.
* Mausoleo de Iparragirre.

* Ermita de Santa Cruz de Sagastitxipi.
Se corresponde ademas con una zona de presuncion arqueoldgica de tipo A.

Se estara segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este PGOU
(articulos 95 a 100).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

*

Condiciones de actuacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

Condiciones de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

Los propietarios del ambito procederan a la reurbanizacién del mismo con la
finalidad de adecuar las condiciones de movilidad, aparcamiento y accesibilidad al
ambito.

Condiciones de ejecucioén y financiacion de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1 Estudio de viabilidad
econoémica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

Coeficientes de ponderacion de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulo 105), obtenidos segun se describe en el
documento “3.1 Estudio de viabilidad econémica”.
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VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacién son
las especificadas en el Capitulo Il del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.08 GURUTZE AUZOA”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

Se trata de un ambito residencial situado al norte del area urbana, en la falda de Irimo.
Se encuentra en la actualidad en ejecucion, habiéndose construido dos bloques de
viviendas y encontrandose en fase de construccion un tercero.

El territorio se corresponde con una ladera, situada entre Elizalde y el cementerio. La
ordenacion prevista por las Normas Subsidiarias del afio 2012 prevé ademas espacios
libres, una parcela de equipamiento y aparcamientos al aire libre.

El lugar ofrece una oferta de vivienda, tanto de proteccién publica como libre, en
ejecucion. Cuenta con buenas comunicaciones tanto con el resto de la ciudad como con
los municipios colindantes (redes peatonales y ciclistas...).

Su superficie es de 16.971 m2.

I.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

* Consolidacién de las actuales condiciones de ordenacion del ambito con su destino
residencial que dimanan de las Normas Subsidiarias de 2012 y se concretan en el
Programa de Actuacién Urbanizadora del ambito.

Prevision complementaria del reajuste de las condiciones de programacion y
ejecucion establecidas promoviendo un convenio de ejecucion al efecto.

El ambito se corresponde con una actuacion integrada y de su ejecucion faltan por

ejecutar 79 viviendas, encontrandose otras 22 en construccién, y existiendo 44 mas
ya terminadas.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “A.2/08 Zonas Edificacion Abierta”. ....................ccoooeiiiiiiiiiiinenn, Sup. 16.971 m?

*  Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad prevista por el planeamiento vigente en el ambito,
establecida en las Normas Subsidiarias de 2102 y desarrollada en el Programa de
Actuacion Urbanizadora del aino 2015, que se convalida, asociada tanto a las
edificaciones existentes y consolidadas y a sus parametros edificatorios
(alineaciones, numero de plantas, etc.), como a las determinaciones previstas
para las parcelas en construccion o todavia no ejecutadas.

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
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*  Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2. Zonas
Residenciales de edificacion abierta”.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacién pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.

Se convalidan las determinaciones del planeamiento vigente en el ambito, establecidas
en las Normas Subsidiarias de 2102 y desarrolladas en el Programa de Actuacion
Urbanizadora del afio 2015, asi como en sus Modificaciones debidamente tramitadas y
definitivamente aprobadas.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

Se estara al efecto a lo dispuesto en el referido Programa de Actuacion Urbanizadora del
afio 2015.

No obstante, cabra la modificacion de las condiciones de programacion y ejecucion

mediante la formulacion del oportuno convenio de ejecucién entre la iniciativa privada y el
Ayuntamiento.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano 1ll.1 de este Plan General, que se corresponde con la establecida
en las Normas Subsidiarias del afio 2012 y en el Programa de Actuaciéon Urbanizadora
del afio 2015, asi como en sus Modificaciones debidamente tramitadas y definitivamente
aprobadas.

1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacién actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.- Edificabilidad.

* Sobre rasante
Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacidn existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con:
- La prevista en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales
concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.
- La recogida en el Programa de Actuacion Urbanizadora del ano 2015 en
aquelas parcelas aun no desarrolladas.
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Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan (articulo
56 de las Normas Urbanisticas Generales).

* Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los critterios generales
establecidos en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.- Condiciones de edificacion.

* Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes y convalidadas por este Plan con
sus alineaciones y rasantes actuales, complementadas en los siguientes
términos:
Las previstas en los proyectos de edificacion objeto de licencias
municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.
Las recogidas en el Programa de Actuacion Urbanizadora del afio 2015 en
aquelas parcelas aun no desarrolladas.
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de
edificacion objeto de licencias municipales concedidas y que estan en
proceso de desarrollo y ejecucion, y aquellas otras recogidas en el
Programa de Actuacion Urbanizadora del afio 2015 en aquelas parcelas
aun no desarrolladas.
Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas
Generales).
La ejecucion de la edificacion debera ser objeto de autorizacion de la
administracion hidraulica si asi corresponde segun la normativa sectorial de
aplicacion en su momento.

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “lll.3” de esta Norma Particular que transcriben las
determinaciones convalidadas, recogidas en el Programa de Actuacion Urbanizadora
del afio 2015.

2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.
Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano no consolidado, con la

salvedad de las parcelas ya ejecutadas que tienen la consideracién de suelo urbano
consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia

en este ambito.
D .

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. Mayo 2021. DOC.”2.2. NN.PP.” - 50 -

Son los siguientes en este ambito:

*

CS.8 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existe en el ambito ningun edificio catalogado.

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

*

Condiciones de actuacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

En particular las definidas en el marco de la ejecucion del planeamiento
pormenorizado, sin perjuicio de su revision.

Condiciones de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

En particular las definidas en el marco de la ejecucion del planeamiento
pormenorizado, sin perjuicio de su revision.

Condiciones de ejecucioén y financiacion de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1 Estudio de viabilidad
econoémica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

En particular las definidas en el marco de la ejecucion del planeamiento
pormenorizado, sin perjuicio de su revision.

Coeficientes de ponderacion de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulo 105), obtenidos segun se describe en el
documento “3.1 Estudio de viabilidad econémica”.

En particular los definidos en el marco de la ejecuciéon del planeamiento
pormenorizado, sin perjuicio de su revision.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacién son
las especificadas en el Capitulo Ill del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.09 ELIZALDE”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

Se trata de un ambito residencial situado al norte del area urbana, inmediato al casco
histérico. Se encuentra totalmente ejecutado y cuenta con espacios libres y otras
dotaciones publicas.

El lugar cuenta con buenas comunicaciones tanto con el resto de la ciudad como con los
municipios colindantes (redes peatonales y ciclistas...).

Su superficie es de 19.703 m2.

I.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*  Consolidacion de la edificacidon preexistente y de sus usos.

* Consolidacién de la urbanizacion.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “A.2/09 Zonas Edificacion Abierta”. ....................ccoooeiieiiiiiiiieenn, Sup. 19.703 m?

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros
edificatorios (alineaciones, nimero de plantas, etc.), complementada con:
La autorizada por este Plan en el conjunto de las parcelas de equipamiento de
titularidad privada (de conformidad con lo establecido en el art. 70 de las
Normas Urbanisticas Generales).
Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan
(articulos 47, etc. de las Normas Urbanisticas Generales).
- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
*  Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2. Zonas
residenciales de Edificacion Abierta”.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

D.

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. Mayo 2021. DOC.”2.2. NN.PP.”

-52-

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenacién pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.
4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano lll.1 de este Plan General.

1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacién actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad

con los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.
1.3.- Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la

edificacidn existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con:

- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento

(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).

Dicha consolidacién se efectia en los términos establecidos en este Plan (articulo

56. de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.- Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los critterios generales
establecidos en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes

actuales, complementadas en los siguientes términos:

- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento

(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante

*

numero de plantas y altura.

Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual

Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas

Generales).

D.

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. Mayo 2021. DOC.”2.2. NN.PP.” - 53 -

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “I11.3” de este Plan General.

2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las
salvedades referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por
incremento de edificabilidad ponderada de:

* Las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas
(cambios de uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS.8 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existe en el ambito ningun edificio catalogado.

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

* Condiciones de actuacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

* Condiciones de urbanizacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).
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* Condiciones de ejecucion y financiacion de cargas de urbanizacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1 Estudio de viabilidad
econdmica”’ y “3.3 Programa de Actuacion”.

* Coeficientes de ponderacion de usos.
Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulo 105), obtenidos segun se describe en el
documento “3.1 Estudio de viabilidad econdémica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacién son
las especificadas en el Capitulo Ill del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.10 NEKOLALDE?”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

Se trata de la extension del asentamiento urbano de Urretxu en la falda de Irimo,
inmediata al casco, apoyada en la carretera de Santa Barbara, donde se localizé el
primer asentamiento residencial del ambito: el grupo Santa Barbara.

Se corresponde con un medio predominantemente residencial, que cuenta asimismo con
parcelas de equipamiento y superficies inedificadas, en particular, en el frente de la calle
Elizalde.

Cuenta con buenas comunicaciones tanto con el resto de la ciudad como con los
municipios colindantes (redes peatonales y ciclistas...), si bien con dificultades en
materia de accesibilidad.

Su superficie es de 31.351 m2.

I.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

* Consolidacién con caracter general de la edificacidn preexistente y de sus usos, sin
perjuicio de que se propicien obras de rehabilitaciéon de las mismas que incluyan
ademas mejoras de las condiciones de accesibilidad universal.

* Consolidacién con caracter general de la urbanizacién sin perjuicio de las propuestas
de recuperacién del espacio publico para el peatén que se formulen de acuerdo con
lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que en desarrollo del
mismo se planteen en materia de movilidad y accesibilidad.

*  Delimitacion del subambito “10.1 Altamira-Santa Barbara”, de 21.201 m? de
superficie, delimitado en el grafico “1.1 Identificacion, delimitacién y ordenacién.
Definicion geométrica” de esta Norma Particular, en el que se plantea:

Proceder a la reordenacion del ambito procurando favorecer las condiciones de
accesibilidad y de integracién del grupo Santa Barbara en la trama urbana.
Para ello se propone la instalacion de un ascensor publico que una la calle
Elizalde con Santa Barbara, asi como mejorar la urbanizaciéon de superficie.
Ampliar la seccion viaria de la calle Elizalde, reduciendo la calzada y
ampliando la acera oeste.

Ampliar la seccién viaria en el frente de los numeros 9, 11 y 13 de la calle
Nekolalde para favorecer la movilidad peatonal y ordenar el aparcamiento.
Para ello resulta preciso el derribo del caserio Altamira.

Ordenar un nuevo desarrollo residencial integrado en el ambito, con locales en
planta baja y sétanos con destino a garajes, previéndose una dotacién superior
a la minima exigida por la legislacion vigente a los efectos de dar servicio al
casco histérico y su entorno inmediato, cabiendo incluso su destino a
aparcamiento de rotacion.
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Esta iniciativa de transfromacion urbana ya se plantea en las Normas
Subsidiarias municipales, si bien se reajusta en muy buena medida en el
presente documento.

Ordenar un espacio libre que se incorpora al sistema general municipal, entre
el rio Urola y la calle Matxinporta.

Ordenar una parcela de equipamiento en un lugar central en el area urbana del
municipio.

Para ello el subambito se corresponde con una actuacion integrada y de su
ejecucioén resultara un total aproximado de 65 viviendas, previo derribo del
caserio Altamira, asi como la habilitacién de locales en la planta baja de la
edificaciéon y de garajes en sétano. 28 de las 65 viviendas previstas se
corresponderan con viviendas de proteccién publica.

* En el resto del ambito, excluido el subambito precitado expresamente delimitado, de

10.150 m? de superficie, se consolida en términos generales la situaciéon actual, sin
perjuicio de su rehabilitacion.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “A.2/10 Zonas de Edificacion abierta”. ................ccccccccceeeiiiinenn. Sup. 20.107 m?

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:
- En el Subambito “10.1. Altamira-Santa Barbara”..................... 6.120 m3(t)
- En el resto del ambito:
La edificabilidad autorizada en el ambito es la asociada a las edificaciones
preexistentes y consolidadas por este Plan General y a sus parametros
edificatorios (alineaciones, numero de plantas, etc.), complementada con:
La autorizada por este Plan en el conjunto de las parcelas de
equipamiento de titularidad privada (de conformidad con lo establecido
en el art®. 65 de las Normas Urbanisticas Generales).
Dicha consolidacién se efectua en los términos establecidos en este Plan
(articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).
- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

* Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2”.

1.2.-Zona “C/10 Equipamiento Comunitario (SG)”. ............ccccoviiiiieceiiiiiineeen. Sup. 4.092 m?

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.3.-Zona “D.1/10 Espacio libre urbano (SG)”. ..........cccccceiiiiiiiiiiieie e, Sup. 2.576 m?2

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general
para ella en este Plan General.
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1.4.-Zona “E.1/10 Red viaria (SG)”. ......coooiiieiie et Sup. 4.576 m?2

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general
para ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.
Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.
3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

*

La ordenaciéon pormenorizada del Ambito, incluido el Subambito “10.1. Altamira-Santa
Barbara” delimitado, se determina en este Plan General.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

El Programa de Actuacion Urbanizadora preciso debera aprobarse definitivamente en el primer
cuatrienio de ejecucion del Plan, a contar desde su entrada en vigor.

Las obras de urbanizacion a realizar se ejecutaran por parte de la promocion del ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.
1.1.-Subambito “10.1 Altamira-Santa Barbara”.

1.1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La zonificacion pormenorizada del subambito es la reflejada en el correspondiente
grafico 2 de esta Norma Urbanistica Particular.

1.1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

El Plan General propone unas nuevas condiciones de parcelacion que se ilustran
graficamente en el correspondiente grafico 2 de esta Norma Urbanistica Particular.

1.1.3.- Edificabilidad.

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 7.758 m2(t).
- Bajorasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
* Condiciones de uso:
- Condiciones generales:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2. Zonas
de Edificacion Abierta”.
- Régimen juridico de la edificabilidad residencial:
Edificabilidad residencial preexistente: 195 m3(t).
Nueva edificabilidad residencial (incremento):
* Vinculada al régimen de la vivienda de proteccion publica,
social y tasada (VPPST) (edificabilidad minima, 40%): 2.262 m3(t).
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De promocion libre (VL) (edificabilidad maxima, 60%):
* Total incremento (100%):
Como minimo, el 20% de la nueva edificabilidad residencial total
se destinara a vivienda de proteccién social (1.131 m?2(t)).
Edificabilidad residencial total resultante:
- Edificabilidad sobre rasante destinada a
otros usos autorizados (terciarios...):
- Edificabilidad sobre rasante destinada a
otros usos autorizados (garajes en parcela “a.2/10.2”):

* Condiciones de edificablidad por parcela sobre rasante:
- Parcela “a.2/10.1”:
Edificabilidad residencial total:
Edificabilidad residencial VPPST:
Edificabilidad residencial VL.:
. Edificabilidad terciaria:
- Parcela “a.2/10.2™:
Edificabilidad residencial:
Edificabilidad de garaje:

1.1.4. Condiciones de edificacion.

3.393 m2(t).
5.655 mz(t).
5.850 m2(t).

270 mA(t).

1.638 mA(t).

4.760 m2(t).
2.262 m2(t).
2.498 m2(t).

270 ma(t).

1.090 m&(t).
1.638 mX(t).

Son las determinadas en los graficos referidos al subambito de la presente Norma

Particular.

1.1.5. Condiciones de uso

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas, de acuerdo con las determinadas en los graficos referidos al

subambito de la presente Norma Particular.

1.1.6.- Condiciones particulares de dominio.

*  Las reflejadas en el plano “lll.3” de este Plan General y en los graficos de esta Norma

Particular.
1.2.-Resto del ambito.

1.2.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano lll.1 de este Plan General.

1.2.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con los

criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.
1.2.3.- Edificabilidad.

* Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacion existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con:
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- La prevista en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales
concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.

- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento
(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).

Dicha consolidacion se efectua en los términos establecidos en este Plan (articulos 56,
etc. de las Normas Urbanisticas Generales).

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos en

este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.2.4.- Condiciones de edificacion.

*  Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes actuales,
complementadas en los siguientes términos:
Las previstas en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales
concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual nUmero
de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de edificaciéon objeto
de licencias municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y
ejecucion.
Bajo rasante: se autoriza la construccién en cada parcela del numero de plantas
previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.2.5.- Condiciones de uso.

* Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.2.6.- Condiciones particulares de dominio.

*  Las reflejadas en el plano “lll.3” de este Plan General y en los graficos de esta Norma
Particular.

2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

2.1.-Subambito “10.1 Altamira-Santa Barbara”

Los terrenos del subambito se categorizan como suelo urbano no consolidado.

2.2.-Resto del ambito

Los terrenos del resto del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las
salvedades referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento
de edificabilidad ponderada de:

Las parcelas de tipologia “c. Equipamiento comunitario” de titularidad privada en las que
se autoriza una edificabilidad urbanistica superior a la existente.

Las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas (cambios de
uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada.
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V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

*  CS8.7 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacion se recoge en el EAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.4 de este Plan General.

* CS.8 Areas Acusticas.
Su localizacion se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

Existe un elemento catalogado en el ambito con proteccién basica:
* Tramo de la antigua calzada a Santa Barbara.
Se estara segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este PGOU

(articulos 95 a 100).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1. Proyeccidn y ejecucién de la urbanizacion.

* En el Subambito “10.1 Altamira-Santa Barbara” el régimen de urbanizacién sera el que
se determine en el Programa de Actuacion Urbanizadora a promover en desarrollo de
este Plan General.

En el suelo calificado como sistema general de espacios libres, la urbanizaciéon tendra en
cuenta en particular lo dispuesto, entre otros, en los articulos 40.2 y 45 del Plan
Hidrolégico del Cantabrico Oriental.

La ejecucion debera ser objeto de autorizacion de la administracion hidraulica si asi
corresponde segun la normativa sectorial de aplicacién en su momento.

* En el resto del ambito se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias de
urbanizacién siempre que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacién del
mismo, en particular en respuesta a las iniciativas que se desarrollen en las materias de
movilidad y accesibilidad, asi como para la urbanizacion del sistema general de espacios
libres a obtener entre la calle Matxinporta y el rio Urola.
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* Complementariamente:

- Siempre que las edificaciones existentes en el ambito y consolidadas por este Plan se
encuentren en situacion de insuficiencia o degradacién por no cumplir los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energética...) se procedera a la delimitaciéon de ambitos de rehabilitacion edificatoria.

En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar ambitos conjuntos
de rehabilitaciéon edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones
existentes y consolidadas que se encuentren en la indicada situacién constituye un
ambito aislado de esa naturaleza.

- En la medida en que la situacion de degradacion, obsolescencia, inseguridad, etc. del
conjunto del ambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera a
la delimitacion del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de
regeneracion y renovacion urbana.

- Ladelimitacion de esos ambitos se adecuara a los criterios formales y procedimentales
establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley 7/2015, de Suelo y
Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se complementara con la
determinacién de las medidas que, en cada caso, se estimen adecuadas para
garantizar la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad universal y el uso
racional de la energia, asi como cualesquiera otras que para la consecucién de los
correspondientes objetivos de rehabilitacion edificatoria y regeneracion y renovacion
urbanas se estimen adecuados.

- Las condiciones de urbanizaciéon son las establecidas en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan (articulos 101 y siguientes).

2. Régimen de ejecucion urbanistica.

* El Subambito “10.1 Altamira-Santa Barbara” conforma, en si mismo, un uUnico e
independiente Ambito de Actuacién Integrada.

El Programa de Actuacion Urbanizadora a formular en él sera promovido y aprobado
dentro de los cuatro primeros afos de vigencia de este Plan General. Tendra en cuenta
lo dispuesto en el convenio suscrito en su dia en relacion con determinados terrenos del
subambito con sus propietarios.

* En el subdmbito 10.1 Altamira-Santa Barbara” se califica como disconforme con el
planeamiento la edificacion correspondiente al caserio Altamira, tal y como se refleja en
los correspondientes gréaficos de la presente Norma Particular.

* Con caracter general, las condiciones de actuacion son las establecidas en el documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (articulos 101 y siguientes).

Con caracter general, las condiciones de ejecucién y financiacion de cargas de
urbanizacidon son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1
Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de Actuacién”.

* Los coeficientes de ponderacién de usos son los establecidos en este Plan General en
el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (articulo 105),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad

econdémica”.
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VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacidon son
las especificadas en el Capitulo Ill del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.

El subambito “10.1 Altamira-Santa Barbara” se declara como Zona de Proteccion Acustica
Especial. Debido a ello, la proyeccién y ejecucion del desarrollo urbanistico previsto en el mismo
se adecuara a las condiciones acusticas establecidas en el Estudio de Impacto Acustico incluido
como Anexo en el estucio de evaluacion ambiental estratégica de este Plan General, y, en
concreto, en el plan zonal correspondiente contenido en dicho Estudio.

Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano IV 4.
La intervencién en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacion en la materia.

Dadas las caracteristicas del subambito “10.1 Altamira-Santa Barbara” y las posibilidades que
ofrece, se plantea la plantacion de arbolado en la nueva parcela destinada a espacios libres
locales ordenada mas al norte, a los efectos de dar respuesta al estandar correspondiente y de
compensar complementariamente la desaparicion de arbolado que ha de resultar de la
ejecucion de la parcela “a.2/10.2” y el déficit que pueda resultar en la ejecucion de otras
actuaciones.

IX.- GRAFICOS.
- Subambito “10.1 Altamira-Santa Barbara”.

1.- Identificacién, delimitacion y ordenacion. Definicion gedmetrica.
2.- Zonificacion pormenorizada.
3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
3.1.- Parcela “a.2/10.1”
3.2.- Parcela “a.2/10.2”
4.- Condiciones de ejecucion.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO

“AU.11 GAINZURI- MUNDO MEJOR”.

EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

Se trata de un asentamiento dotacional y residencial situado en la ladera del monte Irimo.
Acoge asi el polideportivo, las instalaciones de la escuela de Gainzuri y un convento,
ademas de los desarrollos residenciales de Mundo Mejor, Basagasti y Sorginzulo,
habiéndose propiciado con estos dos ultimos la integracion del primero en la trama
urbana, si bien resulta preciso mejorar las condiciones de accesibilidad a estos barrios
altos del area urbana, por otra parte, muy proximos a la calle Labeaga.

Su superficie es de 40.951 m2.

*

OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

Consolidacién con caracter general de la edificacién preexistente y de sus usos,
incluida la resultante de las actuaciones mas recientes (Basagasti, Sorginzulo...), sin
perjuicio de que se propicien obras de rehabilitaciéon de las mismas que incluyan
ademas mejoras de las condiciones de accesibilidad universal, fundamenrtalmente
en Mundo Mejor.

Consolidacién con caracter general de la urbanizacién sin perjuicio de las propuestas
de recuperacién del espacio publico para el peatén que se formulen de acuerdo con
lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que en desarrollo del
mismo se planteen en materia de movilidad y accesibilidad.

Mejora de las condiciones de accesibilidad a los barrios altos, implementando las
medidas en materia de implantaciéon de medios mecanicos que se plantean en el
Plan de Accesibilidad del municipio, y en este Plan General, dando un paso adicional
en la linea de las medidas planteadas en su dia con la apertura de la escalera de
Labeaga a Gainzuri, en la linea de la solucién en ejecucion entre Kalerrota y
Labeaga.

Sustitucién del convento y de la edificacion residencial unifamiliar colindante con
éste por un desarrollo residencial que dé respuesta precisamente a la mejora de las
condiciones de accesibilidad a los barrios altos y a la zona alta de la parcela escolar
publica de Gainzuri. La ordenacién prevé ademas la delimitacion de una parcela de
1.784 m? con destino a dotacidon de equipamiento publico junto a la calle Labeaga y
de una parcela residencial a media ladera apoyada en la prolongacién a realizar de
un vial en fondo de saco hasta la escuela de Gainzuri. Se propone a tal efecto la
delimitacion del subambito “11.1 Gainzuri-convento” de 6.369 m? de superficie,
delimitado en el grafico “1.1 Identificacion, delimitacién y ordenacioén, sin perjuicio de
que las obras de mejora de la accesibilidad a los barrios altos se extiendan fuera del
subambito en suelo publico. La parcela residencial permite acoger 25 viviendas de
proteccion publica (sociales y tasadas) y 40 viviendas libres, sustituyendo al
equipamiento privado del convento y a la villa unifamilar preexistentes.

Se establecen para ello un plazo maximo de 18 meses a contar desde la entrada en
vigor de este Plan General para la formulacién y la presentacién ante el Ayuntamiento por
la iniciativa privada del correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora y un plazo
maximo de tres afios a contar desde la misma fecha de referencia para la ejecucion de las
obras de urbanizacién del mismo a realizar por parte de la iniciativa privada. Dado el
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alcance de los objetivos que se contemplan en la actuacién, el incumplimiento de dichos
plazos facultara al Ayuntamiento ya a actuar por el sistema de cooperacién o, incluso,
mediante la ocupacion directa, ya incluso a proceder a modificar el Plan General con
aquella finalidad.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “A.2/11 Zonas de Edificacion abierta”. .................ccccccccceeeiiiinenn. Sup. 40.951 m?
*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:
- En el Subambito “11.1 Gainzuri-convento”:..........ccccceeveeeeeenns 7.500 m2(t).
- En el resto del ambito:
La edificabilidad autorizada en el ambito es la asociada a las edificaciones
preexistentes y consolidadas por este Plan General y a sus parametros
edificatorios (alineaciones, numero de plantas, etc.), complementada con:
La edificabilidad prevista en el conjunto de los proyectos de edificacion
objeto de licencias municipales concedidas y que estan en proceso de
desarrollo y ejecucion.
La autorizada por este Plan en el conjunto de las parcelas de
equipamiento de titularidad privada (de conformidad con lo establecido
en el art. 65 de las Normas Urbanisticas Generales).
Dicha consolidacion se efectua en los términos establecidos en este Plan
(articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).
- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
*  Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2. Zonas
residenciales de Edificacion Abierta”.
En particular las asociadas a la calificacion como viviendas de proteccién publica de
2.430 m2(t) de uso residencial en el subambito 11.1.
1.2.-Zona “C/11 Equipamiento Comunitario (SG)”. ............cccccoviiiiieeiiiiciiiieeen. Sup. 9.578 m?

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.3.-Zona “E.1/11 Red viaria (SG)”. ......coocoieiiei e Sup. 1.718 m2

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter general
para ella en este Plan General.

2.-

CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.
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3.-

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacién pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.

4.-

REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

El Programa de Actuacion Urbanizadora para la actuacion en el subambito “11.1 Gainzuri-
convento” se formulara y presentara ante el Ayuntamiento por la iniciativa privada en un plazo
maximo de 18 meses a contar desde la entrada en vigor de este Plan General y las obras de
urbanizacién del mismo a realizar se ejecutaran por parte de la iniciativa privada en un plazo
maximo de tres afios a contar desde la misma fecha de referencia. Dado el alcance de los
objetivos que se contemplan en la actuacion, el incumplimiento de dichos plazos facultara al
Ayuntamiento a actuar por el sistema de cooperacion o, incluso, mediante la ocupacion directa.

Las licencias de edificacion en el subambito de Gainzuri-convento deberan solicitarse dentro de
un plazo de seis afios a contar desde la entrada en vigor el Plan General.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el resto del ambito.

V.-

1.-

ORDENACION PORMENORIZADA.

CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Subambito “11.1. Gainzuri-convento”.

Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano Ill.1 de este Plan General y en los graficos de esta Norma Particular.

Condiciones de parcelaciéon urbanistica.

La parcela residencial identificada en el subambito “11.1 Gainzuri-convento” podra
subdividirse en parcelas que cuenten al menos con un frente minimo de 9,00 metros al
nuevo viario proyectado.

Edificabilidad.

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 7.500 m?(t).
- Bajorasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

* Condiciones de uso:
- Condiciones generales:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2. Zonas
de Edificacion Abierta”.
- Régimen juridico de la edificabilidad residencial:
Edificabilidad residencial ordenada: 6.430 m2(t).
Edificabilidad residencial preexistente: 357 m3(t).
Nueva edificabilidad residencial (incremento):
* Vinculada al régimen de la vivienda de proteccién
publica, social y tasada (edificabilidad minima, 40%): 2.430 m3(t).
(viviendas de proteccion publica social: 1.215 m?(t) como minimo)
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1.2.-

* De promocion libre (edificabilidad maxima, 60%): 3.643 m3(t).
* Total incremento (100%): 6.073 m3(t).
Como minimo, el 20% del incremento de la edificabilidad residencial
total se destinara a vivienda de proteccién social (1.215 m2(t)).
- Edificabilidad sobre rasante destinada a otros usos autorizados
(terciarios, incluidos portales y elementos comunes): 1.070 m3(t).

Condiciones de edificacion.

Son las determinadas en los graficos referidos al subambito de la presente Norma
Particular. La localizacion del ascensor publico previsto entre los dos bloques a priori
distinguidos podra desplazarse, preferiblemente hacia el sur, en su caso.

Se prevé en consecuencia un perfil sobre rasante de planta baja y cinco altas de vivienda,
sobre tres plantas de sétano.

Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas, de acuerdo con las determinadas en los graficos referidos al
subambito de la presente Norma Particular.

Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “lll.3” de este PGOU y en los graficos de esta Norma Particular.
Sobre la parcela residencial se dara continuidad a la acera y se ordenaran aparcamientos,
una y otros contaran con servidumbre de uso publico, asi como los porches proyectados.
Los ascensores publicos y las pasarelas previstas o las soluciones que finalmente se
concreten para ellos estaran asimismo sometidos a servidumbre de uso publico.

Resto del ambito.

Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano Ill.1 de este Plan General.

Condiciones de parcelaciéon urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

Edificabilidad.

* Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la

edificacién existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con:

- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento
(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).

Dicha consolidacién se efectia en los términos establecidos en este Plan (articulo

56 de las Normas Urbanisticas Generales).

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos

en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).
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2.-

Condiciones de edificacion.

*

Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, complementadas en los siguientes términos:
- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento
(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura.
Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas
Generales).

Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “I11.3” de este Plan General.

CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad ponderada de:

*

V.-

Las parcelas de tipologia “c. Equipamiento comunitario” de titularidad privada en las que
se autoriza una edificabilidad urbanistica superior a la existente.

Las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas (cambios de
uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada.

El subambito “11.1 Gainzuri-convento” que tiene la consideracién de suelo urbano no
consolidado por carecer de urbanizacion consolidada.

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

*  CS8.7 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacion se recoge en el EAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.4 de este Plan General.
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*

CS.8 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existe en el ambito ningun edificio catalogado.

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1.

*

Proyeccidn y ejecucion de la urbanizacioén.

En el Subambito “11.1 Gainzuri-convento” se procedera a la elaboraciéon de un Programa
de Actuacion Urbanizadora, y de los correspondientes proyectos de urbanizacién y
gestion. Su contenido se ajustara a lo establecido en la legislacion vigente en la materia
y en este Plan General. Este determinara el régimen de urbanizacién a promover en
desarrollo de este Plan General. Se prevé la actuacién por el sistema de concertacion sin
perjuicio de que, en atencién al alcance de la propuesta, la Administracion opte por el
sistema de cooperacion o por la ocupacion directa si no se interviene en plazo por parte
de la iniciativa privada.

En el resto del ambito se procedera a la formulacion de proyectos de obras ordinarias de
urbanizacién siempre que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacién del
mismo, en particular en respuesta a las iniciativas que se desarrollen en las materias de
movilidad y accesibilidad.

Complementariamente:
Siempre que las edificaciones existentes en el ambito y consolidadas por este Plan se
encuentren en situacion de insuficiencia o degradacién por no cumplir los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energética...) se procedera a la delimitacién de ambitos de rehabilitacion edificatoria.
En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar ambitos conjuntos
de rehabilitaciéon edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones
existentes y consolidadas que se encuentren en la indicada situacién constituye un
ambito aislado de esa naturaleza.
En la medida en que la situacion de degradacion, obsolescencia, inseguridad, etc. del
conjunto del ambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera a
la delimitacién del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de
regeneracion y renovacion urbana.
La delimitacidon de esos ambitos se adecuara a los criterios formales y procedimentales
establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley 7/2015, de Suelo y
Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se complementara con la
determinacion de las medidas que, en cada caso, se estimen adecuadas para
garantizar la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad universal y el uso
racional de la energia, asi como cualesquiera otras que para la consecucion de los
correspondientes objetivos de rehabilitacion edificatoria y regeneracion y renovacion
urbanas se estimen adecuados.
Las condiciones de urbanizacién son las establecidas en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan (articulos 101 y siguientes).
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2. Régimen de ejecucion urbanistica.

*

El subambito “11. 1 Gainzuri-convento” conforma, en si mismo, un unico e independiente
Ambito de Actuacién de Integrada.

El Programa de Actuacion Urbanizadora a formular en él sera promovido y aprobado
dentro de los diecocho primeros meses de vigencia de este Plan General.

En el subambito “11. 1 Gainzuri-convento” se califican como disconformes con el
planeamiento las edificaciones e instalaciones preexistentes reflejadas en los
correspondientes graficos de la presente Norma Particular que se proponen sustituir por
las nuevas ordenaciones proyectadas (convento y vivienda unifamiliar, en particular).

Con caracter general, las condiciones de actuacién son las establecidas en el documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (articulos 101 y siguientes).

Con caracter general, las condiciones de ejecucién y financiacion de cargas de
urbanizacién son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1
Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

En el subambito “11.1 Gainzuri-convento” las caracteristicas y los condicionantes del
subambito hacen posible el cumplimiento de los estandares preceptivos. Asi, se ordenan
969 m2 con destino a espacios libres locales y 1.784 m2 con destino a otras dotaciones
publicas, ademas del viario. La urbanizacion incluira la dotacién de arboles precisa, y en
la parcela residencial acogera al niumero de plazas de garaje asimismo precisas.

La urbanizacién a realizar en el subambito “11.1 Gainzuri-convento” incluye la
implantacion de los dos ascensores publicos previstos, sin perjuicio de su concreta
localizacion, asi como de las pasarelas que han de completarse fuera del subambito con
la finalidad de completar la conexion de la calle Labeaga con los barrios altos sin
barreras urbanisticas.

Los coeficientes de ponderacion de usos son los establecidos en este Plan General en
el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (articulo 105),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad
econdémica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacidon son
las especificadas en el Capitulo Il del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.

Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano IV.4.
La intervencion en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacion en la materia.
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IX.- GRAFICOS.
- Subambito “11.1 Gainzuri-convento”.

1.- Identificacion, delimitacion y ordenacién. Definicion gedmetrica.

2.- Zonificacion pormenorizada.

3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
3.1.- Parcela “a.2/11.1.1”

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



HAPO - URRETXU - 2021ko MAIATZA DOk. "2. HH.AA.". -

PGOU - URRETXU - MAYO 2021

2.2 ARAU PARTIKULARRAK
DOC. "2. NN.UU.". - 2.2 NORMAS PARTICULARES

AU.11 GAINZURI-MUNDO MEJOR
PARTZELA/PARCELA
a.2/11.1.1 GAINZURI-CONVENTO

/a2 ™4
(30229 o1 of S 76.37
Gy % 30063 5 ) o
.93/, ) 30053
s 30056 G-
38210 2106 7 39000 N 37630 3%
0204\, Sz WG < B 2 37628
20 e 376.33. ¢
e 3 38183 576,35
389,85 5.08, s - Bi42
g 38464 Bomas .
_“ 503 oz e
84.46 > "383.6: '385.46 8819 ::i
. i 3g1 50 . T8t
38428 738 ‘ .
38035
381.77 | 38432330428 354,76
o 381,79 1350,
i P ‘;"Eﬂ 38221 n/mﬁ,g s 4s 376.39 .
ar 38174 = 19 o — s \\ \
e ) 38130 3 i 38850 v _- \375.65
381,60 38269, Syt s % /s _- W
¢ s ~
95 = B1.50 30181, T TPy - 1638 =) - Ee) =
i : 5 . 0 m T 8340 2.3
N Ch 38160 i 281 302008 e sy e 37845 “H76.30 \ .= == =
38162 381.46 X 38225 DINZ W s 80.00 Z 3741
- — N S 26216 /Pl o™ 7832 ] \ 37302 7408
k- B . by, s \ 367,
154, S = o 5963 3%
; 68 37660 J8850 375,52
1, 37832 7
37845
S o 7\ 7321 %))
z TN 77 4
2ol y 37827, = e/ ®
w, % i — o . R/ s ;7;:5"
3a04e e ma,?ﬁg T84y —amse¥
am
360.43; 37743 0P pen ° e oS,
77,26 $res ST, w0 ) fan
S - it STBO0 ey 2y G162 Yowner sple -
38031 e s s = 74.55
> o - Bl ] CoRpy ek A"
g 78 sfess . Trme 37419
38051 “es2 © 310 575.60) sl ot P
o 0 T T2
“nn . T
= I s T g, e
37649 376.65 76.9; = = 2 A7, e A
= 37640 d 95 s [ 722 = ¢ B
3 e <) s\ 8 450 : 360.02 Z, RN
39 s 37636
$6.26 3742 SHoes 7 00
6. 5 587.4¢ -
o 72, -
- 416 6830, e - 5.00
0 644 o 1 3 0043 P J
- % 37378 . Layeeod _ —— 1] “ N
3738 93 -
A< % —— =330
! + L — oo 27 o
o @ =\ N “ O\
T 0.0 0 % +369.93 > - @G L2
+ by 57%1.71 =) 371.06 7.05 362
o 0. = ¢ )
. 2 > T Toor 7 2% 3631
= d \
o 1+T b 3 == < 3
Sr ) + 5.00 E H 1360.07 Lo - AN
6 5.5 ) e o )
1+T = N -3'§ ==\ 66.34 = 3639363 T
5 X9 e 37255 7070 o7.65 o]
N g . 236432 B4
5.3t e
s 3
- L 014 bame e 367, &1.10 o 36308 ¢
525 3 < 7.52 36533 Gn 50 . 3
594 36895 = = 2> T 6368 361.66 He004.20
18~ 38528 36890 iz 36379 ‘ 2z XAIAwa 359%6
03! 3 36234 = \
b o339 ) o
wikh 367.98 =i 721\ 5.3 “r N1V 587 S
we 37260 36832 E 62,06 e 08X 57.1;."sn
= g 368,20 368.05 G N 5982\
== 2445 26 P20 7] R 5 ¥ 36226 =
518 " 958 E
o474 6195 A
64.46 P 80,0 Vil S 3562 55. A;lw
E 0 42 e
5 e 30176 536074 - 356.40hat
P o) 36206 Vi X
P o 036250 2 35064, Vg 62 ‘v,\ . onos ™ 35530 4
s / / x 35914 J 15
o BB Lamel /) 018 [ ! s 071 X % Ges
% 2 2 5 0
e Lr ST S Y ger 0N 1y fesy 27 350.80, N se.s7 5637 = SLamn B
= - N 1" s PS025 \ s el
5 fosag Ae73%20 ] e P 7:'75 Fon 5070 L 35547
sdon 3078 | PR 35976 | 3980 5 7
01 35004086075 AP wi@5075 wem 39617 v o P 3508 sunize
368,97 ~-368.85 Lo 19 = 3 7
50 3 Haw = 357,91, 358.05/ o
- —— = W R =Dt V¥
35887 HWmss b = 6 LY <
56,01 - 357.70 5 4135456 4 L iy
o 5850 %0 w382 wegthen  wyspu ey a84.91
2z 3 355,63 wun
= M“-!ﬁ-n,’“g;:‘ 35464 354,
D o 3838 /355,32 B &
w6 357,21 daon 5488 35481 will® o
g 357.03 L ST W55, 854 35484 mads 5

PARTZELAREN MUGA --=="="-LiMITE DE PARCELA

PROIEKTATUTAKO SESTRA 360 RASANTE PROYECTADA

GRAFICO 1. GRAFIKOA

IDENTIFICACION, DELIMITACION Y ORDENACION. DEFINICION GEOMETRICA
IDENTIFIKAZIOA, MUGAKETA ETA ANTOLAMENDUA. DEFINIZIO GEOMETRIKOA

ESCALA 1:1.000 ESKALA

0. &

Urretxu
AYUNTAMIENTO DE URRETXU-URRETXUko UDALA







HAPO - URRETXU - 2021ko MAIATZA
PGOU - URRETXU - MAYO 2021

DOk. "2. HH.AA.". -

2.2 ARAU PARTIKULARRAK

DOC. "2. NN.UU.". - 2.2 NORMAS PARTICULARES

AU.11 GAINZURI-MUNDO MEJOR
PARTZELA/PARCELA

a.2/11.1.1 GAINZURI-CONVENTO

B

0

7 Z
e

N

\ >

i 24

7
//,%////Ig/;,,, z

PARTZELAREN MUGA ='='="== LIMITE DE PARCELA

ERAIKUNTZA IREKIKO EGOITZA PARTZELA a.2 % a.2 PARCELA RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA

GRAFICO 2. GRAFIKOA

ZONIFICACION PORMENORIZADA

ZONIFIKAZIO XEHATUA

ESCALA 1:1.000 ESKALA

D.

Urretxu
AYUNTAMIENTO DE URRETXU-URRETXUko UDALA







HIRIANTOLAMENDUKO PLAN OROKORRA - URRETXU - 2021ko MAIATZA DOk. "2. HH.AA.". - 2.2 ARAU PARTIKULARRAK
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA - URRETXU - MAYO 2021 DOC. "2. NN.UU.". - 2.2 NORMAS PARTICULARES

- 50 AU.11 GAINZURI-MUNDO MEJOR
20.00- PARTZELA/PARCELA
o ~ a.2/11.1.1 GAINZURI-CONVENTO

1.50—

LURSAILAREN MUGA | | LIMITE DE PARCELA
1.50 384 i. !
) B R

DERRIGORREZKO LERROKADURA : ALINEACION OBLIGATORIA

LERROKADURA MAXIMOA ALINEACION MAXIMA

FATXADAN BAIMENDUTAKO HEGALAK |~ 7 VUELOS AUTORIZADOS EN FACHADA

20,00

1.50—

PLANTAS II, lll, IV, V N GARAJEKO IBILGAILU-SARBIDEAREN LOCALIZACION OBLIGATORIA DE

I, 11, IV, V SOLAIRUAK PiaN 4.00 NAHITAEZKO KOKAPENA ACCESO DE VEHICULOS A GARAJE
Ava

BIZITEGI-ERABILERA

|

USO RESIDENCIAL

V
INDUSTRIA-ERABILERA % USO INDUSTRIAL

HIRUGARREN SEKTOREKO ERABILERA

USO TERCIARIO

2700 EKIPAMENDU KOMUNITARIOKO

: ERABILERA
SECCION 2 GARAJEAETA
2 SEKZIOA ERABILERA OSAGARRIAK

TERRAZA ESTALIGABEA
(ETXEBIZITZAREN EDO LOKAL
1.50 1.50 ERANTSIAREN ERABILERA PRIBATIBOA)

USO DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

GARAJE Y USOS AUKXILIARES

TERRAZA DESCUBIERTA
(USO PRIVATIVO DE VIVIENDA O
LOCAL ANEJO)

UL

AREAS DE USO PUBLICO

- = ERABILERA PRIBATUA. 7
USO PRIVADO NO EDIFICABLE
384 ERAIKIEZINA,BAIMENDUTAKO ///
[ v AR A
SESTRAPEAN IZAN EZIK 7) EXCEPTO BAJO RASANTE AUTORIZADO

T S5y ERABILERA PUBLIKOKO EREMUAK
1.50 ’ ) \é

N\

PLANTAI
1 SOLAIRUA SESTRAPERIMETRALA 300  RASANTE PERIMETRAL

15,00 ERAIKUNTZA-ALTUERANEURTZEKO 350  RASANTE PERIMETRAL DE MEDICION
. SESTRAPERIMETRALA ¢ DE LAALTURA DE EDIFICACION

.00

367
v

27.00

; _ SECCION 1
,—#\IV dq P SET 1 SEKZIOA

PLANTA BAJA
BEHE SOLAIRUA

27

o

GRAFICO 3. GRAFIKOA

CONDICIONES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO
PLANTAS Y SECCIONES.
CSCALA 11000 SECCION 3 AR 1500 ERAIKITZE, ERABILTZE ETA JABETZA
sgg;\(;‘:l(s 11,000 ESKALA 3 SEKZIOA 1/500 ESKALA BALDINTZAK. OINPLANOAK ETA SEKZIOAK

Urretxu
AYUNTAMIENTO DE URRETXU-URRETXUko UDALA






P.G.0.U. URRETXU. Mayo 2021. DOC.”2.2. NN.PP.” -71 -

NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.12 INSTITUTUA”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

El ambito se corresponde con el suelo publico alejado de la trama urbana que acogi6 en
su dia al instituto y que, en la actualidad, se encuentra en el continuo de la trama urbana,
si bien a una rasante muy superior a la de la calle Labeaga.

Su superficie es de 38.910 m2.

I.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

* Consolidacién de las actuales instalaciones del instituto, sin perjuicio de Ia
posibilidad de su adecuacion, actualizacion, ampliacién y mejora.

* Ordenacion de un parque que se integra en el sistema general de espacios libres al
sur del ambito.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “C/12 Equipamiento Comunitario (SG)” ..............ccccovivieeiiiiiiiieenen. Sup. 28.420 m?

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

En particular, se autoriza expresamente una edificabilidad superior a la preexistente de incluso
un 50% mas de esa, debiendo actuarse al efecto de su ejecucion segun lo dispuesto en el
articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales de este PGOU.

1.3.-Zona “D.1/12 Espacio libre urbano (SG)”. .........cccccceiiiiiiiiiiiee e, Sup. 10.490 m?

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general
para ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbanizable.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenacién pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.
4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.
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IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.-

1.1.-

CALIFICACION PORMENORIZADA.

Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano lll.1 de este Plan General.

1.2.-

Condiciones de parcelacién urbanistica.

Se consolida la parcelacién actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.-

1.4.-

1.5.-

Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente, complementada con:

- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento
(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).

Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan

(articulos 56, etc. de las Normas Urbanisticas Generales).

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos

en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, complementadas en los siguientes términos:
- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento
(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).
- La que resulta de las condiciones de edificacidon propuestas para la parcela en este
Plan General (retiros y alineaciones maximas).
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de
edificaciéon objeto de licencias municipales concedidas y que estan en
proceso de desarrollo y ejecucion. Las nuevas edificaciones tendran un
perfil maximo de cuatro plantas altas.
Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas
Generales).

Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para la tipologia de subzona pormenorizada ordenada.

1.6.-

Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “I11.3” de este Plan General.
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V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

* (CS.8 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

Existe un elemento catalogado en el ambito con proteccion basica:
* Tramo de la antigua calzada a Santa Barbara.
Se estara segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este PGOU

(articulos 95 a 100).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

* Condiciones de actuacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

* Condiciones de urbanizacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

Condiciones de ejecucién y financiacion de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1 Estudio de viabilidad
econoémica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

Coeficientes de ponderacioén de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulo 105), obtenidos segun se describe en el
documento “3.1 Estudio de viabilidad econémica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacién son
las especificadas en el Capitulo Ill del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.13 LILIBASO- GAINZABAL”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

Se trata de una extension del asentamiento urbano de Urretxu en la ladera del monte
Irimo. Se corresponde con un medio casi exclusivamente residencial, de densidad
relativamente baja, que se desarrolla apoyado en la calle Lilibaso, a modo de fondo de
saco, cuyo final (Gainzabal) se encuentra sin ejecutar, si bien cuenta con ordenacién
pormenorizada y Programa de Actuacion Urbanizadora.

Por lo tanto, el extremo sur, el subambito de Gainzabal, se encuentra inedificado y sin
que se haya ejecutado su urbanizacién, existiendo en el mismo una masa de arbolado de
cierto interés.

Cuenta con buenas comunicaciones tanto con el resto de la ciudad como con los
municipios colindantes (redes peatonales y ciclistas...), si bien con dificultades en
materia de accesibilidad.

Su superficie es de 35.971 m2.

I.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

* Consolidacién con caracter general de la edificacién preexistente y de sus usos,
incluidas las resultantes de las actuaciones mas recientes en la calle Lilibaso. Se
convalida expresamente el Estudio de Detalle de Lilibaso, definitivamente aprobado.

Consolidacién con caracter general de la urbanizacion sin perjuicio de las propuestas
de recuperacién del espacio publico para el peatdn que se formulen de acuerdo con
lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que en desarrollo del
mismo se planteen en materia de movilidad y accesibilidad.

Con la finalidad de dar continuidad a la evolucion de la ordenacion del ambito, se
confirma la ordenacion propuesta en las Normas Subsidiarias del afio 2012 en
Gainzabal y se propone la delimitacion del subambito “13.1 Gainzabal” de 15.407 m?
de superficie, delimitado en el grafico “1.1 Identificacién, delimitaciéon y ordenacion.
Definicion geométrica” de esta Norma Particular, y en el que se plantea consolidar
las actuales condiciones de ordenacién estructural del ambito con su destino
residencial que dimanan de las Normas Subsidiarias de 2012 y se concretan en el
Programa de Actuacion Urbanizadora del ambito definitivamente aprobado y en el
correspondiente proyecto de reparcelacion. No obstante, como resultado del proceso
se proponen unas nuevas condiciones de ordenacidon pormenorizada para el ambito,
posibilitandose que el numero de viviendas ordenado se reajuste de acuerdo con las
Normas Urbanisticas Generales de este Plan General; seran entre 76 y 84.

En particular, el Ayuntamiento impulsa en la actualidad el proyecto de realizar en una
de las parcelas residenciales ordenadas en Gainzabal la promocién por parte del
Gobierno Vasco de viviendas de proteccion publica sociales en régimen de alquiler.
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Prevision complementaria del reajuste de las condiciones de urbanizacién del
subambito “13.1 Gainzabal” posibilitando la reordenacién del viario, reduciendo la
seccion de la calzada, de acuerdo con lo establecido en el presente Plan General y
en las decisiones que en desarrollo del mismo se planteen en materia de movilidad y
accesibilidad, y mejorando las condiciones de accesibilidad, implantando un
ascensor publico que una la plaza de Pagoeta con la calle Lilibaso.

Compensar la afeccion a la masa de arbolado referida mediante la plantacién en el
ambito contiguo de Pagoeta, en el parque que se proyecta en el presente Plan
General como nuevo elemento del sistema general de espacios libres, de tantos
ejemplares arboreos como aquellos que sean eliminados en Gainzabal.

El ambito se corresponde con una actuacion integrada y de su ejecucion resultaran
entre 76 y 84 nuevas viviendas, correspondiéndose 24 de ellas con la promocién
publica precitada y otras 17 con viviendas de proteccion publica tasadas.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.-

1.1.

2.-

CALIFICACION GLOBAL.

-Zona “A.2/13 Zonas de Edificacion abierta”. .......................ccccooii, Sup. 35.971 m?

* Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:
- En el Subambito “13.1 Gainzabal”

Se consolida la edificabilidad prevista por el planeamiento vigente en

el ambito, establecida en las Normas Subsidiarias de 2102 vy

desarrollada en el Programa de Actuacion Urbanizadora y en el

Proyecto de Reparcelacion aprobados que se convalidan, sin perjuicio

de lo propuesto en la nueva ordenacion pormenorizada.

- En el resto del ambito:

La edificabilidad autorizada en el ambito es la asociada a las edificaciones

preexistentes y consolidadas por este Plan General y a sus parametros

edificatorios (alineaciones, numero de plantas, etc.), complementada con:
La edificabilidad prevista en el conjunto de los proyectos de edificacion
objeto de licencias municipales concedidas y que estan en proceso de
desarrollo y ejecucion.
La edificabilidad prevista en el conjunto de los proyectos de edificacion
objeto de licencias municipales concedidas y que estan en proceso de
desarrollo y ejecucion.

Dicha consolidacion se efectua en los términos establecidos en este Plan

(articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan, asi
como en el Estudio de Detalle de Lilibaso, definitivamente aprobado.

* Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2”.

CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.
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3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

*  Subambito “13.1. Gainzabal’.
La ordenaciéon pormenorizada del subambito se determina en este Plan General
sustituyendo a la previamente vigente.

*  Resto del ambito.
La ordenacién pormenorizada se determina en este Plan General.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

Las obras de urbanizacién del subambito de Gainzabal a realizar se ejecutaran por parte de la
promocion del ambito en el primer cuatrienio de ejecucion del Plan General, contado a partir de
su entrada en vigor.

Las licencias de edificacién en el subambito de Gainzabal deberan solicitarse dentro del

horizonte temporal de ejecucién del Plan General, de ocho afios a contar desde su entrada en
vigor.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.
1.1.- Subambito “13.1. Gainzabal”.

1.1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano Ill.1 de este Plan General, que sustituye a la prevista en las
Normas Subsidiarias del afio 2012 y en el Programa de Actuacion Urbanizadora y en el
Proyecto de Reparcelacion definitivamente aprobados en su desarrollo para el subambito
de Gainzabal.

1.1.2.- Condiciones de parcelaciéon urbanistica.

Se propone una nueva parcelacion distiguiéndose dos parcelas residenciales, una que
acoge a las viviendas de proteccion publica social (parcela “a.2/13.1.1”) y otra que acoge a
las viviendas libres y tasadas (parcela “a.2/13.1.2”). Se establece ademas la posibilidad de
subdividir estas parcelas siempre que las parcelas resultantes cuenten con un frente
minimo de 10 metros al viario. Se redefinen ademas las parcelas de espacios libres y
equipamiento.

1.1.3.- Edificabilidad.

* Sobre rasante
Se consolida la edificabilidad urbanistica ya prevista en la parcela con destino a
viviendas de proteccion publica sociales (2.745,80 m2(t)) mientas que a la nueva
parcela residencial delimitada se le asigna la suma de las edificablidades de las
parcelas originales destinadas a viviendas tasadas (1.895,80 m23(t)) y libres
(4.277,40 m2(t)).
Dicha consolidacién se efectia en los términos establecidos en este Plan (articulo
56 de las Normas Urbanisticas Generales).

* Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los critterios generales
establecidos en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).
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1.1.4.- Condiciones de edificacion.

* Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Son las determinadas en los planos de proyecto y en los graficos referidos al
subambito de la presente Norma Particular.
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Son las determinadas en los graficos referidos al subambito de la presente
Norma Particular. El perfil de la edificacidon se establece en tres plantas y
atico retranqueado sobre éstas.
Bajo rasante: se autoriza la construcciéon en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas
Generales).

1.1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.1.6.-Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “l11.3” de este Plan General y en los graficos de esta Norma
Particular.

1.2.-Resto del ambito.

1.2.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano lll.1 de este Plan General.

1.2.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con los
criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.2.3.- Edificabilidad.

* Sobre rasante
Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacion existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con:
- La prevista en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales
concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.
Dicha consolidaciéon se efectia en los términos establecidos en este Plan (articulo 56
de las Normas Urbanisticas Generales).
* Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos en
este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.2.4.- Condiciones de edificacion.

*  Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes actuales.
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- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual nUmero
de plantas y altura.
Bajo rasante: se autoriza la construccidn en cada parcela del numero de plantas
previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

- Oftras determinaciones: Los cierres de las fincas residenciales no podran superar la
altura de 1,80 m. medida desde la rasante del viario, con la salvedad que podran
superar esta altura tan sélo hasta llegar a una altura de 1,20 m. medida desde la
rasante de la rampa, terraza o jardin de las viviendas de planta baja.

1.2.5.- Condiciones de uso.

* Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.2.6.- Condiciones particulares de dominio.

*  Las reflejadas en el plano “lIl.3” de este Plan General.

2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

2.1.-Subambito “13.1. Gainzabal”.

Los terrenos del subambito se categorizan como suelo urbano no consolidado.

2.3.-Resto del ambito.

Los terrenos del resto del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las
salvedades referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento
de edificabilidad ponderada de:

* Las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas (cambios de

uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

*  CS8.7 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacion se recoge en el EAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.4 de este Plan General.
* CS.8 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.
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VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito. No existe en el ambito ningun edificio catalogado.

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1.

*

Proyeccion y ejecucion de la urbanizacién.

En el Subambito “13.1 Gainzabal” se procedera a la elaboracién de un nuevo Programa
de Actuacion Urbanizadora, y de los correspondientes proyectos de urbanizacién y
gestion. Su contenido se ajustara a lo establecido en la legislacion vigente en la materia
y en este Plan General. Este determinara el régimen de urbanizaciéon a promover en
desarrollo de este Plan General. Se prevé la actuacion por el sistema de concertacion.
En cualquier caso se consolida la parcela destinada a viviendas de proteccion publica
sociales.

En el resto del ambito se procedera a la formulaciéon de proyectos de obras ordinarias de
urbanizacién siempre que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacién del
mismo, en particular en respuesta a las iniciativas que se desarrollen en las materias de
movilidad y accesibilidad.

Complementariamente:

Siempre que las edificaciones existentes en el ambito y consolidadas por este Plan se
encuentren en situacion de insuficiencia o degradacién por no cumplir los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energética...) se procedera a la delimitacion de ambitos de rehabilitacién edificatoria.

En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar ambitos conjuntos
de rehabilitaciéon edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones
existentes y consolidadas que se encuentren en la indicada situacién constituye un
ambito aislado de esa naturaleza.

En la medida en que la situacion de degradacion, obsolescencia, inseguridad, etc. del
conjunto del ambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera a
la delimitacién del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de
regeneracion y renovacion urbana.

La delimitacion de esos ambitos se adecuara a los criterios formales y procedimentales
establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley 7/2015, de Suelo y
Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se complementarad con la
determinaciéon de las medidas que, en cada caso, se estimen adecuadas para
garantizar la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad universal y el uso
racional de la energia, asi como cualesquiera otras que para la consecucion de los
correspondientes objetivos de rehabilitacion edificatoria y regeneraciéon y renovacion
urbanas se estimen adecuados.

Las condiciones de urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan (articulos 101 y siguientes).
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2. Régimen de ejecucion urbanistica.

* El subambito “13. 1 Gainzabal” conforma, en si mismo, un unico e independiente Ambito
de Actuacion de Integrada.
El Programa de Actuacion Urbanizadora a formular en él sera promovido y aprobado en
el primer cuatrienio de ejecucién de este Plan General.

* Con caracter general, las condiciones de actuacion son las establecidas en el documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (articulos 101 y siguientes).

* Con caracter general, las condiciones de ejecuciéon y financiacion de cargas de
urbanizacién son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1
Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de Actuacién”.

En el subambito “13.1 Gainzabal” las caracteristicas y los condicionantes del subambito
hacen posible el cumplimiento de los estandares preceptivos. Asi, se ordenan 6.013 m?
con destino a espacios libres locales y 1.654 m2 con destino a euipamiento. La
urbanizacién incluira la dotacién de arboles precisa, y en la parcela residencial acogera
al numero de plazas de garaje asimismo precisas.

La urbanizacion a realizar en el subambito “13.1 Gainzabal” incluye la implantacion del
ascensor publico previsto, sin perjuicio de su concreta localizacién, asi como de las
pasarelas que han de completarse fuera del subambito con la finalidad de completar la
conexion de la zona baja de Pagoeta con Gainzabal sin barreras urbanisticas. Dispondra
de una parada intermedia en el jardin publico del edificio de Pasionistas que se prevé
como préxima sede de ASPACE.

* Los coeficientes de ponderacién de usos son los establecidos en este Plan General en
el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (articulo 105),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad
econbmica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacidon son
las especificadas en el Capitulo Ill del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.

Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano IV 4.
La intervencion en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacion en la materia.

Como medida compensatoria de la afecciéon a la masa de arbolado preexistente en el
subambito de Gainzabal, se procedera a la plantacién en el &mbito contiguo de Pagoeta,
en el parque que se proyecta en el presente Plan General como nuevo elemento del
sistema general de espacios libres, por lo menos, el doble de los ejemplares arbéreos y
arbustivos que se eliminen en la ejecucion del subambito de Gainzabal.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.14 PAGOETA”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

Se corresponde con el desarrollo urbano que ha surgido a lo largo del tiempo en la
vaguada de Pagoeta, sustituyendo al caserio que antafio se asentaba en el lugar.

Se localizan en el mismo usos dotacionales de importante ocupacién: docentes,
deportivos..., asi como usos residenciales de bajo desarrollo (Zulueta y Txaletak).

Su superficie es de 99.607 m? y es el segundo ambito en extensién del area urbana.

I.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién con caracter general de la edificacion preexistente de caracter
dotacional (piscinas al aire libre y su zona de esparcimiento, ikastola y su zona
deportiva...), sin perjuicio de su adecuacion, mejora y ampliacion.

Consolidacién con caracter general de la edificacion preexistente de caracter
residencial de bajo desarrollo de Zulueta y Txaletak, en sus actuales condiciones de
edificacién, dominio y uso.

Consolidacién de la parcela hotelera proyectada y parcialmente ejecutada,
precisando los usos terciarios admisibles.

Consolidacién con caracter general de la urbanizacién sin perjuicio de las propuestas
de recuperacién del espacio publico para el peatén que se formulen de acuerdo con
lo establecido en el presente Plan General y en las decisiones que en desarrollo del
mismo se planteen en materia de movilidad y accesibilidad.

Complementacion de la vialidad con la transformacién en vial del camino que une
Gainzabal con Zulueta evitando la ordenacién en fondo de saco de Gainzabal.

Ordenacion en suelos publicos municipales de un parque que se integra en el
sistema general de espacios libres del municipio, en el que se prevé poner en valor
la red de caminos preexistentes y completarla y adecuarla a la ordenacién prevista
en Gainzabal.

Convalidaciéon al efecto los dos documentos de Modificacion de las Normas
Subsidiarias del afio 2012 aprobados en relacién con el ambito, sin perjuicio de las
precisiones que se introducen en este Plan General.

- Modificacion puntual n° 1 del Texto Refundido de la Revision de las Normas
Subsidiarias de planeamiento de Urretxu de los ambitos A.LLE. 4 lkastola, A.l.LE.5
Pagoeta/Eliza y A.LIF.3 Pagoeta/Eliza Ingurua (expediente GHI-020/17-P05-A),
publicada en el Boletin Oficial de Gipuzkoa el 15 de febrero de 2017.
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Modificacion puntual n° 2 del Texto Refundido de la Revision de las Normas
Subsidiarias de planeamiento de Urretxu del ambito «A.lLE. 7 Pagoeta Hotela».
(expediente GHI-026/18-P05-A), publicada en el BOG el 19 de junio de 2018.

* Como resultado de la primera de las citadas de Modificaciones aprobada, entre otras
inciciativas, se obtienen en el ambito nuevas dotaciones publicas en las que se
prevé desarrollar usos asistenciales y alojamientos dotacionales, a la vez que ya se
ha ubicado la casa de la mujer.

*

Implantacién de la via ciclista de acceso al parque de Santa Barbara prevista en el

Plan Territorial Sectorial de vias ciclistas de Gipuzkoa.

*

Implantacién de un ascensor publico de conexiéon con Gainzabal.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “A.3/14 Zonas de Bajo Desarrollo”. ................ccoviiieiieeceiicciiieeee, Sup. 43.882 m?
*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros
edificatorios (alineaciones, nimero de plantas, etc.)
Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan (articulo
56 de las Normas Urbanisticas Generales).
- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
* Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.3.
Zonas Residenciales de Bajo Desarrollo”.
Se fija en consecuencia el tamafio medio minimo de la vivienda en estas zonas en
125 m2(t).
1.2.-Zona “B.2/14 Zonas Terciarias”. ............ccccccoiiiiiiiiieeii i Sup. 10.173 m?

*

Edificabilidad urbanistica:

Sobre rasante:

Se convalida la edificabilidad establecida en la Modificacion n® 2 de las Normas
Subsidiarias de 2012 aprobada definitivamente.

Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan
(articulos 47, etc. de las Normas Urbanisticas Generales).

Se transcriben a continuacion las correspondientes determinaciones:

Se establece una edificabilidad urbanistica sobre rasante de 4.255 m?2(t).

Con ello se posibilita la consolidacion de la edificacion preexistente, cuya edificabilidad
se estima en 2.655 m?2(t), cabiendo en consecuencia su ampliacién en 1.600 m3(t). Se
consolida en consecuencia la edificabilidad fisica sobre rasante prevista anteriormente.
Bajo rasante:

Se asocia a la resultante de la proyeccion vertical bajo rasante en dos sétanos de la
envolvente maxima autorizada que resulta del grafico de esta Norma Particular.

Se prevé una edificabilidad fisica adicional de 500 m2(t) sobre rasante y de 175 m2(t)
bajo rasante con destino a equipamientos.
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* Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “B.2.
Zonas Terciarias”.
Se limita la autorizacién de los usos comerciales a aquellos de las categorias primera y
segunda, excluyéndose aquellos con predominio de uso recreativo y de espectaculo.

1.3.-Zona “C/14 Equipamiento Comunitario (SG)”. ............ccoooviiieiiiiiiiiieenn.. Sup. 29.719 m?

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

En particular se estara segun lo dispuesto en la Modificacién n°® 2 de las Normas
Subsidiarias de 2012 que se convalida.

1.4.-Zona “D.1/14 Espacio libre urbano (SG)”. .........cccccciiiiiiiiiiieee e, Sup. 11.945 m?

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general
para ella en este Plan General.

1.5.-Zona “E.1/14 Red viaria (SG)”. ......cooooiieiii e Sup. 3.888 m?2

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general
para ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenacion pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

En un plazo de cuatro afios a contar desde el 19 de junio de 2018, fecha de la entrada en vigor
de la aprobacion definitiva de la modificacién de las Normas Subsidiarias que se convalida para
el subambito “14.1 Hotela”, se presentara ante el Ayuntamiento el proyecto de edificacion junto
con la concrecion de las obras de urbanizacion complementaria a realizar al que se
acompanara la escritura o la documentacion precisa para la regularizacion de la propiedad en
el ambito de acuerdo con el planeamiento de aplicacion.

Para el desarrollo del ambito objeto de la Modificacién n° 2 de las Normas Subsidiarias de
2012 que se convalida se estara segun lo dispuesto en dicho documento definitivamente
aprobado.

El Ayuntamiento procedera a la ejecucion del vial de conexion de Pagoeta con Gainzabal
dentro del horizonte de ejecucion del Plan General de acuerdo con cuanto oportunamente se
disponga en sus presupuestos.

Analogamente procedera en relacién con la ejecucion de las dotaciones publicas a desarrollar,
sin perjuicio de la colaboracion de otras administraciones.
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El Ayuntamiento procedera de igual modo a la habilitacién del sistema general de espacios
libres ordenado en el ambito, sin perjuicio de la intervencion que corresponde al ambito de
Gainzabal en atencién a las medidas compensatorias establecidas en el presente Plan General
para la ejecucion de dicho ambito.

La ejecucidn del ascensor publico previsto se acometera con ocasion de la urbanizacion del
subambito “13.1 Gainzabal”.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.-  CALIFICACION PORMENORIZADA.
1.1.-Subambito “14.1 Hotela”

1.1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano Ill.1 de este Plan General, que se corresponde con la convalidada,
establecida en la Modificaciéon n°® 2 de las Normas Subsidiarias de 2012.

1.1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelaciéon establecida en la Modificacién n° 2 de las Normas Subsidiarias
de 2012, que se refleja en el plano Ill.1 de este Plan General.

1.1.3.- Edificabilidad.

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante
Se establece una edificabilidad urbanistica sobre rasante de 4.255 m?2(t).
Con ello se posibilita la consolidacion de la edificacidon preexistente, cuya edificabilidad
se estima en 2.655 m?2(t), cabiendo en consecuencia su ampliacién en 1.600 m3(t). Se
consolida en consecuencia la edificabilidad fisica sobre rasante prevista anteriormente.
- Bajo rasante:
Se asocia a la resultante de la proyeccién vertical bajo rasante en dos sétanos de la
envolvente maxima autorizada que resulta del grafico de esta Norma Particular.
Se prevé una edificabilidad fisica adicional de 500 m2(t) sobre rasante y de 175 m2(t)
bajo rasante con destino a equipamientos.

1.1.4.- Condiciones de edificacion.

* Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:

Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, complementadas en los siguientes términos:
Se prevé un perfil edificatorio de dos sétanos, planta baja o semisétano, y cuatro
plantas altas, consolidando el perfil y altura de las construcciones existentes.
Se estara segun lo dispuesto en el grafico de esta Norma Particular.
En la parcela de equipamiento el perfil se limita a cuatro plantas sobre la rasante de
la carretera preexistente, la ultima de ellas retranqueada.
Bajo rasante:
Se estara segun lo dispuesto en el grafico de esta Norma Particular.
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1.1.5.-

Condiciones de uso.

Las establecidas con caracter general en este Plan para las tipologias “b.2. parcelas
terciarias”.

Se ordenan dos plazas de aparcamiento para personas de movilidad reducida en la
urbanizacién publica.

1.1.6.-

Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “lI1.3” de este Plan General.

1.2.- Subémbito “14.2 Zulueta”

1.2.1.-

Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano Il.1 de este Plan General.

1.2.2.-

Condiciones de parcelacién urbanistica.

Se consolida la parcelacién actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.2.3.-

1.24.-

1.25.-

Edificabilidad.

Edificabilidad urbanistica:

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacidn existente y consolidada en cada una de ellas.

Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan (articulo
56 de las Normas Urbanisticas Generales).

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, complementadas en los siguientes términos:
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura.
Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas
Generales).

Condiciones de uso.

Las establecidas con caracter general en este Plan para las tipologias “a.3. parcelas de
bajo desarrollo”.

De acuerdo con lo establecido con caracter estructural, se fija en consecuencia el
tamafo medio minimo de la vivienda en este subambito en 125 m2(t).

D.

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. Mayo 2021. DOC.”2.2. NN.PP.” - 88 -

1.2.6.-

Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “l11.3” de este Plan General.

1.3.- Subéambito “14.3 Txaletak”

1.3.1.-

Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano Ill.1 de este Plan General.

1.3.2.-

Condiciones de parcelacién urbanistica.

Se consolida la parcelacién actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.3.-

1.34.-

1.3.5.-

Edificabilidad.

Edificabilidad urbanistica:

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacion existente y consolidada en cada una de ellas.

Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan
(articulos 56, etc. de las Normas Urbanisticas Generales).

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos
en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, complementadas en los siguientes términos:
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura.
Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas
Generales).

Condiciones de uso.

Las establecidas con caracter general en este Plan para las tipologias “a.3. parcelas de
bajo desarrollo”.

De acuerdo con lo establecido con caracter estructural, se fija en consecuencia el
tamafo medio minimo de la vivienda en este subambito en 125 m2(t).

1.3.6.-

Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “I11.3” de este Plan General.
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1.4.-Subambito “14.4 Pasionistas”

Se corresponde con el territorio objeto de la Modificacion n° 2 de las Normas Subsidiarias de
2012 que se convalida.

Se prevé en el mismo la implantacion de una dotacidon de equipamiento, asi como de
alojamentos dotacionales, complementariamente a la localizacion en el ambito de la casa de la
mujer. Se propone asimismo la reurbanizacion de la plaza que se integra en el sistema general
de espacios libres y la implantacién de un ascensor publico de conexién con Gainzabal.

Las parcelas de equipamiento ordenadas en dicho subambito podran destinarse a los usos
dotacionales publicos que el Ayuntamiento considere oportunos.

1.5.-Resto del ambito.

1.5.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano lll.1 de este Plan General.
Las parcelas de equipamiento publico se destinaran al uso dotacional que en cada caso y
momento proponga el ayuntamiento.

1.5.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con los
criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.5.3.- Edificabilidad.

* Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la

edificacion existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con:

- La prevista en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales
concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.

- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento
(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).

Dicha consolidacion se efectua en los términos establecidos en este Plan (articulos 59,
etc. de las Normas Urbanisticas Generales).

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los critterios generales establecidos en

este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.5.4.- Condiciones de edificacion.

*  Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes y convalidadas por este Plan con sus
alineaciones y rasantes actuales, complementadas en los siguientes términos:
Las previstas en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales
concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual nUmero
de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de edificaciéon objeto
de licencias municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y

ejecucion.
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Bajo rasante: se autoriza la construccién en cada parcela del numero de plantas
previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.5.5.- Condiciones de uso.

* Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.5.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “lI1.3” de este Plan General.
2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las salvedades
referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad ponderada de:

* Las parcelas de tipologia “c. Equipamiento comunitario” de titularidad privada en las que
se autoriza una edificabilidad urbanistica superior a la existente.

* Las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas (cambios de
uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada, exceptuando la parcela
“b.2.1 hotela” que es el resultado de un proyecto de reparcelacién aprobado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

*  CS8.7 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacion se recoge en el EAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.4 de este Plan General.
* CS.8 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

Se advierte asimismo que la regata de Pagoeta cruza el ambito con cobertura tal y como se
ilustra graficamente en el plano II.1 de este Plan General, haciéndolo bajo suelo publico.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

Existe un elemento catalogado en el &mbito con proteccion bésica:
* Iglesia de los Padres Pasionistas.

D.

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. Mayo 2021. DOC.”2.2. NN.PP.” -91 -

Se estara segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este PGOU
(articulos 95 a 100).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1.

*

Proyeccidn y ejecucion de la urbanizacién.

En el Subambito “14.1 Hotela” se procedera a la elaboracién de un proyecto de obras de
urbanizacién de caracter complementario a la edificacion, a los efectos de Ia
determinaciéon y ejecucion de la ordenacién urbanistica planteada. Su contenido se
ajustara a lo establecido en la legislacion vigente en la materia y en este Plan General.

En el resto del ambito se procedera a la formulaciéon de proyectos de obras ordinarias de
urbanizacién siempre que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacién del
mismo, en particular en respuesta a las iniciativas que se desarrollen en las materias de
movilidad, accesibilidad y dotaciones publicas.

Las condiciones de urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan (articulos 101 y siguientes).

2. Régimen de ejecucion urbanistica.

*

El Subambito “14.3 Hotela” conforma, en si mismo, un Unico e independiente Ambito de
Actuacion de Dotacion.

El Subambito “14.4 Pasionistas” se actuara segun lo dispuesto en la Modificacién n° 2
de las Normas Subsidiarias de 2012 que se convalida.

Con caracter general, las condiciones de actuacion son las establecidas en el documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (articulos 101 y siguientes).

Con caracter general, las condiciones de urbanizacion son las establecidas en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (articulos 101 y
siguientes).

Con caracter general, las condiciones de ejecucion y financiacion de cargas de
urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1
Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

Los coeficientes de ponderacion de usos son los establecidos en este Plan General en
el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (articulo 105),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad
econdémica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacién son
las especificadas en el Capitulo Ill del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.
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Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano IV .4.
La intervencién en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacion en la materia.

La actuacion en el nuevo desarrollo previsto en el subambito “14.1 hotela” contemplara la
plantaciéon de un minimo de 43 arboles. Se procedera asimismo a la plantacién del arbolado
que resulte de las medidas de compensacion planteadas para el subambito “13.1 Gainzabal”
en el nuevo espacio libre general del parque de Pagoeta, plantandose, por lo menos, el doble
de los ejemplares arboéreos y arbustivos que se eliminen en la ejecuciéon del subambito de
Gainzabal.

IX.- GRAFICOS.
- Subambito 14.1

* Parcela “b.2/14.1”
1.- Identificacién, delimitacion y ordenacion. Definicion gedmetrica.
2.- Zonificacién pormenorizada.
3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.

* Parcela “c/14.1”
1.- Identificacién, delimitacion y ordenacion. Definicion gedmetrica.
2.- Zonificacién pormenorizada.
3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.15 IPAR IPENARRIETA”

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

Se trata de la continuacion de la extension del asentamiento urbano de Urretxu en la
vega del Urola hacia el sur. Se corresponde con un medio predominantemente
residencial en el que la calle Ipefarrieta da continuidad al eje principal del area urbano
que, al norte, toma el nombre de calle Labeaga con continuidad, a su vez, en Iparragirre.

Acoge algunas dotaciones publicas al aire libre, asi como cierta actividad terciaria.

Cuenta con buenas comunicaciones tanto con el resto de la ciudad como con los
municipios colindantes (transporte publico, redes peatonales y ciclistas...).

Su superficie es de 29.609 m2.

I.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

* Consolidar con caracter general la edificacidn preexistente y sus usos, incluidas las
resultantes de las actuaciones mas recientes.

* Consolidar con caracter general la urbanizacion sin perjuicio de las propuestas de
recuperacion del espacio publico para el peatén que se formulen de acuerdo con lo
establecido en el presente Plan General y en las decisiones que en desarrollo del
mismo se planteen en materia de movilidad y accesibilidad.

Con la finalidad de dar continuidad a la evolucion de la ordenacion del ambito, se
propone la delimitacién de sendos subambitos, “15.1 Ipefiarrieta 28-30" y “15.2
Camineros”, para los que se plantean los siguientes objetivos y criterios de
ordenacién:

- El subambito “15.1 Ipefarrieta 28-30”, de 862 m? de superficie, delimitado en el
correspondiente grafico “1. Identificacion, delimitacion y ordenacion. Definicidon
geomeétrica” de estas Normas Particulares, y en el que se plantea:

Sustituir los edificios que se recogen con los numeros 28 y 30 de la calle
Ipefarrieta por un nuevo edificio residencial, previo derribo de las edificaciones
existentes y el traslado y/o realojo de los usos desarrollados en ellas. La nueva
edificacién residencial contara con un bajo destinado a usos terciarios y
sotanos con destino a garajes.

Redefinir y reurbanizar el entorno de la nueva edificacion.

Para ello el subambito se corresponde con una actuacion de dotacién y de su
ejecucion resultara un total aproximado de 20 viviendas, previo derribo de los
edificios residenciales preexistentes que acogen 12.

- El subambito “15.2 Camineros”, de 4.547 m? de superficie, delimitado en el
correspondiente grafico “1. Identificacion, delimitacion y ordenacién. Definicidon
geomeétrica” de estas Normas Particulares, y en el que se plantea:
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Proceder a la regeneracion urbana del subambito delimitado para lo que se
proponen unas nuevas condiciones de edificacion y urbanizacion. Ello supone
el derribo de las edificaciones existentes, con la salvedad de la casa de
camineros, y el traslado y/o realojo de los usos desarrollados en ellas. Se
derribaran asi los pabellones y marquesinas, asi como las txabolas
existententes en la ladera. Supone por otra parte la construcciéon de una nueva
edificacion residencial, con locales en planta baja y sétanos con destino a
garajes. Esta iniciativa de transfromacion urbana ya se plantea en las Normas
Subsidiarias municipales, si bien se reajusta en el presente documento,
redelimitandose el subfiambito objeto de la intervenciéon y modificandose los
objetivos de intervencion.

Urbanizar el entorno de la nueva edificacién proyectada y de la casa de
camineros consolidada, redefiniendo las rasantes en torno a ellas, sin perjuicio
de la consolidacion de éstas en la calle Ipefiarrieta, ordenando una plaza y
recuperando la ladera.

Destinar a equipamiento publico la casa de camineros.

Para ello el subambito se identifica como una actuacion integrada, que se
corresponde mayoritariamente con suelo publico (Diputaciéon Foral de
Gipuzkoa y Ayuntamiento de Urretxu) y de su ejecucion resultara un total
aproximado de 32 viviendas, asi como la habilitacion de locales en la planta
baja de la edificacién y de garajes en soétano, previéndose una dotacion
superior a la minima exigida por la legislacién vigente a los efectos de dar
servicio al entorno inmediato, cabiendo incluso su destino a aparcamiento de
rotacion. 15 de las 32 viviendas previstas se corresponderan con viviendas de
proteccion publica.

* En el resto del ambito, excluidos los dos subambitos precitados expresamente
delimitados, de 24.200 m? de superficie, se consolida en términos generales la
situacion actual, con la salvedad de la autorizacién de un levante en el edificio
correspondiente al n® 1 de la calle Ipefiarrieta (parcela “a.2/15.1 Ipefarrieta, 1”).

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.-

CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “A.2/15 Zonas de Edificacion abierta”. .................cc.cccccceeiiiiinnnn. Sup. 24.159 m?

*

Edificabilidad urbanistica:

Sobre rasante:
- En el Subambito “15.1 Ipefiarrieta 28-30"...........ccoeecviveeeeeennnns 2.714 m2(t)
- En el Subambito “15.2 Camineros”.........cccocveeveeeeeiicciiiiiee e 3.200 m3(t)
- Enlaparcela “a.2/15.1 Ipefiarrieta, 1”:
La que resulta de la envolvente de la edificacién ordenada en los
graficos referidos a la parcela en esta Norma Particular.
- En el resto del ambito:
La edificabilidad autorizada en el ambito es la asociada a las edificaciones
preexistentes y consolidadas por este Plan General y a sus parametros
edificatorios (alineaciones, numero de plantas, etc.), complementada con:
La edificabilidad prevista en el conjunto de los proyectos de edificacion
objeto de licencias municipales concedidas y que estan en proceso de
desarrollo y ejecucion.
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La autorizada por este Plan en el conjunto de las parcelas de
equipamiento de titularidad privada (de conformidad con lo establecido
en el art®. 65 de las Normas Urbanisticas Generales).
Dicha consolidacion se efectua en los términos establecidos en este Plan
(articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

* Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2”.

1.2.-Zona “E.1/15 Red viaria (SG)”. .......ooooiiiiiii e Sup. 4.738 m?

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general
para ella en este Plan General.

1.3.-Zona “E.3/15 Via Ciclista (SG)”. ......ccooiriiiiee e Sup. 712 m?

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general
para ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.
Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.
3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacién pormenorizada del ambito, incluidos los Subambitos delimitados, se determina
en este Plan General.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

*  Subambito “15.1. Ipefarrieta 28-30":
- Programacién: sera promovido en el horizonte temporal del presente Plan General.
Para ello, antes de que se cumplan cuatro afios desde la entrada en vigor del Plan
General se habra procedido a la solicitud de la correspondiente licencia de edificacion.

*  Subambito “15.2. Camineros”:

- Programacién: sera promovido en el horizonte temporal del presente Plan General.
Para ello, antes de que se cumplan seis anos desde la entrada en vigor del Plan
General se habra procedido a la tramitacién del correspondiente Programa de
Actuacion Urbanizadora y solicitado la correspondiente licencia de edificacion.

* Las obras de reurbanizacion de las calles Ipefarrieta y otras se realizaran de acuerdo con
las decisiones y pautas que al respecto establezca el Ayuntamiento.

* Las obras de habilitacion de la casa de camineros como equipamiento publico se
realizaran de acuerdo con las decisiones y pautas que al respecto establezca el
Ayuntamiento, sin perjuicio de la colaboracion de otras administraciones.
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IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.
1.1.-Subambito “15.1 Ipenarrieta 28-30".

1.1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La zonificacion pormenorizada del subambito es la reflejada en el correspondiente
grafico 2 de esta Norma Urbanistica Particular.

1.1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

El Plan General propone unas nuevas condiciones de parcelacion que se ilustran
graficamente en el correspondiente grafico 2 de esta Norma Urbanistica Particular.

1.1.3.- Edificabilidad.

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 2.714 m3(t).
- Bajorasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
* Condiciones de uso:
- Condiciones generales:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2. Zonas
de Edificacion Abierta”.
- Régimen juridico de la edificabilidad residencial:

Edificabilidad residencial ordenada: 2.250 m3(t).
- Edificabilidad sobre rasante destinada a
otros usos autorizados (garaje o terciarios...): 464 m3(t).

1.1.4. Condiciones de edificacion

Son las determinadas en los graficos referidos al subambito de la presente Norma
Particular.

1.1.5. Condiciones de uso

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas, de acuerdo con las determinadas en los graficos referidos al
subambito de la presente Norma Particular.

Los cambios de uso que puedan darse deberan adecuarse a lo dispuesto en las
regulaciones establecidas en el articulo 40.4 del Plan Hidroldégico del Cantabrico Oriental.

1.1.6.- Condiciones particulares de dominio.

*  Las reflejadas en el plano “lll.3” de este Plan General y en los graficos de esta Norma
Particular.

1.2.- Subambito “15.2. Camineros”:

1.2.1.- Zonificacién pormenorizada.

La zonificacion pormenorizada del subambito es la reflejada en el correspondiente
grafico 2 de esta Norma Urbanistica Particular.
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1.2.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

El Plan General propone unas nuevas condiciones de parcelacion que se ilustran
graficamente en el correspondiente grafico 2 de esta Norma Urbanistica Particular.

1.2.3.- Edificabilidad.

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 3.200 m2(t).
- Bajorasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
* Condiciones de uso:
- Condiciones generales:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2. Zonas
de Edificacion Abierta”.
- Régimen juridico de la edificabilidad residencial:
Edificabilidad residencial preexistente: 350 m3(t).
Nueva edificabilidad residencial (incremento):
* Vinculada al régimen de la vivienda de proteccion publica,

social y tasada (edificabilidad minima, 40%: 1.012 m?2(t)): 1.275 m2(t).
De promocion libre (edificabilidad maxima, 60%): 1.255 m2(t).
* Total incremento (100%): 2.530 m3(t).

Como minimo, el 20% de la nueva edificabilidad residencial total
se destinara a vivienda de proteccién social.
Edificabilidad residencial total resultante: 2.880 m3(t).

- Edificabilidad sobre rasante destinada a otros usos autorizados
(terciarios...), incluidos portales y elementos comunes: 320 m3(t).

1.2.4. Condiciones de edificacion

Son las determinadas en los graficos pertenecientes a la presente Norma Particular.

1.2.5. Condiciones de uso

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.2.6.- Condiciones particulares de dominio.

*  Las reflejadas en el plano “lll.3” de este Plan General y en los graficos de esta Norma
Particular.

1.3.-Parcela “a.2/15.1” (Ipeiarrieta 1).

1.3.1.- Zonificacién pormenorizada.

La zonificacidon pormenorizada del subambito es la reflejada en el plano 1ll.1 de este
Plan General.

1.3.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.
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1.3.3.- Edificabilidad.

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: Se consolida la preexistente autorizandose una planta adicional.
- Bajorasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

* Condiciones de uso:
- Condiciones generales:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2. Zonas
de Edificacion Abierta”.

1.3.4. Condiciones de edificacion.

Son las determinadas en en el plano 111.3 de este Plan General. .

1.3.5. Condiciones de uso

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.3.6.- Condiciones particulares de dominio.

*  Las reflejadas en el plano “lIl.3” de este Plan General.
1.4.-Resto del ambito.

1.4.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano Ill.1 de este Plan General.

1.4.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con los
criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.4.3.- Edificabilidad.

* Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la

edificacion existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con:

- La prevista en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales
concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.

- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento
(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).

Dicha consolidaciéon se efectia en los términos establecidos en este Plan (articulo 56
de las Normas Urbanisticas Generales).

* Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los criterios generales establecidos en
este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).
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1.4.4.- Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes y convalidadas por este Plan con sus
alineaciones y rasantes actuales, complementadas en los siguientes términos:
Las previstas en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales
concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual nUmero
de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de edificacién objeto
de licencias municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y
ejecucion.
Bajo rasante: se autoriza la construccidn en cada parcela del numero de plantas
previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.5.- Condiciones de uso.

*

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.4.6.- Condiciones particulares de dominio.

*

2.-

21.-

Las reflejadas en el plano “lll.3” de este Plan General y en los graficos de esta Norma
Particular.

CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Subambito “15.1. Ipenarrieta 28-30".

Los terrenos del subambito se categorizan como suelo urbano no consolidado.

2.2.-

Subambito “15.2. Camineros”:

Los terrenos del subambito se categorizan como suelo urbano no consolidado.

23.-

Parcela “a.2/15.1 Ipenarrieta, 1”.

Los terrenos del subambito se categorizan como suelo urbano no consolidado.

24.-

Los

Resto del ambito.

terrenos del resto del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las

salvedades referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento
de edificabilidad ponderada de:

*

Las parcelas de tipologia “c. Equipamiento comunitario” de titularidad privada en las que
se autoriza una edificabilidad urbanistica superior a la existente.

Las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas (cambios de
uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada.
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V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS.6 Areas Inundables.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.3 de este Plan General.

*  CS.7 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacion se recoge en el EAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.4 de este Plan General.

* CS.8 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

Se advierte asimismo que la regata de Pagoeta en su desembocadura en el Urola cruza el
ambito con cobertura, tal y como se ilustra graficamente en el plano 1.1 de este Plan General.

En los nuevos desarrollos previstos, aquellas obras que deban realizarse en las zonas de
dominio publico o de proteccion del ferrocarril que tengan por finalidad limitar el ruido que
resulta del transito por las lineas ferroviarias deberan ser autorizadas por ADIF y costearse por
los promotores de las mismas.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

Existe un elemento catalogado en el ambito con proteccion basica:
* Casa de camineros (Ipefarrieta, 32).
Se estara segun lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Generales de este PGOU

(articulos 95 a 100).

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

1. Proyeccidn y ejecucion de la urbanizacion.

* En el Subambito “15.1 Ipefiarrieta 28-30” se procedera a la elaboracién de un proyecto
de obras de urbanizacion de caracter complementario a la edificacion, a los efectos de la
determinacion y ejecucion de ordenacion urbanistica planteada. Su contenido se ajustara
a lo establecido en la legislacion vigente en la materia y en este Plan General.
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En el Subambito “15.2 Camineros” el régimen de urbanizacién sera el que se determine
en el Programa de Actuacion Urbanizadora a promover en desarrollo de este Plan
General.

La parcela “a.2/15.1” se corresponde con una actuacion de dotacion.

En el resto del ambito se procedera a la formulaciéon de proyectos de obras ordinarias de
urbanizacién siempre que se estimen necesarios para la mejora y reurbanizacién del
mismo, en particular en respuesta a las iniciativas que se desarrollen en las materias de
movilidad y accesibilidad.

Complementariamente:

Siempre que las edificaciones existentes en el ambito y consolidadas por este Plan se
encuentren en situacion de insuficiencia o degradacién por no cumplir los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad (accesibilidad, eficiencia
energética...) se procedera a la delimitacién de ambitos de rehabilitacion edificatoria.

En principio, y sin descartar la conveniencia de, en su caso, delimitar ambitos conjuntos
de rehabilitacion edificatoria, se considerara que cada una de las edificaciones
existentes y consolidadas que se encuentren en la indicada situacion constituye un
ambito aislado de esa naturaleza.

En la medida en que la situacion de degradacion, obsolescencia, inseguridad, etc. del
conjunto del ambito y/o de determinadas partes del mismo lo justifique, se procedera a
la delimitacién del o de los correspondientes ambitos conjuntos o aislados de
regeneracion y renovacion urbana.

La delimitacion de esos ambitos se adecuara a los criterios formales y procedimentales
establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (T. Ref. Ley 7/2015, de Suelo y
Rehabilitacion Urbana; Ley de Vivienda de 2015), y se complementara con la
determinaciéon de las medidas que, en cada caso, se estimen adecuadas para
garantizar la seguridad, la salubridad, la habitabilidad, la accesibilidad universal y el uso
racional de la energia, asi como cualesquiera otras que para la consecucion de los
correspondientes objetivos de rehabilitacién edificatoria y regeneracion y renovacion
urbanas se estimen adecuados.

Las condiciones de urbanizacion son las establecidas en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan (articulos 101 y siguientes).

2. Régimen de ejecucion urbanistica.

*

El Subambito “15.1 Ipefarrieta 28-30” conforma, en si mismo, un Unico e independiente
Ambito de Actuacién de Dotacién.

El Subambito “15.2 Camineros” conforma, en si mismo, un Unico e independiente Ambito
de Actuacion Integrada.

El Programa de Actuacién Urbanizadora a formular en él sera promovido y aprobado
dentro de los seis primeros afos de vigencia de este Plan General.

En los subambitos “15.1 Ipenarrieta 28-30" y “15.2 Camineros” se califican como
disconformes con el planeamiento las edificaciones e instalaciones preexistentes
reflejadas en los correspondientes graficos de la presente Norma Particular que se
proponen sustituir por las nuevas ordenaciones proyectadas.
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* Con caracter general, las condiciones de actuacion son las establecidas en el documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (articulos 101 y siguientes).

* Con caracter general, las condiciones de ejecucién y financiacion de cargas de
urbanizacién son las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1
Estudio de viabilidad econémica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

En la parcela “a.2/15.1 lIpefnarrieta, 1" las caracteristicas y los condicionantes del
subambito no hacen posible el cumplimiento de los estandares correspondientes
produciéndose un déficit que se estima en una cuantia de 41 m? con destino a espacios
libres y de 54 m?2 con destino a otras dotaciones publicas locales. Procede el
cumplimiento de ese déficit del estandar mediante el abono de su valor econémico. Se da
en cualquier caso respuesta al mismo globalmente.

En el subambito “15.1 Ipenarrieta 28-30” las caracteristicas y los condicionantes del
subambito no hacen posible el cumplimiento de los estandares correspondientes
produciéndose un déficit que se estima en una cuantia de 99 m? con destino a otras
dotaciones publicas locales. Procede el cumplimiento de ese déficit del estandar mediante
el abono de su valor econémico. Se da en cualquier caso respuesta al mismo globalmente.

* Los coeficientes de ponderacién de usos son los establecidos en este Plan General en
el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan (articulo 105),
obtenidos segun se describe en el documento “3.1 Estudio de viabilidad
econémica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacidon son
las especificadas en el Capitulo Il del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.

Los subambitos “15.1 Ipenarrieta 28-30” y “15.2 Camineros” y la parecla “a.2/15.1 Ipefarrieta, 1”
se declaran cada uno de ellos como Zona de Proteccidon Acustica Especial. Debido a ello, la
proyeccion y ejecucion del desarrollo urbanistico previsto en ellos se adecuara a las condiciones
acusticas establecidas en el Estudio de Impacto Acustico incluido como Anexo en el estucio de
evaluacién ambiental estratégica de este Plan General, y, en concreto, en el plan zonal
correspondiente contenido en dicho Estudio.

Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano IV 4.
La intervencion en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacion en la materia.

Al tratarse de un area urbanistica afectada por una superficie reducida afectada por el riesgo
de inundabilidad deberan cumplir la normativa de aplicacion vigente. Las actuaciones que
afecten al dominio publico hidraulico o a sus zonas de servidumbre y policia deberan contar,
previamente al inicio de cualquier trabajo u obra, con las autorizaciones de la Administracién
hidraulica competente, que deberan ser tramitadas ante las Oficinas de las Cuenca Oriental de
la Agencia Vasca del Agua-Ura.
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IX.- GRAFICOS.
- Parcela “a.2/15.1”. (Ipefarrieta 1).

1.- Identificacién, delimitacion y ordenacién. Definicion gedmetrica.
2.- Zonificacion pormenorizada.

3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
4.- Condiciones de ejecucion.

- Subambito “15.1. Ipefarrieta 28-30".

1.- Identificacién, delimitacion y ordenacién. Definicion gedmetrica.
2.- Zonificacion pormenorizada.

3.- Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y secciones.
4.- Condiciones de ejecucion.

- Subambito “15.2. Camineros”:

1.- Identificacién, delimitacion y ordenacién. Definicion gedmetrica.
2.- Zonificacion pormenorizada.

3.- Condiciones de edificacién, dominio y uso. Plantas y secciones.
4.- Condiciones de ejecucion.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.16 ESTACION”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

El ambito esta configurado basicamente con el suelo clasificado como urbano que se
corresponde con pertenecidos de ADIF, ocupados por la linea ferroviaria 01-100 Madrid
Chamartin-Irin-Frontera Francesa integrante de la Red Ferroviaria de Interés General
(RFIG) y por los espacios inmediatos a ésta: playa de vias y otros.

Dicho ambito tiene continuidad en el municipio contiguo de Zumarraga, y se integran en
la estacion ferroviaria de dicha linea que da servicio a ambos municipios.

Su superficie es de 28.758 m2.

I.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

* Consolidaciéon de las actuales condiciones del ambito, sin perjuicio de la ejecucién
de las instalaciones y edificaciones precisas que respondan a la actividad y uso
ferroviarios.

* Intervencion en el ambito desde la iniciativa sectorial desde la visidon integral del
conjunto de la estacidon que ocupa suelos de Urretxu y Zumarraga.

Se estara segun lo dispuesto en la Ley 38/2015, de 30 de setiembre, del Sector

Ferroviario (LSF), incluso fuera del ambito, debiéndose considerar las zonas de
dominio y proteccion, asi como la linea de edificacion que de ello resultan.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “E.1/16 Red Viaria (SG) 7 .........ccccoiriiiiee et Sup. 268 m?

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general
para ella en este Plan General.

1.2.-Zona “E.2/16 Red Ferroviaria (SG)” .............cceoeeirieiiie e Sup. 28.490 m?

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter general
para ella en este Plan General.

De acuerdo con la legislaciéon sectorial ferroviaria se interpretan en el presente documento el
dominio publico, la zona de proteccidn ferroviaria y la linea limite de la edificaciéon con respecto
a la linea ferroviaria, tal y como expresamente se ilustra graficamente en el plano IV.3 de este
PGOU. En todo caso, esta interpretacion tiene un caracter informativo y se estara a lo
dispuesto en la legislacion sectorial ferroviaria vigente.
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2.-

CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

La totalidad de la linea ferroviaria 01-100 Madrid Chamartin-Iran-Frontera Francesa
integrante de la Red Ferroviaria de Interés General (RFIG) a su paso por el término de
Urretxu se ha clasificado como suelo urbano y se integra en el continuo del suelo urbano
del municipio.

3.-

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacién pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.

4.-

REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.-

1.1.-

CALIFICACION PORMENORIZADA.

Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano Ill.1 de este Plan General.

1.2.-

Condiciones de parcelacién urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.-

1.4.-

Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente, complementada con:

- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento
(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).

Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan (articulo

56 de las Normas Urbanisticas Generales).

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los critterios generales

establecidos en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:

- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, complementadas en los siguientes términos:

- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento
(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).
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- Numero de plantas y altura maxima:

Sobre rasante

* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de
edificacién objeto de licencias municipales concedidas y que estan en
proceso de desarrollo y ejecucion.

Bajo rasante: se autoriza la construcciéon en cada parcela del numero de

plantas previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas

Generales).

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para la tipologia de subzona pormenorizada ordenada.

Los cambios de uso que puedan darse deberan adecuarse a lo dispuesto en las
regulaciones establecidas en el articulo 40.4 del Plan Hidrolégico del Cantabrico Oriental.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “I11.3” de estas Normas Particulares.
2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS.6 Areas Inundables.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.3 de este Plan General.

*  CS.7 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacion se recoge en el EAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.4 de este Plan General.

* CS.8 Areas Acusticas.
Su localizacion se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

Se advierte asimismo que la regata de Txakolin cruza el ambito en su desembocadura en el
Urola con cobertura tal y como se ilustra graficamente en el plano Il.1 de este Plan General.
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VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existe en el ambito ningun edificio catalogado.

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

* Condiciones de actuacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

* Condiciones de urbanizacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

Condiciones de ejecucién y financiacion de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1 Estudio de viabilidad
economica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

Coeficientes de ponderacion de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulo 105), obtenidos segun se describe en el
documento “3.1 Estudio de viabilidad econémica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacién son
las especificadas en el Capitulo Ill del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.

Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano IV .4.
La intervencion en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacion en la materia.

Al tratarse de un area urbanistica afectada por una superficie reducida afectada por el riesgo
de inundabilidad deberan cumplir la normativa de aplicacidon vigente. Las actuaciones que
afecten al dominio publico hidraulico o a sus zonas de servidumbre y policia deberan contar,
previamente al inicio de cualquier trabajo u obra, con las autorizaciones de la Administracion
hidraulica competente, que deberan ser tramitadas ante las Oficinas de las Cuenca Oriental de
la Agencia Vasca del Agua-Ura.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.17 HEGO IPENARRIETA”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

Se trata de un asentamiento industrial situado en el valle del Urola, en el extremo sur del
area urbana, inmediato al enlace con la carretera de Urretxu a Bergara. Se encuentra
colmatado en cuanto a su desarrollo y cuenta con accesibilidad desde la calle Ipefarrieta.

Se trata de un conjunto de pabellones alineados en el frente oeste de dicha calle que en
la actualidad se encuentran en su mayor parte vacios y en situacién de obsolescencia.

Se ha advertido que la regata de Txakolin transcurre parcialmente soterrada bajo edificios
industriales preexistentes, tal y como expresamente se ilustra en el plano 1.1 del PGOU.

Forma parte del ambito el enlace viario sur de acceso al area urbana del municipio, que
acoge ademas traficos de paso de conexidn de las distintas carreteras que concurren en
el lugar.

Discurre asimismo por el ambito el itinerario peatonal y ciclista que une Urretxu con
Legazpi y que se corresponde con el trazado del antiguo ferrocarrii de Patricio
Echeverria.

Su superficie es de 50.578 m2.

I.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

* Consolidar con caracter general la edificacion preexistente y su destino industrial, sin
perjuicio de su sustitucion, procurando su puesta en uso.

* En los supuestos de sustitucion de la edificacion preexistente se procedera a
resolver el trazado soterrado de la regata de Txakolin en suelo de titularidad publica.

Consolidar con caracter general la urbanizacién, sin perjuicio de la realizacion de
obras de reurbanizacion que procuren la mejora de la calle Ipefarrieta y de las
condiciones de accesibilidad y aparcamiento.

Eliminar los traficos de paso precitados, una vez que se realice la glorieta
proyectada al sur de Aparizio.

Mejorar las condiciones de accesibilidad a la vaguada de Txakolin.

Ampliar, en consecuencia, la parcela de equipamiento existente en el limite sur del
ambito, inmediata al barrio de Aparizio.

Adecuar, asimismo en consecuencia, la acera y dar mejor continuidad a la movilidad
peatonal en las inmediaciones del barrio de Aparizio.
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*

*

Consolidar el itinerario peatonal y ciclista referido y procurar la mejora de la conexién
peatonal de ésta con la urbanizacién del ambito a la altura de la parada de
autobuses preexistente.

Consolidar la parcela de equipamiento privado preexistente en el extremo sur del
ambito.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.-

CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “B.1/17 Zonas Industriales”. ................ccccoviiii i, Sup. 37.372 m?

*

*

Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros
edificatorios (alineaciones, nimero de plantas, etc.), complementada con:
La edificabilidad prevista en el conjunto de los proyectos de edificacion objeto de
licencias municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.
La autorizada por este Plan en el conjunto de las parcelas de equipamiento de
titularidad privada (de conformidad con lo establecido en el art®. 65 de las Normas
Urbanisticas Generales).
Dicha consolidacion se efectua en los términos establecidos en este Plan
(articulos 56, etc. de las Normas Urbanisticas Generales).
Se estima orientativamente en 35.685,70 m2(t).
- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “B.1. Zonas
Industriales”.

No se autorizan los usos comerciales de 52 categoria y tampoco aquellos de 32 y 42
categorias, con la salvedad, en estos casos, de aquellos dedicados a la venta de
automocion, embarcaciones y otros vehiculos, de maquinaria, de materiales de
construccién y articulos de saneamiento, de muebles y electrodomésticos y los
centros de jardineria y viveros.

Se autoriza como uso auxiliar la vivienda del guarda de la instalacion de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 53 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

1.2.-Zona “C/17 Equipamiento Comunitario (SG)”. .............cccoevviieieieiiiiiiieeeee, Sup. 472 m?

*

*

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros
edificatorios (alineaciones, nimero de plantas, etc.).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “C. Zonas de
Equipamiento”.
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1.3.-Zona “E.1/17 Red Viaria (SG)”.)”. Sup. 6.711 m2

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

1.4.-Zona “E.3/17 Via Ciclista (SG)”. ). .ot Sup. 6.023 m?

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenacién pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.
4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

* Las obras de intervencion sobre las parcelas industriales preexistentes podran abordarse
directamente una vez aprobado definitivamente el presente Plan General.

* Las obras de reurbanizacion de la calle Ipenarrieta se realizaran de acuerdo con las
decisiones y pautas que al respecto establezca el Ayuntamiento, sin perjuicio de las que
corresponda realizar por la iniciativa privada como consecuencia de las obras de
urbanizacién complementaria a realizar, asociadas a las actuaciones que resulten.

* Las obras de mejora de la conexién peatonal con el itinerario peatonal y ciclista seran
abordadas por el Ayuntamiento, de acuerdo con sus correspondientes presupuestos, sin
perjuicio de la colaboracién de otras administraciones.

* Las obras de remodelacion del enlace viario seran abordadas por la Diputacién Foral de
Gipuzkoa, de conformidad con sus correspondientes presupuestos.

* Las obras de habilitacion de la parcela dotacional resultante seran abordadas por el

Ayuntamiento, de acuerdo con sus correspondientes presupuestos, sin perjuicio de la
colaboracién de otras administraciones.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano Ill.1 de este Plan General.

En los supuestos de sustitucién de la edificacién preexistente, ésta podra reajustarse
mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a
reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico, en particular con el objeto de acoger
el trazado de la regata de Txakolin.

D.

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. Mayo 2021. DOC.”2.2. NN.PP.” - 112 -

1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacién actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.- Edificabilidad.

* Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la

edificacidn existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con:

- La prevista en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales
concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.

Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan

(articulos 56, etc. de las Normas Urbanisticas Generales).

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los critterios generales

establecidos en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.- Condiciones de edificacion.

* Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, complementadas en los siguientes términos:
Las previstas en los proyectos de edificacion objeto de licencias
municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de
edificacion objeto de licencias municipales concedidas y que estan en
proceso de desarrollo y ejecucidon, autorizandose el perfil y la altura
maximos establecidos con caracter general en las Normas Urbanisticas
Generales.
Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas
Generales).
- En funcién del alcance de las inicitaivas se procedera a la tramitacion del
correspondiente Estudio de Detalle de acuerdo con lo dispuesto por la legislacién de
suelo y urbanismo vigente.

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “I11.3” de este Plan General.

En los supuestos de sustitucion de la edificacion preexistente podran reajustarse
mediante la tramitacién de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a
reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico, en particular con el objeto de
acoger el trazado de la regata de Txakolin.
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2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las
salvedades referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por
incremento de edificabilidad ponderada de:

* Las parcelas de tipologia “c. Equipamiento comunitario” de titularidad privada en
las que se autoriza una edificabilidad urbanistica superior a la existente.

Las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas
(cambios de uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS.7 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacion se recoge en el EAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.4 de este Plan General.
* CS.8 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

Se advierte asimismo que la regata de Txakolin cruza el ambito con cobertura tal y como se
ilustra graficamente en el plano I.1 de este Plan General.

Ademas, por su proximidad con el trazado ferroviario, se estara segun lo dispuesto en la Ley
38/2015, de 29 de setiembre, del Sector Ferroviario, debiendo actuarse conforme a lo
determinado por ésta y, en particular, teniendo en cuenta la zona de proteccion de la linea
ferroviaria y el limite de la edificacion con respecto a la misma. En el plano 1l1.3 se identifican
dichas zona y linea con caracter informativo, tal y como se recoge en la correspondiente nota
del plano.

En los nuevos desarrollos previstos, aquellas obras que deban realizarse en las zonas de
dominio publico o de proteccion del ferrocarril que tengan por finalidad limitar el ruido que
resulta del transito por las lineas ferroviarias deberan ser autorizadas por ADIF y costearse por
los promotores de las mismas.

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito. No existe en el ambito ningun edificio catalogado.
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VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

* Condiciones de actuacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

* Condiciones de urbanizacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

* Condiciones de ejecucioén y financiacion de cargas de urbanizacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1 Estudio de viabilidad
econoémica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

* Coeficientes de ponderacion de usos.
Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulo 105), obtenidos segun se describe en el
documento “3.1 Estudio de viabilidad econémica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacidon son
las especificadas en el Capitulo Il del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.

Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano IV.4.
La intervencion en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacion en la materia.

Al tratarse de un area urbanistica afectada por una superficie reducida afectada por el riesgo
de inundabilidad deberan cumplir la normativa de aplicaciéon vigente. Las actuaciones que
afecten al dominio publico hidraulico o a sus zonas de servidumbre y policia deberan contar,
previamente al inicio de cualquier trabajo u obra, con las autorizaciones de la Administracion
hidraulica competente, que deberan ser tramitadas ante las Oficinas de las Cuenca Oriental de
la Agencia Vasca del Agua-Ura.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.18 MUGITEGI”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

Se trata de un asentamiento industrial de importante extension, situado en el extremo sur
del area urbana, inmediato al enlace con la carretera de Urretxu a Bergara, promovido en
su dia desde la iniciativa publica.

Se situa en la ladera del monte Irimo, al oeste del ambito de Hego Ipefiarrieta, y se
encuentra colmatado en cuanto a su desarrollo. Cuenta con buenas condiciones de
accesibilidad rodada, sin perjuicio de la oportunidad de la mejora de la accesibilidad al
entorno de la vaguada de Txakolin erreka.

El ambito es el resultado de la ejecucién del planeamiento tramitado en su dia al efecto,
si bien en el presente Plan General se incorpora al mismo el suelo ocupado por las tres
edificaciones residenciales que sustituyeron a los caserios preexistentes en su dia en el
ambito, a los que se accede desde el sistema viario local del mismo.

Su superficie es de 110.249 m? y se trata del ambito de mayor extensién del area urbana.

I.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*

Consolidacién con caracter general de la edificacion preexistente y de su destino
industrial, de acuerdo con las condiciones del planeamiento aprobado en su dia para
la ejecucion del ambito (Plan Parcial del Industrialdea de Mugitegi), ajustadas por las
Normas Subsidiarias.

Se formula complementariamente la regulacién de la ordenacion de la disposicion de
altillos en la edificacion industrial, no computables como edificabilidad urbanistica de
acuerdo con lo dispuesto en este Plan General.

En los supuestos de nueva edificaciéon o de sustitucion de la edificacidon industrial
preexistente en la vaguada de Txakolin se procedera a resolver el trazado soterrado
de la regata de Txakolin en suelo de titularidad publica, e incluso a sacar al aire libre
el cauce de la regata cuando ello resulte posible de acuerdo con el grafico adjunto.

Consolidacién asimismo de la edificacion residencial precitada que se califica como
parcelas de tipologia “a.3”, autorizandose en consecuencia un tamafio medio minimo
de vivienda de 125 m2(t).

Consolidacién con caracter general de la urbanizacion sin perjuicio de la realizacién
de obras de reurbanizacién que procuren la mejora de la misma y de las condiciones
de accesibilidad y aparcamiento, en particular en la vaguada de Txakolin erreka.

Pequefia ampliacién del ambito actualmente delimitado con la finalidad de alcanzar
los objetivos precitados.

Mejorar las condiciones ambientales y de accesibilidad de la vaguada de Txakolin.
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ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.-

CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “B.1/18 Zonas Industriales™. ..................coccviiiiiii i Sup. 110.035 m?

*

Edificabilidad urbanistica:

- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros
edificatorios (alineaciones, nimero de plantas, etc.), complementada con:
La edificabilidad prevista en el conjunto de los proyectos de edificacion objeto de
licencias municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.
La edificabilidad autorizada por el Plan Pacial del Industrialdea de Mugitegi
aprobado definitivamente y las Normas Subsidiarias, que se convalidan.
La edificabilidad predefinida, asi como la resultante de la envolvente maxima a la
que dan lugar las condiciones de edificacion descritas en los graficos de esta Norma
Particular para las parcelas “b.1/18.1”, “b.1/18.2”, “b.1/18.3", y “b.1/18.4”, en la
vaguada de Txakolin.
La autorizada por este Plan en el conjunto de las parcelas de equipamiento de
titularidad privada (de conformidad con lo establecido en el art®. 65 de las Normas
Urbanisticas Generales).
Dicha consolidacion se efectta en los términos establecidos en este Plan
(articulo 56 etc. de las Normas Urbanisticas Generales).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.
Condiciones de uso:

Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “B.1. Zonas
Industriales”.

No se autorizan los usos comerciales de 52 categoria y tampoco aquellos de 32 y 42
categorias, con la salvedad, en estos casos, de aquellos dedicados a la venta de
automocion, embarcaciones y otros vehiculos, de maquinaria, de materiales de
construccién y articulos de saneamiento, de muebles y electrodomésticos y los
centros de jardineria y viveros.

No se autoriza como uso auxiliar del uso industrial la vivienda del guarda de la
instalacion. Se autorizan sin embargo las parcelas “a.3” consolidadas.

1.2.-Z0oNna “G.5./18 CaucCes (SG)”. ). .ot Sup. 214 m?

Las condiciones de edificaciéon y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

2.-

CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.-

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenaciéon pormenorizada del ambito se determina en este Plan General.
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4.-

REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.-

1.1.-

CALIFICACION PORMENORIZADA.

Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano lll.1 de este Plan General.

En los supuestos de sustitucién de la edificacién preexistente, ésta podra reajustarse
mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a
reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico, en particular con el objeto de acoger
el trazado de la regata de Txakolin de acuerdo con lo dispuesto en el grafico de la
presente Norma Particular.

1.2.-

Condiciones de parcelacién urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.-

1.4.-

Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la

edificacidn existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con:

- La prevista en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales
concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.

- La autorizada por el Plan Pacial del Industrialdea de Mugitegi aprobado
definitivamente, que se convalida, con los reajustes de las NNSS.

- En las parcelas “b.1/18.17, “b.1/18.2", “b.1/18.3”, y “b.1/18.4”, aquella que resulta de
la envolvente a la que dan lugar las condiciones de edificacién descritas en los
planos de proyecto y en el grafico de esta Norma Particular.

Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan (articulo

56 de las Normas Urbanisticas Generales).

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los critterios generales
establecidos en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, complementadas en los siguientes términos:
Las previstas en los proyectos de edificacion objeto de licencias
municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.
En las parcelas “b.1/18.1”, “b.1/18.2”, “b.1/18.3", y “b.1/18.4”, aquellas descritas
en los planos de proyecto y en el grafico de esta Norma Particular, sin perjuicio
de la consolidacion de las preexistentes si no se actua sobre la edificacion.
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- Numero de plantas y altura maxima:

Sobre rasante

* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de
edificacion objeto de licencias municipales concedidas y que estan en
proceso de desarrollo y ejecucion.

* En las parcelas “b.1/18.1”, “b.1/18.2", “b.1/18.3", y “b.1/18.4” se autoriza la
edificaciéon de dos plantas altas de acuerdo con cuanto se describe en
los graficos de esta Norma Particular.

Bajo rasante: se autoriza la construcciéon en cada parcela del numero de

plantas previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas

Generales).

* Altillos:
Se autoriza su construcciéon de acuerdo con lo dispuesto en las Normas
Urbanisticas Generales de este Plan General. En particular, se posibilita en
cada pabelldn la ejecucion de altillos ocupando toda la planta o la superficie
equivalente a ésta en varias plantas.

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “I11.3” de estas Normas Particulares.

En los supuestos de sustitucion de la edificacion preexistente podran reajustarse
mediante la tramitacién de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a
reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico, en particular con el objeto de
acoger el trazado de la regata de Txakolin.

2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las
salvedades referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por
incremento de edificabilidad ponderada de:

Se consolidan las parcelas resultantes del planeamiento ya gestionado, incluso aquellas

pendientes de ejecucién, sin perjuicio de los reajustes y las condiciones de edificacion
que se proponen en este Plan (grafico de Norma Particular).

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.
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Son los siguientes en este ambito:

*  CS8.7 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacion se recoge en el EAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.4 de este Plan General.
*  CS.8 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

Se advierte asimismo que la regata de Txakolin cruza el &mbito parcialmente con cobertura tal
y como se ilustra graficamente en el plano Il.1 de este Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existe en el ambito ningun edificio catalogado.

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

*

Condiciones de actuacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

En las parcelas “b.1/18.1”, “b.1/18.2", “b.1/18.3", y “b.1/18.4”, ya gestionadas, se
procedera en los supuestos de sustitucion o nueva edificacion mediante la solicitud de
la correspodniente licencia, tramitandose el oportuno Estudio de Detalle.

Condiciones de urbanizacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

Condiciones de ejecucion y financiacion de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1 Estudio de viabilidad
econdmica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

Coeficientes de ponderacion de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulo 105), obtenidos segun se describe en el
documento “3.1 Estudio de viabilidad econémica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacién son
las especificadas en el Capitulo Il del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.
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Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano IV.4.
La intervencién en los mismos se adecuara al marco legal de aplicacién en la materia. En
particular, en el subambito “2.2 Rodriguez”’ se evaluara la previa declaracion de la calidad del
suelo por el érgano competente, tal y como lo determina la ley 1/2005 de 4 de febrero, con
ocasion de la tramitacion del correspondiente Programa de Actuaciéon Urbanizadora.

IX.- GRAFICOS.

1.- Condiciones de edificacion en los supuestos de sustitucion o nueva edificacion.
Parcelas “b.1/18.1”, “b.1/18.2", “b.1/18.3", y “b.1/18.4".
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.19 APARIZIO”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

Se trata de un asentamiento mayoritariamente residencial que se corresponde con la
ejecucion en su dia de viviendas para empleados de la fabrica de Irimo, inmediata. De
ello resulta su localizacion aislada del continuo residencial.

Se localiza en el extremo sur del area urbana de Urretxu y cuenta con buenas
condiciones de accesibilidad.

Su superficie es de 7.650 m2. Es, tras el cementerio, el ambito de menor tamafio del area
urbana.

I.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

*  Consolidacion de la edificacidn preexistente y de sus usos.

* Consolidacién de la urbanizacion, sin perjuicio de la reurbanizacién del lugar central
del ambito.

*  Recualificacion urbana del lugar mediante la eliminacion de los traficos de paso

correspondientes al enlace viario sur de Urretxu. Con ocasién de la ejecucion de

éste se debera evitar afectar al arroyo de Mendiaratz y a su zona de servidumbre, tal

y como se indica en el informe emitido por URA al respecto.

ll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.
1.1.-Zona “A.2/19 Zonas Edificacion Abierta”. .....................ccccoiiiieeiiiiciieeee, Sup. 7.650 m?2

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:
Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros
edificatorios (alineaciones, niumero de plantas, etc.), complementada con:
La autorizada por este Plan en el conjunto de las parcelas de equipamiento de
titularidad privada (de conformidad con lo establecido en el art. 70 de las
Normas Urbanisticas Generales).
Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan
(articulos 47, etc. de las Normas Urbanisticas Generales).
- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “A.2. Zonas
residenciales de Edificacion Abierta”.
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2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
La ordenaciéon pormenorizada del ambito se determina en este Plan General.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

No se establecen previsiones generales reguladoras de dicho régimen en el ambito, sin
perjuicio de que las obras de remodelacion del enlace viario sur de Urretxu seran abordadas
por la Diputacion Foral de Gipuzkoa, de conformidad con sus correspondientes presupuestos.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano lll.1 de este Plan General.

1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacién actual, sin perjuicio de su posible reajuste de confo
con los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

1.3.- Edificabilidad.

* Sobre rasante

rmidad

Se consolida la edificabilidad existente en cada parcela, asociada a la forma de la
edificacidn existente y consolidada en cada una de ellas, complementada con:
- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento

(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).

Dicha consolidacion se efectia en los términos establecidos en este Plan (articulo

56 de las Normas Urbanisticas Generales).

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los critterios generales

establecidos en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

1.4.- Condiciones de edificacion.

* Parametros edificatorios:
- Alineaciones y rasantes:

Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes

actuales, complementadas en los siguientes términos:

- La autorizada por este Plan General en cada una de las parcelas de equipamiento

(articulo 65 de las Normas Urbanisticas Generales).
- Numero de plantas y altura maxima:
Sobre rasante
* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su
numero de plantas y altura.

actual
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Bajo rasante: se autoriza la construccién en cada parcela del numero de
plantas previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas
Generales).

1.5.- Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

1.6.- Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “I11.3” de este Plan General.
2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.
Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las
salvedades referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por

incremento de edificabilidad ponderada de:

* Las parcelas de tipologia “c. Equipamiento comunitario” de titularidad privada en
las que se autoriza una edificabilidad urbanistica superior a la existente.

Las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas
(cambios de uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

*  CS8.7 Suelos potencialmente contaminados.
Su relacion se recoge en el EAE del PGOU, si bien se remite aqui a la
informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.4 de este Plan General.

* CS.8 Areas Acusticas.
Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existe en el ambito ningun edificio catalogado.
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VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

*

Condiciones de actuacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

Condiciones de urbanizacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

Condiciones de ejecucién y financiacion de cargas de urbanizacion.

Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1 Estudio de viabilidad
economica” y “3.3 Programa de Actuacion”.

Coeficientes de ponderacion de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulo 105), obtenidos segun se describe en el
documento “3.1 Estudio de viabilidad econémica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacidon son
las especificadas en el Capitulo Ill del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL AMBITO URBANISTICO
“AU.20 KAMINPE”.

l.- EMPLAZAMIENTO, DELIMITACION Y DESCRIPCION.

El emplazamiento y la delimitacion del ambito son los reflejados en los planos de este
Plan.

Se trata de un asentamiento industrial situado en el valle del Urola, en el extremo sur del
area urbana, que tiene continuidad en el municipio de Zumarraga, y que se corresponde
con los antiguos pertenecidos de Orbegozo y luego de Arcelor.

Se encuentra colmatado en cuanto a su desarrollo, pero sin uso alguno en la actualidad.

Su superficie es de 32.603 m2.

I.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

* Consolidar con caracter general la edificacion preexistente y su destino industrial, sin
perjuicio de su sustitucion, procurando su puesta en uso.

* En los supuestos de sustituciéon de la edificacion preexistente se procedera a
resolver el trazado soterrado del rio Urola y la regata de Txakolin en suelo de
titularidad publica.

* Consolidar con caracter general la urbanizacién, sin perjuicio de la realizacion de

obras de reurbanizacidon que procuren la mejora de las condiciones ambientales y de

accesibilidad al ambito, ya desde Zumarraga ya desde la red viaria foral.

lll.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.- CALIFICACION GLOBAL.

1.1.-Zona “B.1/20 Zonas Industriales”. ................ccccooiiiiii i, Sup. 31.373 m?
Dicha superficie se complementa con la correspondiente al paso bajo el viario (S.G.).

*  Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante:

Se consolida la edificabilidad existente en la zona global, asociada al conjunto de

las edificaciones existentes y consolidadas en ella y a sus parametros

edificatorios (alineaciones, nimero de plantas, etc.), complementada con:
La edificabilidad prevista en el conjunto de los proyectos de edificacion objeto de
licencias municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.
La autorizada por este Plan en el conjunto de las parcelas de equipamiento de
titularidad privada (de conformidad con lo establecido en el art®. 65 de las Normas
Urbanisticas Generales).
Dicha consolidacion se efectua en los términos establecidos en este Plan
(articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).
Se estima orientativamente en 18.000 m?2(t).

- Bajo rasante: la resultante de los criterios generales establecidos en este Plan.

D.

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. Mayo 2021. DOC.”2.2. NN.PP.” - 126 -

*  Condiciones de uso:
Las establecidas con caracter general en este Plan para la zona global “B.1. Zonas
Industriales”.
No se autorizan los usos comerciales de 52 categoria y tampoco aquellos de 32 y 42
categorias, con la salvedad, en estos casos, de aquellos dedicados a la venta de
automocion, embarcaciones y otros vehiculos, de maquinaria, de materiales de
construccién y articulos de saneamiento, de muebles y electrodomésticos y los
centros de jardineria y viveros.
Se autoriza como uso auxiliar la vivienda del guarda de la instalaciéon de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 53 de las Normas Urbanisticas Generales de este Plan General.

1.3.-Zona “E.1/20 Red Viaria (SG)”. ) .....cccoeeei et Sup. 1.203 m?

Las condiciones de edificacion y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para ella en este Plan General.

2.- CLASIFICACION URBANISTICA.
Los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.
3.- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacién pormenorizada se determina en este Plan General. No obstante, en
funcién del alcance de la actuacion, cabra tramitar el correspondiente Plan Especial de
Ordenacion Urbana que redefina las condiciones de ordenacién pormenorizada del
ambito.

4.- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION.

* Las obras de intervencidon sobre la parcela industrial preexistente podran abordarse
directamente una vez aprobado definitivamente el presente Plan General.

* Las obras de reurbanizacion complementarias a realizar para la mejora de las condiciones
de accesibilidad se realizaran de acuerdo con las decisiones y pautas que al respecto se
establezcan desde la Administracion en funcién del alcance de la actuacion.

IV.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA.

1.1.- Zonificacién pormenorizada.

La reflejada en el plano Ill.1 de este Plan General.

En los supuestos de sustitucion de la edificacién preexistente, ésta podra reajustarse
mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a
reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico, en particular con el objeto de acoger
el trazado del rio Urola y de la regata de Txakolin.

1.2.- Condiciones de parcelacion urbanistica.

Se consolida la parcelacion actual, sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad
con los criterios generales establecidos a ese respecto en este Plan.

D.

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. Mayo 2021. DOC.”2.2. NN.PP.” - 127 -

1.3.-

1.4.-

1.5.-

1.6.-

Edificabilidad.

Sobre rasante

Se consolida la edificabilidad existente en la parcela, asociada a la forma de la

edificacién existente y consolidada en la misma, complementada con:

- La prevista en los proyectos de edificacion objeto de licencias municipales
concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.

Dicha consolidacién se efectia en los términos establecidos en este Plan (articulo

56 de las Normas Urbanisticas Generales).

Bajo rasante: la resultante en cada parcela de los critterios generales

establecidos en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas Generales).

Condiciones de edificacion.

Parametros edificatorios:

- Alineaciones y rasantes:
Se consolidan las edificaciones existentes con sus alineaciones y rasantes
actuales, complementadas en los siguientes términos:
Las previstas en los proyectos de edificacion objeto de licencias
municipales concedidas y que estan en proceso de desarrollo y ejecucion.

- Numero de plantas y altura maxima:

Sobre rasante

* Se consolidan las edificaciones existentes en cada parcela con su actual
numero de plantas y altura, asi como las previstas en los proyectos de
edificacion objeto de licencias municipales concedidas y que estan en
proceso de desarrollo y ejecucion. Al norte de la carretera se autoriza un
perfil de tres plantas sobre rasante con una altura de edificacién maxima
de 12,00 metros, mientras que al sur de la carretera se autoriza un perfil
de tres plantas sobre rasante con una altura de edificacion maxima de
20,00 metros.

Bajo rasante: se autoriza la construccion en cada parcela del numero de

plantas previsto en este Plan (articulo 56 de las Normas Urbanisticas

Generales).

Condiciones de uso.

Las establecidas en este Plan para cada una de las tipologias de subzonas
pormenorizadas ordenadas.

Condiciones particulares de dominio.

Las reflejadas en el plano “I11.3” de estas Normas Particulares.

En los supuestos de sustitucion de la edificacion preexistente podran reajustarse
mediante la tramitacién de un Estudio de Detalle siempre que su alcance se limite a
reducir la parcela privada y ampliar el suelo publico, en particular con el objeto de
acoger el trazado del rio Urola y de la regata de Txakolin.
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2.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO.

Los terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano consolidado con las
salvedades referentes a la categorizacion como suelo urbano no consolidado por
incremento de edificabilidad ponderada de:

* Las parcelas de tipologia “c. Equipamiento comunitario” de titularidad privada en
las que se autoriza una edificabilidad urbanistica superior a la existente.
Las parcelas pormenorizadas que sean objeto de actuaciones urbanisticas
(cambios de uso...) que supongan un incremento de edificabilidad ponderada.

*

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Esos condicionantes son los regulados en este Plan (articulos 85 al 94 de las Normas
Urbanisticas generales y reflejados en los correspondientes planos) que tienen incidencia
en este ambito.

Son los siguientes en este ambito:

* CS.6 Areas Inundables.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.3 de este Plan General.
* CS.7 Suelos potencialmente contaminados.

Su relacion se recoge en el EAE del PGOU, si bien se remite aqui a la

informacion actualizada al respecto que dispone el IHOBE.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.4 de este Plan General.
* CS.8 Areas Acusticas.

Su localizacién se ilustra graficamente en el plano 1V.2 de este Plan General.

Se advierte asimismo que la regata de Txakolin cruza el ambito en su desembocadura en el
Urola con cobertura, tal y como se ilustra graficamente en el plano 11.1 de este Plan General.

En los nuevos desarrollos previstos, aquellas obras que deban realizarse en las zonas de
dominio publico o de proteccion del ferrocarril que tengan por finalidad limitar el ruido que
resulta del transito por las lineas ferroviarias deberan ser autorizadas por ADIF y costearse por
los promotores de las mismas.

VI.-_CONDICIONES DE CATALOGACION.

Esas condiciones son las expuestas en el documento “2.3 Catalogo” de este Plan y con
incidencia en este ambito.

No existe en el ambito ningun edificio catalogado.

VIl.- REGIMEN DE EJECUCION PORMENORIZADO.

* Condiciones de actuacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

D.
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* Condiciones de urbanizacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 y siguientes).

* Condiciones de ejecucién y financiacion de cargas de urbanizacion.
Las establecidas en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan (articulos 101 a 104), asi como en los documentos “3.1 Estudio de viabilidad
econdémica”’ y “3.3 Programa de Actuacion”.

Coeficientes de ponderacion de usos.

Los establecidos en este Plan General en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan (articulo 105), obtenidos segun se describe en el
documento “3.1 Estudio de viabilidad econémica”.

VIIl.-MEDIDAS AMBIENTALES.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter ambiental de aplicacidon son
las especificadas en el Capitulo Ill del Titulo Séptimo del documento de Normas Urbanisticas
Generales (Ordenanzas de Proteccion Ambiental) y las establecidas en el apartado Xl del
estudio ambiental estratégico.

Los suelos potencialmente contaminados del ambito se ilustran graficamente en el plano IV 4.
La intervencién en los mismos se adecuara al marco legal de aplicaciéon en la materia. En
particular, en el subambito “2.2 Rodriguez” se evaluara la previa declaracién de la calidad del
suelo por el érgano competente, tal y como lo determina la ley 1/2005 de 4 de febrero, con
ocasion de la tramitacion del correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora.

Al tratarse de un area urbanistica afectada por una superficie reducida afectada por el riesgo
de inundabilidad deberan cumplir la normativa de aplicacidon vigente. Las actuaciones que
afecten al dominio publico hidraulico o a sus zonas de servidumbre y policia deberan contar,
previamente al inicio de cualquier trabajo u obra, con las autorizaciones de la Administracion
hidraulica competente, que deberan ser tramitadas ante las Oficinas de las Cuenca Oriental de
la Agencia Vasca del Agua-Ura.

IX.- GRAFICOS.

No se incluyen.

En Donostia/San Sebastian, Mayo de 2021

- N * %;\'\”’V\Af—‘
.__/

Fdo.: Santiago Penalba. Manu Arruabarrena. Mikel Iriondo
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l.- OBJETO DEL CATALOGO.

Uno de los objetivos del planeamiento urbanistico es el de identificar las edificaciones y los
elementos que, con independencia de su valor econdmico directo y de su régimen de
propiedad, tienen un valor colectivo, asociado a su interés cultural (arquitectonico, histérico-
artistico, arqueoldgico...). Ademas, ese objetivo se ha de complementar con la determinacion
del régimen de proteccion y tratamiento de esas edificaciones y elementos.

En este caso, este Plan General da respuesta a ese cometido mediante este Catalogo.

.- FUENTES DOCUMENTALES.

La relacién de los edificios y elementos a proteger conforme a lo establecido en este Catalogo
tiene su origen en las siguientes fuentes:

*  El Catalogo de las Normas Subsidiarias municipales del afio 2012.

*  El Inventario del Patrimonio Histérico-Arquitectonico del Pais Vasco del Departamento de
Cultura del Gobierno Vasco.

* El Inventario del Patrimonio Histérico-Artistico Inmueble de Gipuzkoa, del Departamento
de Cultura de la Diputacién Foral.

*  La resolucién de 17 de septiembre de 1997, del Viceconsejero de Cultura, Juventud y
Deportes, mediante la que se dio publicidad a las resoluciones de 11 de septiembre de
1997, de declaracién de zonas de presuncion arqueoldgica de diversos municipios del
Territorio Historico de Gipuzkoa.

Se ha tenido en cuenta asimismo la legislacion de suelo y urbanismo vigente y, en particular,
cuanto en relacion con la materia dispone el Texto Refundido de la Ley del suelo estatal del afo
2015, asi como los informes sectoriales emitidos al respecto.

ll.-  NORMATIVA DE APLICACION.

La normativa de aplicacién en las materias objeto de este Catalogo esta conformada por, entre
otras, las disposiciones siguientes:

*  La Ley 6/2019, de 9 de mayo, de Patrimonio Cultural Vasco, en lo referente a las
edificaciones y elementos catalogados (calificados o inventariados; u objeto de
expedientes de esa naturaleza) por el Gobierno Vasco.

*  El Decreto 234/1996, de 8 de octubre, por el que se establece el régimen para la
determinacion de las zonas de presuncién arqueologica.

*  La citadas resoluciones de 11 y 17 de septiembre de 1997, referentes a la declaraciéon de
zonas de presuncion arqueolégica de diversos municipios del Territorio Histérico de
Gipuzkoa.
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*

Este mismo Plan General en lo referente a las edificaciones y elementos catalogados no
afectados por las disposiciones anteriores.

IV.- RELACION DE BIENES Y ELEMENTOS CATALOGADOS.
IV.1.- Introduccién

El municipio cuenta con un patrimonio de interés; no en vano, el asentamiento humano en el
lugar cuenta con un origen lejano, que dio lugar a la fundacién de la villa de Urretxu mediante la
carta-puebla otorgada por el rey Juan | de Castilla, con fecha 3 de octubre de 1383, si bien,
segun fuentes consultadas, la iglesia parroquial dedicada a San Martin de Tours fue anterior a
su fundacioén, asi como el caserio aislado situado en la falda de Irimo.

La villa se emplazé en el fondo de valle del Urola, en la margen izquierda de un meandro que
describe a su paso por esta localidad, aprovechando las ventajas defensivas del rio en todo su
flanco Este, y de control sobre el cruce de caminos que conducian tanto hacia la costa como
hacia Castilla. El primitivo plano de la villa es rectangular, de una extension de 1,6 Ha, y, segun
M. Alvarez Urcelay et al., la forma responde a una idea urbanistica cuyos origenes en la
peninsula se remontan a los campamentos militares romanos. Todo el recinto estaba
amurallado, y a mediados del siglo XVI ya contaba con dos calles, las denominadas calles de
Suso y de Yuso, Goiko kale y Beko kale, hoy conocidas por calles Jauregi e Iparragirre,
respectivamente. Los edificios fueron erigiéndose sin mantener una alineacion de fachada,
designandose con su nombre propio en vez de con un numero. La villa sufrié diversos
incendios, como el de 1658 en el que fueron afectadas 26 casas, mas la torre y el pértico de la
iglesia parroquial. Asi, la actual plaza de Iparragirre es el resultado de la decisién de recuperar
para el dominio publico lo que en origen fueron parcelas géticas residenciales, similares a las
que configuran las fachadas de la plaza.

En el actual casco histérico medieval y su entorno inmediato destacan algunas casas
solariegas y palacios como las casas-palacio Corral de Ipefarrieta (actual ayuntamiento) y
Areizaga. En cuanto a la arquitectura religiosa destaca la iglesia parroquial de San Martin de
Tours, edificio austero, de piedra y madera, que mezcla en su interior elementos renacentistas,
goticos y barrocos. Cabe asimismo destacar diversas casas solariegas integradas en la trama
original, particularmente aquellas situadas en la calle Iparragirre, tales como Bicario-etxea,
Faktorekoa, Galdosenea y Barrenetxea.

Cabe destacar por otra parte en el municipio el palacio de los Ipefarrieta, ubicado fuera del
casco urbano, en la ladera del Irimo, construido a comienzos del siglo XVII.

En las décadas de los 50, 60 y 70 del pasado siglo, Urretxu vive una transformacién singular
derivada de la implantacion de importantes actividades industriales que atraen a nuevos
pobladores, produciéndose también una singular y rapida transformacion del asentamiento
urbano, ocupandose el fondo del valle en su practica totalidad, ascendiéndose incluso por las
laderas para la construccién de viviendas donde alojar a los nuevos habitantes. Si bien cabe
considerar el interés de algunos edificios residenciales e incluso industriales de esa época, no se
han advertido valores singulares que propicien su catalogacion.
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IV.2.- Bienes y elementos catalogados
Su relacién es la siguiente:

A.- Elementos objeto de proteccién especial:

- Elementos calificados:

* Palacio Baroikua (Areitzaga), declarado como Monumento segin Orden de 17 de enero de
1964

* Casas en la Calle Iparragirre, declaradas Bienes Inmuebles segun Orden de 29-2-1964.
Se refiere a las siguientes casas:

* Casa Bikario Etxea (Iparragirre 14).
* Casa Faktorekua (Iparragirre 16).
* Casa Consistorial (Iparragirre 20).
* Casa Iparragirre 8.
* Casa Iparragirre 10.
* Casa Galdosenea (Iparragirre 22).
* Casa Iparragirre 24.
* Casa Iparragirre 26.
* Casa Iparragirre 38.
* Palacio de IpefAarrieta, declarado Bien Inmueble segun Decreto de 4-8-1984.

* Cruz de término, situado en el extremo sur del area urbana del municipio, proxima al barrio
de Aparizio, resituada recientemente en la rotonda viaria.

* Iglesia de San Martin de Tours.

B.- Elementos argueoldgicos inventariados:

* Zona arqueolégica del casco histérico, inscrita en el Inventario General de Patrimonio
Cultural Vasco con la categoria de Conjunto Monumental segun Orden de 12-2-1998.
Esta zona cuenta con la declaracion de area de rehabilitacién integrada y, ademas, con un
Plan Especial de Rehabilitacion del Casco Histérico aprobado el afio 1996.

Urretxu
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* Casa Bikario Etxea (Iparragirre 14), ademas de pertenecer a Zona arqueoldgica del casco
historico.

* Casa Faktorekua (Iparragirre 16), ademas de pertenecer a Zona arqueolégica del casco
historico.

* Casa Consistorial (Palacio corral Ipefarrieta) (Iparragirre 20), ademas de pertenecer a
Zona arqueoldgica del casco historico.

* Casa Galdosenea (Iparragirre 22), ademas de pertenecer a Zona arqueoldgica del casco
historico.

* Muralla de Urretxu.

* Iglesia se San Martin de Tours.
* Carcel.

* Primitivo Ayuntamiento.

C.- Zonas de presuncién argueoldgica:

* Ambitos y elementos afectados por la resoluciéon de 11 de septiembre de 1997, emitida por
el Viceconsejero de Cultura, Juventud y Deportes.

Los inmuebles y elementos que a continuaciéon se relacionan quedaran ademas sujetos al
régimen establecido tanto en la Ley de Patrimonio Cultural Vasco, de 3 de julio de 1990,
como en el Decreto 234/1996, de 8 de octubre, de declaraciéon de Zonas de Presuncién
Arqueoldgica.

Se concreta para cada uno de ellos la tipologia de zona que le corresponde segun lo
dispuesto en dicho decreto.

- Referidas al area intramuros del edificio:
« Caserio Agirre (zona A)
+ Caserio lturbe Goikoa (zona A)
+ Caserio lturbe-Bekoa (zona A)
+ Caserio Beidakar (zona A)
+ Caserio Mendizabal (zona A)

+ Palacio de Zabaleta (zona A)

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. -5-
Doc. “2. NORMAS URBANISTICAS”
“2.3. CATALOGO”
Mayo 2021

+ Caserio Donardegi (zona A)

+ Caserio Erratzu — Goikoa (zona A)

« Palacio de Ipefarrieta (zona A)

« Caserio de Ipefarrieta Txiki (zona A)

+ Caserio SantaKutz (zona A)

+ Caserio Etxaburu (zona A)

« Caserio Irigoien (zona A)

+ Caserio Larrea (zona A)

« Palacio de los Barones de Areizaga o Baroikoa (zona A)
+ Casa Bikariokoa (zona A)

» Casa Faktorekoa (zona A)

+ Palacio Corral-Ipenarrieta/Ayuntamiento (zona A)
» Casa Galdosenea (zona A)

+ Caserio Elosegi o Ertsolegi (zona A)

+ Caserio Gerra (zona A)

+ Caserio Beain — Aurrekoa (zona A)

+ Caserio Beain — Andikoa (zona A)

+ Caserio Elosieta (zona A)

+ Caserio Aitsu 0 Ayesua (zona A)

» Ermita de Santa Cruz de Sagastitxipi o Santo Cristo (zona A)
» Ermita de San Juan de Zabaleta (zona B)

- Referidas al area intramuros del edificio y a 15 m mas alrededor del mismo, a partir de
sus bordes mas exteriores:

» Ermita de Santa Barbara (zona B)
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D.- Elementos de proteccion basica:

* Estacion del Ferrocarril del Urola.

* Iglesia de los Padres Pasionistas.

* Ermita de Santa Barbara.

* Ermita de Santa Cruz de Sagastitxipi.

* Portada del cementerio municipal de Urretxu.
* Caserio Deskarga Zahar.

* Caserio Ipefarrieta Txiki.

* Caserio Zabaleta.

* Caserio lturbe Goikoa.

* Caserio Agirre.

* Casa de Camineros en Aitsu.

* Ferreria y Molino Aitsu.

* Puente Aitsu-Errota.

* Puentes del Antiguo Ferrocarril del Urola (4).
* Puente de Leturiondo.

* Chimenea de la antigua Fabrica de Fuelles y Muebles Genaro Berriochoa.
* Tramos existentes de la antigua calzada (Altamira, Santa Barbara, Descarga).
* Casa Gernikako arbola, 1-3.

* Fuente de Urretxu (plaza de Iparragirre)

* Monumento a Iparragirre (plaza de Iparragirre).
* Casa del guardagujas.

* Casa de Camineros (Ipefarrieta, 32).

* Mausoleo de Iparragirre en el cementerio municipal de Urretxu.
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Se precisa que el chalet de la antigua Fabrica de Licores Nicolas Ormazabal no existe en la
actualidad. De acuerdo con la informaciéon municipal recabada, el horno eléctrico de Sarralde,
al que se hace referencia en algun inventario, tampoco existe.

Como resultado de la propuesta se califican:

13 elementos objeto de proteccion especial.

- 26 elementos objeto de proteccion basica.

- 9 elementos arqueolégicos inventariados.

28 zonas y elementos de presuncion arqueoldgica

El emplazamiento de esos elementos es el reflejado en el plano “VI.1” incluido en el documento
“4. Planos” de este Plan General.

V.- REGIMEN DE TRATAMIENTO Y PROTECCION DE LOS EDIFICIOS Y ELEMENTOS
CATALOGADOS.

Ese régimen es el determinado en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan General. De conformidad con lo indicado en él:

Las edificaciones y elementos que tienen la consideraciéon de Bienes Culturales de
Proteccion Especial, o que cuenten con expediente promovido con ese fin, conforme a lo
dispuesto en la Ley 6/2019 de Patrimonio Cultural Vasco, quedan sujetos al régimen de
regulacion y tratamiento determinado en cada caso por la Administracion competente en la
materia y, en particular, a lo dispuesto en los articulos 34 y 38 de la precitada Ley.
Igualmente, resultan admisibles las intervenciones de restauracion cientifica que se
definen en el Anexo | del Decreto 317/2002.

Los edificios y elementos catalogados por decisién municipal quedan sujetos al régimen
de proteccion basica determinado en aquel documento.

Las zonas arqueoldgicas declaradas y las zonas de presuncion arqueoldgica declaradas
quedan sujetas a los criterios establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (Ley
6/2019 de Patrimonio Cultural Vasco) y, en particular, lo dispuesto en los articulos 65 y 66
de la precitada Ley.

En Donostia / San Sebastian, Mayo 2021

Santiago Pefalba Manu Arruabarrena Mikel Iriondo
Arquitecto Arquitecto Abogado
D .
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