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MEMORIA

1. ANTECEDENTES Y OBJETIVOS DEL DOCUMENTO

1.1. TRAMITACION ANTERIOR

El dia 2 de julio de 2009, fue aprobado inicialmente un primer documento de modificacién puntual de
las Normas Subsidiarias de Olaberria referido a las &reas 12 Ostolaza y 13 Gasolindegia.

Posteriormente el dia 3 de agosto de 2009, fue expuesto al publico dicho documento mediante su
publicacion en el boletin oficial de Gipuzkoa.

En el periodo de exposicién publica, fueron emitidos dos escritos de alegaciones, el primero de ellos
firmado por Dna. Arantxa Gurrutxaga, fue desestimado en su totalidad en el pleno de aprobacion
provisional.

El segundo escrito de alegaciones, estaba suscrito por GN TRUCK S.L. y en él se solicitaba que
desde la modificacién de las Normas Subsidiarias se contemplase la posibilidad de instalar
elementos propios de la estacion de servicio, como son los depésitos o instalaciones técnicas, sobre
rasante y fuera del ambito de la gasolinera.

Ante esta alegacion el Pleno del Ayuntamiento de Olaberria estimé la solicitud en el sentido de
incluir en la nueva normativa urbanistica particular la siguiente puntualizacion.

“Los elementos técnicos auxiliares de la estacién de servicio, deberan ubicarse de tal manera que
causen la menor interferencia visual y conceptual con el disefio de la edificacién original, pudiendo
quedar situados, si asi fuese necesario, fuera del ambito 13 A, siempre que la regulacion de usos de
estos ambitos asi lo permitan.”

Con posterioridad ha sido recibido informe del Departamento de Infraestructuras viarias de la
Diputacion Foral de Gipuzkoa, siendo el informe desfavorable a la ordenacién planteada al
considerarse excesivos los vuelos previstos en la modificacion, tanto en el alineacién que da frente a
la N1, como en la de la fachada opuesta.

Por este motivo, han de retrotraerse las actuaciones llevadas a cabo por el Ayuntamiento, siendo
preciso corregir el documento en cuestion de manera sustancial e iniciar una nueva exposicién
publica, aparejada a una aprobacion inicial.
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OLABERRIKO 12 ETA 13. AREEI DAGOKIEN (OSTOLAZ
G{\SOLINDEGIA} HIRI ANTOLAKETAKO ARAUEN
ALDAKETARI BURUZKO TXOSTENA

Olaberriko Udalak Ostolaza 12. eta Gasolindegia 13. areel
dagokien Hiri Antolaketako Araiten Aldaketa bidali du Bide
Azplegituretako Departamentuak irizpena eman dezan, hala
agintzen baitu 12. artikuluan Gipuzkoako Errepide eta
Bideen Foru Arauaren testu bateratuak, 2006ko ekainaren
94ko 1/2006 Foru Dekretu Arau-emaileaz onartuak.

Area horiek hirl zonan daude, N-I errepidearen ertzean,

417,400 k.p.an dagoen lhurreko gasolindegiaren ondoan.
_Industria pabilioiak, etxeblzitzak eta baserri zaharrak
nahasian daude, ordenarik gabe, eta egoera txarrean.

Ingurua homogeneizatu egin nahi da, ahal den neurrian, eta
horretarako, Ostolaza baserria eta gasolindegiaren eraikina
luzatzen duten pabiliciei itsatsita “dagoen etxebizitza-

eraikina bota eta eralkin bakar -bat egin nahi da,

“industriarako eta jarduera ekonomikoetarako erabilera
jzango lukeena. Honela osatuko litzateke: sotoa,
aparkatzeko; behe-solairua, gasolindegiaren garaiera
berekoa, kamicien zaintzarako; eta bi solairu. Ibilgalluak

mendebaldean dagoen Foru Aldundiaren errepidetik sartuko -

lirateke sotora. Errepide horrek N-f errepide gaineko
pasabidea bidegurutzearekin lotzen du Castillo hotelaren
atzealdean, iparraldeko mugan dagoen eremutik banantzen
dien zeharretarako bide ‘batera sartzen da, eta hortik
behera egiten du N-l errepidearen lerro txlrikordatuaren

ondo-ondoan.

Proposamena aztertu ondoren ikusi dugunez, behe

solairuaren lerrokadurak gasolindegiko eraikinari jarraitzen

dio. Gojko bi solairuetan, ordea, lau metroko hegalen bidez
okupazioa handitu egiten da eta bertikala bi galtzaden
ertzeraino iristen da, N-1 errepidearen txirikordaraino eta
atzealdeko bideraino. Lehen esan denez, sotorako arrapala

~eré N-l errepidearen lerro-ertzari itsatsita doa, - eta,
ondorloz, iparraldean dauden eraikinetako' oinezkoek
gasolindegi aldera joateko, galtzadara irtetera behartuta
daude. Antolaketa hori ezin da onarty, eta
Departamentuaren eskumeneko gaiari dagokionez, kontrako
Irizpena ematen diogu.

Nolanahi ere, horren hondatuta dagoen zona horl berritzeko
premia kontuan hartuta eta oraln errepidearen ondo-
ondoan dauden eralkinak botatzeko aukera dela ikusita,
behe solairurako proposatu den lerrokadura onartuko
genuke, gasolindegiarenari jarraituko bailioke, baina goiko
solalruetan ere hori bera mantentzekotan, Hala eta guztiz
ere, bidearen ezaugarriak kontuan hartuta, Arcelor aldera
ematen duen atzealdeko fatxadan, goiko solairuel gehfenez

DE PLANEAMIENTO EN LAS f\REﬁS 12 OSTOLAZA Y 13
GASOLINDEGIA DE OLABERRIA

El Ayuntamiento de Olaberria envia la Modificacién de
Normas Subsidiarias de planeamiento enh las dreas 12
Ostolaza y 13 Gasolindegia, para que el Departamento de
Infraestructuras Viarfas emita el informe preceptivo del
artlculo 94 del Texto Refundido de la Norma Foral de
Carreteras y Caminos de Gipuzkoa, aprobado por Decreto
Foral Normativo 1/2006 de 6 de junio.

Se trata de dos dreas clasificadas como zona urbana situadas
al borde de la N-l contiguas a la gasolmera de lhurre situada
en el Pk 417,400, Estdn ocupadas por pabellones
industriales mezclados con edificios residenclales y antiguos
casérios, de una manera desordenada y en mal estado de
conservacién.

Se propone homogenelzar la zona en la medida de lo posible
con la sustitucién del caserfo Ostolaza y un edificio
residencial adosado a los pabellones gue prolongan el
edificio de la gasolinera por un tnico edificlo de uso
Industrial y de actividades econdmicas. Se compone de
sétano para aparcamiento, bajo de altura igual a la

" gasolinera para guarda de camiones y dos plantas. El acceso

rodade al sétano se prevé desde la carretera de titularidad

. Foral situada al oeste que conecta el paso sobre la N-| con la

interseccién trasera del hotel Castillo, entrando a un vial

transversal de separacion con el &mbito lindante al norte y - -

desde aquf por una ramipa que baja pegada a la calzada del
carril de trenzado de la N-I.

Analizada la propuesta, se-observa que las alineaclones de la
planta baja siguen lds que tiere el edificid de la gasolinera.

sin embargo, en las dos plantas altas Ja ocupacién se amplfa - - '

con vuelos de 4 metros de forma que llegan hasta la vertical
del borde de las dos calzadas, la del carril de trenzado de la
N-1y la del vial trasero. Como ya se ha indicado, la rampa de
bajada al sétano va también pegada al borde del carril de la
N-I, obligando a los peatones que quieran acceder desde los
edificios existentes al norte a la zona de la gasolinera a salir
a la calzada. Estas disposiciones no son admisibles por’lo
que el informe en lo que afecta a las materias competencia
de este Departamento es desfavorable.

Tenlendo en cuenta la necesidad de regenerar esa zona tan-

degradada y la oportunidad para eliminar edificios que
ahora mismo dstdn tasi pegados a la carretera, podria
aceptarse la alineacién propuesta en planta baja, ya que
sigue las existentes en la 'gasollnera,'siempre que se
mantuviera tambiéh en las plantas superlores. Por las
caracteristicas de la via podria aceptarse sin embargo que en
la fachada trasera_que da hacla Arcelor las plantas altas
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‘iéfro” bateko IEéigélé"érﬁé'fééi “onartuko genuke. . Sotora tuvieran un vuelo maximo de un metro. Asimismo, la rampa
Jalsten den arrapalak ere lerrokadura horlei jarraitu beharko - de bajada al sétano "deberd situarse dehtro de’ esas
lieke, eta libre utzi N-I errepideko lerroa eta fatxada . alineaciones, dejando libre la franja de separacién entre el

- carril de la N-1y la fachada. : W e '

banantzeko zerrenda.

Laburbilduz, bada, aldeko Irizpidea lortzeko, aurreko En consecuencia, para cambiar el senti__d‘d del 'fnfurmp
- paragrafoan adlerazitako moduan aldatu beharko litzateke. . deberd modificarse la ordenacién en el sentido apuntado en '
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PLANGINTZA ETA USTIAPEN UNITATEKO BURUA -
EL JEFE DE LA UNIDAD DE PLANIEIC 16N Y_EXPLOTAC]ON

Jestis Maguregul Arregul

A los: efectos previstos en el articulo 94 del vigente Tex.

Plangintzako zuzendari nagusiak bere egiten du irizpen hau, | Refundido de la' Norma Foral de Carreteras y Caminos de
Gipuzkoako Errepide eta Bideen Foru Arauaren testu | Gipuzkoa, aprobado por Decreto Foral Normativo 1/2006 de 6
_bateratuak, 2006ko ekainaren 6ko 1706 Foru Dekretu Arau-| de junio, el Director General de Gestiéh y Planificacién del
emalleaz  onartuak, 94, artikuluan  aurreikusitako | Departamento de Infraestructuras Viarias hace suyo este

ondorioetarako. informe.

‘Bide Azplegituretako Departamentuko Kudeaketa eta

Donostia, 2009ko azaroaren 13a San Sebastidn, 13.de noviembre de 2009

- KUDEAKETA ETA PLANC :L\_]TEAKO ZUZENDARI NAGUSIA
EL DIRECTOR GENERAL DE(G STION Y PLANIFICACION
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Félix{Urkola Iriarte
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1.2. OBJETIVOS DEL DOCUMENTO

La zona urbana contigua por el norte a la gasolinera de lhurre, edificio protegido por las Normas
Subsidiarias de Olaberria, esta edificada de una manera desordenada, habiéndose mezclado
pabellones industriales con edificios residenciales vecinales y antiguos caserios, en algunos casos
pared con pared.

En las Normas Subsidiarias se define el area 12 para homogeneizar en la medida de lo posible los
usos. Para ello plantea la sustitucion del caserio Ostolaza y un edificio residencial pegado a la
carretera N1, adosado al continuo de pabellones que prolongan el edificio de la gasolinera de |hurre.
El entorno de ambas casas se ha visto reducido a la minima expresion y ha perdido toda calidad y
adecuacion a los usos originales. Por ello esta previsto su derribo y la ejecucién en su lugar de una
edificacion industrial.

Sin embargo se ha comprobado la dificultad del desarrollo del area debido a la importancia de los
derribos y la limitada edificabilidad obtenible. Si bien, por tratarse de suelo urbano no es necesario
disponer fisicamente las superficies dotacionales exigidas por la legislacion, se pierde mucha
superficie para edificar debido a los retiros que han de guardarse con respecto a las edificaciones y
parcelas colindantes. En un area tan pequefia como ésta la repercusién de la perdida de estos
espacios intersticiales es muy importante.

Por otra parte el area 13 prevé la consolidacién de la edificacién existente. La desaparicién de la
edificaciéon residencial del area 12 convierte en fachada parte de la trasera de los pabellones,
quedando la manzana edificatoria con forma irregular y los espacios muertos a la vista. No es el
panorama mas adecuado para enmarcar un edificio protegido como el de la gasolinera.

Se plantea por tanto esta modificacién con el doble objetivo de facilitar la gestion de la regularizacion
de usos planteada por las NNSS y mejorar el entorno de la gasolinera de Ihurre, e incluso rehabilitar
parcialmente uno de los volumenes que la conforman.

Para ello se modifican las dos areas 12 y 13, regularizando el perimetro de la primera, dejando fuera
el edificio pegante a la N1 y dividiendo la segunda en dos areas, una, 13A, conteniendo Unicamente
el edificio protegido de la gasolinera y la otra, 13B, que abarca la zona de nueva ordenacion. Se
produce una superficie mas regular que es posible ordenar de manera mas eficaz. Aln asi sigue
siendo importante el volumen de derribos a hacer porque a los del area 12 se le suman los edificios
mas degradados que ahora se engloban en el area 13B. Para compensar estas cargas se plantea
un aumento del perfil de la nueva edificacién, permitiéndose un desarrollo en altura que debera ser
respetuoso con el caracter formal de la gasolinera.

2. NECESIDAD DE LA MODIFICACION

Los planteamientos arriba descritos requieren para su consecucién la modificacion de las Normas
Subsidiarias en vigor en el municipio de Olaberria.

La necesidad de la modificacion deriva directamente de los objetivos planteados en las Normas
Subsidiarias para la ordenacién de la zona, cuya realizacion esta condicionada por la escasa
rentabilidad de la propuesta actual. El adecentamiento urbanistico de la zona no puede esperar a
posteriores revisiones del planeamiento general.
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3. DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTADA

La ordenacién implica el derribo de todos los edificios existentes en el perimetro de las antiguas
areas 12 y 13, que ahora se incluyen en el area 12 y el area 13A, a excepcion del edificio protegido
de la gasolinera.

La proteccion de dicho edificio es municipal y su alcance no ha estado completamente determinado
hasta ahora. El edificio de la gasolinera estd compuesto de varios elementos diferenciados,
edificados al parecer en distintas épocas con caracteristicas formales distintas. La parte mas
significativa comprende la cabina circular y la gran marquesina que apoya en ella y en el conjunto
de tres pilares circulares inmediatamente al norte. Esta parte tiene un estilo mezcla de autéctono y
expresionismo muy singular. La marquesina se prolonga hacia el norte, ya con otras caracteristicas
formales méas simples para apoyarse en una edificacion formalmente racionalista. Este edificio
racionalista se “funde” con otras edificaciones posteriores sin valor alguno, que Unicamente dan
continuidad al conjunto mediante la prolongaciéon de la marquesina por los laterales Todo el conjunto
esta deteriorado y precisa una recuperacion.

Para esta modificacién se ha estudiado cuidadosamente el alcance de la proteccién por el norte. Se
ha optado por fijar el limite en el soporte previo a los Ultimos portones de las fachadas laterales en
su extremo norte. Queda dentro de la proteccién la parte de fachada mas maciza que mas
claramente muestra las caracteristicas estilisticas. Se eliminan los grandes huecos y los ultimos
pilares de esquina, que no aportan carécter al edificio. Las condiciones de proteccion se fijaran en la
normativa particular del area.

La nueva edificacién, que es continua en las areas 12 y 13B, se plantea como prolongacion de la
protegida. Prolongard las fachadas de ésta, con un ligero quiebro en la de la autovia.. La altura de la
planta baja sera tal que la parte baja de los vuelos de planta primera continte el plano inferior de la
marquesina que acabara contra ellos. Formalmente la edificacion debera ser respetuosa con la
gasolinera.

El nuevo edificio conjunto tendra un perfil de s6tano, planta baja, dos plantas altas y un atico
retranqueado en el area 12.

Al s6tano de aparcamiento se accedera desde el interior de la parcela. En la parte trasera se ha
planteado un vial interno a la parcela industrial privada en el area 12 que admite 17 plazas de
aparcamiento en bateria en un lateral. Esta calle interior es contigua al limite norte del area y
atraviesa ésta entre la carretera al casco de Olaberria y la N1, pero no se plantea que tenga
conexion con esta ultima. Este vial aleja la edificacion industrial de la residencial préxima en el area
5 de Etxe Alai.

El s6tano con un acceso Unico para las dos areas es mayor que la planta baja y las plantas altas
vuelan 1m sobre ésta en la fachada que da a la carretera de acceso al casco de Olaberria.

La dnica cesién fisica planteada se sitla en las areas 12 y 13B, correspondiendo a la acera
comprendida entre el edificio y la carretera al casco de Olaberria. La superficie del area 13A
mantiene su caracter privado actual.
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4. JUSTIFICACION

La modificacién de Normas Subsidiarias no altera la clasificacién de los suelos afectados. No altera
las dimensiones de las areas y sistemas generales limitrofes.

No se altera la zonificacion global de los suelos, manteniéndose la calificacion pormenorizada de las
parcelas. Hay un aumento de edificabilidad que se justifica por la necesidad de hacer viable la
transformacion buscada.

La modificacion puntual de las NNSS se adapta en la caracterizacion de las areas 12, 13Ay 13B a lo
determinado por la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo y al Decreto 105/2008 de Medidas Urgentes
de Desarrollo de la Ley 2/2006. Tiene en cuenta también lo determinado por la ley de la CAPV
11/2008, de 28 de noviembre, por la que se modifica la participacién de la comunidad en las plusva-
lias generadas por la accién urbanistica.

En funcién de ello, segun lo determinado por el articulo 79.1 de la ley 2/2006 y su concrecion en el
articulo 17.3 del decreto 105/2008 corresponde a las areas 12 y 13B una reserva de terrenos para
dotaciones publicas de la red de sistemas locales del 12% de la superficie del area. Como se
comprueba en los planos no es posible la cesién fisica de los terrenos por lo que resulta de
aplicacién lo determinado en el articulo 25.2 para suelo urbano no consolidado, que admite una
indemnizacién econdmica sustitutoria para el levantamiento de la carga dotacional. El coste maximo
de dicha indemnizacién sera el 5% del incremento de la edificabilidad ponderada segun dicta el
articulo 3.c del decreto 105/2008.

Por otra parte en el plano de las Normas Subsidiarias de sistemas generales aparece dibujado un
Sistema General de Cauces Pluviales Subterraneo que atraviesa el area 13. De los datos aportados

por el Ayuntamiento para esta modificacion, se desprende que el citado cauce no discurre por la
superficie afectada por este documento.

San Sebastian a 23 de febrero de 2009

['c\_,

i

Pedro Izaskun y Miguel Angel Irazabalbeitia
arquitectos
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FICHAS URBANISTICAS

FICHAS URBANISTICA ACTUALES

NORMATIVA URBANISTICA PARTICULAR AREA 12 OSTOLAZA

1.- DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

1.A.- CLASE DE SUELO

1.B.- SUPERFICIES INICALES (en m2)

URBANO
No consolidado

Superficie total de la Unidad 1.527
2.- DETERMINACIONES FUNCIONALES
2.A.- CALIFICACION GLOBAL Z.1.C. ZONA INDUSTRIAL
COMUN 1.527 m2
2.B.- CALIFICACION PORMENORIZADA b.1. Industrial edificable 673 m?
b.1. Industrial no edificable 793 m2
) e.3 Espacios libres (aceras) 61 m?
2.C.- OCUPACION MAXIMA DE USOS LUCRATIVOS (superficie en m2)
INDUSTRIAL 673
2.D.- SUPERFICIE CONSTRUIDA MAXIMA 1.344 m2
3.- DETERMINACIONES FORMALES
3.A.- NUMERO MAXIMO DE PLANTAS DE LA EDIFICACION S+PB+1
3.B.- ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION (en metros) 10
3.C.- SUPERFICIE DE PARCELA MINIMA (en metros cuadrados) Parcela Unica
3.D.- ALINEACION Y OCUPACION MAXIMA DE LA EDIFICACION Segun Plano A12.4, caso

3.E.- ORDENANZA GENERAL DE EDIFICACION Art. 83 a 88

3.F.- OTRAS DETERMINACIONES

de modificarse las
alineaciones propuestas
Estudio de Detalle

CRITERIOS Y El &rea 12 OSTOLAZA corresponde a un ambito de suelo urbano industrial en el que se
> IETIVAC DE declaran fuera de ordenacion las edificaciones residenciales existentes y se posibilita la
OBJETIVOS DE construccién de un pabellén industrial sin acceso desde la N1. Y P
ORDENACION Se plantea una reordenacion integral del area al considerarse los edificios existes en un
estado precario de conservacion y muy aproximado a la N1. Por otra parte el uso existente
de huertas en las parcelas libres no es compatible con la calificaciéon general del entorno que
es la industrial.
Se plantea un acceso Unico desde el frente de Arcelor y la ejecucion de una acera en el
frente del area, manteniéndose las distancias sefaladas a los limites del area.
CRITERIOS DE Creacion de un pabellon con posibilidad de dos alturas manteniéndose unas distancias
EDIFICACION minimas de 3 m al limite norte y 4 m al resto de limites de la parcela.
Se declaran fuera de ordenacion las edificaciones existentes en el area.
CRITERIOS DE Se habilitard una acera en el frente que da a la carretera.
URBANIZACION Se urbanizara la totalidad de la parcela privada cerrandose el acceso desde la N1 y se
habilitaran 10 plazas de aparcamiento.
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4.- DETERMINACIONES RELATIVAS A LA GESTION

. A definir segun art. 38 del
. Reglamento de Gestion.
. El ambito de la unidad de
. actuacion 12.1, coincide
. con el ambito del area 12.

4.B.- APROVECHAMIENTO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION . Segln Legislacion Vigente
4.C.- PLAZOS MAXIMOS E INSTRUMENTOS PARA ADQUISICION DE DERECHOS URBANISTICOS

4.C.1.1.- EQUIDISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS
4 : Anos desde la aprobacién definitivas de las Normas Subsidiarias

4.A.- SISTEMA DE ACTUACION

Plazo
Instrumentos | Estudio de Detalle caso de ser necesario - Proyecto de Compensacién o reparcelacion

4.C.1.2.- CESION DE LOS TERRENOS Y APROVECHAMIENTOS
2 | Ano desde la aprobacion del proyecto de compensacion o reparcelacion

Plazo

Instrumentos  Inscripcion del instrumento de equidistribucion.

4.C.1.3.- EJECUCION DE LA URBANIZACION
2 : Anos desde la cesion de los terrenos y aprovechamientos

Plazo
Instrumentos | Proyecto de urbanizacion.
4.D.- EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION EN LA UNIDAD Los sefalados en el plano
adjunto

Pagina 9



MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE OLABERRIA EN LAS AREAS 12Y 13

OLABERRIKO UDALA

NOVIEMBRE 2009

FICHA URBANISTICA ACTUAL DEL AREA 13

NORMATIVA URBANISTICA PARTICULAR AREA 13 GASOLINDEGIA

1.- DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

1.A.- CLASE DE SUELO URBANO
Consolidado
1.B.- SUPERFICIES INICALES (en m2)
Superficie total de la Unidad 2.721
2.- DETERMINACIONES FUNCIONALES
2.A.- CALIFICACION GLOBAL Z.1.C. ZONA INDUSTRIAL
COMUN 2.721 m?
2.B.- CALIFICACION PORMENORIZADA b.1. Industrial 909 m?
c.1. Terciario Edificable. 658 m?
c¢.1 Terciario no Edificable 736 m?
d.4. Vias urbanas 418 m?
2.C.- OCUPACION MAXIMA DE USOS LUCRATIVOS (superficie en m2)
INDUSTRIAL Y TERCIARIO 1.567
2.D.- SUPERFICIE MAXIMACONSTRUIDA 1.830 m?2
3.- DETERMINACIONES FORMALES
3.A.- NUMERO MAXIMO DE PLANTAS DE LA EDIFICACION S+PB+1
3.B.- ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION (en metros) 10
3.C.- SUPERFICIE DE PARCELA MINIMA (en metros cuadrados) No se establece
3.D.- ALINEACION Y OCUPACION MAXIMA DE LA EDIFICACION Segun Plano adjunto /
alineaciones maximas
existentes
3.E.- ORDENANZA GENERAL DE EDIFICACION Art. 83 a 88
3.F.- OTRAS DETERMINACIONES
CRITERIOS Y * Eléarea 13 GASOLINDEGIA corresponde a un &mbito de suelo urbano industrial consolidado
> IETIVAC BE por la urbanizacion.
m e Se mantienen los aprovechamientos edificatorios existentes manteniéndose usos y
ORDENACION edificaciones.

e En caso de sustitucion se mantendran alineaciones y rasantes y se respetaran las
determinaciones funcionales y formales de los puntos 2y 3.

e  El edificio de la estacion de servicio con todas sus instalaciones se declara como elemento
de valor arquitecténico en las presentes normas, por lo que Unicamente se admitiran
operaciones de mantenimiento y reforma siempre que no se alteren las caracteristicas
constructivas y compositivas del mismo.

CRITERIOS DE . ¢  Se mantienen la edificacion y usos existentes.
EDIFICACION
CRITERIOS DE . «  Se ejecutaran operaciones de mejora de la urbanizacion particular existente.
URBANIZACION

4.- DETERMINACIONES RELATIVAS A LA GESTION

4.A.- SISTEMA DE ACTUACION

4.B.- APROVECHAMIENTO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION Segun Legislacién Vigente

ACTUACION DIRECTA

4.C.- PLAZOS MAXIMOS E INSTRUMENTOS PARA ADQUISICION DE DERECHOS URBANISTICOS

Los derechos urbanisticos estan adquiridos.

4.D.- EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION EN LA UNIDAD NINGUNO
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE OLABERRIA EN LAS AREAS 12Y 13
OLABERRIKO UDALA NOVIEMBRE 2009

FICHAS URBANISTICAS MODIFICADAS

NORMATIVA URBANISTICA PARTICULAR AREA 12 OSTOLAZA

1. DATOS GENERALES

1.A.- SUPERFICIES INICIALES

1.A1  SUPERFICIE TOTAL DEL AREA | 1.312 m?|

1.A.2 SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES EXISTENTES | 0 mz‘

2.- ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

2.A.- CLASE DE SUELO URBANO

2.B.- CALIFICACION GLOBAL

Z.1.C. Zona Industrial y de Actividades Econémicas Comun 1.312 m?

2.B.1 DEFINICION DE USOS

USO CARACTERISTICO |USO INDUSTRIAL HASTA 32 CATEGORIA

USOS COMPATIBLES Se admiten los usos autorizados para el uso caracteristico en el
articulo 16 del Documento B, Normas Urbanisticas Generales.

En sotano sélo se admitira garaje con caracter general e instalaciones
y almacenes ligados a empresas de la planta superior que no exijan la
permanencia continua de personas.

2.C.- EDIFICABILIDAD URBANISTICA

2.C.1 EDIFICABILIDAD URBANISTICA TOTAL \ 3.806 mz(t)\
2.C.2 NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS \ 0 vw.\
2.C.2 PORCENTAJE DE USOS COMPATIBLES Uso %
(SOBRE EDIFICABILIDAD URBANISTICA) SEGUN LO DEFINIDO EN 2.B.1 78
GARAJE EN SOTANO 22

2.D.- CONDICIONES DEL DESARROLLO URBANISTICO

2.D.1 PLANEAMIENTO DE DESARROLLO No hay. El area se ordena directamente desde la
propia norma.

2.D.3 PLAZOS DE ELABORACION Y APROBACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE OLABERRIA EN LAS AREAS 12Y 13

OLABERRIKO UDALA NOVIEMBRE 2009

URBANIZADORA

2 afos a partir de la aprobacion definitiva de la presente modificacion de NN SS.

2.D.4 CONDICIONES URBANISTICAS PREVIAS A LA EJECUCION DE LA PROGRAMACION

En la actualidad se dan las condiciones objetivas necesarias para el desarrollo del area.

2.E.- RED DE SISTEMAS GENERALES

2.E.1 DESCRIPCION DE LOS SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS EN EL AMBITO

No existen sistemas generales incluidos en el ambito.

2.F.- CARACTERISTICAS BASICAS DE LOS SISTEMAS LOCALES

El sistema local viario en el area es la acera que hace frente a la edificacién nueva en la carretera
de acceso al casco de Olaberria.

2.G.- CONDICIONES MINIMAS PARA LA URBANIZACION

No hay fuera del ambito condicionantes que influyan en la posibilidad de ejecutar la urbanizacion.

La acera a ejecutar se realizara con las calidades de acabado e iluminacion con las que se ha
ejecutado la acera a la que sirve de continuacién.

3.- ORDENACION URBANISTICA PORMENORIZADA

3.A.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

Son los objetivos de la ordenacion la homogeneizacion de usos y la regularizacion de las pastillas
edificatorias.

3.B.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

3.C.- CALIFICACION PORMENORIZADA

b.1 Parcela de Industria Comun 1.213 m2
d.1 Vias Urbanas 99 m2
3.C.1 COEFICIENTES DE PONDERACION UsoO COEF.
USO CARACTERISTICO INDUSTRIAL 1
USOS COMPATIBLES AUTORIZADOS 1
GARAJE 0,1
RESIDENCIAL FUERA DE ORDENACION 1,1
3.C.2 PORCENTAJES DE USO Uso MAXIMO | MINIMO
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LAS AREAS 12Y 13

OLABERRIKO UDALA

NOVIEMBRE 2009

PARCELAS DE USO CARACTERISTICO b.1 INDUSTRIAL 78 % 20 %
AUTORIZADOS 78 % 0%
GARAJE 22 % 0%
3.D.- EDIFICABILIDAD FiSICA PORMENORIZADA
3.0.1 OCUPACION MAXIMA DE EDIFICACION UNIDADES: m3(t)
3.D.1.a OCUPACION BAJO RASANTE ACTUAL | CONSOL. | NUEVO | TOTAL
PARCELAS US0 CARACTERISTICO b.1 0 0 866 866
TOTAL DEL AMBITO 0 0 866 866
3.D.1.b OCUPACION SOBRE RASANTE ACTUAL | CONSOL. | NUEVO | TOTAL
PARCELAS US0 CARACTERISTICO b.1 478 0 649 649
TOTAL DEL AMBITO 478 0 649 649
3.0.2 EDIFICABILIDAD FiSICA MAXIMA UNIDADES: m¥(t)
3.D.2.a EDIFICABILIDAD FiSICA BAJO RASANTE ACTUAL| CONSOL| NUEVO | TOTAL
PARCELAS DE USO CARACTERISTICO b.1 0 0 866 866
TOTAL DEL AMBITO 0 0 866 866
3.D.2.b EDIFICABILIDAD FiSICA SOBRE RASANTE ACTUAL | CONSOL. | NUEVO | TOTAL
PARCELAS DE USO CARACTERISTICO b.1 1.252 0 2.940 2.940
TOTAL DEL AMBITO 1.252 0 2.940 2.940
3.D.2.c EDIFICABILIDAD FiSICA TOTAL ACTUAL | CONSOL. | NUEVO | TOTAL
TOTAL DEL AMBITO 1.252 0 3.806 3.806
3.E- EDIFICABILIDAD URBANISTICA Y PONDERADA
UNIDADES: m¥(t)
uso Edif.. Coef. Edif..
URBANISTICA |PONDERACION|PONDERADA
USO CARACTERISTICO INDUSTRIAL Y 2.940 1 2.940
COMPATIBLES
USO COMPATIBLE GARAJE 866 0,1 87
TOTAL 3.806 3.027
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3.F.- EDIFICABILIDAD MEDIA

EDIFICABILIDAD PONDERADA A 3027 m2(t)
SUPERFICIE DEL AMBITO B 1312 m2
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES CONSOLIDADOS c 0 m2
EDIFICABILDAD MEDIA (A/ (B-C)) 2,3072 m2(t)/m2

3.G.- EDIFICABILIDAD CORRESPONDIENTE AL AYUNTAMIENTO

UNIDADES: m#(t)

Uuso AUMENTO Coef. | AUMENTO
Edif.. PONDERACION|  Edif..

URBANISTICA PONDERADA

FUERA DE ORDENACION RESIDENCIAL -1.161 1,1 -1277
GARAJE -91 0,1 -9

USO CARACTERISTICO INDUSTRIAL Y 2.940 1 2.940

AUTORIZADOS

USO COMPATIBLE GARAJE 866 0,1 87
TOTAL 2.554 1.741
15% DEL INCREMENTO DE LA EDIFICABILIDAD PONDERADA 261 m3(t)

3.H.- CONDICIONES FORMALES Y CONSTRUCTIVAS DE LA EDIFICACION

3.H.1

3.H.2

3.H.3

3.H4

Las condiciones de forma no definidas en este apartado se regularan de acuerdo con la Parte
Cuarta Capitulo 3 del Documento B. Normativa Urbanistica General.

Toda actuacion edificatoria debera ser respetuosa con el caracter arquitecténico de la gasolinera de
Ihurre.

PERFIL DE LA EDIFICACION | ACTUAL | NUEVO |

PARCELAS b.1 | 0/1I | @ |

ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

Sobre la altura de la marquesina actual de la gasolinera se admiten 2 plantas con alturas de 3,5 de
suelo a suelo, mas un atico retranqueado, cuyas alineaciones maximas estan definidas en el plano
A12.4E.

ALINEACIONES DE LA EDIFICACION

Las alineaciones del edificio serén las recogidas en los planos de este documento.

SUPERFICIE DE PARCELA MINIMA 1.213 m?
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3.H5 CONDICIONES PARA LA REDACCION DE ESTUDIOS DE DETALLE

Se podra redactar estudio de detalle para reajustar alineaciones y rasantes segun las condiciones
definidas en el articulo 73 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.

Debera mantenerse la continuidad de las fachadas de la gasolinera y la altura de marquesina.

3.H.6 CONDICIONES FORMALES Y CONSTRUCTIVAS PARTICULARES PARA LA EDIFICACION

Formalmente las edificaciones deberan integrarse en un conjunto con la gasolinera reforzando la
directriz horizontal que senala la marquesina.

3.H.7 EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION

Se declaran fuera de ordenacién los edificios sefialados en el plano A 12.1

3.1.- RED DE SISTEMAS LOCALES

Como se ha sefalado se plantea como sistema local viario la acera comprendida entre la edificacion
de la parcela b.1 y la carretera de acceso al casco de Olaberria. La urbanizacién de la misma
cumplira con las determinaciones de la normativa de accesibilidad vigente. Sera cedida al
ayuntamiento una vez urbanizada.

Para dotaciones publicas de la red de sistemas locales, segun lo determinado por el articulo 17.3
del decreto 105/2008 corresponde al area una reserva de terrenos del 12% de su superficie. No
siendo posible su ubicacion fisica, siguiendo el articulo 25.2 de la Ley 2/2006, sera necesaria una
indemnizacion econoémica sustitutoria para el levantamiento de la carga dotacional. El valor de dicha
indemnizacion sera el 5% del incremento de la edificabilidad ponderada segun dicta el articulo 3.c
del decreto 105/2008.

La cantidad serd equivalente a una edificabilidad ponderada de 87,05 m&3()

4.- EJECUCION DE LA ORDENACION URBANISTICA

4.A.- REGIMEN DE EJECUCION Y FORMA DE GESTION DE LA ACTIVIDAD ADMINISTRATIVA

4.A.1 REGIMEN DE EJECUCION PRIVADO |

4.B.- TIPO DE ACTUACION

ACTUACIONES INTEGRADAS Todo el area serd objeto de una actuacion integrada‘

4.C.- DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION

El &rea forma una Unica unidad de ejecucién ‘

4.D.- SISTEMA DE ACTUACION CONCERTACION ‘

4.E.- PRESUPUESTOS DE LA EJECUCION

La ejecucioén de las previsiones de este plan requerira la aprobacién previa de los siguientes documentos:

PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
PROYECTO DE URBANIZACION
PROYECTO DE REPARCELACION
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE OLABERRIA EN LAS AREAS 12Y 13
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NOVIEMBRE 2009

NORMATIVA URBANISTICA PARTICULAR AREA 13A

GASOLINDEGIA

1. DATOS GENERALES

1.A.- SUPERFICIES INICIALES

1.A.1  SUPERFICIE TOTAL DEL AREA

1.A.2 SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES EXISTENTES

2.- ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

2.A.- CLASE DE SUELO

2.B.- CALIFICACION GLOBAL

Z.1.C. Zona Industrial y de Actividades Econémicas Comun

2.B.1 DEFINICION DE USOS

1.208 m?|

0 m2‘

URBANO

1.208 m?|

USO CARACTERISTICO |USO INDUSTRIAL HASTA 32 CATEGORIA

USOS COMPATIBLES Se admiten los usos autorizados para el uso caracteristico en el articulo
16 del Documento B, Normas Urbanisticas Generales.

2.C.- EDIFICABILIDAD URBANISTICA

2.C.1 EDIFICABILIDAD URBANISTICA TOTAL 362 mz(t)\

2.C.2 NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 0 VIV.|

2.C.2 PORCENTAJE DE USOS COMPATIBLES Uso %
(SOBRE EDIFICABILIDAD URBANISTICA) SEGUN LO DEFINIDO EN 2.B.1 20

2.D.- CONDICIONES DEL DESARROLLO URBANISTICO

2.D.1 PLANEAMIENTO DE DESARROLLO No hay. El area se ordena directamente desde la

Norma.

2.E.- RED DE SISTEMAS GENERALES

2.E.1 DESCRIPCION DE LOS SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS EN EL AMBITO

No existen sistemas generales incluidos en el ambito.
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2.F.- CARACTERISTICAS BASICAS DE LOS SISTEMAS LOCALES

NOVIEMBRE 2009

No hay sistemas locales en el area.

3.- ORDENACION URBANISTICA PORMENORIZADA

3.A.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

El objetivo es la proteccion del edificio de la gasolinera de Ihurre.

3.B.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO

3.C.- CALIFICACION PORMENORIZADA

CONSOLIDADO |

‘c.1 ‘Parcela de Uso Terciario

| 1.208m?|
3.C1 COEFICIENTES DE PONDERACION USO | COEF. |
USO CARACTERISTICO TERCIARIO 1
USOS COMPATIBLES AUTORIZADOS 1
3.C.2 PORCENTAJES DE USO Uso MAXIMO | MINIMO
PARCELAS DE USO CARACTERISTICO c.1 TERCIARIO 100 % 80 %
AUTORIZADOS 0% 20 %
3.D.- EDIFICABILIDAD FiSICA PORMENORIZADA
3.0.1 OCUPACION MAXIMA DE EDIFICACION UNIDADES: m3(t)
3.D.1.a OCUPACION BAJO RASANTE ACTUAL | CONSOL. | NUEVO | TOTAL
PARCELAS US0 CARACTERISTICO c.1 0 0 0 0
TOTAL DEL AMBITO 0 0 0 0
3.D.1.b OCUPACION SOBRE RASANTE ACTUAL | CONSOL. | NUEVO | TOTAL
PARCELAS US0 CARACTERISTICO c.1 205 205 0 205
TOTAL DEL AMBITO 205 205 0 205
3.D.2 EDIFICABILIDAD FiSICA MAXIMA UNIDADES: m¥(t)
3.D.2.a EDIFICABILIDAD FiSICA BAJO RASANTE ACTUAL| CONSOL| NUEVO | TOTAL
PARCELAS DE USO CARACTERISTICO c.1 0 0 0 0
TOTAL DEL AMBITO 0 0 0 0
3.D.2.b EDIFICABILIDAD FiSICA SOBRE RASANTE ACTUAL | CONSOL. | NUEVO | TOTAL
PARCELAS DE USO CARACTERISTICO c.1 362 362 0 362
TOTAL DEL AMBITO 362 362 0 362
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3.D.2.c EDIFICABILIDAD FiSICA TOTAL ACTUAL | CONSOL. | NUEVO | TOTAL
TOTAL DEL AMBITO 362 362 0 362

3.E- EDIFICABILIDAD URBANISTICA Y PONDERADA

UNIDADES: m3(t)

uso Cdif.. Coef. Odif..

URBANISTICA |PONDERACION| PONDERADA
USO CARACTERISTICO TERCIARIO 289,6 1 289,6
USO COMPATIBLE AUTORIZADOS 72,4 1 72,4
TOTAL 362 362

3.F.- EDIFICABILIDAD MEDIA

EDIFICABILIDAD PONDERADA A 362 ma(t)
SUPERFICIE DEL AMBITO B 1.208 m?
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES CONSOLIDADOS C 0 m2
EDIFICABILIDAD MEDIA (A/ (B-C)) 0,30 m2(t)/m2

3.G.- EDIFICABILIDAD CORRESPONDIENTE AL AYUNTAMIENTO

No habiendo incremento de edificabilidad no hay edificabilidad correspondiente al Ayuntamiento.

3.H.- CONDICIONES FORMALES Y CONSTRUCTIVAS DE LA EDIFICACION

3.H.1

3.H.2

3.H.3

3.H4

Toda actuacién en la gasolinera debera ser respetuosa con el caracter arquitecténico de la misma.
Se favorecera la restauracion de la misma y la eliminacion o sustitucién por otros mas acordes de
todos aquellos elementos que distorsionen las caracteristicas estilisticas originales. Se admitiran
pequenas operaciones de regeneraciéon de las instalaciones o marquesinas de proteccion, incluso
con aumento de la edificabilidad, siempre con un limite 25 m2.

PERFIL DE LA EDIFICACION | ACTUAL |

PARCELAS | o 0/l |

ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

La altura de la marquesina deberd respetarse pudiéndose alterar los elementos situados sobre ella
en las actuaciones de adecuacion estilistica al disefo original.

ALINEACIONES DE LA EDIFICACION

Las alineaciones del edificio seran las actuales.

SUPERFICIE DE PARCELA MINIMA 1.208 m?
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3.H.5

3.H.6

3.H.7

CONDICIONES PARA LA REDACCION DE ESTUDIOS DE DETALLE

Se podra redactar estudio de detalle para reajustar alineaciones y rasantes segun las condiciones
definidas en el articulo 73 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.

Se hara si es necesario para la reordenacion de la marquesina no protegida y los volimenes por
encima de la marquesina en el edificio norte.

CONDICIONES FORMALES Y CONSTRUCTIVAS PARTICULARES PARA LA EDIFICACION

Se deberd eliminar o sustituir, caso de no ser viable la modificacién del servicio que presta el
surtidor al que protege, la marquesina metdlica situada en el extremo sur del area. Se buscara un
disefio mas adecuado. Asi mismo seria conveniente reordenar los volimenes de cubierta situados
sobre la marquesina para recuperar las caracteristicas estilisticas originales.

Los elementos técnicos auxiliares de la estacion de servicio, deberan ubicarse de tal manera que
causen la menor interferencia visual y conceptual con el disefio de la edificacion original, pudiendo
quedar situados, si asi fuese necesario, fuera del ambito 13 A, siempre que la regulacion de usos de
estos ambitos asi lo permitan.

EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION

No hay edificios fuera de ordenacion.

3.1.- RED DE SISTEMAS LOCALES

No hay sistemas locales en el area.

4.- EJECUCION DE LA ORDENACION URBANISTICA

4.A.- REGIMEN DE EJECUCION Y FORMA DE GESTION DE LA ACTIVIDAD ADMINISTRATIVA

La ejecucion del area requiere Unicamente de la solicitud de licencias para restauracién del edificio
segun los criterios antes definidos.
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NORMATIVA URBANISTICA PARTICULAR AREA 13B ALHONDIGA

1. DATOS GENERALES

1.A.- SUPERFICIES INICIALES

1.A1  SUPERFICIE TOTAL DEL AREA | 1.731 m2|

1.A.2 SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES EXISTENTES | 0 mz‘

2.- ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

2.A.- CLASE DE SUELO URBANO

2.B.- CALIFICACION GLOBAL

Z.1.C. Zona Industrial y de Actividades Econémicas Comun 1.731 m?

2.B.1 DEFINICION DE USOS

USO CARACTERISTICO |USO INDUSTRIAL HASTA 32 CATEGORIA
USOS COMPATIBLES Se admiten los usos autorizados para el uso caracteristico en el articulo
16 del Documento B, Normas Urbanisticas Generales.

En sétano sélo se admitira garaje con caracter general e instalaciones y
almacenes ligados a empresas de la planta superior que no exijan la
permanencia continua de personas.

2.C.- EDIFICABILIDAD URBANISTICA

2.C.1 EDIFICABILIDAD URBANISTICA TOTAL | 4.956 m2(t)|
2.C.2 NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS | 0 VIV.|
2.C.2 PORCENTAJE DE USOS COMPATIBLES Uso %
(SOBRE EDIFICABILIDAD URBANISTICA) SEGUN LO DEFINIDO EN 2.B.1 25
GARAJE EN SOTANO 24

2.D.- CONDICIONES DEL DESARROLLO URBANISTICO

2.D.1 PLANEAMIENTO DE DESARROLLO No hay. El area se ordena directamente desde la
norma.

2.D.3 PLAZOS DE ELABORACION Y APROBACION DEL PROGRAMA DE ACTUACION
URBANISTICA

2 anos a partir de la aprobacion definitiva de la presente modificaciéon de NN SS.
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2.D.4

NOVIEMBRE 2009

CONDICIONES URBANISTICAS PREVIAS A LA EJECUCION DE LA PROGRAMACION

En la actualidad se dan las condiciones objetivas necesarias para el desarrollo del area.

2.E.- RED DE SISTEMAS GENERALES

2.EA1

DESCRIPCION DE LOS SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS EN EL AMBITO

No existen sistemas generales incluidos en el ambito.

2.F.- CARACTERISTICAS BASICAS DE LOS SISTEMAS LOCALES

El sistema local viario en el area es la acera que hace frente a la edificacién nueva en la carretera

de acceso al casco de Olaberria.

2.G.- CONDICIONES MINIMAS PARA LA URBANIZACION

3.- ORDENACION URBANISTICA PORMENORIZADA

3.A.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

No hay fuera del ambito condicionantes que influyan en la posibilidad de ejecutar la urbanizacion.

La acera a ejecutar se realizara con las calidades de acabado e iluminacion con las que se ha
ejecutado la acera a la que sirve de continuacién.

Son los objetivos de la ordenacion la homogeneizacién de usos y la regularizacion de la edificacion. ‘

3.B.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO

3.C.- CALIFICACION PORMENORIZADA

NO CONSOLIDADO |

b.1 Parcela de Industria Comun 1.468 m2
d.1 Vias Urbanas 263 m2
3.C.1 COEFICIENTES DE PONDERACION UsoO COEF.
USO CARACTERISTICO INDUSTRIAL 1
USOS COMPATIBLES AUTORIZADOS 1
GARAJE 0,1
RESIDENCIAL FUERA DE ORDENACION 1,1
3.C.2 PORCENTAJES DE USO Uso MAXIMO | MINIMO
PARCELAS DE USO CARACTERISTICO b.1 INDUSTRIAL y 80 % 20 %
AUTORIZADOS
GARAJE 24 % 0%

Pagina 21



MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE OLABERRIA EN LAS AREAS 12Y 13

OLABERRIKO UDALA NOVIEMBRE 2009

3.D.- EDIFICABILIDAD FiSICA PORMENORIZADA

3.0.1 OCUPACION MAXIMA DE EDIFICACION UNIDADES: m3(t)
3.D.1.a OCUPACION BAJO RASANTE ACTUAL | CONSOL. | NUEVO | TOTAL
PARCELAS US0 CARACTERISTICO b.1 0 0 1.225 1.225
TOTAL DEL AMBITO 0 0 1.225 1.225
3.D.1.b OCUPACION SOBRE RASANTE ACTUAL | CONSOL. | NUEVO | TOTAL
PARCELAS INDUSTRIAL Y RESIDENCIAL b.1l  1.333 0 1.267 1.267
TOTAL DEL AMBITO 1.333 0 1.267 1.267
3.0.2 EDIFICABILIDAD FiSICA MAXIMA UNIDADES: m¥(t)
3.D.2.a EDIFICABILIDAD FiSICA BAJO RASANTE ACTUAL| CONSOL | NUEVO | TOTAL
PARCELAS DE USO CARACTERISTICO b.1 0 0 1.225 1.225
TOTAL DEL AMBITO 0 0 1.225 1.225
3.D.2.b EDIFICABILIDAD FiSICA SOBRE RASANTE ACTUAL | CONSOL. | NUEVO | TOTAL
PARCELAS DE USO CARACTERISTICO b.1 1.605 1.160 3.731 3.731
TOTAL DEL AMBITO 1.605 1.160 3.731 3.731
3.D.2.c EDIFICABILIDAD FiSICA TOTAL ACTUAL | CONSOL. | NUEVO | TOTAL
TOTAL DEL AMBITO 1.605 0 4.956 4.956

3.E- EDIFICABILIDAD URBANISTICA Y PONDERADA
UNIDADES: m#(t)

Uso Edif.. Coef. Edif..
URBANISTICA |PONDERACION| PONDERADA
USO CARACTERISTICO INDUSTRIAL Y 3.731 1 3.731
USO COMPATIBLE AUTORIZADOS
GARAJE 1.225 0,1 122
TOTAL 5.626 3.853
3.F.- EDIFICABILIDAD MEDIA
EDIFICABILIDAD PONDERADA A 3.853 m2(t)
SUPERFICIE DEL AMBITO B 1.731 m2
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES CONSOLIDADOS C 0 m2
EDIFICABILDAD MEDIA (A/(B-C)) 2,22 m2(t)/m?
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3.G.- EDIFICABILIDAD CORRESPONDIENTE AL AYUNTAMIENTO
UNIDADES: m3(t)

Uso AUMENTO Coef. | AUMENTO
Edif.. PONDERACION Edif..

URBANISTICA PONDERADA

FUERA DE ORDENACION RESIDENCIAL -422 1,1 -464

GARAJE 24 0,1 2

USO CARACTERISTICO INDUSTRIAL Y 2.571 1 2.571
USO COMPATIBLE AUTORIZADOS

GARAJE 1.225 0,1 122

TOTAL 3.350 2.227

15% DEL INCREMENTO DE LA EDIFICABILIDAD PONDERADA 334 m2(t)

3.H.- CONDICIONES FORMALES Y CONSTRUCTIVAS DE LA EDIFICACION

Las condiciones de forma no definidas en este apartado se regularan de acuerdo con la Parte
Cuarta Capitulo 3 del Documento B. Normativa Urbanistica General.

Toda actuacién edificatoria debera ser respetuosa con el caracter arquitectdnico de la gasolinera de

Ihurre.
3H.1  PERFIL DE LA EDIFICACION | NUEVO |
PARCELAS | bl /1l |

3.H2 ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

Sobre la altura de la marquesina actual de la gasolinera se admiten 2 plantas con alturas de 3,5 de
suelo a suelo, cuyas alineaciones maximas estan definidas en el plano A 13B. 4E.

3.H.3 ALINEACIONES DE LA EDIFICACION

Las alineaciones del edificio seran las recogidas en los planos de este documento.

3.H.4 SUPERFICIE DE PARCELA MIiNIMA 400 m?

3.H.5 CONDICIONES PARA LA REDACCION DE ESTUDIOS DE DETALLE

Se podra redactar estudio de detalle para reajustar alineaciones y rasantes segun las condiciones
definidas en el articulo 73 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.

Debera mantenerse la continuidad de las fachadas de la gasolinera y la altura de marquesina.

3.H6 CONDICIONES FORMALES Y CONSTRUCTIVAS PARTICULARES PARA LA EDIFICACION

Formalmente las edificaciones deberan integrarse en un conjunto con la gasolinera reforzando la
directriz horizontal que sefala la marquesina.
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3.H.7 EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION

Se declaran fuera de ordenacién los edificios sefalados en el plano A 13B.1

3.1.- RED DE SISTEMAS LOCALES

Como se ha senalado se plantea como sistema local viario la acera comprendida entre la edificacién
de la parcela b.1 y la carretera de acceso al casco de Olaberria. La urbanizacion de la misma
cumplira con las determinaciones de la normativa de accesibilidad vigente. Sera cedida al
ayuntamiento una vez urbanizada.

Para dotaciones publicas de la red de sistemas locales, segun lo determinado por el articulo 17.3
del decreto 105/2008 corresponde al area una reserva de terrenos del 12% de su superficie. No
siendo posible su ubicacion fisica, siguiendo el articulo 25.2 de la Ley 2/2006, serd necesaria una
indemnizacion econoémica sustitutoria para el levantamiento de la carga dotacional. El valor de dicha
indemnizacion sera el 5% del incremento de la edificabilidad ponderada segun dicta el articulo 3.c
del decreto 105/2008.

La cantidad serd equivalente a una edificabilidad ponderada de 111,35 m?3()

4.- EJECUCION DE LA ORDENACION URBANISTICA

4.A.- REGIMEN DE EJECUCION Y FORMA DE GESTION DE LA ACTIVIDAD ADMINISTRATIVA

4.A.1 REGIMEN DE EJECUCION PUBLICO |

4.B.- TIPO DE ACTUACION

ACTUACIONES INTEGRADAS Todo el area serd objeto de una actuacion integrada‘

4.C.- DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION

El &rea forma una Unica unidad de ejecucién ‘

4.D.- SISTEMA DE ACTUACION EXPROPIACION |

4.E.- PRESUPUESTOS DE LA EJECUCION

La ejecucioén de las previsiones de este plan requerira la aprobacién previa de los siguientes documentos:

PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
PROYECTO DE URBANIZACION
PROYECTO DE EXPROPIACION

San Sebastian a 23 de noviembre de 2009

e

I

Pedro Izaskun y Miguel Angel Irazabalbeitia
Arquitectos
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OLABERRIKO UDALA NOVIEMBRE 2009

ORDENANZAS

| ORDENANZAS GENERALES

1. PRELIMINARES

Articulo 1.- Ambito de aplicacion.

Las presentes ordenanzas seran de aplicacion desde su entrada en vigor, para la totalidad de los
suelos afectados por esta modificacion puntual de NN SS de Olaberria.

Articulo 2.- Vigencia.
1.- El presente documento de modificacion de las Normas Subsidiarias de Olaberria en las areas 12 y
13 entrara en vigor al dia siguiente de la publicacion del acuerdo de su aprobacion definitiva. Tendra
vigencia indefinida, sin perjuicio de su derogacion, revision, modificacion o posterior sustitucion.
2.- La nulidad, anulaciéon o modificacion de alguna de las determinaciones del citado documento de
Normas Subsidiarias, no afectara a la validez de las restantes, salvo que alguna de éstas resulte
inaplicable por circunstancias de interrelacién o dependencia de aquellas.
Articulo 3.- Componentes del documento de modificacion.
La presente modificacion se compone de:

- Memoria.

- Planos de informacién.

- Planos de ordenacién.

- Fichas urbanisticas.

- Ordenanzas generales.
Articulo 4.- Valor normativo de los distintos componentes.
Tienen caracter normativo la totalidad de las determinaciones contenidas en el presente documento
"Ordenanzas generales", en las fichas urbanisticas y en los Planos de Ordenaciéon. En caso de

contradiccion entre la documentacion escrita y la grafica, prevalecera esta ultima.

La documentacion escrita y grafica de la Informacion, no tiene valor normativo, y nunca podra justificar
interpretaciones contrarias a lo determinado en la Ordenacién.

Articulo 5.- Normativa subsidiaria.
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En todo lo no previsto en el presente documento de modificacién, se aplicaran las disposiciones
generales Urbanisticas y/o Sectoriales dentro de los limites de su respectivo ambito de aplicacion.

Articulo 6.- Derogacion del planeamiento anterior.
La aprobacién del presente documento de modificacién de NNSS supone automaticamente la expresa

derogacién del planeamiento anterior, referido al &mbito a que afecta la presente modificacion.

2. INTERPRETACION Y APLICACION DE LAS DETERMINACIONES

Articulo 7.- Interpretacion de las determinaciones.
El presente documento de modificacion tiene por finalidad:

1. Garantizar la ordenacién y la determinacion de las condiciones minimas de habitabilidad del ambito
afectado, de su medio urbano y de las edificaciones.

2. Limitar y condicionar los usos y aprovechamientos del suelo.
3. Posibilitar la accién publica hacia la consecucién del los objetivos anteriores.

En consecuencia, ninguna de sus determinaciones podra ser interpretada de modo contrario a los fines
anteriores.

Articulo 8.- Derogacion de las determinaciones.

1.- Las diferentes determinaciones del documento de modificacion de las Normas Subsidiarias de
Olaberria en las Areas 12 y 13 se derogaran por disposicion expresa e implicita de una Ley o Norma de
igual o superior rango normativo.

2.- En ningun caso produciran efectos derogatorios ni prevalecera sobre ellas el desuso o practica
contraria.

Articulo 9.- Transposicion de alineaciones y rasantes.

Cuando la transposicion a una topografia mas exacta y detallada, de las alineaciones y rasantes
sefaladas en el presente documento de modificacién para las unidades de edificacidén directa, plantee
problemas de eleccion de criterios o de resultados manifiestamente distintos de los pretendidos en las
mismas, la Corporacién Municipal podra acordar necesario un Estudio de Detalle previo a la edificacion,
que fijara las alineaciones y rasantes, sin dar lugar a un aprovechamiento mayor que el previsto en el
documento de Modificacion de las Normas Subsidiarias. En el acuerdo se senalaran los limites del area
a abarcar por el Estudio de Detalle.
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| ORDENANZAS GENERALES DE USO DEL SUELO Y EDIFICACION

3.- TERMINOLOGIA

Articulo 10.- Sistemas Locales.

Los Sistemas Locales corresponden a aquellos espacios de las Zonas o Areas, del suelo urbano, que
se definan en la calificacion pormenorizada, como destinados a usos en principio no lucrativos al
servicio de las actividades béasicas que se desarrollan en la Zona o Area.

Se califican como sistemas locales los viales publicos.
Articulo 11.- Unidades de Ejecucion Urbanistica.

Se conceptuan como Unidades de Ejecucién Urbanistica, aquellas delimitaciones poligonales fijadas en
las Fichas Urbanisticas y que constituyen ambitos especificos de actuacion y gestion urbanistica.

Articulo 12.- Parcelas de Actuacion Directa.

Las Parcelas de Actuacion Directa son aquéllas que siendo de titularidad publica o privada pueden ser
objeto de actuacion directa, previa solicitud de licencia.

Articulo 13.- Solares.

Se consideraran solares las superficies de Suelo Urbano que son aptas para su inmediata edificacion,
por haber cumplido el propietario o titular del terreno a edificar todas las cargas y obligaciones
urbanisticas, por tener sefialadas alineaciones y rasantes y estar urbanizados con arreglo a las normas
minimas exigidas por las Normas Subsidiarias, o por el Proyecto de Urbanizacion que haya de
aprobarse.

Tendran por tanto esta consideracion, las Parcelas de Actuacién Directa a las que no se asignen
obligaciones de urbanizacién o cesion de suelo y las que teniendo dichas obligaciones, las hayan
satisfecho previamente, aplicandose esta consideracién Unicamente a aquella parte de la Parcela de
adjudicacion directa a la que se asignen aprovechamientos lucrativos.

Para que las obligaciones de cesién se consideren cumplidas, las mismas deberan de inscribirse en el
Registro de la Propiedad. Las obligaciones de urbanizacién se consideraran cumplidas cuando la
urbanizacién haya sido recibida por el Ayuntamiento.

La consecucion de la condiciéon de solar, confiere el derecho de sus propietarios al aprovechamiento
urbanistico y a la edificacién, previa obtencién de la correspondiente licencia de acuerdo con la
ordenacion establecida.
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Articulo 14.- Edificabilidad.

Las edificabilidades fisica, urbanistica, ponderada y media utilizada en el presente documento devienen
de las definiciones del articulo 35 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.

1. Obligatoriedad

Las Normas de regulacion de la edificabilidad y de los criterios de interpretacion y mediciéon de los
parametros a través de los cuales se efectla dicha regulacién, seran de aplicacion obligatoria en
todos los documentos y expedientes urbanisticos que se formulen como desarrollo de la presente
modificacion de Normas Subsidiarias, en las areas 12, 13A y 13B y en sus unidades.

2. Coémputo de la edificabilidad fisica.

Seran computadas en todo caso, como parte de la edificabilidad fisica autorizada en una parcela, las
correspondientes a:

- Elementos macizos de la edificacién

- Patios interiores, aun descubiertos

- Huecos de ascensores y patinillos de instalaciones

- Vuelos cerrados en su totalidad

- Porches sin servidumbre de uso publico en el perimetro cerrado por sus apoyos extremos

Articulo 15.- Cesiones.

Seran de dominio y uso publico todos los suelos adscritos al sistema local viario.

4. DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO.

Articulo 16.- Régimen general de la ejecucion del planeamiento.

El desarrollo de las areas se ajustara a lo determinado por la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, el
Decreto 105/2008 y el resto de normativa que la desarrollen.

Articulo 17.- Programa de Actuacion Urbanizadora.

El programa de actuacion urbanizadora correspondiente a las areas 12 y 13B se redactara en
cumplimiento de lo dispuesto en el Titulo V, capitulo |, Seccion Octava de la Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo, articulos 152 y siguientes.

Articulo 18.- Estudios de Detalle.

En caso de que se determine la necesidad de Estudio de Detalle, su formulacién y tramitacion se
ajustara a lo sefalado en el Titulo Ill, Capitulo I, Seccién Quinta, Subseccién Primera de la Ley 2/2006,
articulos 73 y siguientes.

Articulo 19.- Proyectos de urbanizacion.
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Las obras de urbanizaciéon se ejecutaran una vez redactado el Proyecto de Urbanizacién conjunto de
las areas 12 y 13B, de acuerdo con lo establecido en el Titulo V, Capitulo V de la ley 2/2006 en los
articulos 194 y siguientes.

Debera cumplir con la ley 20/1997 de Promocién de la Accesibilidad y el decreto 68/2000de Normas
Técnicas Sobre Condiciones de Accesibilidad de los Entornos Urbanos, Espacios Publicos,
Edificaciones y Sistemas de Informacion y Comunicacion.

Articulo 20.- Unidad de ejecucion urbanistica. Condiciones generales de actuacion.

Su definiciéon se establece en el Titulo V, Capitulo I, Secciéon Quinta de la ley 2/2006, articulo 143.

La actuacion urbanistica en el area 12 y en el area 13B se desarrollara definiendo una unica unidad de
ejecucion por area.

5. CONDICIONES EDIFICATORIAS

Articulo 21.- Condiciones de edificacion.
Las condiciones de edificacion son las sefnaladas en la norma particular de cada area.

Las lineas de forjados y cornisas de las plantas del area 12 situadas bajo y sobre rasantes deberan
coincidir con las de la edificacion del area 13B. La cara inferior de la marquesina de la gasolinera
marcara la altura de la cara inferior del vuelo de planta 1 de los edificios en ambas areas.

La estética de la edificacion seguira las pautas estilisticas de la gasolinera y sera comun en ambas
areas. El ayuntamiento determinara la validez del primer planteamiento compositivo presentado
previamente a la licencia de edificacion e impondra sus caracteristicas a la edificacién que solicite
licencia mas tarde.

Articulo 22.- Tratamiento de cubiertas.

Las cubiertas seran preferentemente planas o de poca inclinacion. En caso de hacerse cubiertas
inclinadas su pendiente sera inferior al 20% y su estructura impedira la utilizacion del volumen
cerrado por los faldones por encima del alero.

Articulo 23.- Conservacion y ornato de los espacios de uso privado no edificados sobre
rasante.

1. Los viales y espacios libres de propiedad particular se mantendran obligatoriamente en
adecuadas condiciones de ornato y decoro, dotandose de las condiciones de urbanizacion
necesarias (recogida de aguas pluviales, alumbrado, etc.). No se admiten chabolas ni elementos
constructivos en ellos, ni almacenaje de materiales o desechos.

6. REGIMEN GENERAL DE USOS

Articulo 24.- Régimen general de usos en la edificacion.
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El régimen de usos es el definido en la norma particular del &rea.

El area 12 estara cargada por una servidumbre de paso a favor de los propietarios del area 13B en
la superficie de la parcela para acceso a la rampa de descenso al s6tano. Los sétanos tendran
impuesta una servidumbre mutua de paso para la organizaciéon del aparcamiento comun que en
ellos se plantea.

7. PROTECCION DEL PATRIMONIO DE INTERES HISTORICO-ARTISTICO.

Articulo 25.- Elementos, edificios o conjuntos objeto de proteccion.
Es edificio protegido es la gasolinera de Ihurre en la superficie que aparece en los planos.
Articulo 26.- Régimen de proteccion.

La gasolinera no podra ser derribada y s6lo admitira, en su caso la sustitucion de la estructura interior
del volumen norte y elementos dafnados dentro de operaciones de rehabilitacién o reforma. Se admiten
sobre su forma exterior obras de mejora, consolidacién, restauracion y aquellas necesarias para su
adaptacion a la funcién a la que se va a destinar. Interiormente la sustitucion estructural permitira las
modificaciones tipoldgicas necesarias para adaptar el edificio al uso al que se destina. Estas
actuaciones deberan ser acordes con los valores protegibles en cada caso y con el régimen urbanistico
aplicable segun las presentes Ordenanzas.

Tales obras, o las que puedan llevarse a efecto en su entorno, no podran ir en menos cabo de sus
valores historicos-artisticos, ni arquitectdnicos. Se respetara en todo caso la composicién de fachada, la
disposicion de cubierta, y todos los elementos constructivos y decorativos que, a juicio del
Ayuntamiento u otros organismos competentes, deban ser respetados.

San Sebastian a 23 de noviembre de 2009

Pedro Izaskun Pérez y Miguel Angel Irazabalbeitia
arquitectos
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ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Se analizan las areas con incremento de edificabilidad, el &rea 12 y el &rea 13B.

BALANCE ECONOMICO AREA 12

EDIFICACION
M2 €/M2 €
EJECUCION MATERIAL GARAJES| 866 300 259,800
EJECUCION MATERIAL PABELLON| 2285 300 685.500
EJECUCION MATERIAL OFICINAS| 982655 500 327.500
1,272.800
24162
1,514.632
HONORARIOS (ARQ Y APAREJADOR) 182.010
COLEGIOS 18.201
SEGURIDAD Y SALUD 31.820
CONTROL DE CALIDAD 12.728
PROYECTOS S. Y S. Y CALIDAD 4.455
[ TOTAL GASTOSEDIFICACION] 1763846
GASTOS DIVERSOS
ASESORIA Y GESTION 209.952
NOTARIA 10,000
SEGUROS 1,515
IBERDROLA 60,000
TASACION 9,000
INTERESES PRESTAMOS 89.958
IMPUESTOS Y TRIBUTOS 63.640
444.065
URBANIZACION
SUPERFICIE 666
MODULO 120
TOTAL 79,920
DERRIBOS E INDEMNIZACIONES 400,000
HONORARIOS 5,195
485,115
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VALOR DE VENTA DE LOS GARAJES
UNIDADES 27
UNIDADES VENDIBLES 27
PRECIO 12,000

VALOR DE VENTA DE LA SUPERFICIE INDUSTRIAL

PRECIO 1200
SUPERFICIE 2.285
SUPERFICIE VENDIBLE 1.828

[ VENTATOTAL SUPERFIGIEINDUSTRIAL] 2193600

VALOR DE VENTA DE LA SUPERFICIE DE OFICINAS
PRECIO 1200
SUPERFICIE 655
SUPERFICIE VENDIBLE* 524
628.800
DIFERENCIA ENTRE VENTAS - GASTOS 474.568
SUELO 435.568

* Descontada 15% de cesion y 5% de sistemas locales segun dicta el articulo 3.c del Decreto
105/2008.
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BALANCE ECONOMICO AREA 13B

NOVIEMBRE 2009

EDIFICACION
M2 €/M2 €
EJECUCION MATERIAL GARAJES| 1225 300 367,500
EJECUCION MATERIAL PABELLON| 2534 300 760.200
EJECUCION MATERIAL OFICINAS| 1188 500 594.000
1,721.700
327125
2,048.823
HONORARIOS (ARQ Y APAREJADOR) 246.203
COLEGIOS 24.620
SEGURIDAD Y SALUD 43.043
CONTROL DE CALIDAD 17.217
PROYECTOS S. Y S. Y CALIDAD 6,026
GASTOS DIVERSOS
ASESORIA Y GESTION 236.707
NOTARIA 15,000
SEGUROS 2,049
IBERDROLA 60,000
TASACION 9,000
INTERESES PRESTAMOS 113.840
IMPUESTOS Y TRIBUTOS 86.085
522.681
URBANIZACION
SUPERFICIE 470
MODULO 120
TOTAL 56,400
DERRIBOS E INDEMNIZACIONES 400,000
HONORARIOS 3,666
460,066

VALOR DE VENTA DE LOS GARAJES

UNIDADES |

31
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UNIDADES VENDIBLES 31
PRECIO 12,000

VALOR DE VENTA DE LA SUPERFICIE INDUSTRIAL

PRECIO 1200
SUPERFICIE 2534
SUPERFICIE VENDIBLE 2027

VALOR DE VENTA DE LA SUPERFICIE DE OFICINAS
PRECIO 1200
SUPERFICIE 1188
SUPERFICIE VENDIBLE* 950
1,140.480
DIFERENCIA ENTRE VENTAS — GASTOS 576.441
SUELO 538.376

* Descontada 15% de cesion y 5% de sistemas locales segun dicta el articulo 3.c del Decreto
105/2008.

A la vista de los datos anteriores se justifica la viabilidad técnica y econémica de las operaciones
planteadas

San Sebastian a 23 de noviembre de 2009

Pedro Izaskun Pérez y Miguel Angel Irazabalbeitia
arquitectos
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1. ANTECEDENTES Y OBJETIVO DEL ANEXO

El dia 2 de julio de 2009, fue aprobado provisionalmente el documento de modificacion puntual de
las Normas Subsidiarias de Olaberria referido a las areas 12 Ostolaza y 13 Gasolindegia.

Posteriormente el dia 3 de agosto de 2009, fue expuesto al publico dicho documento mediante su
publicacién en el boletin oficial de Gipuzkoa.

En el periodo de exposicidn publica, fueron emitidos dos escritos de sugerencias, el primero de ellos
firmado por DAa. Arantxa Gurrutxaga, fue desestimado en su totalidad en el pleno de aprobacion
provisional.

El segundo escrito de alegaciones, estaba suscrito por GN TRUCK S.L. y en él se solicitaba que
desde la modificacién de las Normas Subsidiarias se contemplase la posibilidad de instalar
elementos propios de la estacién de servicio, como son los depdsitos o instalaciones técnicas, sobre
rasante y fuera del &mbito de la gasolinera.

Ante esta alegacion el Pleno del Ayuntamiento de Olaberria estimé la solicitud en el sentido de
incluir en la nueva normativa urbanistica particular la siguiente puntualizacién.

“Los elementos técnicos auxiliares de la estacion de servicio, deberan ubicarse de tal manera que
causen la menor interferencia visual y conceptual con el disefio de la edificacién original, pudiendo
quedar situados, si asi fuese necesario, fuera del ambito 13 A, siempre que la regulacién de usos de
estos ambitos asi lo permitan.”

A la vista de lo anteriormente expuesto se ha elaborado el siguiente anexo, que si bien no modifica

en absoluto el objeto y contenido del plan, se unira al expediente de la modificacién de las Normas
Subsidiarias en tramitacion.

San Sebastian a 23 de febrero de 2009

Pedro Izaskun y Miguel Angel Irazabalbeitia
arquitectos
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FICHAS URBANISTICAS MODIFICADAS

AREA 13A GASOLINDEGIA
1. DATOS GENERALES
1.A.- SUPERFICIES INICIALES
1.A1  SUPERFICIE TOTAL DEL AREA | 1.208 m?|
1.A.2 SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES EXISTENTES | 0me|
2.- ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL
2.A.- CLASE DE SUELO | URBANO|
2.B.- CALIFICACION GLOBAL
Z.1.C. Zona Industrial y de Actividades Econémicas Comun | 1.208 mz‘

2.B.1 DEFINICION DE USOS

USO CARACTERISTICO
USOS COMPATIBLES

USO INDUSTRIAL HASTA 32 CATEGORIA

Se admiten los usos autorizados para el uso caracteristico en el articulo
16 del Documento B, Normas Urbanisticas Generales.

2.C.- EDIFICABILIDAD URBANISTICA

2.C.1 EDIFICABILIDAD URBANISTICA TOTAL \ 362 mz(t)\

2.C.2 NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS \ 0 wv.\

2.C.2 PORCENTAJE DE USOS COMPATIBLES USso %
(SOBRE EDIFICABILIDAD URBANISTICA) SEGUN LO DEFINIDO EN 2.B.1 20

2.D.- CONDICIONES DEL DESARROLLO URBANISTICO

2.D.1 PLANEAMIENTO DE DESARROLLO No hay. El area se ordena directamente desde la

Norma.

2.E.- RED DE SISTEMAS GENERALES

2.E.1 DESCRIPCION DE LOS SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS EN EL AMBITO

No existen sistemas generales incluidos en el ambito.
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2.F.- CARACTERISTICAS BASICAS DE LOS SISTEMAS LOCALES

OCTUBRE 2009

No hay sistemas locales en el area.

3.- ORDENACION URBANISTICA PORMENORIZADA

3.A.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

El objetivo es la proteccion del edificio de la gasolinera de lhurre.

3.B.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO

3.C.- CALIFICACION PORMENORIZADA

CONSOLIDADO |

‘c.1 ‘Parcela de Uso Terciario ‘ 1.208 mz‘
3.C1 COEFICIENTES DE PONDERACION USO | COEF. |
USO CARACTERISTICO TERCIARIO 1
USOS COMPATIBLES AUTORIZADOS 1
3.C.2 PORCENTAJES DE USO Uso MAXIMO | MINIMO
PARCELAS DE USO CARACTERISTICO c.1 TERCIARIO 100 % 80 %
AUTORIZADOS 0 % 20 %
3.D.- EDIFICABILIDAD FiSICA PORMENORIZADA
3.0.1 OCUPACION MAXIMA DE EDIFICACION UNIDADES: m?(t)
3.D.1.a OCUPACION BAJO RASANTE ACTUAL | CONSOL. | NUEVO | TOTAL
PARCELAS US0 CARACTERISTICO c.1 0 0 0 0
TOTAL DEL AMBITO 0 0 0 0
3.D.1.b OCUPACION SOBRE RASANTE ACTUAL | CONSOL. | NUEVO | TOTAL
PARCELAS US0 CARACTERISTICO c.1 205 205 0 205
TOTAL DEL AMBITO 205 205 0 205
3.D.2 EDIFICABILIDAD FiSICA MAXIMA UNIDADES: m¥(t)
3.D.2.a EDIFICABILIDAD FiSICA BAJO RASANTE ACTUAL| CONSOL | NUEVO | TOTAL
PARCELAS DE USO CARACTERISTICO c.1 0 0 0 0
TOTAL DEL AMBITO 0 0
3.D.2.b EDIFICABILIDAD FiSICA SOBRE RASANTE ACTUAL | CONSOL. | NUEVO | TOTAL
PARCELAS DE USO CARACTERISTICO c.1 362 362 0 362
TOTAL DEL AMBITO 362 362 0 362
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OCTUBRE 2009

3.D.2.c EDIFICABILIDAD FiSICA TOTAL ACTUAL | CONSOL. | NUEVO | TOTAL
TOTAL DEL AMBITO 362 362 0 362
3.E- EDIFICABILIDAD URBANISTICA Y PONDERADA
UNIDADES: m3(t)
uso dif.. Coef. Cdif.
URBANISTICA |PONDERACION| PONDERADA
USO CARACTERISTICO TERCIARIO 289,6 1 289,6
USO COMPATIBLE AUTORIZADOS 72,4 1 72,4
TOTAL 362 362
3.F.- EDIFICABILIDAD MEDIA
EDIFICABILIDAD PONDERADA 362 m2(t)
SUPERFICIE DEL AMBITO B 1.208 m2
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES CONSOLIDADOS 0 m2
EDIFICABILIDAD MEDIA (A/ (B-C)) 0,30 m2(t)/m2

3.G.- EDIFICABILIDAD CORRESPONDIENTE AL AYUNTAMIENTO

No habiendo incremento de edificabilidad no hay edificabilidad correspondiente al Ayuntamiento.

3.H.- CONDICIONES FORMALES Y CONSTRUCTIVAS DE LA EDIFICACION

Toda actuacién en la gasolinera debera ser respetuosa con el caracter arquitectonico de la misma.
Se favorecera la restauracion de la misma y la eliminacién o sustitucién por otros mas acordes de
todos aquellos elementos que distorsionen las caracteristicas estilisticas originales.

3.H.1  PERFIL DE LA EDIFICACION

PARCELAS

3.H2 ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

| acTuAaL |

c.1|

0/l |

La altura de la marquesina debera respetarse pudiéndose alterar los elementos situados sobre ella
en las actuaciones de adecuacion estilistica al disefo original.
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3.H.3 ALINEACIONES DE LA EDIFICACION

Las alineaciones del edificio seran las actuales.

3.H.4 SUPERFICIE DE PARCELA MIiNIMA 1.208 m2

3.H5 CONDICIONES PARA LA REDACCION DE ESTUDIOS DE DETALLE

Se podré redactar estudio de detalle para reajustar alineaciones y rasantes segun las condiciones
definidas en el articulo 73 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.

Se hara si es necesario para la reordenacién de la marquesina no protegida y los volimenes por
encima de la marquesina en el edificio norte.

3.H6 CONDICIONES FORMALES Y CONSTRUCTIVAS PARTICULARES PARA LA EDIFICACION

Se deberd eliminar o sustituir, caso de no ser viable la modificacion del servicio que presta el
surtidor al que protege, la marquesina metalica situada en el extremo sur del area. Se buscara un
disefio mas adecuado. Asi mismo seria conveniente reordenar los volimenes de cubierta situados
sobre la marquesina para recuperar las caracteristicas estilisticas originales.

Los elementos técnicos auxiliares de la estacion de servicio, deberan ubicarse de tal manera que
causen la menor interferencia visual y conceptual con el disefio de la edificacién original, pudiendo
quedar situados, si asi fuese necesario, fuera del &mbito 13 A, siempre que la regulacién de usos de
estos ambitos asi lo permitan.

3.H.7 EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION

No hay edificios fuera de ordenacion.

3.1.- RED DE SISTEMAS LOCALES

No hay sistemas locales en el area.

4.- EJECUCION DE LA ORDENACION URBANISTICA

4.A.- REGIMEN DE EJECUCION Y FORMA DE GESTION DE LA ACTIVIDAD ADMINISTRATIVA

La ejecucion del area requiere Unicamente de la solicitud de licencias para restauraciéon del edificio
segun los criterios antes definidos.
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