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CAPITULO I - GENERALIDADES

Artículo 1.- Objeto y Ámbito

Las presentes ordenanzas del Plan Especial en el Área de Ordenación Remitida 2.2 “Aldapeta” y en la parcela “Pilar Enea” del municipio de Zarautz se redactan al amparo de las determinaciones contenidas en el Plan General de Ordenación Urbana de Zarautz (P.G.O.U.Z.), y tienen por objeto desarrollar la ordenación estructural del plan general mediante el establecimiento de la ordenación pormenorizada de estas áreas de suelo urbano para la cual el plan general permite diferir dicha ordenación, de acuerdo con lo establecido en el artículo 70 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del País Vasco.

Artículo 2.- Componentes de este Plan Especial de Ordenación Urbana 

Este Plan Especial de Ordenación Urbana se compone de los siguientes documentos:

I) DOCUMENTACIÓN ESCRITA:

TOMO I: MEMORIA

I.1
MEMORIA

I.2
EVALUACIÓN ECONOMICA DE LOS COSTES DE URBANIZACION

I.3
PLAN DE ETAPAS

I.4
CUADRO DE CARACTERISTICAS

TOMO II: NORMATIVA URBANÍSTICA

II.1
ORDENANZAS REGULADORAS

II.2
SISTEMA DE GESTIÓN Y PLAN DE ETAPAS

II.3
CUMPLIMIENTO DE LA LEY PARA LA PROMOCION PARA LA ACCESIBILIDAD

II) DOCUMENTACION GRAFICA

A) PLANOS DE INFORMACIÓN

	Nº Plano
	Ref.
	Designación
	Escala

	      01


	IN-01
	SITUACION 


	1/5000 

	02
	IN-02
	EMPLAZAMIENTO


	1/500

	03


	IN-03


	NORMAS URBANÍSTICAS
	1/7500

	04
	IN–04
	ESTADO ACTUAL  Topográfico

	1/300



	05
	IN–05
	ESTADO ACTUAL  Perfiles longitudinales

	1/500

	06
	IN–06
	ESTADO ACTUAL  Edificaciones y Usos

	1/300

	07
	IN–07
	ESTADO ACTUAL Infraestructuras Existentes

	1/300

	08


	IN-08
	PARCELARIO
	1/300


PLANOS DE ORDENACIÓN

	Ref.
	Designación

	OR-02
	Zonificación y Usos Pormenorizados



	OR-04
	Alineaciones y rasantes

Plantas Sobre Rasante


	OR-05
	Alineaciones y rasantes

Plantas Bajo Rasante



	OR-06-07
	Alineaciones y rasantes

Perfiles Edificatorios



Artículo 3º.-
Valor normativo de los distintos componentes

Tienen carácter normativo la totalidad de las determinaciones contenidas en el presente documento de “Normativa Urbanística”, así como la contenida en los cuadros de características y en los planos de ordenación. Las determinaciones contenidas en esta Normativa, deberán aplicarse, asimismo a todas aquellas obras que se realicen en el interior de las respectivas áreas, y que correspondan a la urbanización, implantación de servicios o ejecución de las edificaciones, tanto públicas como privadas.

Artículo 4º.-
Jerarquización de las determinaciones

En el caso de contradicción entre la documentación gráfica y escrita, serán válidas y de aplicación las determinaciones contenidas en los Planos de Ordenación, la Normativa, Cuadros de Características de Superficies y Edificabilidades y Memoria, por este orden. La documentación escrita y gráfica de la Información Urbanística no tiene ningún valor normativo, y nunca podrá justificar interpretaciones contrarias a lo determinado en la Ordenación.

Artículo 5.-
Usos y Edificaciones Existentes

EDIFICACIONES: Tal y como queda reflejado en la documentación gráfica adjunta, especialmente en el plano IN-6_Estado Actual_ Edificaciones y Usos, existe en la zona central del Área del Plan Especial correspondiente a la Actuación Integrada “Aldapeta” un edificio, el antiguo colegio de Santa Ana, el cual actualmente alberga usos relacionados con la administración pública (ludoteca, ‘euskaltegi’ municipal, ...), así como espacios libres relacionados con dicho edificio.

En este Plan Especial se declara fuera de ordenación el edificio del antiguo colegio de Santa Ana.

· Edificio del antiguo colegio de Santa Ana:   Construcción en Planta Baja + 1, con ocupación de unos

          1.312,00 m2

Así mismo, tal y como queda reflejado en el plano IN-6_Estado Actual_ Edificaciones y Usos, existe en la parcela “Pilar Enea” correspondiente a la Actuación de Dotación “Pilar Enea” una edificación residencial de planta semisótano con uso de garaje, planta baja y tres plantas piso de uso residencial vivienda, así como espacios libres relacionados con dicho edificio.

En este Plan Especial se declara fuera de ordenación el edificio existente actualmente.

· Edificio existente en la parcela “Pilar Enea”:   Construcción en Planta Semisótano, Planta Baja + 3 Plantas
             piso, con ocupación sobre rasante de unos 91,00 m2
Artículo 6.-
Licencias y Clasificación de las obras

Las licencias de obras, así como su clasificación y procedimiento dentro del área se atendrán a lo dispuesto a este fin en las Normas Urbanísticas contenidas en el Plan General de Ordenación Urbana de Zarautz.

Artículo 7.-
Entrada en vigor

La entrada en vigor del presente Plan Especial de Ordenación Urbana se producirá de acuerdo con lo establecido por la legislación de aplicación (tras la publicación, en el Boletín Oficial del Territorio Histórico de Gipuzkoa, de la normativa del Plan Especial aprobada definitivamente). Regirán hasta que sean modificadas por el procedimiento establecido al efecto.

CAPÍTULO II.- TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

Artículo 8.-
Terminología de Conceptos

A continuación, se expresan una serie de conceptos determinantes a la hora de interpretar los contenidos de este Plan Especial de Ordenación Urbana.

Artículo 9.-
Parcela edificable

Se entiende por Parcela Edificable aquella superficie que tiene posibilidad de soportar una edificación. En ella se delimitan las alineaciones máximas dentro de la cual debe ubicarse la posible edificación. En este Plan Especial de Ordenación Urbana la superposición de usos y la definición de los espacios de uso público hacen que las alineaciones máximas sean diferentes dependiendo de la planta y el uso, tal y como se observa en los planos de ordenación.

Artículo 10.-
Rasantes.

Rasante es el perfil de una vía o espacio público.

Artículo 11.-
Cota de Referencia

La cota de referencia de un edificio es el nivel ó cota de la rasante de la vía pública en el punto de su alineación, o bien la cota o nivel de la plataforma donde se asentará la edificación, cuando esta quede definida en los planos de ordenación. 

Artículo 12.-
Coeficiente de Edificabilidad de la Actuación Integrada “Aldapeta”

El coeficiente que se fija en la Actuación Integrada “Aldapeta” es de 1,08 m2/m2, y expresa la relación entre la edificabilidad máxima privada ( sobre rasante ) y la superficie aportada incluida dentro del área. Tal y como se indica en el Programa de Actuación Urbanizadora de la actuación Integrada “Aldapeta”, la superficie aportada generadora de edificabilidad urbanística es de 4.621,40 m2. La edificabilidad máxima de la Actuación Integrada “Aldapeta” es de 5.000 m2.

Artículo 13.-
Edificabilidad de las Parcelas Edificables.

Es la edificabilidad asignada por el Plan Especial a las Parcelas Edificables resultantes de la Ordenación para vivienda colectiva ( Vivienda Tasada Municipal,  Vivienda de Protección Oficial y Vivienda Libre ).

Este dato viene expresado en metros cuadrados de techo edificable sobre rasante.

ACTUACIÓN INTEGRADA “ALDAPETA” 

	ÁREA
	SUPERFICIE m2
	EDIFICABILIDAD

s/ Rasante m2
	EDIFICABILIDAD

b/ Rasante m2
	USO y

TIPOLOGÍA
	Dom. / Uso
	Nº

PLANTAS
	Nº

VIV. máx.

	Parcela_1

Zona Viviendas


	   937,50 m2
	5.000 m2
	No se fija


	Vivienda  Colectiva VTM y VPO sobre rasante.

Local, Trasteros y Garaje bajo  rasante.
	Priv. / Priv.


	3Sót.+B+7+Ático


	60

	       Parcela_1

Espacios Libres Privados


	118,90 m2
	---
	---
	Espacios Libres Privados.
	
	
	

	Parcela_1

Suelos Privados con servidumbre de uso público en superficie
	777,40 m2 + 

68,50 m2 +

33,90 m2 =
  879,80 m2
	---
	---
	Espacios Libres públicos sobre rasante.

Local, Trasteros y Garaje bajo rasante.
	Priv. / Público

sobre rasante

Priv. / Privado bajo rasante
	------
	------

	Parcela _2         No edificable
	   293,40 m2
	---
	---
	Espacios Libres Privados
	   Priv. / Priv.
	      ------
	 -----

	TOTAL PRIVADO
	2.229,60 m2
	5.000 m2
	No se fija
	
	60


*
El equipamiento público, cuya superficie mínima será de 360 m2, queda situado en la planta semisoterrada ( semisótano-1 ), abierta en su fachada este a una terraza, y no computará a efectos de edificabilidad urbanística, tal y como se recoge en la ficha urbanística del ámbito de ordenación remitida “Aldapeta” contenida en el P.G.O.U.Z.

**
El suelo privado que se edifique bajo rasante y no se edifique sobre rasante será de titularidad privada y uso público.
***
Las alineaciones sobre y bajo rasante previstas quedan definidas en el plano correspondiente de la documentación gráfica del presente Plan Especial.

ACTUACIÓN DE DOTACIÓN “PILAR ENEA”

	ÁREA
	SUPERFICIE m2
	 EDIFICABILIDAD

s/ Rasante m2
	  EDIFICABILIDAD

b/ Rasante m2
	USO y

TIPOLOGÍA
	   Dom. /Uso    
	Nº

PLANTAS
	Nº

VIV. máx.

	Parcela 

Zona Viviendas
	  127,80 m2
	500 m2
	150 m2
	Residencial  Colectiva Libre sobre rasante.

Garaje bajo rasante.
	Priv. / Priv.


	1Sót.+B+3+Ático
	No se fija

	Parcela 

No edificable
	     48,30 m2
	---
	---
	Espacios Libres Privados


	   Priv. / Priv.
	      ------
	     -----

	Suelos Privados con servidumbre de uso público en superficie
	29,20 m2

	---
	---
	Viario Peatonal público sobre rasante.

Vial Privado garaje bajo rasante.
	Priv. / Público

sobre rasante

Priv. / Privado bajo rasante
	------
	------

	TOTAL PRIVADO
	205,30 m2
	500 m2
	150 m2
	
	No se fija


*
La superficie edificable bajo rasante se fija en 150 m2 de superficie edificable máxima.

**
El suelo correspondiente a la cubierta del acceso a los garajes será de titularidad privada y uso público.
***
Las alineaciones sobre y bajo rasante previstas, quedan definidas en el plano correspondiente de la documentación gráfica del presente Plan Especial.


CAPITULO III - ZONIFICACION Y USOS PORMENORIZADOS

Artículo 14.-
Usos autorizados por el Plan General
(Modificado por el Pleno el 29 de septiembre del 2016)

De acuerdo con las determinaciones de la ficha urbanística del Ámbito de Ordenación Remitida 2.2

“Aldapeta” del P.G.O.U.Z., los usos globales autorizados son los que se relacionan a continuación:

En la Actuación Integrada “Aldapeta”:

- Uso Principal: Residencial: Vivienda Colectiva Protegida.

- Usos Secundarios: Todos aquellos compatibles con el Uso Residencial en Suelo Urbano, como

trasteros y garajes.

- Equipamientos y dotaciones públicas, con una superficie mínima de 360 m²t.

* Se posibilita la previsión de poder prever un equipamiento privado en la Planta Semisótano -2 y –3 dando a la única fachada de dichas plantas, con un fondo máximo de 15 metros medidos desde la fachada.

Artículo 15.-
Zonificación
(Modificado por el Pleno el 29 de septiembre del 2016)
En la totalidad de la superficie abarcada por estas áreas (la de la Actuación Integrada y la de la Actuación de dotación), se diferencian la Parcela Privatizable, los suelos de Uso Privado y Dominio Público, y los Suelos de Uso y Dominio Público.

La parcela Privatizable es aquel suelo que tras la ordenación será de uso y dominio privado. Dentro de ella, habrá Parcelas Edificables, las cuales de conformidad con las condiciones establecidas en el presente Plan Especial serán susceptibles de albergar las edificaciones tanto residenciales como de equipamientos, y Parcelas No Edificables, las cuales no podrán albergar edificación alguna. 

A.- Actuación Integrada „Aldapeta“. Se establece únicamente un tipo de parcela privatizable:

Parcela _1: Parcela edificable con tipología edificatoria de VIVIENDA COLECTIVA TASADA AUTONÓMICA (V.P.T.) y VIVIENDA DE PROTECCIÓN OFICIAL (V.P.O.)

La parcela se sitúa en la zona central del área, donde se posibilita una edificación residencial de 3 Semisótanos + 10 plantas altas. 

Se fija una cota de referencia a +22.95m. Las que estén por debajo se denominarán semisótanos, aunque tengan una de las fachadas sobre rasante y el resto serán plantas altas.

Se trata de un bloque rectangular de 21.05m x 27m y tendrá uso residencial en todas las plantas altas.

Las plantas Semisótanos, se denominarán de abajo arriba la planta semisótano -2, planta semisótano -1 y planta semisótano 0. Y sus usos serán de garaje, trasteros y equipamiento privado en la -2 y -1.  Estas plantas ocuparán toda la superficie bajo el espacio libre privado con servidumbre de uso público de planta baja, dentro de las alineaciones fijadas en los planos correspondientes (Plano OR.05). 

La planta semisótano 0, albergará los usos de portal, trasteros e instalaciones, además de uso de equipamiento público. Sin embargo, se conformará en parte como espacio libre de dominio privado con servidumbre de uso público. Este espacio de uso público, estará en parte cubierto por las plantas altas, generando un porche, y unido al resto en forma de plaza rectangular. Parte del espacio estará ocupado por las escaleras y rampas que conectan con la calle Aldapeta y que conducen al ascensor público.

Dicho espacio se sitúa en la cota 19.00 y desde él se efectuarán los accesos a los portales 1 y 2, y al equipamiento público. Existe un primer ascensor público integrado en la edificación, que conectará la plaza inferior con la superior. 

La parcela de vivienda colectiva protegida delimitada se constituye como un lote edificable, siendo por tanto un elemento indivisible, y la ejecución del bloque correspondiente a la Parcela se desarrollará mediante un Proyecto de Arquitectura único. 
	PARCELA
	EDIFICAB M2
	   OCUP.  máx
	Nº PLANTAS
	ALINEAC.
	RASANTES
	Nº VIV máx.

	Residencial Vivienda

Protegida
	5000

(sobre rasante)
	585
(sobre rasante)
	3 Semis.  +10
	Según ordenan.

   Planos doc. 

   gráfica
	Cota Referencia:

+ 22,95m
	50


*Las terrazas voladas no computarán a efectos de edificabilidad.

Así mismo, la edificabilidad de la parcela de vivienda colectiva protegida quedará como sigue:

VPO_  alrededor de 2.000 m²t (entre el 38% y 40% de la edificabilidad).

VPT_
alrededor de 3.000 m²t  (entre el 62% y 60% de la edificabilidad).

B.- Actuación de Dotación „Pilar Enea“. Se establece una única zona de parcela privatizable:

Parcela edificable con tipología edificatoria de VIVIENDA COLECTIVA LIBRE.

La parcela se sitúa en la zona central del área, en el mismo lugar en donde se ubica la edificación existente. Respecto a ésta, la nueva edificación propuesta tiene una mayor ocupación, ya que la anchura máxima se ha aumentado en 3,00mtros. En esta área posibilita un bloque residencial de 1 Sótano + B + 3 + Bajo Cubierta, de 10,10metros de fondo (sobre-rasante, sin contar vuelos).

Tendrá uso residencial en todas las plantas altas incluyendo la baja, en donde se podrán ubicar, además del portal y dependencias anexas, usos complementarios al de vivienda, como trasteros y locales. La planta sótano tendrá uso de garaje. No se fija un número máximo de viviendas. El acceso peatonal al edifcio se efectuará por la planta baja a cota +17,50, la cual será también la cota de referencia o rasante a partir de la cual se medirá la altura máxima de la edificación. El acceso rodado al edficio se producirá por la planta sótano, a cota 14,40, y el suelo correspondiente al tramo que va desde la calle San Ignazio hasta el garaje propiamente dicho será de domiio privado con servidumbre de uso público sobre rasante. La edificabilidad máxima asignada a esta área es de 500m² en plantas sobre rasante y de 150m² en planta bajo rasante. (Ver Plano OR-3).

Tal y como se fija en la ficha urbanística correspondiente del P.G.O.U.Z., la superficie media de las viviendas independientes resultantes no podrá ser inferior a los 80m². La parcela de vivienda colectiva libre delimitada se constituye como un lote edificable siendo por tanto un elemento indivisible, y ala ejecución del bloque correspondiente a la Parcela se desarrollará mediante un Proyecto de Arquitectura único. 

	PARCELA
	EDIFICAB M2
	   OCUP.  máx
	Nº PLANTAS
	ALINEAC.
	RASANTES
	Nº VIV máx.

	Residencial Vivienda

Libre
	500
(sobre rasante)
	127,80
(sobre rasante)
	1 Sót.  + B + 3 + bjcub
	Según ordenan.

   Planos doc. 

   gráfica
	Cota Referencia:

+ 17,50m
	No se fija


Artículo 16.-
Espacios Libres y Zonas Verdes  

Se entiende por Espacio Libre y Zonas Verdes la superficie de terreno que formando parte de los Terrenos de Uso y Dominio Público y cumpliendo con las condiciones de uso y forma previstas en la legislación vigente, se ha previsto para su incorporación al Sistema Local de Espacios Libres. La superficie indicada en la ficha urbanística del Área 2.2 “Aldapeta” es de 2.000 m2, cifra que se supera en el presente Plan Especial.


Espacios Libres de Uso y Dominio Público (ELPu) 

 ELPu 

1.918,50 m2 + 253,40 m2 = 2.171,90 m2
Esta superficie queda dispuesta en dos zonas claramente diferenciadas, las cuales quedan separadas por la red viaria peatonal que cruza todo el área, es decir, por el ascensor-funicular y las escaleras que discurren adosadas a él.

La zona situada al sur del área tiene forma alargada y acompaña a la red viaria peatonal antes citada en casi todo su recorrido. 

La otra zona es más amplia y se sitúa en el noroeste del área, lindando con la parcela edificable hacia el este y con la escalera que cruza el área hacia el sur. Tal y como se expresa en la ficha urbanística del área, en la zona alta, la más alejada de la parcela edificable, se ordena un espacio libre representativo en forma de mirador, el cual reúne las características de accesibilidad requeridas, y el resto de esta zona de espacio libre público se conforma como una ladera que desciende hacia la parcela edificable, de forma que las viviendas orientadas hacia esta zona dispongan de un espacio exterior amplio y agradable.

En este tipo de suelo, Espacios Libres y Zonas Verdes, se deberá plantar o, en su caso, conservar los 60 árboles que devienen del estándar mínimo de 1 árbol por vivienda, fijado en la ficha urbanística del Área 2.2 “Aldapeta”, así como en el punto 2-d del Artículo 79 de la Ley 2/ 2006 de Suelo y Urbanismo del País Vasco.

Así mismo, también se incluye dentro de los espacios libres públicos la escalera que discurre a lo largo del área, adyacente con el ascensor-funicular.

Las características y condiciones particulares de los Espacios Libres y Zonas Verdes de uso y dominio público se encuentran desarrolladas en el Artículo 6.4.02 del P.G.O.U.Z.

Artículo 17.-
Espacios de Dominio Privado con Servidumbre de Uso Público en superficie

En la Actuación Integrada “Aldapeta”:

ELPr uso público

777,40 m2 + 68,50 m2 + 33,90 m2 =  879,80 m2

Estas superficies destinadas a espacios libres y, por tanto, sin posibilidad de albergar edificación alguna en superficie, pero sí bajo rasante, quedan dispuestas en varias zonas: la superficie correspondiente a la ‘terraza’ (+18,10) y a la ‘plaza’ (+21,70) de Planta Baja, las cuales se conforman respectivamente como cubierta de la planta semisótano-2 de garajes y como cubierta de la planta de trasteros y equipamiento, así como la superficie de la rampa de acceso rodado desde la cota +18,10 hasta la cota +21,70 y la superficie correspondiente al acceso a los garajes desde la calle San Ignazio. En la Planta Baja (cota +21,70) se posibilitará la construcción de los portales de viviendas y de dependencias anejas a este uso( cuartos de instalaciones, de basuras,... ), los cuales lógicamente serán de dominio y uso privado. 

El acceso a los garajes bajo rasante serán de dominio y uso privado.

En la Actuación de Dotación “Pilar Enea”:

ELPr uso público

29,20 m2

Esta superficie destinada a espacio libre y, por tanto, sin posibilidad de albergar edificación alguna en superficie, pero sí bajo rasante, corresponde a la superficie de la cubierta del acceso al garaje del edificio propuesto, la cual será de propiedad privada con servidumbre de uso público.

El acceso al garaje bajo rasante será de dominio y uso privado.

Las características y condiciones particulares de los Espacios de Dominio Privado con Servidumbre de Uso Público se encuentran desarrolladas en el Artículo 6.4.03 del P.G.O.U.Z., en el cual define este tipo de espacios:

El PGOUZ contempla la existencia de suelos libres de edificación en superficie que mantienen la titularidad  privada  pero  sobre  los  que  se  establece  la  servidumbre  de  uso  público  en  superficie compatible con la existencia de un uso privativo en el subsuelo o vuelo (porches y soportales).
Artículo 18.-
Espacios Libres de Uso y Dominio Privado
En la Actuación Integrada “Aldapeta”:

       En la Parcela_1:  Esta superficie destinada a espacio libre y, por tanto, no edificable, se sitúa en la

franja de 2,00 metros de anchura entre las alineaciones máximas de la edificación y el límite del  área. En esta zona no se posibilita actuación edificatoria alguna.

ELPr uso privado Parcela_1 .....................................    118,90 m2

       En la Parcela_2:  Esta superficie destinada a espacio libre y, por tanto, no edificable, se sitúa en la

zona de propiedad privada ubicada en el límite noreste del área y colindante con el área 2.1 Ámbito de ordenación definida “Residencia Santa Clara”. En esta zona no se posibilita actuación edificatoria alguna.

ELPr uso privado Parcela_2 .....................................  293,40 m2

En la Actuación de Dotación “Pilar Enea”:

Se mantiene como Espacio Libre Privado la zona de propiedad privada situada a cota +21,70 detrás de la edificación, zona que queda conformada como un patio de 2,00 metros de anchura, así como la zona lateral a la edificación en la que se prevé una escalera que comunique la cota de planta baja ( +17,50 ) con la cota del patio trasero ( + 21,70 ).

  En esta zona no se posibilita actuación edificatoria alguna.

 
 ELPr uso privado .....................................................    48,30 m2

Las características y condiciones particulares de los Espacios Libres de Uso y Dominio Privado se encuentran desarrolladas en el Artículo 6.4.04 del P.G.O.U.Z.
Artículo 19.-
Zonas De Equipamiento Público

 Eq.Pu 

360 m2 Construidos (mínimo)

En la Actuación Integrada “Aldapeta” no se define una reserva de suelo, propiamente dicha, como zona diferenciada. No obstante, y siguiendo las indicaciones de la ficha urbanística del Área 2.2 “Aldapeta” del P.G.O.U.Z., se ha previsto en la Planta Semisótano -1 de la parcela edificable una reserva mínima de 360 m2 construidos destinado a esta dotación pública.

Las características y condiciones particulares de los Espacios Libres de Uso y Dominio Privado se encuentran desarrolladas en el Artículo 6.4.04 del P.G.O.U.Z.

Artículo 20.-
 Vías Rodadas, Vías Peatonales y Aparcamientos 

En la Actuación Integrada “Aldapeta”:

Vías Rodadas ......................................................................      234,50 m2

Vías Peatonales ( ascensor funicular ) .............................      474,50 m2

Vías Peatonales ( aceras ) .................................................        83,70 m2

Vías Mixtas ...........................................................................      176,20 m2

Vías Total .............................................................................    1.032,10 m2

Por Vías Rodadas se entiende el conjunto de superficies previstas en la ordenación que, formando parte de los terrenos de Uso y Dominio Público, se destinan al tráfico rodado, es decir, la calzada de rodadura. 

Por Vías Peatonales se entiende el conjunto de superficies previstas en la ordenación que, formando parte de los terrenos de Uso y Dominio Público, se destinan al tráfico de peatones. En el Plan Especial estas superficies se concretan en la superficie ocupada por el ascensor-funicular que cruza el área desde la cota más baja hasta la cota más alta, la acera de la calle San Ignacio, y el paso y la pasarela propuestos que unen la cota +18,10 de la ‘terraza’ con el área de “Pilar Enea”, a fin de hacer accesible la parcela “Pilar Enea” tanto mediante escaleras como mediante el ascensor funicular. La escalera de uso público anexa al recorrido del ascensor-funicular se ha considerado como Espacio Libre de dominio y uso público.

Por Vías Mixtas se entiende el conjunto de superficies previstas en la ordenación que, formando parte de los terrenos de Uso y Dominio Público, se destinan al tráfico tanto rodado como peatonal. En este Plan Especial esta superficie incluye el vial de acceso a la cota +18,10 de la Parcela_1.

La totalidad de plazas de aparcamiento se prevén en el interior de la parcela propuesta, estableciéndose para ello un mínimo de 0,35 plazas por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre rasante destinada a usos distintos de los de las dotaciones públicas en parcelas de titularidad privada, tal y como se recoge en el Artículo 79 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo de la C.A.P.V., lo cual nos da 70 plazas de aparcamiento. Así mismo, esta cifra es superior a la de una por vivienda, lo cual da cumplimiento a las dotaciones mínimas de aparcamiento previstas en el artículo 6.9.06 del Tomo I del P.G.O.U.Z.

En cuanto a los estándares de plazas de aparcamiento en terrenos destinados a dotaciones públicas fijados en el Artículo 79 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, y dada la imposibilidad de su materialización en el ámbito, el presente Plan Especial se acoge al punto 5 del Artículo 17del Decreto 105/2008, de 3 de Junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo, según el cual se podrá compensar económicamente dicho incumplimiento en la forma y con los efectos regulados en el Artículo 3 del mencionado Decreto 105/2008.

Así mismo, el presente Plan Especial plantea la idoneidad de completar la accesibilidad en dos puntos: la unión entre la superficie de ‘terraza’ a cota +18,10 y el paso peatonal existente en la zona más al norte del límite del área de Actuación Integrada “Aldapeta”, y la unión entre la calle Aldapeta en el punto de conexión con el ascensor-funicular y la calle Allemendi del barrio de Vista Alegre. Ambas uniones se resolverán y detallarán en el correspondiente Proyecto de Urbanización.

En la Actuación de Dotación “Pilar Enea”:

Vías Peatonales ..........................  
        208,10 m2

Por Vías Peatonales se entiende el conjunto de superficies previstas en la ordenación que, formando parte de los terrenos de Uso y Dominio Público, se destinan al tráfico de peatones. En la Actuación de Dotación esta superficie corresponde a la totalidad de la superficie de dominio y uso público.

Las características y condiciones particulares del Uso de Red Viaria se encuentran desarrolladas en el Artículo 6.2.02 del P.G.O.U.Z.
CAPITULO IV- CONDICIONES DE USO

Artículo 21.-
Generalidades

De acuerdo con las determinaciones de la ficha urbanística del Área 2.2 “Aldapeta” contenida en el P.G.O.U.Z., se han previsto las siguientes condiciones de uso, que se relacionan según la asignación de los usos enumerados en el capítulo anterior y contemplados en los correspondientes planos de Zonificaciones.

Artículo 22.-
Deber de Uso, Conservación y Rehabilitación

Este artículo hace referencia expresa al Artículo 3.3.01 del P.G.O.U.Z., cuyo contenido se transcribe íntegramente a continuación:

Artículo 3.3.01. Deber de uso, conservación y rehabilitación

1.- Los propietarios de terrenos, urbanizaciones privadas, jardines, construcciones, edificios, carteles

e instalaciones de cualquier índole deberán destinarlos a usos que no resulten incompatibles con el planeamiento urbanístico, y mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad, ornato público y decoro. A tal fin deberán realizar las obras y trabajos de mantenimiento, reparación o reposición que resulten   necesarias   para   su   conservación   o   rehabilitación,   con   la   finalidad   de   mantener   las condiciones  requeridas  para  la  habitabilidad  o  el  uso  efectivo.  El  suelo  y  la  edificación  quedarán sujetos  igualmente  al  cumplimiento  de  las  normas  sobre  protección  del  medio  ambiente,  y  del patrimonio arquitectónico y arqueológico y sobre rehabilitación urbana.

2.- El deber normal de conservación exigible a la propiedad de un inmueble se entiende sin perjuicio de las obligaciones y derechos de  los  arrendatarios  u  otros  ocupantes  según  se  derivan  de  la legislación específica. Tiene como límite la realización de aquellas obras cuyo coste o características técnicas rebasen el contenido normal en relación con el coste de reposición del edificio y determinen la situación legal de ruina del  inmueble,  con  la  salvedad  de  las  construcciones  o  edificaciones catalogadas que estarán a su propio régimen específico de conservación.

3.- En el caso de urbanizaciones el deber de conservación de los propietarios alcanza las siguientes

obligaciones:

A)   En caso de urbanizaciones  destinadas  al  uso  público  cuya  ejecución  no  corresponda  al Ayuntamiento  (actuaciones  aisladas  o  actuaciones  urbanizadoras  en  régimen  de  ejecución privada)  en  tanto  la  urbanización  no  sea  recibida  definitivamente  por  el  Ayuntamiento,  la conservación,   mantenimiento   y   puesta   en   perfecto   estado   de   funcionamiento   de   las instalaciones y servicios urbanísticos serán de cuenta y cargo de los promotores privados.

B)   Correrá a cuenta de  los  propietarios  de  parcelas  y  urbanizaciones  de  titularidad  y  uso privados la conservación de las acometidas a redes de servicio generales y en general, la conservación  de  los  espacios  libres  e  instalaciones  de  servicio  común  de  la  urbanización privada.
 C)   En caso de suelos de titularidad privada con servidumbre de uso público (plazas y calles con edificación de uso privado bajo rasante o sobre el espacio público –porches) corresponderá al Ayuntamiento  la  limpieza,  conservación  y  la  reparación  de  los  espacios  y  elementos destinados al uso público, pero el mantenimiento de la estructura en cuanto que los porches y espacios de uso público sean a su vez parte o techo de una edificación de uso privado, así como  su  impermeabilización,  será  de  cuenta  de  los  propietarios  del  edificio.  Cuando se realicen por los propietarios obras de impermeabilización, refuerzo de la estructura o similares que afecten al espacio de uso público, será obligación de los propietarios el restituir dichos espacios a las debidas condiciones de uso, de acuerdo con las instrucciones de los técnicos municipales.
Artículo 23.-
Usos de Espacios Libre y Zonas Verdes

Tal y como se define en el artículo 6.4.01 del P.G.O.U.Z. el uso principal de espacios libres y zonas verdes es el vinculado al recreo, esparcimiento y reposo, a la protección y aislamiento de vías y edificaciones y a la mejora medioambiental y estética de la ciudad. Los usos compatibles los de Infraestructuras (Uso 2). Este Plan Especial no prevé usos admisibles de equipamiento.

Las condiciones particulares de los Espacios Libres y Zonas Verdes de uso y dominio público se definen en el artículo 6.4.02 del P.G.O.U.Z.

Artículo 24.-
Usos de Espacios de Dominio Privado con Servidumbre de Uso Público en superficie

En la Actuación Integrada “Aldapeta”:

En cuanto a los usos admisibles en los Espacios de Dominio Privado con Servidumbre de Uso Público correspondiente a la Parcela_1, se permite bajo rasante el uso de trasteros y equipamiento público en la planta Semisótano –1, y garaje en las plantas Semisótano –2 y Semisótano –3, hasta las alineaciones señaladas en los planos de ordenación. Los accesos a los garajes situados en las plantas semisótano serán de dominio privado y uso privado.

En la Actuación de Dotación “Pilar Enea”:

El acceso al garaje situado en la planta sótano será de dominio y uso privado bajo rasante, y de dominio privado y uso público sobre rasante. Bajo rasante solo se admite el uso de garaje.

Las condiciones particulares de los Espacios de Dominio Privado con Servidumbre de Uso Público se definen en el artículo 6.4.03 del P.G.O.U.Z.

Artículo 25.-
Usos de Espacios Libres de Uso y Dominio Privado

Las condiciones particulares de los Espacios Libres de Uso y Dominio Privado se definen en el artículo 6.4.04 del P.G.O.U.Z. En ella se define el uso de estos espacios, los cuales únicamente podrán destinarse a accesos peatonales, zonas de estancia y juegos, jardines, pistas deportivas descubiertas, aparcamientos en superficie y usos similares, quedando prohibida la instalación de construcciones y elementos cubiertos tales como chabolas, techumbres para aparcamiento, cenadores, etc. 

Así mismo, en el subsuelo únicamente serán autorizables los usos de garaje vinculado al uso principal instalado en la parcela e instalaciones urbanas en las condiciones establecidas en el artículo 7.3.12 del Título 7 Ordenanzas de Edificación del P.G.O.U.Z.

Artículo 26.-
Usos Autorizados en La Zona de Equipamiento Público

Conforme a lo dispuesto en el P.G.O.U.Z., en esta zona (en planta Semisótano –1) se autorizan todos los usos de equipamiento y dotaciones (Uso 4) compatibles con el uso residencial, exceptuando el Uso de Alojamientos Dotacionales (tipo 7), el Uso Hotelero ( tipo 10 ), el Uso de Servicios Funerarios 

(tipo 14) y el Uso de Aparcamientos Autónomos (tipo 15). 

Artículo 27.-
Usos Autorizados en las Parcelas Edificables.

(Modificado por el Pleno el 29 de septiembre del 2016)
A.- Actuación Integrada „Aldapeta“.

El Uso característico de la Parcela es el de Vivienda Colectiva.

Por ser una promoción de carácter exclusivo de Vivienda de Protección, las ordenanzas de Diseño de las Viviendas se regirán en base a la “Orden de 12 de febrero de 2009, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales, por la que se aprueban las Ordenanzas de Diseño de Viviendas de Protección Oficial”. 

Los Usos Autorizados en la Parcela 1 son los siguientes:

P. Semisótano -2              Instalaciones, Garajes Colectivos, Trasteros y Equipamiento Privado.
P. Semisótano -1 
Instalaciones, Garajes Colectivos, Trasteros y Equipamiento Privado.
P. Semisótano 0 

Instalaciones, Portales, Trasteros y Equipamiento Público. 

P. Altas                    
Vivienda de Protección Oficial (V.P.O.) y Vivienda Tasada Autonómica de régimen general (V.P.T)

Se aceptarán accesos en todas las plantas de semisótano.

Las edificabilidades propuestas en las plantas de Semisótano no computarán sobre la edificabilidad sobre rasante. 

CAPITULO V-  REGULACIÓN DE LA EDIFICABILIDAD URBANISTICA

Artículo 28.-
Aplicación de las determinaciones del P.G.O.U.Z.

En el ámbito del presente Plan Especial de Ordenación Urbana, y con carácter general, será de aplicación la ficha urbanística del área 2.2 “Aldapeta”, así como las Ordenanzas de Edificación del P.G.O.U.Z., precisadas a través del contenido de las Ordenanzas propias del Plan Especial.

Artículo 29.-
Edificabilidad y Nº Máximo de Viviendas de las Parcelas Edificables. 

En la Actuación Integrada “Aldapeta”:

La edificabilidad de la Parcela Edificable, así como el número máximo de viviendas, son los que se expresan en el siguiente cuadro.

	       ÁREA
	PLANTA
	EDIFICAB. MAX. s/ rasante
	EDIFICAB. MÁX. b/ rasante
	Nº Viv

	Parcela_1 Edificable
	P. Baja

P. Altas
	              5.000 m2
	                      ---
	60 Viv. máx.

	
	P. Soterradas
	----
	               No se fija
	---


De la edificabilidad total de viviendas, un 20% será V.P.O., otro 20% será V.T.M. de régimen Especial y el 60% restante serán V.T.M. de régimen General.  

En la Actuación de Dotación “Pilar Enea”:

La edificabilidad de la Parcela Edificable, así como el número máximo de viviendas, es el que se expresa en el siguiente cuadro.

	          ÁREA
	PLANTA
	EDIFICAB. MAX. s/ rasante
	  EDIFICAB. MÁX. b/ rasante
	Nº Viv

	Parcela

  Edificable
	P. Baja

P. Altas
	500 m2
	---
	No se fija

	
	P. Soterrada
	----
	150 m2
	---


Artículo 30.-
Cómputo de la Edificabilidad

Computará, a efectos de edificabilidad urbanística, toda la superficie construida bajo y sobre rasante, a excepción de la superficie destinada a equipamiento, tal y como se recoge en la ficha urbanística del Área 2-2. Ámbito de ordenación remitida –OR ALDAPETA-.

En planta bajo cubierta, contabilizarán como edificabilidad las superficies cuya altura libre sea superior a 1,50 mts. 

Serán de aplicación, para el cómputo de la edificabilidad, las determinaciones contenidas en el Artículo 7.1.03 del P.G.O.U.Z. :

Se entiende por superficie construida, la realmente edificada que se encuentra comprendida dentro del perímetro más exterior de los muros perimetrales de una edificación y, en su caso, de los ejes de las medianerías, deducida la superficie de los patios de luces.  Para el cómputo  de  la  superficie  construida  de  un  edificio  se  tendrán  en  cuenta  las siguientes especificaciones:

A)   Los balcones, terrazas, porches  privados  y  vuelos  abiertos  computarán  al  50%  de  su superficie,  excepto  las  terrazas  de  cubierta  que  no  computan  a  efectos  de  superficie construida. Los vuelos cerrados computarán al 100%

B)   No se  computarán  las  superficies  destinadas  a soportales con uso público; los pasajes de acceso a espacios libres públicos; los elementos ornamentales en cubierta y la superficie bajo cubierta en la parte en la que la altura útil es inferior a 1,5m (o si carece de posibilidades de uso  o  está  destinada  a  depósitos  u  otras  instalaciones  generales  del  edificio).  Tampoco computarán los trasteros en planta bajo cubierta anejos a viviendas de protección pública, ni las superficies construidas  en  planta  baja  destinadas  a  guarda  de  bicicletas  configuradas como elementos comunes del edificio, ni las entreplantas que cumplan las condiciones de los artículos 7.2.08, 7.2.09 y 7.2.10 del Tomo 01.
Para el diseño de las edificaciones de vivienda colectiva protegida serán de aplicación las ORDENANZAS DE DISEÑO DE VIVIENDAS DE PROTECCIÓN OFICIAL, B.O.P.V. nº 7433, de 30 de Diciembre de 2002, o de las que le sustituyan.

Artículo 31.-
Lote Mínimo Edificable

Toda la edificación incluida en la Actuación Integrada “Aldapeta” se efectuará en un único lote edificable.

Así mismo, toda la edificación incluida en la Actuación de Dotación “Pilar Enea” se efectuará en un único lote edificable.

Artículo 32.-
Envolvente Máxima de la Edificación 

Es la señalada en el plano de alineaciones y rasantes y que tiene el carácter de alineación máxima. La modificación de dicha alineación dentro de las Parcela Edificables podrá llevarse a cabo mediante un Estudio Detalle, el cual deberá abarcar como mínimo el conjunto de los edificios definidos en el interior de la Parcela. 

Artículo 33.-
Separaciones Mínimas de la Edificación a linderos.

Las señaladas en los planos de alineaciones y rasantes. 

En la Actuación Integrada “Aldapeta” se ha considerado una separación de 2 metros respecto al límite con otras parcelas (mínimo fijado en el Código Civil para poder abrir ventanas). 

En la Actuación de Dotación “Pilar Enea” se ha mantenido la disposición de la edificación existente, aumentando en 3,00 metros la línea de alineación máxima hacia la zona no susceptible de albergar edificaciones.

Artículo 34.-
Alturas

La altura máxima en la Actuación Integrada “Aldapeta” para la parcela de vivienda colectiva en régimen de Vivienda Tasada Municipal y Viviendas de protección Oficial será de 28 m. medidos desde la cota de referencia (rasante) hasta el encuentro del alero con la fachada. Si la cubierta no tuviera aleros, se medirá hasta la cara inferior del último forjado. 

La altura máxima en la Actuación de Dotación “Pilar Enea” para la parcela de vivienda colectiva será de 13 m. medidos desde la cota de referencia (rasante) hasta el encuentro del alero con la fachada. Si la cubierta no tuviera aleros, se medirá hasta la cara inferior del último forjado.

En ambos casos los remates de la caja de escaleras, casetas de ascensores, depósitos y otras instalaciones no podrán sobrepasar una altura total de 4,50 m. sobre la altura máxima de la edificación. 

Artículo 35.-
Alturas parciales de cada planta.

Las alturas libres mínimas de las plantas de los edificios residenciales serán las fijadas en el Artículo 7.2.04 del P.G.O.U.Z.

En el caso de las viviendas colectivas protegidas se deberán cumplir las determinaciones contenidas en las ORDENANZAS DE DISEÑO DE VIVIENDAS DE PROTECCIÓN OFICIAL, B.O.P.V. nº 7433, de 30 de diciembre de 2002, o las que la sustituyan.

Artículo 36.-
Cubierta

Se permiten cubiertas planas y/o inclinadas, pero siempre buscando la integración de las mismas dentro de una composición mediante volúmenes sencillos y fácilmente reconocibles. 

En el caso de cubierta plana deberá dotarse a la misma una pendiente mínima del 2% para poder desaguar las aguas de lluvia.

En el caso de cubierta inclinada se permiten a dos o más aguas, siendo la pendiente máxima de los faldones de la cubierta hasta el 40%.

Para el resto de parámetros relativos a las cubiertas nos remitimos al Artículo 7.2.11 del P.G.O.U.Z.

Artículo 37.-
Vuelos.

(Modificado por el Pleno el 29 de septiembre del 2016)
A los efectos de este artículo se considerarán elementos volados sobre las fachadas los balcones, miradores y demás elementos que formen parte de la construcción.

Los vuelos máximos, para las parcelas de vivienda colectiva, serán los siguientes:

A) Cuerpos volados cerrados (miradores)

· El saliente máximo contado a partir del parámetro de fachada será de 1,00 m.

B) Cuerpos volados abiertos (balcones)

· El saliente máximo contado a partir del paramento de fachada será de 1,00 m.

· La superficie de los cuerpos volados cerrados computará a todos los efectos como superficie construida.

· La superficie de los cuerpos volados abiertos NO computarán.

La suma de vuelos abiertos y cerrados nunca podrá exceder del 50% del desarrollo total de las fachadas exteriores, pudiendo concentrar los vuelos en una o varias fachadas.

Artículo 38.-
Condiciones Estéticas de la Edificación

En aquellos aspectos no contemplados expresamente en las ordenanzas del presente Plan Especial, podrá aplicarse subsidiariamente la Normativa establecida al efecto en el P.G.O.U.Z.

El estudio y justificación del cumplimiento de esta Normativa vendrá contenido en el Proyecto Básico. Se prohíbe la utilización en fachadas de materiales de baja calidad y mal envejecimiento (máxime teniendo en cuenta el ambiente agresivo de la zona).

Artículo 39.-
Edificabilidad de la zona de equipamiento público

La edificabilidad mínima de la zona de Equipamiento Público será de 360 m2.

Las alineaciones máximas de la edificación serán las indicadas en los Planos de Ordenación. Dichas alineaciones podrán modificarse a través de un Estudio de Detalle.

CAPITULO VI-  CONDICIONES DE GESTION

Artículo 40.-
Sistema de Actuación

La ejecución de la Actuación Integrada “Aldapeta” se llevará a cabo mediante una única Unidad de Ejecución. El Régimen de Actuación será público. La gestión se llevará a cabo por el sistema de Cooperación.

Así mismo, la ejecución de la Actuación de Dotación “Pilar Enea” se llevará a cabo de forma independiente, como una Actuación Aislada, sin perjuicio de la necesidad de equidistribución mediante un proceso reparcelatorio. Se podrá incluir su urbanización dentro del proyecto de urbanización del área 2-2 “Aldapeta”; para ello será necesario un convenio entre el Ayuntamiento y los propietarios de “Pilar Enea”, el cual podrá regular también otros aspectos relativos a los derechos y obligaciones urbanísticas de la parcela.

Tal y como se prevé en el Plan de Etapas, el plazo máximo para levantar la carga dotacional y edificar la parcela de “Pilar Enea” no superará el previsto para urbanizar y edificar el área 2-2 “Aldapeta”, ya que se pretende que la ejecución de ambas áreas sea conjunta y coordinada. 

Artículo 41.-
Derechos edificatorios y Cargas de Urbanización

La adjudicación de los derechos edificatorios previstos en la Actuación Integrada “Aldapeta” a los propietarios de suelo, así como la asignación a los mismos de las cargas de urbanización inherentes a la actuación se fijarán en el preceptivo Proyecto de Equidistribución. La edificabilidad y las cargas urbanísticas de la Actuación Integrada “Aldapeta” corresponderán únicamente a los propietarios de los suelos incluidos en el Área 2-2 “Aldapeta”.

En la Actuación de Dotación “Pilar Enea”, la adjudicación de los derechos edificatorios a los propietarios de suelo se llevará a cabo mediante una normalización de fincas, la cual contemplará la cesión de suelo dotacional.

La edificabilidad y las cargas urbanísticas de la Actuación de Dotación “Pilar Enea” corresponderán únicamente a los propietarios de los suelos incluidos en la parcela “Pilar Enea”.

La parcela se categoriza como suelo urbano no consolidado (actuación de dotación) por atribuirle el PGOUZ una edificabilidad urbanística ponderada superior a la actual.

Para su ejecución, además del levantamiento de la carga dotacional correspondiente conforme a  las previsiones de la legislación urbanística,  bastará  la  presentación  de  un proyecto de edificación y urbanización complementaria.

Así mismo, se prevé suscribir un convenio que permita incluir la urbanización de la parcela “Pilar Enea” dentro del proyecto de urbanización del área 2-2 “Aldapeta”, y la ejecución conjunta y pública de ambas, además de regular otros aspectos relativos a derechos y obligaciones urbanísticas de la parcela.

Artículo 42.-
Unidad Mínima de Proyecto.

Las edificaciones incluidas en la Actuación Integrada “Aldapeta” constituyen una unidad mínima de proyecto y serán por tanto objeto de un Proyecto Arquitectónico único.

Se dispone lo mismo para la edificación incluida en la Actuación de Dotación “Pilar Enea”.

CAPITULO VII-  NORMATIVA DE URBANIZACIÓN

Artículo 43.-
Características Generales de la Urbanización

El Proyecto de Urbanización se redactará en conformidad con lo dispuesto en la Normativa Urbanística del P.G.O.U.Z. complementados con aquellos aspectos recogidos en la presente Normativa del Plan Especial.

En caso de existir contradicción entre una u otra prevalecerá lo que al efecto disponga el P.G.O.U.Z.

Artículo 44.-Trazado de la Red Viaria.

La Red viaria se adecuará en cuanto a trazado y dimensiones, a lo señalado en la documentación gráfica del presente Plan Especial. Las rasantes definitivas que establezca el Proyecto de Urbanización respetarán en cualquier caso las determinaciones que se indican en el plano de alineaciones y rasantes con la salvedad de aquellos ajustes que sean necesarios para adaptar la ordenación a una topografía más precisa.

Artículo 45.-
Supresión de Barreras Arquitectónicas

Todos los espacios de uso público serán accesibles para minusválidos desde algún punto de una vía rodada o por medio de una rampa. Serán de aplicación a este respecto la Normativa para la Supresión de Barreras Urbanísticas del Gobierno Vasco: NORMAS TÉCNICAS SOBRE CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD EN LOS ENTORNOS URBANOS, ESPACIOS PÚBLICOS, EDIFICACIONES Y SISTEMAS DE INFORMACIÓN Y COMUNICACIÓN., Decreto 68/2000, de 11 de abril, del Departamento de Ordenación del Territorio, Vivienda y Medio Ambiente del Gobierno Vasco / B.O.P.V. 12/06/2000 – nº 110, y las que las complementen o sustituyan.

Artículo 46.-
Acceso al interior de Parcelas Privatizables a y las Plantas de Garaje

Los accesos a las plantas de garaje, así como las condiciones de circulación interior, alturas, dimensiones de las plazas de aparcamiento y demás características que le sean propias cumplirán las condiciones de diseño establecidas al efecto en la normativa que regula la construcción de viviendas V.P.O. y en el Artículo 7.4.09 del Título 7. Ordenanzas de Edificación del P.G.O.U.Z. en el caso de la Actuación Integrada “Aldapeta”, y en el Artículo 7.4.09 del Título 7. Ordenanzas de Edificación del P.G.O.U.Z. en el caso de la Actuación de Dotación “Pilar Enea”. 

En los planos de ordenación se señala la ubicación de los accesos a las plantas de garaje para las parcelas de Vivienda Colectiva. El Proyecto de Urbanización recogerá la disposición de estos accesos, y los mismos deberán de respetarse en los proyectos de edificación.

Artículo 47.-
Cierre de la Parcelas Privatizables.

Su definición y ejecución vendrá incluida en el correspondiente Proyecto de Urbanización.

Artículo 48.-
Aparcamientos 

La totalidad de aparcamientos previstos en este Plan Especial estarán situados en las plantas semisótano –2 y –3, en número no inferior al total de viviendas previstas ni a las determinaciones que se recogen en el Artículo 79 de la Ley 2/2006 de Suelo y urbanismo de la C.A.P.V. para parcelas de titularidad privada.

Artículo 49.-Pavimento

Todas las aceras, vías y espacios peatonales de uso público tendrán una pendiente mínima del 1% para la evacuación de las aguas de lluvia, y sumideros con capacidad suficiente a una distancia máxima de 20 mts. y de forma que exista como mínimo una por cada 400 m2 de superficie drenada.

Los materiales de la pavimentación serán antideslizantes, y del modelo definido por el Ayuntamiento de Zarautz.

El Proyecto de Urbanización deberá tener en cuenta las determinaciones contenidas en el Artículo 8.2.06 del P.G.O.U.Z.  

Artículo 50.-
Red de Agua Potable

La Red de agua se dimensionará a partir de una estimación mínima de consumo de 250 litros por habitante y día.

Los materiales a utilizar en la construcción de la Red de Agua se ajustarán al Vigente Pliego de Prescripciones Técnicas Generales para Tuberías de Abastecimiento de Agua del M.O.P.U. y a las disposiciones que lo complementen, modifican o sustituyen.

Las bocas de riego para el Servicio Contra Incendios se instalarán de forma que la distancia entre ellas medidas por espacios públicos no sea superior a 100 mts. Las Bocas de Riego dispondrán de válvula de corte para cada una de ellas.

El Proyecto de Urbanización deberá tener en cuenta las determinaciones contenidas en el Artículo 8.4.02 del P.G.O.U.Z.  

Artículo 51.-
Red de saneamiento.

La Red de Saneamiento será del tipo separativo.

Los caudales de cálculo a aplicar en el dimensionamiento será el siguiente

· Red de aguas residuales 
Se calcularán para un caudal igual al que pueda suministrar la Red de agua potable.

· Red de aguas pluviales.
Se dimensionará según las precipitaciones máximas señaladas por el Servicio Meteorológico Nacional, para un periodo de retorno de 500 años.

Los materiales a utilizar en la construcción de la Red de Saneamiento deberán cumplir las Normas para la Redacción de Proyectos de Abastecimiento de Agua y Saneamiento a las Poblaciones.

La Red se dimensionará de modo que se evite la sedimentación de los materiales evacuados, dándole unas pendientes que aseguren que la velocidad del efluente no será inferior a 0,30 m/s. para un caudal centésima parte del de la sección llena, y 0,6 m/s, para un caudal décima parte de la sección llena, no siendo nunca inferior a 1%.

Se dispondrán cámaras de descarga para evitar la sedimentación allá donde fuera necesario. 

Las conducciones tendrán en todo caso las siguientes secciones mínimas interiores: 

A) Desde la fosa a la red general    20 cm. 

B) Colector de calle                           30 cm. 

C) Colector general                           40 cm. 

El Proyecto de Urbanización deberá tener en cuenta las determinaciones contenidas en el Capítulo 8.3 del P.G.O.U.Z.  
Artículo 52.-
Red de Energía Eléctrica 

Las conducciones eléctricas de alta y baja tensión serán subterráneas, debiendo cumplir todos los tendidos e instalaciones los reglamentos oficiales vigentes, así como las normas de las compañías concesionarias. 

Se ubicará un Centro de Transformación en la zona baja del área, dada la demanda eléctrica que se prevé.

En su diseño y trazado se cumplirá la normativa legal vigente, así como las Ordenanzas que al respecto pueda dictar el Ayuntamiento. 

El Proyecto de Urbanización deberá tener en cuenta las determinaciones contenidas en el Artículo 8.4.03 del P.G.O.U.Z.  
Artículo 53.-
Red teléfonos y de telecomunicaciones 

Las conducciones de la red de telefonía y las de los otros sistemas de telecomunicación por cable serán subterráneas dentro de las Áreas, debiendo cumplir los reglamentos oficiales vigentes, así como las normas de las compañías concesionarias.

La red de Teledistribución municipal se implantará según los criterios que fije el ayuntamiento. Los costes de dicha implantación se incluirán dentro de las cargas de urbanización. 

En el diseño y trazado de las redes de telefonía y resto de sistemas de telecomunicación se cumplirá la normativa legal vigente, así como las Ordenanzas que al respecto pueda dictar el Ayuntamiento. Se cumplirá lo especificado en Real Decreto 279/1999, de 22 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el acceso a los servicios de telecomunicación en el interior de los edificios o normativa específica vigente en cada momento. 
El Proyecto de Urbanización deberá tener en cuenta las determinaciones contenidas en el Artículo 8.4.04 del P.G.O.U.Z.  
Artículo 54.-
Red de Alumbrado Público

Todo espacio de dominio y/o uso público (incluyendo porches y terrazas sobre edificios privados) deberá contar con un sistema de iluminación que cumpla los mínimos señalados en este artículo. 

En el diseño y dimensionado de la red correspondiente, se habrán de respetar todas las prescripciones legales vigentes, así como la normativa que el ayuntamiento pueda dictar a tal fin. 

En los espacios públicos y en los espacios comunes de las nuevas edificaciones se diseñará el alumbrado con sistemas de iluminación de bajo consumo y que eviten la contaminación lumínica. 

Para el ahorro energético se instalarán equipos de Reducción de Flujo y Estabilizadores de Tensión capacitados para controlar una potencia superior en un 30% la potencia instalada. 

Los niveles de iluminancia de la instalación de alumbrado público se ajustarán a las necesidades de cada zona. 

Tanto en viales de rodadura como en zonas peatonales podrán colocarse columnas o soportes de acuerdo a las especificaciones técnicas contenidas en la normativa aplicable sobre alumbrado exterior y señalización de tráfico. En todo caso se podrá exigir el cumplimiento de especificaciones concretas (protección antivandálica, resistencia...) 

En caso de necesidad justificada el ayuntamiento podrá instalar o autorizar la instalación de soportes o brazos murales para la iluminación de la vía pública previa presentación de las características técnicas de dichos soportes o brazos murales. En caso de que sea necesario implantar este tipo de instalaciones, podrán ser impuestas servidumbres a favor del Ayuntamiento. 

La instalación de alumbrado público habrá de cumplir como mínimo los siguientes niveles de iluminación:

· Red  viaria del sector ..................... 26 lux

· Espacios públicos............................ 16 lux

· Recorridos peatonales .................. 10 lux

· Los puntos de luz se instalarán sobre báculo o columna en el borde de las aceras.

· Los puntos tendrán una altura de 8 mts., en las vías rodadas.

· En los espacios peatonales y de uso público se habrá de disponer como mínimo una unidad luminosa cada 200 m2 de superficie. 

· Las luminarias tendrán carcasa metálica inoxidable y serán herméticas.

-
Todas las unidades luminosas y armarios de control llevarán tomas de tierra individuales, y todos los puntos de utilización llevarán elementos de maniobra y protección. Los armarios de mando y protección, regulación y medida, estarán homologados por la Compañía Suministradora de Energía. 

-
Los tendidos de las líneas serán subterráneos. Sólo podrá ser aéreo el tendido en los casos de iluminación por medio de elementos suspendidos o murales, y en los porches, en los que irá debidamente empotrado. Los cables serán tetrapolares y tendrán una sección mínima de 6 mm2.

En el Proyecto de Urbanización se estudiará la posibilidad de completar el alumbrado público de la calle Aldapeta en su límite con el área 2-2.

Artículo 55.-Jardinería y Arbolado

Todas las aceras, de ancho superior a 3,00 metros, paseos y espacios ajardinados irán convenientemente arbolados.

El tratamiento vegetal de los jardines, espacios libres, etc. será a base de árboles, plantas arbustivas y césped, no empleándose plantas decorativas que exijan un mantenimiento constante más que en aquellos casos en que expresamente así lo autorice el Ayuntamiento. 

Como criterio general se plantarán entre noviembre y marzo, y con el cepellón mínimo necesario según la especie. La plantación se garantizará como mínimo durante el plazo de un año desde la época de plantación. 

Para la plantación de césped se procederá a desterronar y mullir el área correspondiente, retirando todos los objetos o piedras de diámetro superior a 5 cm. Se abonará y se plantarán según las especificaciones y composiciones que marquen los técnicos municipales. Durante el período de garantía se realizarán al menos dos cortes del césped. 

Los árboles o plantas serán de las especies definidas por el Ayuntamiento de Zarautz. La altura mínima en el momento de la plantación será de 2,5 mts. y su perímetro (circunferencia) medido a 1 m. del suelo será de 20-25 cms.

Los árboles situados en aceras o zonas pavimentadas llevarán en alcorque de 0,80 x 0,80 mts., mínimo, cubierto con una rejilla del modelo que defina el Ayuntamiento.

El Proyecto de Urbanización deberá tener en cuenta las determinaciones contenidas en el Capítulo 8.6. del P.G.O.U.Z.  

Artículo 56.-
Mobiliario Urbano

Cualquier elemento de mobiliario urbano que se vaya a disponer (banco, papelera, barandilla, etc),

se ajustará a las características que defina el Ayuntamiento y se construirán con materiales

resistentes a la oxidación. 

- Bancos:
En los paseos peatonales de las zonas verdes se dispondrán bancos del modelo definido por el Ayuntamiento.

- Papeleras: 
En todas las zonas verdes, espacios peatonales y áreas de servicio de interés público y social se situarán papeleras del modelo definido por el Ayuntamiento, a razón de una por cada 250 m2 de superficie de uso peatonal. 

 - Otros elementos:
Todo elemento de mobiliario urbano que se vaya a disponer, se ajustará en su diseño a las características definidas por el Ayuntamiento, y se construirá con materiales inoxidables.

El Proyecto de Urbanización deberá tener en cuenta las determinaciones contenidas en el Capítulo 8.7. del P.G.O.U.Z.  

Artículo 57.-Reajuste de las características de la urbanización a través del Proyecto de Urbanización.

El Proyecto de Urbanización se redactará en general de acuerdo con las determinaciones contenidas e este capítulo. No obstante, y previo el correspondiente análisis que lo justifique, podrán reajustarse en el mismo las calidades y la cuantificación de los distintos elementos necesarios para llevar a cabo la mencionada urbanización.

En todos aquellos aspectos no contemplados en la presente normativa urbanística se estará a lo dispuesto en el P.G.O.U.Z.
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