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L ORMAIZTEGIKO HIRIA ANTOLATZEKO PLAN OROKORRA_BEHIN BEHINEKO ONARPENA

UDALA

FICHA URBANISTICA DEL AREA I 3.- “MUXIKA”

DATOS GENERALES

CLASIFICACION SUELO URBANO SUPERFICIE TOTAL 21.192 m2.
CALIFICACION _ RESIDENCIAL SUPERFICIE NETA 20142 m2

ZONIFICACION GLOBAL
SISTEMAS GENERALES
SISTEMA GENERAL DE CAUCES E2 0m2
SISTEMA GENERAL DE COMUNICAGONES D 1050 m2
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES ) 0m2
SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMENTOS ~F | ome
ZONA RESIDENCIAL A4 20142 m2.
SUPERFICE TOTAL 21192 m2.
DR SUPERFICIE N° DE VIVIENDAS
AFECTADA ACTUAL TOTAL
SAN ANDRES PARCIAL 21192 m2| CONSOLIDACION 98 65 163
REGENERACION
TOTAL 21192 m2. 98 o5 163
DENSIDAD EN EL MOMENTO DE SATURACION SOBRE SUPERFICE NETA 30,93 ViviHa
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Los objetivos programados para esta area, se basan en la consolidacion de la actual edificabilidad de caracter residencial y la complementacion de
los desarrollos previstos, para la zona sur, que suponen la construccién de tres nuevos blogues de viviendas y la urbanizacién de la zona de borde del
rio Eztanda, en su margen izquierda y un cuarto nuevo bloque central, este tltimo, con lo bajos libres excepto los accesos.

Se conforma un amplio espacio de plaza para mercado y otras actividades al aire libre

Se reordenan los espacios de viales, aceras y aparcamientos.

Se modifica y amplia el actual puente sobre el rio Eztanda.

Suelos contaminados: Obligatoriedad de cumplir lo determinado por la ley 1/2005 de 4 de febrero.
Tipo de area acustica:

A. 1. Sectores del territorio con predominio de uso residencial (Areas urbanizadas existentes).
Objetivos de calidad acustica aplicables:

Tipos de areas acusticas Indices de ruido
Ld Le Ln
A. Uso residencial [ A.1. Areas urbanizadas 65 65 55

A. 3-1 SUPERFICIE : 9.132m2 SUELO URBANO CONSOLIDADO

Se consolidan las actuales edificaciones

Dentro del mantenimiento de las edificabilidades actuales, se podran estudiar modificaciones de altura u ocupacién en planta de las actuales
edificaciones, que suponga una mejora de la ordenacion de los espacios publicos y que se resolverian mediante un Estudio de Detalle o un Plan
Especial de Ordenacion Urbana. Se debera justificar el cumplimiento de lo dispuesto en el art.9 del Reglamento del Dominio Publico Hidradlico
respecto a la zona de flujo preferente (RD 846/1986, de 11 de abril, modificado por RD 9/2008, de 11 de enero). El organismo competente
(Confederacion Hidrografica del Cantabrico) determinara la documentacion exigible para la justificacion del citado articulo.

A. 3-2 SUPERFICIE 11.010m2 _ SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO por la urbanizacion y por aumento de la edificabilidad ponderada.

Se determina una edificabilidad total de 7.560m2 de vivienda. La ordenaci6n grafiada es a titulo orientativo.
Tipologia de parcela residencial A-1.

=  Condiciones de planeamiento y urbanizacién:

Se redactara un Plan Especial, Programa de Actuacion Urbanizadora (P.A.U.), Proyecto de Urbanizacion, Estatutos y Bases de Concertacién o
Proyecto de Reparcelacién, segun proceda, o, en su caso, la adecuacion de la Reparcelacion realizada en su dia.

=  Sistema de actuacion: Concertacion.

Si, con anterioridad a la ejecucion del Area por los propietarios, el Ayuntamiento estimase necesaria la ejecucion de las obras de urbanizacién total o
parcial o construir parte del equipamiento, se debera cumplir lo establecido en el art. 188 de la Ley 2/2006 del 30 de junio.

Correra, por cuenta de los promotores del Area, sufragar la totalidad de las obras de urbanizacién comprendidas dentro de los limites de la misma.
Se sufragaran las conexiones con las infraestructuras exteriores, aun cuando se sitiien fuera de los limites del Area.

Se cumplimentara la cesién del 15% de edificabilidad urbanistica media al Ayuntamiento.

Se cedera debidamente urbanizado, el nuevo puente adscrito al Area.

=  Condiciones de edificacion:

Se autoriza una edificabilidad maxima sobre rasante de 7.560 m2.

Se autoriza la construccion de otra planta de sétano sin que sobrepase la linea de parcela privada, lo cual supone aproximadamente 2.000 m2. cada
planta (4.000 m2. entre s6tanos y semisétanos)

Ocupacién maxima en planta de la edificacién residencial 1.296 m2. (en tres bloques de 432 m2.), a lo que ha de afadirse los 324m2 de porche
correspondientes al cuarto bloque, situado en el espacio de plaza

Seccién para los bloques de borde del rio Eztanda: semisétano + 4 + BC.(sotano opcional). Con altura maxima de alero de 13,50 m. (12,00 m. sin
contabilizar el semis6tano). Numero de viviendas: 18.

Seccion para el bloque de la plaza: sétano + PB + 3 + BC.( 2° s6tano opcional). Con altura maxima de alero de 12,50 m. Numero de viviendas: 11.

Los vuelos méaximos se fijan en 1,00 m., pudiendo desarrollarse en toda la longitud de la fachada, exceptuando en PB. El porcentaje de vuelos
cerrados no superara el 50%.

Pendiente maxima de cubierta el 35%, a cuatro aguas. Se admiten, opcionalmente, terrazas en el BC. sin que sobresalgan, elementos de las mismas,
de la linea de pendiente de la cubierta.
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Loa aleros tendran un vuelo maximo de 1,50 m., contabilizados desde el cierre de la fachada.

=  Condiciones de uso:

La; plaptas sétano o semisétano se destinaran, exclusivamente, a guarderia de vehiculos ligeros, trasteros o servicios e instalaciones comunes de la
ﬁsiﬁ ;?:rl:?:s bajas podran dedicarse a portales, cuartos de instalaciones comunes, oficinas, comercios o equipamientos.

Las plantas de pisos se destinaran a viviendas, oficinas o equipamientos.
Las plantas bajocubierta podran destinarse a vivienda, ademas de a trasteros o servicios en instalaciones comunes propias del bloque.

=  Plazos para el desarrollo del planeamiento:
Se establecen los siguientes plazos para la elaboracion del planeamiento de desarrollo y programacion del suelo:

Plan Especial: 1 afio a partir de la aprobacion del Plan General.
Programa de Actuacién Urbanizadora: 2 afios a partir de la aprobacion del Plan General.

CONDICIONANTES Y MEDIDAS CORRECTORAS MEDIOAMBIENTALES

Suelos contaminados
Suelos contaminados: La licencia o autorizacién para el movimiento de tierras en las zonas afectadas, queda supeditada a la previa declaracién de la

calidad del suelo por el 6rgano competente, tal y como lo determina la ley 1/2005 de 4 de febrero

Dominio Publico Hidraulico

Se debera redactar un Estudio Hidrolégico-Hidradlico de la zona que justifique la compatibilidad de la ordenacién propuesta con lo dispuesto en elart.9
del Reglamento del Dominio Publico Hidradlico (RD 846/1986, de 11 de abril, modificado por RD 9/2008, de 11 de enero), definiendo la zona de flujo
preferente en el ambito del Suelo Urbano No Consolidado A l. 3-2 Muxika Ademas, en el estudio debera contemplarse también el cauce de la regata
Santa Lucia con el fin de determinar las afecciones por inundabilidad que puedan derivarse de la misma para el citado ambito. El organismo
competente (Confederacién Hidrografica del Cantabrico) determinara la documentacion exigible para la justificacion del citado articulo que en cualquier
caso, debera remitirse en formato adecuado que permita la comprobacion de sus conclusiones.

En cualquier caso, el planeamiento de desarrollo debera respetar el retiro minimo para las edificaciones de 10m para los tramos en que la linea de
encauzamiento esté definida y de 12m para aquellos en los que no lo esté.

Criterios de disefio
El planeamiento de desarrollo debera tener en cuenta como criterios de disefio:
= La limitacién de las areas pavimentables no permeables.
= La restauracion y mejora ambiental de la vegetacion riparia en la margen izquierda del rio Estanda.
= Los horizontes edaficos de mayor valor que van a perderse se acopiaran convenientemente y se utilizaran en las labores de restauracion y

ajardinamiento del propio &mbito.

Patrimonio Cultural
Sin perjuicio del cumplimiento de otras disposiciones de la Ley 7/1990, de Patrimonio Cultural Vasco, si en el transcurso de cualquier actuacion en el

ambito se produjera alguin hallazgo que suponga un indicio de caracter arqueolégico, se suspenderan preventivamente los trabajos en la zona y se
informara inmediatamente al Departamento de Cultura de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, que sera quien indique las medidas que se deben adoptar.
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ERAIKUNTZA
EDIFICACION E1  ESPAZIO LIBRE

A BIZITEGI ESPACIO LIBRES URBANOS
RESIDENCIAL -LORATEGIAK ETA PARKEAK
B - INDUSTRIA E11 PARQUES Y JARDINES
INDUSTRIAL -JOLAS EREMUAK
EKIPAMENDU 12 AREAS DE JUEGO
F EQUIPAMIENTOS -
E13

ESPALOIAK ETA PLAZAK
PLAZAS Y ESPACIOS LIBRES
LLLLL| LURAZPIKO APARKALEKUAK
LLLLL] APARCAMIENTOS SUBTERRANEO
USO PUBLICO EN SUPERFICIE

B SISTEMA DE COMUNICACIONES
PLANEAMENDU BEREZI EDO
PROBINTZIAL BIDEAK ' PARTZIALERA BIDALITAKO EREMUA
B-11 VIALES PROVINCIALES /| AMBITO REMITIDO A PLAN ESPECIAL
0 PLAN PARCIAL
BERTAKO BIDEAK
12 VIALES LOCALES
ESPALOIAK ETA OINEZKOEN IBILBIDEAK
D ACERAS Y RECORRIDOS PEATONALES
APARKALEKUAK
B-11| *| PARCELAS DE GARAJE
BIDEGORRIAK
b-21 VIAS CICLISTAS
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ESPAZIO LIBRE PUBLIKOA
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
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VIALES
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APARCAMIENTOS

BIDEGORRIAK
CARRIL BICI

LORATEGIAK ETA PARKEAK
PARQUES Y JARDINES

ESPALOIAK ETA PLAZAK
ACERAS Y PLAZAS

NOTA: LA ORDENACION DEL Al. 3-2 ES ORIENTATIVA
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