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FICHA URBANISTICA DEL SECTOR |  5.-“APAZELA]”

DATOS GENERALES AR ;
CLASIFICACION SUELO URBANIZABLE SUPERFICIE TOTAL 13.635 m2.
_RESIDENCIAL : SUPERFICIE NETA 13.635 m2.

S __ ZONIFICACION GLOBAL
SISTEMAS GENERALES
SISTEMA GENERAL DE CAUCES E-2 0m2
SISTEMA GENERAL DE VIALES D 0 m2
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES E-1 0 m2
SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS F 0m2
ZONA RESIDENCIAL : | A2 | 13635m2.
i SUPERFICE TOTAL Fr 13635 m2.

AE e S O CRep

INCORPORACION DE NUEVO SUELO |TOTAL 13635 m2.| NUEVA CREACION 0 13 13
TOTAL 13635 m2. 0 13 13
EFICABILIDAD 0.40m2/m2
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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

Creacion de un nuevo Sector para el desarrollo de viviendas unifamiliares o bifamiliares, con jardin privado, que nos complementen la margen
izquierda de la regata de Santa Luzia.

Se ampliara el actual puente para adecuarlo al trafico viario, de bidegorri y peatonal, dandose continuidad al bidegorri del Area 1.

La ordenacion grafiada es a titulo orientativo.

Se mantiene el trazado actual de la regata de Sta Luzia, procediéndose a establecer una zona verde de proteccién del rfo centrandose los espacios
libres y de equipamiento en la méargene del mismo.

Se escalonara la proximidad de las distancias a la regata de la acera, el bidegorri y el vial, de forma que se favorezcan los recorridos peatonales
frente a los de vehiculos.

»  Condiciones de planeamiento y urbanizacién

Se redactara Plan Parcial, Programa de Actuacién Urbanizadora y Proyecto de Urbanizacion.
Se redactaran Estatutos y Bases de Concertaclon y Proyecto de Reparcelacion.
Sistema de Actuacién Concertacién.

Si, con anterioridad a la ejecucion del Area por los propietarios, el Ayuntamiento estimase necesaria la ejecucién de las obras de urbanizacion 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.

| Suelo. Correra, por cuenta de los propietarios, la ejecucién de las obras de urbanizacion dentro de los limites y las conexiones con las

Ftan Parcial, dotara al Sector, como minimo, de los sistemas de espacios libres de dominio y uso publicos de los equipamientos exigidos por la Ley
infraestructuras exteriores. Se cumplimentara la cesién del 15% de la edificabilidad urbanistica media al Ayuntamiento.

Se cedera debidamente urbanizado, el Sistema Local, correspondiente al puente sobre la regata de Sta. Luzia.
. Condiciones de la edificacion:

Edificabilidad:
Posibilidad de edificar 5 viviendas unifamiliares y 4 bifamiliares. Seccion PB+1+BC, altura de aleros de 7,00 m. Edificabilidad: 5:454 m2., equivalente
al 0,4m2/m2 sobre la superficie total del sector.
Bean L ARA R iTY Aty et d ., .l
Se admiten sétanos, que podran sobresalir 70 m2, de ocupacién en planta de la de el'&dificio, en una linea maxima de 5,00 m.
En la edificabilidad se contabilizan vuelos y espacios bajocubierta, de acuerdo con’la Normativa General.
Los vuelo maximos se fijan en 1,00 m., pudiendo desarrollarse en toda la longitud de la fachada, exceptuandose en las plantas bajas. El porcentaje de
vuelos cerrados no superara el 50% deI conjunto de las fachadas.
Los aleros tendran un vuelo maximo de 1,50 m. sobre la linea de ocupacién en planta baja
La pendiente méxima de la cubierta seréd del 35%, pudiendo desarrollarse a 2 o 4 aguas, excepcionalmente, se admite la cubierta plana, sin que
ningun elemento sobresalga de la envolvente correspondiente al 35%.

*  Condiciones de uso
Las plantas de s6tano o semisétano, se dedicaran de forma exclusiva a la guarderia de vehiculos ligeros, trasteros o servicios de instalaciones de la
ificacion
‘p!antas bajas se podran destinar a vivienda, ademas de guarderia de vehiculos ligeros, oficinas o equipamientos.
as plantas de pisos se destinaran a vivienda, oficinas o equipamientos.
Las plantas bajocubierta podrén destinarse a vivienda ademas de trasteros o servicios e instalaciones de la edificacion.
Para la edificacion de equipamiento, el Ayuntamiento determinara su uso definitivo.
. Plazos para el desarrollo del planeamiento:

Se establecen los siguientes plazos para la elaboracién del planeamiento de desarrollo y programacion del suelo:

Plan Parcial: 6 meses a partir de la aprobacién del Plan General.
Programa de Actuacién Urbanizadora: 1 afio a partir de la aprobacién del Plan General.

_ CONDICIONANTES Y MEDIDAS CORRECTORAS MEDIOAMBIENTALES

Tipo de area aclstica:

A. 2. Sectores del territorio con predominio de uso residencial (Nuevos desarrollos resndenma!es)
Obijetivos de calidad acustica aplicables:

Tipos de dreas acusticas Indices de ruido
Ld Le Ln
A. Uso residencial | A.2. Nuevos desarrollos 60 60 50

Se realizara un Estudio Acustico Pormenorizado con la redaccion del Plan Parcial. Dicho estudio analizara los niveles actsticos esperados, asl
como niveles de ruido en fachada y establecerd las medidas preventivas y correctoras necesarias para asegurar el cumplimiento de los
objetivos de calidad acustica en los nuevos desarrollos residenciales previstos, A este respecto se deberan tener en cuenta las conclusiones
del "Estudio de impacto actstico del sector 5 "Apazelai” realizado por Acus-g en abril de 2011 dentro de la revisién del Plan General de
Ordenacién Urbana de Ormaiztegi, de tal forma que, si con la adopcién de las medidas correctoras no se cumplen los objetivos de calidad en
el ambiente exterior establecidos en la normativa, el desarrollo urbanistico del sector se llevara a cabo de conformidad y previo cumplimiento
de lo dispuesto en la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, y en particular lo dispuesto en su articulo 20;0 normativa que la sustituya o
desarrolle.
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Dominio Pablico Hidraulico
Se deberé justificar el cumplimiento de lo dispuesto en el art.9 del Reglamento del Dominio Ptblico 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 (Confederacién Hidrogréfica del Cantabrico)
determinara la documentacion exigible para la justificacién del citado articulo.

Criterios de disefio
El planeamiento de desarrollo deberé tener en cuenta como criterios de disefio:
= |a limitacién de las dreas pavimentables no permeables.
= La restauracion y mejora ambiental de la vegetacion riparia en la margen izquierda del rio Santa Lutzia.
=  Los horizontes ed4ficos de mayor valor que van a perderse se acopiaran convenientemente y se utilizaran en las labores de restauracién y

ajardinamiento’del propio ambito.

Vial ciclista-peatonal
Las caracteristicas de la via ciclista-peatonal de borde de rio se ajustaran a las recomendaciones realizadas por el Manual para las vias ciclistas de

Gipuzkoa (Diputacién Foral de Gipuzkoa, 2006). Se asegurara la conexién de este ramal con el resto de la red local.

Patrimonio Cultural
Sin perjuicio del cumplimiento de otras disposiciones de la Ley 7/1890, de Patrimonio Cultural Vasco, si en el transcurso de cualquier actuacién en el

ambito se produjera algtn hallazgo que suponga un indicio de carécter arqueoldgico, se suspenderan preventivamente los trabajos en la zona y se
@aré inmediatamente al Departamento de Cultura de la Diputacién Foral de Gipuzkoa, que sera quien indique las medidas que se deben adoptar.
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