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4 ADMINISTRACION DEL T.H. DE GIPUZKOA

DFG-ORDENACION Y PROMOCION TERRITORIAL

Modificacién delas NN.SS. de Astigarraga en las &reas 10-Arrobitxulo y 21-Mundarro. (GHI -
001/03-P05-A)

DIPUTACION FORAL DE GIPUZKOA
DEPARTAMENTO PARA LA ORDENACION
Y PROMOCION TERRITORIAL
Direccién General de Ordenacion Territorial

Modificacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Astigarraga en las Areas 10-

Arrobitxulo y 21-Mundarro. (GHI-001/03-P05-A).
El Consgjo de Diputados en sesion de 25 de noviembre de 2003, adopt6 € acuerdo cuyo contenido a
continuacion se publica:
«Tras su tramitacion por su Ayuntamiento, se presenta para aprobacion definitiva por esta Diputacién Foral
el expediente de «Modificacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Astigarraga referido a las
Areas 1-Arrobitxulo y 21-M undarr o» de dicho municipio.
El expediente, promovido por € Ayuntamiento, tiene por objeto la delimitacion de un nuevo ambito
urbanistico —Area 14 bis | zaskun— de suelo urbano con la calificacion general de zonaresidencial y sistema
general de espacios libres en €l que se ordena un total de 140 nuevas viviendas de las que 56 (40%) seran
de V.P.O. Esta modificacion que supone la recalificacion de una superficie de 19.230,90 m? de uso
industrial perteneciente a las Areas 10-Arrobitxulo y 21-Mundarro en e planeamiento vigente ordena
ademés pormenorizadamente €l area.
En lafase municipal, previalatramitacion del Avance, el Ayuntamiento en sesion plenaria celebrada el 30
de agosto de 2002 acordd su aprobacion inicial con condiciones, presentandose un escrito de alegaciones
en el periodo de informacion publica.
Emitidos los informes pertinentes, el pleno municipal € 22 de noviembre de 2002, previa estimacion de la
alegacion presentada, acordd aprobar provisionalmente la modificacion tramitada y remitir el expediente a
esta Diputacién Foral para su aprobacion definitiva.
La tramitacion del expediente ha estado interrumpida a fin de recabar €l informe preceptivo previsto en la
Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa, que ha sido emitido favorablemente con la condicion
de suprimir la conexion con la GI-131 en €l lado Sur entre el edificio E y el pabellon de Agui, condicién
aceptada expresamente por el pleno municipal en sesion celebrada el 23 de mayo de 2003
Recientemente, por acuerdo plenario de 21 de noviembre de 2003, el Ayuntamiento, al haber detectado una
serie de errores y deficiencias en el Documento aprobado el 22 de noviembre de 2002 que debian ser
subsanadas y completadas, ha aprobado |as fichas de normativa urbanistica modificadas correspondientes a
las Areas 10 «Arrobitxulo» y 21 «Mundarro», y la nueva ficha urbanistica de Area 14 bis «lzaskun»,
solicitando a mismo tiempo la elaboracion del correspondiente texto refundido para dar coherencia a
documento inicial mente redactado.
Enviada la documentacion a la Comision de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco, la Seccion de
Planeamiento Urbanistico de Gipuzkoa, en sesion celebrada €l pasado 25 de setiembre, acordé condicionar
la aprobacion definitiva del expediente desde los aspectos que resultan vinculantes para esta Diputacion
Foral a que teniendo en cuenta la entidad de las modificaciones planteadas y su afeccion a modelo
territorial definido en las Normas vigentes, debe sefidarse la necesidad urgente de que el Ayuntamiento
proceda ala Revision de su planeamiento general, considerandose conveniente que las determinaciones de
esta modificacion sean avaladas por |a citada Revisién aprobada inicialmente.
Analizado todo €llo por € Servicio de Urbanismo y Ordenacién Territorial de esta Diputacion Foral, €l
objetivo de cambio de uso de industria a residencial de la zona se estima correcto a plantearse la
desaparicion de los usos industriales existentes por usos residenciales y lograrse al mismo tiempo la
titularidad municipal de un importante nimero de viviendas para su construccién en régimen de proteccion
oficial, lo cual justifica su aprobacion definitiva sin demorarlo a proceso de revision del planeamiento
urbanistico general vigente en el municipio.
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No obstante, ante el agotamiento de las previsiones efectuadas por el planeamiento vigente en relacion ala
capacidad residencial del municipio, procede ahorainsistir en lanecesidad de iniciar sin demora el proceso
de revisén del planeamiento urbanistico general y no actuar mediante sucesivos expedientes de
modificacion del mismo.
En consecuencia, y habiéndose observado en cuanto a su tramitacion las reglas procedimentales previstas
en la normativa urbanistica en vigor, este Consgjo de Diputados, vista la legislacion de aplicacion, a
propuesta del Diputado Foral parala Ordenacion y Promocion Territorial y previa deliberacion,
ACUERDA
Primero. Aprobar definitivamente el expediente de «Modificacion de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Astigarraga referido alas Areas 10-Arrobitxuloy 21-M undarr o» con las modificaciones
aprobadas por el pleno municipal en sesiones celebradas el 23 de mayo y 21 de noviembre de 2003.
Debera aportarse por €l Ayuntamiento, en el plazo de un mes, un texto refundido en €l que incorporen a
documento las modificaciones derivadas de |os acuerdos municipal es indicados.
Segundo. Instar @ Ayuntamiento de Astigarraga a iniciar el proceso de Revision de las Normas
Subsidiarias vigentes.
Este Acuerdo es definitivo y pone fin a la via administrativa, pudiendo interponerse contra € mismo
recurso contencioso-administrativo ante la Sala de o Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia del Pais Vasco en Bilbao en el plazo de dos meses a partir del dia siguiente a de su publicacion o,
en su caso, notificacion.
Con carécter previo y potestativo los particulares podran interponer recurso de reposicion ante este Consejo
de Diputados en € plazo de un mes a partir del dia siguiente al de su publicacion o, en su caso,
notificacion. En este caso no se podra interponer € recurso contencioso-administrativo hasta que se
resuel va expresamente el de reposicién o se haya producido su desestimacion presunta.
Anexo: Texto de la Normativa Urbanistica contenida en el citado documento.
Donostia-San Sebastian, a 12 de diciembre de 2003.—El secretario técnico, Segundo Diez Molinero.
(5678)i(13054)
ARTICULO 39.
FICHA DE NORMATIVA URBANISTICA MODIFICADA
AREA 10: ARROBITXULO
1.Clasificacion General: Suelo Urbano - SU.
2.Calificacion General. Mixta:
—ZonaZ.R.2 Residencial Intensivo.
—ZonaZ.R.3. BgjaDensidad.
Sistema General S.G.E.C.1. (Ikastola): 6.800 m?.
Sistema General S.G.E.C.2. (Polideportivo) 4.200 n?.
Sistema General Comunicaciones (Ergobia I bilbidea, Santiago Zeharra): 2.355 m2.
Superficie total del Area: 43.655,10 m2.
3.Descripcién del Area.
3.1.Limites.
Norte: Cruce de Kale Nagusia y Santiago Zeharrai

Sur: Zona Industrial M undarro, Area 14 Bis: 1zaskun Baserriay terrenos libres.

Este: Santiago Zeharra.

Oeste: Kale Nagusia, Ergobia lbilbideay Area 14 Bis: 1zaskun Baserria.

3.2.Caracteristicas Principales.

El Area recoge los desarrollos discontinuos existentes entre Santiago Zeharra 'y Ergobia Ibilbidea. A este
territorio se le debe dotar de un instrumento urbanistico que estructure el espacio comprendido entre los
diversos asentamientos actuales y la complementacion de los equipamientos escolar y deportivo. Se
incluyen en este Area, un nicleo residencial que da frente a Kale Nagusia, la parcela de las antiguas
cocheras del tranvia transformada en uso residencial, la zona escolar y deportiva, €l Convento de las MM.
Agustinas y los terrenos que bordean la zona deportiva y escolar, situados entre e Convento y la zona
industrial.

4.Criterios y Objetivos.

Para los terrenos que se encuentran en el ambito del Plan Especial de Rehabilitacién, los criterios y
obj etivos que se recogen en este apartado, tienen caracter orientativo.

4.1.Urbanizacion.
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Los criterios y objetivos a ser contemplados en esta Area serén:

—Ejecucion del paseo peatonal a Ergobia.

—Jardin urbano en el paseo de Ergobia.

—Mejoray complementaci én de espacios libres entre edificaciones.

—Mejorade Santiago Zeharra.

—Urbanizacién complementaria para la parcela escolar y deportiva.

—Ampliacién y urbanizacion de la parcela deportiva.

—Comunicacion peatonal entre Ergobia Ibilbidea y la zona deportiva, a través de Arrobitxulo.é

4.2 Edificacion.

Los criterios y objetivos a ser contemplados en esta Area serén:

—Rehahilitacion de los edificios tradicionales.

—Consolidacion de los edificios de reciente construccion, incluida las nuevas viviendas de la antigua
parcela de «cocheras».

—Ampliacion del edificio escolar.

—Consolidacion del Polideportivo municipal, construido de conformidad con el Proyecto aprobado por €l
Ayuntamiento.

—Construccion de piscinas como complemento de las instal aciones deportivas.

—Construccion de viviendas unifamiliares o bifamiliares en ladera.

—Construccion de Viviendas de Proteccion Oficial .

5.Calificacion Pormenorizada, Aprovechamientosy Usos.

5.1. Residencial Intensiva.

—Edificios consolidados y de rehabilitacion.

*N.° de viviendas (aproximado): 89 v.

* Superficie ocupada (aproximada): 4.679,39 m2.

—Nueva edificacion. (aproximado).

*N.° de viviendas: 14 v.

*Superficie max. en viviendas: 1.560 m2,

—Superficie maxima del nuevo solar: 2.000 n2.

—Total viviendas: 103 v.

—Densidad por nueva creacion: 14 v/ha.

—Densidad media del Area: 23,59 v/ha.

La ocupacion del suelo corresponde ala plantabaja del edificio.

5.2.Sistemas Locales.

El Area poseera como dotaciones aproximadas.a

—Sistemas viarios que estructuran el Area: 2.093,50 m2.

—Aparcamiento publico en superficie (aprox.).

*Plazas actuales: 20 p.

* Nuevas plazas: 30 p.

—Aparcamiento privado bajo rasante: 60 p.

—Paseos, plazas, jardines y aceras.

*Jardin deportivo: 2.800 m2,

* Paseo peatonal: 2.632,22 n?.

5.3.Usos.

El uso principal de los edificios de nueva construccién, de consolidacién o de rehabilitacion es el
residencial, compatible con otros usos, de conformidad con lo previsto en el articulo 12 de las Normas
Urbanisticas y en las siguientes disposiciones:i

—Usos en planta bajo rasante.

*Permitido usos de guarda de vehiculos, asi como trasterosy servicios del edificio.

—Usos en plantas bajas.

*Permitidos usos comerciales y asimilados en todas sus variantes. Se toleran las viviendas existentes. En
las nuevas construcciones se permiten viviendas siempre que se hallen rodeados de parcela privada, siendo
los usos permitidos, los propuestos para las plantas altas. En nigln caso esta circunstancia permitira
incrementar la superficie maxima en viviendas.
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*Los talleres artesanales y almacenes sblo se tolerardn en el caso de que las actividades desarrolladas no
sean susceptibles de ser calificadas como molestas, insalubres, nocivas o peligrosas en las
reglamentaciones vigentes en la materia.

* Se toleran también los gargj es existentes.

*Prohibidas las nuevas viviendas en edificios actuales, siempre que no dispongan de parcela privada. Se
prohiben también en general los usosindustrialesy rurales.

—Usos en plantas altas.

*Permitidos los usos de viviendas y otros usos residenciales en general, asi como despachos y estudios
profesionales, servicios administrativos y asimilados.

—Usos de desvanes y bajocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.i

*Prohibidas las viviendas independientes. Cabe el aprovechamiento como prolongacién de la vivienda
inferior.

—En el edificio y la parcela destinada a Convento se consolidan los usos actuales.

—L os terrenos situados fuera de los solares o parcelas construidos y a construir, serdn de dominio y uso
publico, ya  sean viaes, aparcamientos, areas peatonales o de jardin.i

—L os terrenos actualmente dedicados a jardin privado, o los que se propongan en la nueva ordenacion,
mantendran esa situacién de parcela privada no edificable, salvo que queden afectados a dominio y uso
publico por la ordenacion que en gecucion de las presentes NN.SS. se recoja en los P.O.U. No se permite
en las mismas la construccién de chabolas, cobertizos o similares.

6.Condiciones de Planeamiento y Actuacién.

6.1.Planeamiento.

Se redactard un Estudio de Detalle (E.D.) para €l Nucleo de equipamientos escolar y deportivo, y un
Proyecto de Obras de Urbanizacion (P.O.U.), donde se recogeran la ampliacion del edificio escolar, el
nuevo polideportivo, las piscinas, aparcamientos y los lugares de jardin y estancia.

Se desarrollardn Estudios de Detalle (E.D.) para cada una de las parcelas que cuenten con nuevos
aprovechamientos en el Area, y P.O.U. para las mismas, de conformidad con los criterios establecidos en
esta Ficha.

6.2.Ambitos de Actuacion.

U.E.U.10.2: 2.000 m2.

U.E.U.10.4: 4.800 m2.

6.3.Desarrollo del Area.

El Area se desarrollara de la siguiente manera:

—U.E.U.10.2. Se definiran las alineaciones, rasantes y volimenes de las nuevas edificaciones a través de
un Estudio de Detalle (E.D.) y Proyecto de Obras de Urbanizacién, P.O.U. Las viviendas que se construyan
serdn VPO.

—U.E.U.10.4. Se definiran las alineaciones, rasantes y volimenes de las nuevas edificaciones a través de
un Estudio de Detalle (E.D.) y Proyecto de Obras de Urbanizacién, P.O.U.

—Zona Consolidada.

*as obras de urbanizacion general arealizar en las zonas a consolidar y rehabilitar se llevaran a cabo por
medio de Proyectos de Obras de Urbanizacién (P.O.U.), aredactar y financiar por € Ayuntamiento. En el
caso de que las obras proyectadas requieran la utilizacién de terrenos de propiedad actualmente privada y
su afectacién a uso y dominio publico, la adquisicion de este dominio tendra lugar por cesion o
expropiacion, segin los casos.

*El resto de actuaciones de iniciativa privada o publica encaminadas a la rehabilitacion, reforma o
manteni miento de |os actual es edificios se tramitard por actuacion directa.

6.4.Factores de Gestion.

—U.E.U.10.2.

*Gestion privada: La redaccion del E.D. se realiza por iniciativa municipal. Una vez aprobado el
documento, el sistema de actuacion sera € de Compensacion, por o que la gestion serd de iniciativa
privada, tanto en la redaccion del P.O.U. y del Proyecto de Compensacion, como en la construccion de los
nuevos edificios.

*Para la presentacion del E.D., del Proyecto de Obras de Urbanizacion, como del Proyecto de
Compensaciéon y para e desarrollo de esta unidad se prevé un plazo de 2 afios, a contar desde la
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publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva de las NN.SS. Las obras de urbanizacién y los deberes de
equidistribucién y cesion deberan cumplimentarse en el plazo de 4 afios. En caso de que la iniciativa
privada no actle en los plazos establecidos, € Ayuntamiento podra cambiar el sistema de gestion, de
acuerdo con lo previsto en lalegislacion urbanistica.

*Cargas: Las establecidas por la Ley. Redaccion del E.D. Redaccion y gecucion del P.O.U., en los
términos fiijados en las Condiciones de Urbanizacién. Cesion gratuita de las superficies de la U.E.U.
debidamente urbanizadas, destinadas a viales, aparcamientos, areas peatonales o de jardin, que quedan
fuera de la parcela edificable privada.

—U.E.U.104

*El sistema de actuacion seré el de Compensacién. Por ello la gestion sera de iniciativa privada tanto en la
redacciéon del E.D., P.O.U. y del Proyecto de Compensacion, como en la construccion de los edificios. Para
la presentacion del E.D., del Proyecto de Obras de Urbanizaciéon, como del Proyecto de Compensacion y
para €l desarrollo de esta unidad se prevé un plazo de 2 afios, a contar desde la publicacién del acuerdo de
aprobacion definitiva de las NN.SS. Las obras de urbanizacion y los deberes de equidistribucién y cesién
deberan cumplimentarse en €l plazo de 4 afios. En caso de que la iniciativa privada no actle en los plazos
establecidos, el Ayuntamiento podrd cambiar € sistema de gestion, de acuerdo con lo previsto en la
legislacién urbanistica.

*Cargas: Las establecidas por la Ley, cesion del 15% del aprovechamiento otorgado. Redaccion y
gjecucion del P.O.U., en los términos fijados en las Condiciones de Urbanizacién. Cesion gratuita de los
terrenos parala mejora del trazado viario.

—Zona Consolidada.

*Gestion publica: La gestion serd de iniciativa publica en la gecucién de las obras de meora y
complementacion de la urbanizacion de las zonas consolidadas. EI Ayuntamiento redactara los P.O.U. y
obtendra, en su caso, la disponibilidad del suelo destinado adominio y uso publico. EI Ayuntamiento podra
aplicar Contribuciones Especiales.

*Cargas: La expropiacion de los terrenos de propiedad privada destinados a uso y dominio pablico que no
sean de cesion obligatoria y gratuita, conforme a lo previsto en las presentes NN.SS. y no se encuentren
tampoco en la situacién de cesiones derivadas del anterior planeamiento.

7.Condiciones de Urbanizacion.

—EnlaU.E.U.10.2, los particulares llevaran a cabo la redaccién del Proyecto de Obras de Urbanizacion y
financiaran las obras, que recogeran entre otros |os siguientes elementos:

*Mejoradel vial que da servicio de acceso alaparcela.

*a creacion de plazas de aparcamiento en superficie.

*Lagjecucion de aceras en los frentes del via y de la parcela edificable.

*a urbanizacion de los espacios libres.

*Facilitar la comunicacion peatonal con la zona deportiva.

—En la U.E.U.10.4, los particulares llevaran a cabo la redaccién de los Proyectos de Obras de
Urbanizacién y financiarén las obras, que recogeran entre otros |os siguientes elementos:

*Mejoradel vial que daservicio de acceso alas parcelas.

—EI Ayuntamiento redactara |os Proyectos de Obras de Urbanizacion de las zonas consolidadas.
8.Condiciones de Edificacion.

—L os edificios recientemente construidos se consolidan. En caso de sustitucion se redactara un E.D. que
respetara las tipol ogias generales definidas para el Area.

—El edificio del convento se consolida. En caso de sustitucion se tramitardun E.D. en base alas tipologias
generalesdel Area.

—Los edificios a rehabilitar quedardn sometidos a lo que establezca el Plan Especial de Rehabilitacion
(P.E.R.) de forma individualizada. En tanto se apruebe este documento, las actuaciones podran
desarrollarse seguin las Intervenciones Constructivas previstas en €l Decreto 189/90 de 17 de julio sobre
rehabilitacién del Gobierno Vasco. Con € fin de regularizar la atura de los edificios existentes, se
establece el perfil del Area en 4 plantas, es decir, planta baja + 3, rematandose €l edificio a partir de la
planta superior con cubiertas inclinadas con un 35% de pendiente. Se podran incluir actuaciones que
supongan un aumento de las viviendas existentes, siempre que las resultantes justifiquen una superficie
minima media de 60 n2.

—El nuevo edificio residencial de la U.E.U.10.2, se construira de acuerdo con las determinaciones fijadas
en laordenacién del E.D. Las caracteristicas principales del nuevo edificio seran las siguientes:

*Se prevé para esta actuacion un total de 10 viviendas, con una superficie construida de 1.000 n2.

Foru Enparantza 13 - 943335241 - 943335244 -20115 Astigarraga Gipuzkoa www.astigarraga.net



000000

Astigarragako Udala

Hirigintza, Obrak eta Zerbitzuak - Urbanismo, Obras y Servicios
hirigintza@astigarraga.net

*Podra destinarse la planta baja para aparcamiento privado, pudiendo ampliarse fuera de las alineaciones,
en la parte traseradel edificio.

*El edificio dispondra del perfil de planta bgjay 3 plantas superiores, 12,50 m. maximo hasta el alero o
cornisad

*El edificio deberaresolver las necesidades de gargje de sus viviendas y dentro del edificio o parcela

*El edificio dispondra de cubiertas inclinadas con un 35% de pendiente y serén rematadas con tgjaroja. La
coronacion del edificio, en ninglin caso se elevara de 3,50 m. del aero o cornisa horizontal. Los aleros
tendrén un vuelo entre 1,00 y 1,50 m. A partir de la Ultima planta horizontal arrancara €l faldon de la
cubierta.

*Se podran g ecutar vuelos de balcones y miradores hasta 1,00 m. Los vuelos abiertos o balcones podran
desarrollarse sin limite, no computando aprovechamiento y podran ampliarse quedando terminantemente
prohibido todo tipo de cierre de los mismos. Las barandillas de balcones serén ligeros de balaustres de
madera, metal o hormigén. Los vuelos cerrados o miradores, podran g ecutarse hasta un 30% de la longitud
de las fachadas. Los miradores serén ligeros, adosados a la fachada, de madera, PVC o0 meta.a

*Los materiales de los pafios ciegos de fachadas seran unitarios, dominando €l revoco blanco, pudiéndose
complementar con piedra, ladrillo u otros revocos de color.

—L os nuevos edificios residenciales de la 10.4, se construiran de acuerdo con las determinaciones fijadas
en la ordenacién de los E.D. Las caracteristicas principales de los nuevos edificios seran las siguientes:

*Se definiran parcelas edificables de una superficie minima de 1.200 m? para las viviendas unifamiliares y
de 1.500 m? paralas bifamiliares.

*as partes de terrenos libres de edificacion situados en la proximidad de la zona deportiva, se destinaran a
zona verde arbolada de caracter privado.

*as parcelas dispondran de acceso directo através de la carretera, camino o nueva via que se proponga en
la ordenacion.

*Los edificios se situarén en terrenos que no posean una pendiente superior al 30%.

*os edificios dispondran de perfil de sétano o semisbtano, plantabajay 1 planta superior.

*os edificios dispondran de parcelas privadas gjardinadas arededor de los edificios, como proteccién de
las viviendas, con una separacion minimaalos linderos de 5 m.

*Los edificios seran unifamiliares o bifamiliares.

*Todos los edificios deberan resolver las necesidades de gargje de sus viviendas y dentro del edificio o
parcela.

*El edificio dispondra de cubiertas inclinadas con un 35% de pendiente y seran rematadas con tejaroja. En
ningun caso se elevaran la parte més alta de la cubierta mas de 3,0 m. del alero o cornisa horizontal. Los
aleros tendran un vuelo entre 1,00 y 1,50 m. A partir de la Ultima planta horizontal arrancara el faldén de la
cubierta.

*Se podran gjecutar vuelos de balcones y miradores hasta 1 m. Los vuelos abiertos o balcones podran
desarrollarse sin limite, no computando aprovechamiento y podran ampliarse quedando terminantemente
prohibido todo tipo de cierre de los mismos. Las barandillas de balcones seran ligeros de balaustres de
madera, metal u hormigon. Los vuelos cerrados o miradores, podran gecutarse hasta un 30% de la longitud
de las fachadas. Los miradores seran ligeros, adosados a la fachada, de madera, PVC o metal.a

*Los materiales de los pafios ciegos de fachadas seran unitarios, dominando €l revoco blanco, pudiéndose
complementar con piedra, ladrillo u otros revocos de color.
ARTICULO 50

FICHA DE NORMATIVA URBANISTICA MODIFICADA
AREA 21: MUNDARRO.
1.Clasificacion del Suelo: Suelo Urbano - SU.
2.Calificacion General.
—ZonaZ.l. Mediana y Peguefia Industria.
Superficie total del Area: 65.377 m2.
3.Descripcion del Area.
3.1.Limites.
Norte: Area 14 Bis: |zaskun Baserria.
Sur: ZonaIndustrial Zamoka.
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Este: Terrenos Libres.
Oeste: Ergobia Ibilbidea. Ergobia Auzoa. Oianume Bidea.i

3.2.Caracteristicas Principales.

El Area corresponde a parte del Poligono 26 —2.2 Fase del Plan General de Donostia-San Sebastian-. Se
halla parcialmente desarrollado, pero nunca se ha tramitado un documento urbanistico que recogiese la
ordenacion. Resulta indispensable regularizar la situacion actual, por medio de los instrumentos
urbanisticos adecuados. Por otro lado, las previsiones actuales en la creacion de redes de comunicacion del
valle, hacen que deban reconsiderarse los trazados viarios propuestos en el Plan General vigente y como
consecuencialos limites de los Poligonos Industriales.

4.Criterios y Objetivos.

4.1.Urbanizacion.

Los criterios y objetivos a ser contemplados esta Area serén:

—Creacion del tramo viario (Via de Ergobia), entre e cruce a la altura de la Industria AGUI y Pagua
Berri.

—Redaccién de un Proyecto de Urbanizacion general para el Area.

—Definicion, megjoray complementacion de las calles interiores actuales.

—Mejoray complementacion de la urbanizacion general del Poligono.

—Acondicionamiento de espacios libres y zonas verdes.

—Aparcamiento en superficie en viales y espacios libres.

4.2 Edificacion.

Los criterios y objetivos a ser contemplados esta Area serén:

—Consolidacion de los edificios industridles actuales, permitiéndose obras de conservacion,
manteni miento, sustitucion y reforma.

—La construccion de nuevos pabellones o ampliaciones de los actuales, como complementacion de los
mismos, definidos en las Condiciones de Edificacion.

5.Calificacion Pormenorizada, Aprovechamiento y Usos.

5.1.Pequefiay Mediana Industria.

—Superficies aproximadas:

*Parcel as privadas aportadas: 53.069 m2.

*Méaxima construible sobre parcela privadainicia aportada, 50%. (0,50 m&(t)/m?.parcela aportada).
*Méaxima edificable: 26.534,50 n?2.

*Construida edificios consolidados: 24.830,88 m?.

*Méxima edificable de nueva construccién: 2.525 2.

5.2.Sistemas Locales.

El Area poseera como dotaciones aproximadas.a

—Sistemas viarios que estructuran €l Area: 18.050 m2.
—Aparcamiento publico en superficie (aprox.): 130 p.a

—Parque publico: 2.000 m2.

5.3.Usos.

El uso principal de las parcelas privadas es € industrial, ya sea de edificacion, patio o aparcamiento,
compatible con otros usos, de conformidad con lo previsto en el articulo 12 de las Normas Urbanisticas y
en las siguientes disposiciones:i

—Usos en planta bajo rasante.

*Permitido €l uso de garaje 0 aparcamiento. Prohibido cualquier otro uso.

—Usos en planta bagja.

*Permitidos los usos insdustriales en general, talleres, almacenes, oficinas, garges, €etc. y otros usos
complementarios.

*Permitidos usos de servicios de oficinas, exposiciones, bar/restaurant, etc. en edificios especificos para
€30S US0S.

*Prohibido el uso de vivienda.

—Usos en plantas altas.
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*Permitidos los usos industriales en general, taleres, almacenes, oficinas, etc, y otros usos
complementarios.i

*Permitidos usos de servicios de oficinas, exposiciones, bar/restaurant, etc. en edificios especificos para
€S0S USOS.

*Prohibidos los usos de vivienda, a excepcion de los de guarda o relacionada con la actividad industrial o
de SErVicios.0

—Las superficies ocupadas u ocupables susceptibles de aprovechamiento privado se destinaran a usos
industriales debiendo cumplir las determinaciones del Decreto 2.414/1961 de 30 de noviembre, por € que
se aprueba €l Reglamento de Actividades Mol estas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

—Quedan expresamente prohibidos los usos agropecuarios.

—Los espacios libres privados de las parcelas con aprovechamiento industrial, se destinardn a
aparcamiento y usos complementarios, siempre y cuando no requieran edificacion, o bien a jardines y
urbanizacion complementaria de estos. En cualquier caso, los terrenos deberdn ser mantenidos en
condiciones estéticas adecuadas, prohibiéndose expresa y taxativamente los almacenajes de residuos a aire
libre, asi como la instalacion o construccion de tejavanas, chabolas y demas construcciones provisionales
gue excedan del aprovechamiento permitido y no hayan sido objeto anteriormente de concesion de licencia
por e Ayuntamiento.

—El resto de los terrenos seran de uso publico, ya sean viales, aparcamientos, areas peatonales o de jardin.
—L os terrenos que actualmente posean jardin o antepuertas de carécter privado, mantendran esa situacion
siempre que no queden afectados por |a ordenacion que en desarrollo y g ecucion de estas NN.SS. se recoja
en el Proyecto de Obras de Urbanizacion (P.O.U.).

6.Condiciones de Planeamiento y Actuacién.

6.1.Planeamiento.

El Ayuntamiento podra exigir la redaccion de un P.E.R.l. 0 un E.D. en los casos de nueva construccion o
ampliaciéon de los pabellones actuales, donde se determine la ordenacion de los volimenes y de las
alineaciones y rasantes, ademas de las determinaciones establecidas en esta Ficha. La eleccion de alguna de
las figuras de planeamiento sefialadas, dependera del respeto que se realice de la ordenacion orientativa
recogida en estas Normas Subsidiarias.

En € supuesto que se pretenda la sustitucion de los edificios actuales, sera preceptiva la tramiatcion de un
E.D., donde se determine la ordenacién de los volimenes y de las alineaciones y rasantes.

Seredactardun P.U. detoda el Area, que recoja las determinaciones establecidas en la Ficha

6.2.Ambitos de Actuacion.

U.E.U.21-1: 15.290 v

Ladelimitacion de esta unidad de g ecucion podra ser modificada en el supuesto que se redacte un P.E.R.I.
6.3.Desarrollo del Area.

El Area se desarrollara de la siguiente manera:

—U.E.U.21-1. Para los casos en que se requiera la nueva construccion, ampliacion y/o sustituacion de
pabellones, se tramitara un P.E.R.I. 0 E.D. de conformidad con las determinaciones establecidas en la
Ficha

—El resto de las actuaciones de iniciativa privada o piblica encaminadas a la construccion, sustitucion,
reforma o mantenimiento de los actuales edificios se tramitaran por actuacion directa.

6.4.Factores de Gestion.

—U.EU.21-1.

*Gestion privada: La gestion serd de iniciativa privada en la redaccion de los documentos urbanisticos. El
sistema de actuacion serd el de Compensacion. Se establece un plazo de 2 afios para presentar €l
documento urbanistico una vez sean aprobadas definitivamente las NN.SS. Los deberes de equidistribucién
y cesion se llevaran a cabo en el plazo de 4 afios a partir de la aprobacion definitiva del documento. En
caso de que la iniciativa privada no actle en los plazos establecidos, € Ayuntamiento podra cambiar €l
sistema de gestion, de acuerdo con lo previsto en lalegislacién urbanistica.

*Cargas: Las establecidas por la Ley. Redaccion del PERI o ED. Redaccion del P.O.U. Cesion gratuita de
las superficies de las U.E.U. debidamente urbanizadas, destinadas a viales, aparcamientos, areas peatonales
o dejardin, que quedan fuerade las parcel as edificables.

7.Condiciones de Urbanizacion.
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—En la U.E.U. los particulares llevardn a cabo la redacciéon del P.O.U. y financiardn las obras, que
recogeran entre otros |os siguientes elementos.

*Los trazados viarios que permitan el desarrollo que se propone.

*La complementacin de trazados viarios actual es deteriorados o insuficientes.

*Lasinfraestructuras necesarias para un funcionamiento adecuado de la zona.

—El Ayuntamiento redactara los P.O.U. de mgora y complementacion de las zonas consolidadas,
recogiendo la mejora, creacion y complementacion de su conjunto y en particular, las aceras, calzadas y
zonas verdes de |os elementos de urbanizacion existentes y a crear.

8.Condiciones de Edificacion.

—L os edificios recientemente construidos se consolidan. En caso de sustitucion se redactara un E.D. que
recogera la nueva disposicion de los pabellones dentro del mantenimiento de los aprovechamientos
actuales en superficie utilizable.

—L os nuevos edificios 0 ampliaciones se construiran de acuerdo a las alineaciones méximas establecidas
enlosP.E.R.I.

*as parcelas privadas ocuparan la totalidad de las superficies una vez descontados los trazados viarios y
los espacios libres.

*La superficie maxima construible, a desarrollar en 1 o varias plantas debera cumplir con el 50% de la
parcela aportada (0,50 m2(t)/m2. parcela bruta).

*a separacion minima de los edificios de los linderos de cada parcela serade 5 m.

*Laaltura méxima de la edificacion sera de 10 m., apartir de lacual se situarala cubierta.

*Podran edificarse las naves de los pabellones en 1 6 2 plantas y las de las oficinas hasta 3 plantas, pero en
ningun caso esta ciscunstancia supondra un incremento de la superficie maxima.

—Como condicion general se establece que en cada parcela privada no se permitiran accesos desde las vias
exteriores a una distancia menor de 20 m. entre elosi

ARTICULO 43 BIS

FICHA DE NORMATIVA URBANISTICA
AREA 14 BIS: IZASKUN BASERRIA.
1.Clasificacion General: Suelo Urbano - SU.
2.Calificacion General.
—Zona Z.R.2 Residencial Intensivo: 16.710,90 m2.
—S.G.E.L. 3: Plazas Urbanas: 2.520 mz2.
Superficie total del Area: 19.230,90 m2.
3.Descripcién del Area.
3.1.Limites.
Norte: Espacio verde existente entre los blogques de VPO en forma de «L» que se sitlan junto ala GI-131
Hernani y dos blogues de viviendas de planta cuadrada que estan enfrente de ellos. (Todo €llo
perteneciente a Area 10: Arrobitxulo).a

Sur: Zona Industrial M undarro (pabellones de Agui, Livascon) perteneciente al Area21: Mundarro.

Este: Antigua cantera (perteneciente al Area21: M undarr o).

Oeste: Carretera GI-131 Hernani.

3.2.Caracteristicas Principales.

Se trata de unos terrenos situados entre dos areas, una con calificacion mixta: Residencial Intensivay de
Baja Densidad (Zona Z.R.2 y Zona Z.R.3) y otra de calificacion Industrial (Zona Z.1.). El Area 14 Bis:
|zaskun Baserria, esta ocupada actualmente por una serie de edificaciones industridles y una pequefia
edificacion residencial de bagja densidad, presentando el conjunto un aspecto de zona degradada. La
situacion de este Area en e conjunto del municipio, propicia la continuacién del desarrollo del tejido
residencial de Astigarraga, actualmente cortado por la existencia de pabellones. Asignando a este territorio
la calificacion de Zona Z.R.2 Residencia Intensivo y degjando las edificaciones existentes fuera de
ordenacion, se pretende dotar al Area de una dotacion residencial que acoja un total de 140 viviendas.
4.Criterios y Objetivos.

4.1.Urbanizacion.

Los criterios y objetivos a ser contemplados en esta Area seran:

—Recuperacion de una zona degradada.

—Favorecer la conexion entre Ergobiay el Casco Histdrico de Astigarraga.
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—Generacién de un via interno que conecte el nuevo desarrollo residencial y el existente con la carretera
de Hernani.

—Consecucién de un gran espacio publico.

—Creacion de plazas de aparcamiento en superficie y subterrdneas para las nuevas viviendas y para
algunas del entorno.

4.2 Edificacion.

Loscriterios y objetivos a ser contemplados en esta Area seran:

—Declarar fuera de ordenacion las edificaciones existentes que constituyen en estos momentos una zona
degradada.6

—Eliminar todas las chabolas y construcciones provisional es existentes.

—Construccion de nuevas viviendas en el Area, intentando cubrir diferentes tipos de demanda: (libres, de
proteccion oficial, tasadas).

—Creacion de un Centro parala Tercera Edad - Centro de Dia, en las plantas bgjay primera de una de las
edificaciones planteada junto a la carretera de Hernani.

5.Calificacion Pormenorizada, Aprovechamientosy Usos.

5.1.Residencial Intensivo.

—Edificios fuera de ordenacién.

*N.° deviviendas: 1 v.

* N.° de edificaciones industriales: 5.

*Superficie en planta baja total de los edificios fuera de ordenacién: 5.396,09 m?

—Nueva edificacion.

*N.° deviviendas: 140 v. (De €llas, 56 se adscribiran a Régimen de Proteccién Oficial).

*Superficie max. en viviendas: 6.000 m2.

La ocupacion del suelo corresponde ala plantabaja del edificio.

—Densidad mediadel Area:

N.° de viviendas / (Sup. total del Area - Sup. S.G.E.L.3).0

140v./1,67109 Ha= 83,78 viv / Ha.

—Aprovechamiento edificatorio asignado al Area:

*Asignado avivienda: 17.500 n (t) (delos 17.500 m? (t), 7.000 m? (t) corresponden aV.P.O.).

*Asignado a Local Comercial: 350 nm? (t).

*Asignado a Local Social: 1.100 m2 (t).

*Asignado a garaje Bgjo Rasante: 12.000 m? (t).

5.2.Sistemas Locales.

El Area poseera como dotaciones aproximadas.a

—Viales que estructuran el Area: 3.000 m2.

—Aparcamiento publico en superficie (aprox.).

*Nuevas plazas. 75 p.

—Aparcamiento privado bajo rasante: 210 p.

—Plazasy jardines: 7.710,90 m2.

5.3.Usos.

El uso principal de los edificios a desarrollar en el Area es el residencial, compatible con otros usos, de
conformidad con |o previsto en el articulo 12 de las Normas Urbanisticas y en las siguientes disposiciones:i

—Usos en plantas bajo rasante.

*Permitido usos de guarda de vehiculos, asi como trasterosy servicios del edificio.

—Usos en plantas bajas.

*Permitidos usos comerciales y asimilados en todas sus variantes. Se permiten viviendas siempre que se
hallen rodeados de parcela privada, siendo los usos permitidos, [0s propuestos para las plantas altas.

*Los talleres artesanales y almacenes so0lo se toleraran en el caso de que las actividades desarrolladas no
sean susceptibles de ser calificadas como molestas, insalubres, nocivas o peligrosas en las
reglamentaciones vigentes en la materia.

—Usos en plantas altas.
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*Permitidos los usos de viviendas y otros usos residenciales en general, asi como despachos y estudios
profesionales, servicios administrativos y asimilados.

—Usos de desvanes y bajocubiertas.

*Uso exclusivo de trasteros y servicios del edificio.i

*Prohibidas las viviendas independientes. Cabe € aprovechamiento como prolongacién de la vivienda
inferior.

6.Condiciones de Planeamiento y Actuacion.

6.1.Planeamiento.

No se precisara la redaccion de ningln instrumento de desarrollo.

Se redactard el correspondiente Proyecto de Obras de Urbanizacién, P.O.U.

6.2.Ambito de Actuacion.

El Area completa constituye una Unidad de Ejecucion.

Superficie de Actuacion: 19.230,90 m2.

6.3.Desarrollo del Area.

Se redactara el correspondiente Proyecto de Obras de Urbanizacion, P.O.U.

El Régimen de desarrollo de la edificaciones previstas en €l Area seré de gecucion directay de iniciativa
privada.

6.4.Factores de Gestion.

*El Sistema de actuacion sera el de Compensacion, por 1o que la gestion sera de iniciativa privada, tanto en
laredaccion del P.O.U. y del Proyecto de Compensacion, como en la construccion de los nuevos edificios.
El Proyecto de Compensacion se redactara en el plazo maximo de 2 afios desde la aprobacion definitiva de
la modificacion de las Normas Subsidiarias. Las obras de urbanizacion y los deberes de equidistribucién y
cesién deberan cumplimentarse en el plazo de 4 afios. En caso de que lainiciativa privada no actle en los
plazos establecidos, el Ayuntamiento podrd cambiar €l sistema de gestion, de acuerdo con lo previsto en la
legislacion urbanistica.

*Cargas de Urbanizacion: Los propietarios del Area cederan los terrenos incluidos en la unidad de
gjecucion que no sean de uso privado, una vez hayan sido convenientemente urbanizados. Asi mismo,
deberan realizar las aportaciones econémicas que figuran en el Convenio firmado con el Ayuntamiento en
los plazos y cantidades establecidas en el citado documento.

7.Condiciones de Urbanizacion.

—La Urbanizacion del Area se definira en €l Proyecto de Obras de Urbanizacion P.O.U., cuya redaccion
serd de iniciativa privada. Las aportaciones econémicas arealizar por |os Propietarios seran las que figuran
en e Convenio firmado con e Ayuntamiento en los plazos y cantidades establecidas en e citado
documento. Las obras recogeran entre otros | os siguientes elementos:

*Creacion de plazas de aparcamiento en superficie.

*Ejecucién de aceras en los frentes de viales.

*Urbanizacion de los espacios libres y de los viales que se generen.

*Daotacion de las infraestructuras necesarias para €l desarrollo del Area.

8.Condiciones de Edificacion.

—L as edificaciones existentes actualmente en €l Area se declaran fuera de ordenacion.

—Eliminar todas las chabolas y construcciones provisional es existentes.

—El «aprovechamiento edificatorio» normativo sobre rasante sera el resultante de la forma de las
edificaciones propuestas.

—A efectos de computo y tipo de «planta», se considera que forman parte del aprovechamiento bajo
rasante (no computable), latotalidad de |la superficie de las plantas destinadas a garaje y usos auxiliares de
vivienday terciario definidas en los planos adjuntos.

—Se podran incluir actuaciones que supongan un aumento de las viviendas propuestas, siempre que las
resultantes  justifiquen  una  superficie  construida minima media de 60 M

—La «altura» y «perfil» de las edificaciones planteadas sera la definida en los planos incluidos en la
Modificacién de NN.SS. En los planos puede verse que las edificaciones propuestas presentan un perfil
variable que va desde €l de un sbtano, cuatro plantas y bajocubierta de la edificacion situada junto a la
cantera, al perfil de dos sétanos, planta baja, cuatro plantas y bajocubierta de la situada junto a la carretera
de Hernani, pasando por los dos sotanos, cuatro plantas y bajocubierta del bloque curvo.

—Los aeros volaran 1,00 m. con respecto alalinea de fachada.
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—Se podréan gjecutar vuelos de balcones y miradores hasta 1,00 m. Los vuelos abiertos o balcones podran
gjecutarse hasta un 50% de la longitud de las fachadas, pudiendo concentrarse en cualquiera de ellas tanto
vertical como horizontalmente, no computando aprovechamiento y quedando terminantemente prohibido
todo tipo de cierre de los mismos. Las barandillas de balcones seran ligeras, de madera, metal u hormigén.
Los vuelos cerrados o miradores, podran gecutarse hasta un 50% de la longitud de las fachadas, pudiendo
concentrarse en cualquiera de elas tanto vertical como horizontalmente.a

—Se permitiran cubiertas a una, dos y cuatro aguas con una pendiente maxima del 35% y rematadas con
teja ceramica.

—Los materiales de los pafios ciegos de fachadas seran unitarios pudiéndose complementar con otros
materiales.

—En los Proyectos de Ejecucién se admitiran ajustes de hasta 0,50 m. en los niveles definidos en los
planos adjuntos para el nivel de referencia de medicién de alturas.

—Edta tolerancia podra incrementarse cuando venga condicionada por las soluciones definitivas que se
adopten en €l Proyecto de Obras de Urbanizacion P.O.U.

—L as edificaciones deberan resolver las necesidades de gargje de sus viviendas y dentro del edificio o
parcela.
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