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21.192 m2.
20.142 m2

3.- "MUXIKA"

SUPERFICIE TOTAL
SUPERFICIE NETA

ZONIFICACION GLOBAL

SISTEMASGENERALES

SISTEMAGelERALlE CAUCES E·2 Om2

SlSTEMAGelERAL lE CDW NCAOCWES D t OSO m2

SlSTEMAGelERAL lE ESPACIOSlllllES E·l Om2

SISTEMA GelERALlE EOUIPAI.tENTOS F Om2

ZONA IIOSlDENCIAl A-l 211U2m2.

SIIPERFICE TOTAL 21192 m2.

SUPERFICIE N° DE VIVENOAS
AREA

ACTUAL (CRECIMl ENT( TOTALAFECTADA

SANANDRES PARCIAL 21.192 m2. CONSa.IDACION
98 65 163

REGENERACION

TOTAL 21.192 m2 . 98 65 163

DENS IDAD EN ELIIOMENTOOE SATURAClON SOBRESUPERFICE NETA 80,93 VI1IfHa
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Los objetivos programados para esta área, se basan en la conso lidación de la actual ed ificabi lidad de carácte r residencial y la complementació n de
los desarrollos previstos, para la zona sur , que suponen la cons trucción de tres nuevos bloques de vivien das y la urbanización de la zona de borde del
río Eztanda. en su marge n izquierda y un cuarto nuevo bloq ue central , este úttimo , con lo bajos libres excepto los accesos.
Se confo rma un amplio espacio de plaza para mercado Y otras actividades al aire libre

Se reordenan los espacios de viales. aceras y apa rcamientos.

Se modifica y amplia el actual puente sobre el no Eztanda.

Suelos contaminados: Obligatoriedad de cumplir lo determinado por la ley 112005 de 4 de febrero.

TIpO de área acústica:
A. 1. Sectores de l territorio con predom inio de uso residencial (Areas urban izadas existentes).
Objetivos de ca lidad acús tica aplicab les:
Tipos de áreas acústicas lndices de ruido

Ld ILe ILn
A. Uso residencial A .1. Areas urbanizadas 65 165 155

A. 3-1 SUPERACIE : 9.132m2 SUELO URBANO CONSOUDADO

Se consohdan las aduales edificaciones

Dentro del mantenimiento de las edificabilidades adua'es, se podrán estudiar modificaciones de altura u ocupación en planta de las aduales
edificaciones , que suponga una mejora de la ordenación de k>s espacios públicos y que se resolverian med iante un Estudio de Detalle o un Plan
Especial de Ordenación Urbana. Se deberá justificar el cum plimie nto de lo dispues to en el art .9 del Reglamento del Dominio Público Hidraúlico
respecto a la zona de flujo preferente (RO 84611986, de 11 de abril , modi ficado por RO 912008, de 11 de enero) . El organismo competente
(Confederación Hidrográfica del Cantabrico) determ inará la documentación exigible para la justificación del citado artículo.

A. 3-2 SUPERACIE 11.01Om2 SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

SUELO URBANO NO CO NSOLIDADO por la urbanización y por aumento de la edificabilidad ponderada.

Se determina una edificabilidad total de 7.560m2 de vivienda. la ordenación grafiada es a titulo orientativo.
Trpología de parcela residencial A-1.

· Condiciones de planeamiento y urbanización:

Se redactará un Plan Especial, Prog rama de Actuación Urbanizadora (P.A.U .), Proyedo de Urban ización , Estatutos y Bases de Concertación o
Proyecto de Reparcelació n, según proceda, o, en su caso , la adecuación de la Reparcelación rea lizada en su dia.

· Sistema de actuación: Concertación.

Si, con anterioridad a la ejecución del Area por los propietarios, el Ayuntamiento estmase necesaria la ejecución de las obras de urbanización total o
parcial o construir parte del equipamiento, se deberá cumplir lo estab~o en el art.188 de la ley 212006 del JO de junio.

Correrá, por ceenta de los promotores del Afea, sufragar la totalidad de las obras de urbanización comprendidas dentro de los limites de la misma.

se sufragarán las conexiones con las infraestructuras exteriores, aun cuando se sitúen fuera de los limites del Area.

se cump limentará la cestón del 15% de edificabilidad urbanlstica media al Ayuntamiento.

se cede rá debidamente urban izado, el nuevo puente adscrito al Area.

· Condiciones de edificación:

se autoriza una edificabilidad máxima sobre rasante de 7.560 m2 .

Se autoriza la construcción de otra planta de sótano sin que sobrepase la linea de parcela privada. k) cual supone aproximadamente 2.000 012. cada
planta (4.000 m2. entre sótanos y semisótanos)

OCUpación máxima en planta de la edificación residencial 1.296 012. (en tres bloques de 432 m2.), a lo que ha de at\adirse los 324m2 de porche
correspondientes al cuarto bloque. situado en el espado de plaza

Sección para k>s bloques de borde del rio Eztanda: semisótano + 4 + BC .(sótano opcional) . Con altura máxima de alero de 13,50 m. (12 .00 m. sin
contabilizar el semisótano). Número de vivie ndas : 18.

Sección para el bloque de la plaza : sótano + PB + 3 + BC.( 2'" sótano opcional). Con altura máxima de alero de 12,50 m. Núme ro de viviendas: 11.

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

Pendiente máxima de cubierta el 35%, a cuatro aguas. Se admiten, cpccnamente. terrazas en el BC . sin que sobresalgan, elementos de las mismas,
de la linea de pendiente de la cub ierta .
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Plazos para el desarrollo del planeamiento:
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Condiciones de uso:

CONDICIONANTES Y MEDIDAS CORRECTORAS MEDIOAMBIENTALES

Se establecen los siguientes plazos para la elaboración del planeamiento de desarrollo y programación del sue lo:

Loa ale ros tendrán un vuelo máximo de 1,SOm., contabilizados desde e l cierre de la fachada.

las plantas sótano o semisótano se destinarán, exclusivamente, a guarderla de vehiculos ligeros. trasteros o servicios e instalaciones comunes de la
edilicación.
las plantas bajas podrán oeoeerse a portees. cuartos de instalaciones comunes, oficinas, comercios o equipamientos.
Las plantas de pisos se destinarán a viv iendas, oficinas o equipamientos.
las plantas bajocubierta podrán destinarse a viv ienda, además de a trasteros o servicios en insta laciones com unes propias del bloque.

Plan Especial: 1 al'\o a partir de la aprobación del Plan General.
Programa de Actuaci ón Urbanizadora: 2 anos a partir de la aprobación del Plan Ge neral.

Sue los contaminados
Suek>s contam inados: La licencia o autorización para el movmiento de tierras en las zonas afectadas, queda supeditada a la previa decla ración de la
calidad del sue lo por el órgano competente , tal y COOlO lo detennina la ley 1/2005 de 4 de febrero

Domin io Públ ico Hidráulico
se deberá redactar un Estudio Hidrol6gic(~Hidra ül ico de la zona que justifique la compatibilidad de la ordenación propuesta con lo dispuesto en el art.9
del Reglamento del Dominio Púb lico Hidraúlico (RO 84611986. de 11 de abril, modificado por RD 912008, de 11 de enero), definiendo la zona de flujo
preferente en el ámbito del Suelo Urbano No Consolidado A .1.3-2 Mu xika Adem ás. en el es tudio deberá 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 ámbito. El organismo
competente (Confederación Hidrog ráfica del Cantabrico) detenninará la documentación exigible para la j ustifICación del citado articu lo que en cualquier
caso, deberá remitirse en fonnato adecuado que pennita la comprobación de sus conclusio nes .

En cua~uier caso. el ptaneamiento de desa rroUo deberá respetar el retiro mí nimo para las edificaciones de 10m para los tramos en que la línea de
encauzamiento es té definida y de 12m para aquellos en los que no k> esté.

Patrimonio Cu ltural
Sin pequcíc del cumplimiento de otras d isposiciones de la Ley 7/1990, de Patrsnomo Cuttural Vasco , si en el transcurso de cualqu ier actu ación en el
ámbito se produjera algún hallazgo que suponga un indicio de carácter arqueológico. se suspenderán preventivamente tos trabajos en la zona y se
infonnará inmediatamente al Departamento de Cu ltura de la Diputación Fora l de Gipuzkoa, que será quien ind ique las medidas que se deben adoptar .

Criterios de diseño
El planeamiento de desarrollo deberá tener en cuenta com o aiterios de diseno:

La limitación de las áreas pavinentables no perme ables .
La restauración y mejora ambiental de la vegetación riparia en la margen izquierda del óo Estanda.
Los horizontes ed áñcos de mayor valo r que van a perderse se acopiarán convenientemente y se utilizarán en las labores de restauración y
aja rdinamiento de l propio ámbito.
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ingurugiro aholkularitza/ ing. ambiental Ekolur S.L.
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AndoniUnanue

Celia Lana

Ma Jose Moreno

Miren Muñagorri

MaiderRomo

ORMAIZfEGIKO UDALA

201Oko urrlaJoctubre de 2010

PLANEAMENDU BEREZI EDOr77l PARTZIALERA BIDALITAKO EREMUA
~ AMBITO REMITIDO A PLAN ESPECIAL

O PLAN PARCIAl

E-1 ESPAZIO LIBRE
ESPACIO LIBRES URBANOS

LORATEGIAK ErA PARKEAK
E-11 PARQUES Y JARDINES

JOLAS EREMUAK
E-12 AREAS DE JUEGO

•
ESPALOIAK ErA PlAZAK

E-U PLAZAS y ESPACIOS LIBRES

BEHIN BEHINEKO ONARPENA

APROBACIÓN PROVISIONAL

Hirlglntza araudiaren berrlkuspena

Revisión de planeamlento
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•
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•
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..12 VIALES LOCALES
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•
B1ZITEGI

I RESIDENCIAl

• • INDUSTRIA
INDUSTRIAl

F

B..../V

201.90

'98.26

'".82

201.65

."v

202.47



AndoniUnanue

Celia Lana

MaJose Moreno

Miren Muñagorri

MaiderRomo

LORATEGIAK El'" PARKEAK
PARQUES Y JARDINES

D ESPALOIAK [lA PlAZAK
ACERAS Y PlAZAS

ESPAZIO LIBRE PUBlIKOA
ESPACIOS LIBRES PUBlICOS

•

BIOEAK
VIAlES

APARKAlEKUAK
APARCAllIENTOS

~BIDEGORRIAK
~CARR1 L BICI

ORMAIZTEGIKO UDALA

201Oko urrla/octubre de 2010

BEHIN BEHINEKO ONARPENA

APROBACIÓN PROVISIONAL

Hlrlglntza araudlaren berrlkuspena

RtwIsI6n de planeamlento
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LURAZP1KO APARKALEKUAK
APARCAllIENTOS SUBTERRANEO
USO PUBLICO EN SUPERfiCIE
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03 MUXIKA
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NOTA: LA ORDENACIÓN DEL A.1. 3-2 ES ORIENTATIVA
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