AZKOITIKO PLANGINTZARAKO
ARAU SUBSIDIARIOAK

NORMAS SUBSIDIARIAS DE
PLANEAMIENTO DEAZNOITIA

9. ALDAKETA PUNTUALA
MODIFICACION PUNTUALN® 5

MEMORIA
HASIERAKO ONESPENEKO DOKUMENTUR — DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL

MAIATZA 2022 MAYO

www.beb-ark.com

Aiton, Gabitoads (Hhogads) @ CO 6







AZKOITIKO PLANGINTZARAKO ARAU SUBSIDIARIOAK
NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE AZKOITIA
5. ALDAKETA PUNTUALA - MODIFICACION PUNTUAL N°5

INTRODUCCION. 6
DOCUMENTACION 8
MODIFICACIONES PROPUEST AS 9
1.- Modificacion en el Sector 10 Txalon Erreka Este y
Area 13 Insausti. Transferencia de edificabilidad vinculada
a Viviendas de Proteccion Pablica__ ... 9
1.A.-JUSTIFICACION.______ 9
1.A.1. Régimen urbanisticovigente_________._._._ 9
1.A.1.1. Sector 10 Txalon ErrekaEste, .. ... 16
1.A1.2. Area 13 Insausti 20
1.B.- PROPUEST A 22
1.B.1. Modificacién propuesta en el Sector 10
Txalon Erreka Este referida a la parcela A.10.1.A.a____.. .. 23
1.B.2. Modificacién propuesta en el Area 13
Insausti referida a la parcelaB.4.1 . . .. 27
2.- Modificacion en el Documento de Normativa General.
2.1 Modificacion del Articulo 49. Criterios de cOmputo
del aprovechamiento urbanistico.______ ... 36
2.1.A.-JUSTIFICACION______ 36
2.1.B.- MODIFICACION PROPUESTA_____ | 36
Contenido actual del Articulo49________. . 36
Nuievo contenido del Articulo 49 37

PAG.



AZKOITIKO PLANGINTZARAKO ARAU SUBSIDIARIOAK
NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE AZKOITIA
5. ALDAKETA PUNTUALA - MODIFICACION PUNTUAL N°5

2.2 Modificacion del Articulo 57. Cubiertas._________ 39
2.2 A - JUSTIFICACION e 39
2.2.B.- MODIFICACION PROPUESTA e 39
Contenido actual del Articulo 57. Cubiertas,______________ ... . 40
Nuevo contenido del Articulo 57. Cubiertas
ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA ... 42
MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA e 43
ESTUDIO SOCIO LINGUISTICO e 44
ESTUDIO DE IMPACTO DE GENERO e 45
MEMORIA PAG.



AZKOITIKO PLANGINTZARAKO ARAU SUBSIDIARIOAK
NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE AZKOITIA
5. ALDAKETA PUNTUALA - MODIFICACION PUNTUAL N°5

MEMORIA PAG.



AZKOITIKO PLANGINTZARAKO ARAU SUBSIDIARIOAK
NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE AZKOITIA
5. ALDAKETA PUNTUALA - MODIFICACION PUNTUAL N°5

MEMORIA

INTRODUCCION

El Consejo de Diputados de la Excma. Diputacion Foral de GuipUzcoa aprob6 definitivamente en
Sesién de 19 de Junio de 2.007 el Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Azkoitia (B.O.G. n° 193, de 2 de Octubre de 2.007).

Asimismo, el Ayuntamiento de Azkoitia, en sesion plenaria de 22 de Junio de 2.010, aprobé con
caréacter definitivo la Modificacion Puntual n® 1 del Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Azkoitia referida a las Areas A-2 Ensanche, A-3 San Martin, A-4 Floreaga, A-14.2
Ugarte Igara, A-19 Juin, Area-21 GSB Acero y Normativa General. (B.O.G. n° 146, de 3 de Agosto de
2.010).

En fecha 12 de Noviembre de 2.012, el Ayuntamiento de Azkoitia aprobd, con caracter definitivo, la 22
Modificacién Puntual del Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento referida a las
Areas A-19 Juin y Sector 27 Egino Berri (B.O.G. n° 6, de 9 de Enero de 2.013).

Mediante acuerdo plenario de fecha 28 de Octubre de 2.015, el Ayuntamiento de Azkoitia aprobd la
Modificacion Puntual n® 3 del Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento, que
afectaban al entorno del caserio Egurrola, asi como al Sector 16 Zabale y Sector 26 Oinartxo y parte
de Suelo no Urbanizable (B.O.G. n° 234, de 7 de Diciembre de 2.015).

Por ultimo, en fecha 29 de Julio de 2.020, el Ayuntamiento de Azkoitia aprob6 definitivamente, y con
caracter parcial, la 4* Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento que
afectaban a diversas areas urbanas, concretamente el Area 24 San Juan, Area 25 Basarte y Area 3
San Martin (B.O.G. N° 193 de 8 de Octubre de 2.020), quedando aun pendiente de aprobar con
caracter definitivo otros aspectos de dicha modificacién, como son la creacion del Sector Izagirre
Jandalo de uso de actividades economicas (Preferentemente industrial); asi como la reforma y
adaptacion al Plan Territorial Sectorial Agroforestal del régimen urbanistico del suelo no urbanizable,

incluido en el documento Normativa General.

El origen del presente Proyecto, por un lado, lo encontramos en el Convenio de colaboracion suscrito
en fecha 31 de Mayo de 2.021 entre el Ayuntamiento de Azkoitia, la Sociedad municipal Azkoitia
Lantzen S.A. y la Administracion General de la Comunidad Autbnoma del Pais Vasco (Departamento
de Planificacion Territorial, Vivienda y Transportes) para la promocion de vivienda de proteccién
publica en el Sector 10 Txalon Erreka de Azkoitia (El citado Convenio se acompafia al presente

Proyecto como Anexo) .
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En virtud del mismo, se acordé la compraventa de tres parcelas de titularidad de la Sociedad Municipal
ubicadas en el citado ambito urbanistico a la Administracion General de la C.A.V., y que a

continuacioén se identifican:

1.- Parcela N° 1 o P-1 que se corresponde con la Parcela “A.10.1.A.a” del Plan Parcial
modificado del Sector 10 Txalon Erreka.

2.- Parcela N° 2 o P-2 que se corresponde con la Parcela “A.10.1.A.b” del Plan Parcial
modificado del Sector 10 Txalon Erreka.

3.- Parcela N° 3 o P-3 que se corresponde con la Parcela “A.10.1.A.c” del Plan Parcial
modificado del Sector 10 Txalon Erreka.

Segun el Planeamiento urbanistico vigente, las dos ultimas parcelas citadas tienen como destino la
ejecucion de viviendas de proteccion oficial de régimen general.

No asi, la Parcela N° 1 o P-1 (A.10.1.A.a), en la que actualmente se prevé la ejecucion de un total de
16 viviendas de mercado libre.

Por dicho motivo, las partes firmantes del citado Convenio acordaron destinar la totalidad de dichas
parcelas a la promocion de viviendas de proteccién publica, en el marco de la politica de vivienda del
Departamento de Planificacién Territorial, vivienda y transportes del Gobierno Vasco, conforme a los
criterios establecidos en la Ley 3/2.015, de 18 de Junio, de Vivienda, siendo necesaria la modificacién del
planeamiento urbanistico en lo que se refiere a la Parcela P-1 antes citada, en la actualidad destinada a
vivienda libre, tal y como se prevé en la Clausula Cuarta del Convenio, mediante una transferencia de
dicha edificabilidad por la de vivienda protegida sita en una de las parcelas del Area 13 Insausti, mas
concretamente en la Parcela B.4.1 del Plan Especial de Reforma Interior modificado del referido &mbito,

funcién que corresponde al Ayuntamiento de Azkoitia a través del presente Proyecto.

En este punto, debe recordarse que segun dispone el art. 53, 1, g) de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio, de
Suelo y Urbanismo, la ordenacion estructural comprende, entre otras, las determinaciones siguientes con

caracter general:

g) Las determinaciones precisas para garantizar el cumplimiento tanto de los estandares y cuantias
minimas de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica como de las reservas para

alojamientos dotacionales.

Conforme a ello, se estima que el presente instrumento es el adecuado para proceder a la transferencia
de dicha edificabilidad entre ambitos urbanisticos y parcelas diferentes del vigente planeamiento general

del municipio.
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Junto a ello, mediante el presente proyecto se procede a introducir una modificacion en dos articulos
de la Normativa General, conforme a lo establecido en el art. 103 de la Ley 2/2.006 y 33, 1 del Decreto
105/2.008, y con los limites y las condiciones fijadas en los arts. 105 y 35 de los Textos Legales que

se acaban de citar, respectivamente.

DOCUMENTACION

Dada la escasa entidad de las modificaciones propuestas, que afectan fundamentalmente, a la
transferecia de edificabilidad protegida que afecta a una parcela de cada uno de los &mbitos
urbanisticos sefialados (Sector 10 Txalon Erreka Este y Area 13 Insausti), asi como a dos preceptos
del documento Normativa General, de acuerdo a lo dispuesto en el art. 62 de la Ley 2/2.006, el
presente proyecto, en cuanto a los aspectos que van a ser modificados, contiene los siguientes
documentos:

a.- Memoria informativa y justificativa.

b.- Modificacion del art. de la Normativa General afectado.
c.- Normas Particulares y Planos vigentes.

d.- Normas Particulares y Planos modificados.

e.- Estudio de viabilidad econdémico-financiera.

f.- Memoria de sostenibilidad econémica.
g.- Estudio de impacto de género.

h.- Eragin linguistikoaren ebaluazioa.

i.- Resumen ejecutivo.

Conforme a lo dispuesto en el Decreto 46/2.020, de 24 de Marzo, de Regulacion de los
procedimientos de aprobacion de los planes de Ordenacion del Territorio y de los instrumentos de
ordenacién urbanistica, el presente Proyecto debe someterse al procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica, por lo que se incorpora también el Estudio Ambiental Estratégico.
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MODIFICACIONES PROPUESTAS

1. MODIFICACION EN EL SECTOR 10 TXALON ERREKA ESTE Y AREA 13 INSAUSTI.
TRANSFERENCIA EDIFICABILIDAD VINCULADA A VIVIENDAS DE PROTECCION PUBLICA:

1.A.- JUSTIFICACION:

1.A.1- Régimen urbanistico vigente:

Como se ha sefalado con anterioridad, en fecha 31 de Mayo de 2.021 se suscribié un Convenio de
colaboracion entre el Ayuntamiento de Azkoitia, la Sociedad municipal Azkoitia Lantzen S.A. y la
Administracion General de la Comunidad Autonoma del Pais Vasco (Departamento de Planificacion
Territorial, Vivienda y Transportes) para la promocion de vivienda de proteccion publica en el Sector
10 Txalon Erreka de Azkoitia

En virtud del mismo, se acordé la compraventa de tres parcelas de titularidad de la Sociedad Municipal
ubicadas en el citado ambito urbanistico a la Administracion General de la C.AV., y que a

continuacion se identifican:

1.- Parcela N° 1 o P-1 que se corresponde con la Parcela “A.10.1.A.a” del Plan Parcial modificado del
Sector 10 Txalon Erreka.

2.- Parcela N° 2 o P-2 que se corresponde con la Parcela “A.10.1.A.b” del Plan Parcial modificado del
Sector 10 Txalon Erreka.

3.- Parcela N° 3 o P-3 que se corresponde con la Parcela “A.10.1.A.c” del Plan Parcial modificado del

Sector 10 Txalon Erreka.

Segun el Planeamiento urbanistico vigente, las dos Ultimas parcelas citadas tienen como destino la

ejecucion de viviendas de proteccion oficial de régimen general.

No asi, la Parcela N° 1 o P-1 (A.10.1.A.a), en la que actualmente se prevé la ejecucion de un total de

16 viviendas de mercado libre.

Resulta necesario que dicha edificabilidad vinculada a la promocién de vivienda libre sea sustituida por
edificabilidad de vivienda destinada a la promocién de Vivienda Protegida, en este caso, a Vivienda de
Proteccion Oficial de régimen general. A tal fin, se ha optado por la realizacion de una transferencia de
dicha edificabilidad con una parcela, o parte de ella en este caso, con dicha calificacién protegida.

La parcela afectada, en este caso, es la Parcela B.4.1. situada enla Unidad de Ejecucion U.E. 13.1 del
Area 13 Insausti, titularidad del Ayuntamiento de Azkoitia, como resultado de la aprobacion definitiva
del Proyecto de Reparcelacion de dicha Unidad de Ejecucion el pasado 11 de Febrero de 2.022.
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La Norma Particular (Ficha Urbanistica) de cada uno de los ambitos afectados, Sector 10 Txalon
Erreka Este y Area 13 Insausti, segin el Texto Refundido de las Normas Subsidiarias vigentes es

como sigue:

FICHA URBANISTICA SECTOR 10 TXALON ERREKA ESTE

AZKOITIKO PLANGINTZARAKO ARAU SUBSIDIARIOAK
NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE AZKOITIA

RESIDENCIAL
Y T\ ¥

po-
FICHA URBANISTICA DEL SECTOR | 10.- “TXALON ERREKA ESTE”
DATOS GENERALES
CLASIFICACION | SUELO URBANIZABLE SUPERFICIE TOTAL I 75 458m2.
CALIFICACION SUPERFICIE NETA | 68.396 m2.

SISTEMAS GENERALES
SISTEMA GENERAL DE CAUCES E-3 617 m2.
SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES D 1.435 m2.
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES E-1 5.010 m2.
SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS F 0 m2.
ZONA RESIDENCIAL A-2| 68.396 m2.
SUPERFICIE TOTAL 75.458 m2.
TIPO DE ACTUACION | NUEVA ACTUACION
N° DE VIVIENDAS
ACTUAL 5 | _SUSTITUDAS | 1 NUEVAS | 459 | TOTAL 464
DENSIDAD SOBRE LA SUPERFICIE TOTALNETA | 74.97 ViviHa | VIVIENDAS LIBRES: 127 [ VIVIENDAS PROTEGIDAS: 332
S+S+PB+4+BC
TIPOLOGIA A2 BLOQUES EN LINEA SECCION S+5+PB+5+BC
PB+1+BC
EQUIPAMIENTOS MINIMOS
COMERCIAL ESCOLAR SANITARIO SOCIO-CULTURAL ADMINISTRATIVO RELIGIOSO DEPORTIVO
PARC. [ EDIF. | PARC. | EDIF. | PARC. | __ EDIF. PARC. | EDFF. PARC. EDIF. | PARC. | EDIF. | PARC. | _ EDIF.
[ 920 5500 | | 1.400 | 2750 |
ESPACIOS PUBLICOS (SUPERFICIES APROXIMADAS)
VIALES [ APARCAMIENTOS N° | ESPACIO LIBRE [ PARQUEINFANTIL [ ACERASYPLAZAS | JARDINES | BIDEGORRI
7.878 m2. I 116 PLAZAS | 5.010 m2. | 1.497 m2. | 5.716 2. | 7485m2. | 92m2.
APROVECHAMIENTOS
OCUPACION EN PLANTA PARCELA PRIVADA SUPERFICIE TOTAL
VIVIENDA 8.372 m2.(orientativo) 20.720 m2(orientativo). 52.025 m2.
COMERCIAL 920m2
TOTAL 52.945 m2.
Usos
VIVIENDA COMERCIO OTROS USOS
En plantas altas | En plantas bajas y altas en edificios i | En plantas bajas y en altas en edificios de
Ifiaki Echeverria (arquitecto) — Ibarrondo y Lamikiz — Easo (abogados) — Ekolur (asesoria ambiental)
MEMORIA PAG. 10
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SUELO URBANIZABLE
OBJETIVOS

. Conexion de la actual “Txalon Erreka” con la trama urbana de “Danobat” por el Oeste y “Altamira” por el Este, estableciendo, a su vez, un sistema viario y de bidegorri adecuado a
la actuacion.

= Programar una actuacion que respete y potencie la regata de “Txalon Erreka” con establecimiento de zonas verdes en sus bordes.

= Incorporar los terrenos de la antigua Area 27 “San Martin" para su consecucion como zona verde, sistema general adscrito al Sector, el planeamiento pormenorizado podra
retocar los limites.

= Laordenacion es a titulo orientativo.

= Se consolidan las edificaciones denominadas Tallenta y Gurutxea.

CONDICIONES DE PLANEAMIENTO Y ACTUACION

= Seredactara un Plan Parcial, Proyecto de Urbanizacion, Estatutos y Bases de Ct ion, Proyecto de ion y Programa de Actuacion L
= Sistema de Actuacion: Concertacion.
. Esta prevista su realizacion en el primer quinquenio.

. Si, con anterioridad a la ejecucion del Sector por los propietarios, el iento estimase ia la ejecucion de las obras de urbanizacion total o parcial o construir parte del
equipamiento, se podra obtener por cesion gratuita el suelo previsto para tales obras o subsidiariamente, por el sistema de expropiacion forzosa. La aprobacion de la presente
Normativa, producira los efectos previstos en el Art. 33 de la Ley 6/98 de 23 de abril sobre Régimen del Suelo y Valoracion. Una vez obtenidos los terrenos, el Ayuntamiento, ejecutara
las obras a su coste. Los al i los gastos de urbanizacion que les hubiere correspondido, asi como el justiprecio que se hubiere podido pagar por
los terrenos, actualizados a la fecha de cobro.

CONDICIONES DE EQUIPAMIENTO Y URBANIZACION

= ElPlan Parcial, dotara al Sector, como minimo, de los sistemas de espacios libres de dominio y uso publicos de los equipamientos exigidos por la Ley del Suelo. Correra, por
cuenta de los propietarios, la ejecucion de las obras de urbanizacion dentro de los limites y las { conlas i i incluido el vial de conexion con la rotonda
de Altamira, que sera sistema local de comunicaciones.

= Seadscribe una parte de la colina de San Martin como espacio verde, sistema general, de 5.000 m2. aproximadamente.
= Los edificios iran provistos de un servicio de aparcamiento de vehiculo ligeros en una proporcién de 1,5 plazas por vivienda.

= Se i la cesion del 10% de la edificabilidad media_al

CONDICIONANTES MEDIOAMBIENTALES

Retiro minimo de las nuevas edificaciones a la regata Txalon: 12,00m.

Retiro minimo de la urbanizacion a la regata Txalon: 2,00 m.

Se debera contemplar lo especificado en el informe emitido por la Direccion de Aguas del Gobiemno Vasco (17 de julio de 2003).

Todas las actuaciones previsibles tanto en Dominio Piiblico Hidraulico como en sus zonas de servidumbre y policia, deberan ser objeto de un expediente de autorizacion que
debera ser tramitado ante la Oficina Territorial de Gipuzkoa del Departamento de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio del Gobierno Vasco.

=  Elplaneamiento de desarrollo debera tener en cuenta, como criterios de disefio:

o Respeto e integracion de las manchas de entidad de vegetacion autoctona.

o ion y mejora ambit dela ion riparia en ambas margenes del arroyo Txalon.

o Limitacion de las areas pavimentables no permeables. En los espacios peatonales y de accesos rodados se planteara la utilizacion de materiales permeables a
la lluvia.

o Se procurara ubicar los usos edificatorios en los terrenos més llanos y mantener la vegetacion arbdrea existente en las zonas de mayor pendiente, al sur del
sector.

= Elfuturo proyecto de bidegorri se ajustara a las recomendaciones realizadas por el Manual para las vias ciclistas de Gipuzkoa (Diputacion Foral de Gipuzkoa, 2006).

= Se estableceran sistemas de ahorro de agua y consumo energético en las nuevas edificaciones, asi como en los espacios publicos. Los edificios de nueva construccion deberan
disponer, al menos, del certificado de eficiencia energética (Real Decreto 47/2007, de 19 de enero).

= Ruido Ambiental: debido a la particular situacion del ambito respecto a las fuentes de ruido consideradas (trafico de variante), los niveles de ruido obtenidos en el mapa de
superficie se encuentran dentro de limites aceptables. Esto se debe a la diferencia de cota entre el plano de edificacion y la superficie de la carretera emisora de ruido. Sin embargo, la
altura de los edificios previstos hace que los pisos superiores estaran expuestos a niveles de ruido que pueden superar niveles de 65dB(A) Lden (dia-tarde-noche) y 55dB(A) Ln
(noche). Por otra parte, en este caso, solo Ias fachadas orientadas hacia la carretera llegaran a sufrir niveles altos de ruido. Las fachadas traseras presentaran niveles inferiores. En
este sentido las nuevas edificaciones resi liran con unas condiciones de ruido acordes con las recomendaciones europeas y de la organizacion mundial de la salud. No
se deberan superar los niveles de ruido de 65 dB (A) en horario diuno y 55 dB (A) en horario nocturno en fachadas. Para ello se estableceran medidas como pantallas acusticas que
eviten el citado ruido producido, fundamentalmente, por el tréfico en la carretera GI-631. En el caso de que éstas medidas no sean suficientes, se estableceran otras medidas
complentarias (ordenacion de los espacios de las viviendas, sistemas de aislamiento adicionales...).

. Durante la fase de obras se tendran en cuenta medidas protectoras y correctoras para minimizar ruidos, contaminacion de aire, efc.

[ DESARROLLO DEL SECTOR 10 “TXALON ERREKA" (Superficie: 75.458 m2.)

1. CONDICIONES DE EDIFICACION

a.- Se autoriza una edificabilidad maxima sobre rasante de 0 69m2/m2 lo que supone 52 025 m2. en el conjunto, se contabilizan vuelos y espacios
bajocubierta. No se contabiliza el sotano. No se las de socio cultural, escolar, comercial y deportivo, cuya
superficie méxima de techo edificable quedara definida en el Plan Parcial. Se consolida el equipamiento que se conforma en el antiguo convento de
las Carmelitas, admitiéndose un crecimiento del 30% de las actuales instalaciones.

Se autoriza la construccion de dos plantas de sotano, pudiendo ampllalse en un borde de 3 00 m. de Ia linea de edn“ icacion en superficie, 0 en su
caso, en la parcela privada, segin se indica en la ficha una sup de 14.457 m2. (28.234 m2.
en dos plantas).

c.-  Ocupacién méaxima en planta de edificacion residencial: 501 m2. (actual) +7.871 m2(orientativo).

-3

Iiaki Ech: ( itecto) — y Lamikiz — Easo (abogados) — Ekolur (asesoria ambiental)
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d.- Seccion de los Blogues:
PB+4+BC
PB+5+BC, con seccion de PB+7 en esquina, segun ficha urbanistica a definir en el Plan Parcial.
Unifimiliares PB+1+8C
Seccion de los equipamientos: Socio cultural: PB+1. Escolar: PB+2. (orientativo)

e.- N°maximo de viviendas: 459. ( en este Sector, se posibilita la ampliacion del nimero de viviendas en un 20%, si asi lo determina el Plan Parcial), por
habilitacion de plantas bajas o en funcion de un programa de viviendas de 1 o 2 habitaciones.

f.- Laordenacion es de caracter orientativo, pero respetara el tratamiento verde del borde de la regata de Txalon Erreka y la zona verde de la colina de
San Martin, asi como el vial de enlace con Altamira.

g.- Eldesarrollo edificatorio se acoplara, en lo posible, a la topografia del terreno y el sistema viario interior, enlazara, por un lado, con el actual Txalon
Erreka y, por otro, con el Area 29 “Gurutzeaga” y la prolongacion de Beidazar kalea.

h.- Los vuelos méaximos se fijan en 1,00 m. pudiendo desarrollarse en toda la longitud de las fachadas, excepcion hecha de la PB. El porcentaje de
vuelos cerrados no superara el 50%.

i.- Pendiente maxima de cubierta 35%, a cuatro, fres o dos aguas. Se admiten, opcionalmente, terrazas en el BC, sin que sobresalgan elementos de las
mismas de la linea de pendiente de cubierta.

j.-  Los aleros tendran un vuelo maximo de 1,80 m. contados desde el cierre de la fachada.

2. CONDICIONES DE USO
Las plantas de sétano y semi se dedi i a guarderia de vehiculos ligeros, trasteros o servicios e instalaciones comunes de
la edificacion.
Las plantas bajas se podran destinar a vivienda ademas de portales, cuartos de instalaciones comunes, oficinas, comercio o equipamientos.
Las plantas de pisos se destinaran a vivienda, oficinas o equipamientos.
Las plantas bajocubierta podran destinarse a vivienda ademas de trasteros o servicios e instalaciones comunes propias del bloque.

Iiaki Ech ia ( itecto) — y Lamikiz — Easo (abogados) — Ekolur (asesoria ambiental)
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FICHA URBANISTICA AREA 13 INSAUSTI

@ AZKOITIKO PLANGINTZARAKO ARAU SUBSIDIARIOAK
= NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE AZKOITIA

&
FICHA URBANISTICA DEL AREA I 13.- “INSAUSTI”
DATOS GENERALES
CLASIFICACION | SUELO URBANO SUPERFICIE TOTAL I 48670 m2.
CALIFICACION | RESIDENCIAL SUPERFICIE NETA | 42.362 m2.

oy =

SISTEMAS GENERALES
SISTEMA GENERAL DE CAUCES E-3 3.962 m2.
ISISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES D 2.346 m2.
ISISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES E-1 0 m2.
SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS F 0 m2.
ZONA RESIDENCIAL A-2 42.362 m2.
SUPERFICIE TOTAL 48.670 m2.
TIPO DE ACTUACION | TRANSFORMACION
N° DE VIVIENDAS
ACTUAL 0 [_SUSTITUDAS | 0 I NUEVAS | 550 | TOTAL | 550
DENSIDAD SOBRE LA SUPERFICIE TOTAL NETA [ 129.83 ViviHa | VIVIENDAS DE VPO: 110
TIPOLOGIA | A2 | BLOQUES EN LINEA Y EN MANZANA SECCION | 25+PB+5+8C,
EQUIPAMIENTOS
COMERCIAL ESCOLAR SANITARIO SOCIO-CULTURAL ADMINISTRATIVO RELIGIOSO DEPORTIVO
PARC. | EDIF. | PARC. | EDIF. | PARC. | EDIF. PARC. | EDIF. PARC. | EDIF. PARC. [ EDIF. | PARC. [ EDIF.
| | | %7 | 1700 | |
ESPACIOS PUBLICOS (SUPERFICIES APROXIMADAS)
VIALES | APARCAMIENTOS N° | VERDE PUBLICO [ PARQUE INFANTIL ACERAS Y PLAZAS JARDINES BIDEGORRI
4410 | 252 | 5.056 +4.050 | - | 13.560 | 1.222 | 1.500
APROVECHAMIENTOS
OCUPACION EN PLANTA PARCELA PRIVADA SUPERFICIE TOTAL
VIVIENDA 68.000 m2.
COMERCIAL 5.000 m2.
TOTAL 12.500 m2.(orientativo) 15.000 m2 (orientativo) 73.000 m2.
USos
VIVIENDA [ COMERCIO | OTROS USOS
En plantas altas | En plantas bajas | EnPBy altas en los edificios de equipamientos
Ifiaki Ech: ia (i i - y Lamikiz — Easo (abogados) — Ekolur (asesoria ambiental)
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SUELO URBANIZABLE
OBJETIVOS

. Conexion de la actual “Txalon Erreka” con la trama urbana de “Danobat” por el Oeste y “Altamira” por el Este, estableciendo, a su vez, un sistema viario y de bidegorri adecuado a
la actuacion.

= Programar una actuacion que respete y potencie la regata de “Txalon Erreka” con establecimiento de zonas verdes en sus bordes.

= Incorporar los terrenos de la antigua Area 27 “San Martin" para su consecucion como zona verde, sistema general adscrito al Sector, el planeamiento pormenorizado podra
retocar los limites.

= Laordenacion es a titulo orientativo.

= Se consolidan las edificaciones denominadas Tallenta y Gurutxea.

CONDICIONES DE PLANEAMIENTO Y ACTUACION

= Seredactara un Plan Parcial, Proyecto de Urbanizacion, Estatutos y Bases de Ct ion, Proyecto de ion y Programa de Actuacion L
= Sistema de Actuacion: Concertacion.
. Esta prevista su realizacion en el primer quinquenio.

. Si, con anterioridad a la ejecucion del Sector por los propietarios, el iento estimase ia la ejecucion de las obras de urbanizacion total o parcial o construir parte del
equipamiento, se podra obtener por cesion gratuita el suelo previsto para tales obras o subsidiariamente, por el sistema de expropiacion forzosa. La aprobacion de la presente
Normativa, producira los efectos previstos en el Art. 33 de la Ley 6/98 de 23 de abril sobre Régimen del Suelo y Valoracion. Una vez obtenidos los terrenos, el Ayuntamiento, ejecutara
las obras a su coste. Los al i los gastos de urbanizacion que les hubiere correspondido, asi como el justiprecio que se hubiere podido pagar por
los terrenos, actualizados a la fecha de cobro.

CONDICIONES DE EQUIPAMIENTO Y URBANIZACION

= ElPlan Parcial, dotara al Sector, como minimo, de los sistemas de espacios libres de dominio y uso publicos de los equipamientos exigidos por la Ley del Suelo. Correra, por
cuenta de los propietarios, la ejecucion de las obras de urbanizacion dentro de los limites y las { conlas i i incluido el vial de conexion con la rotonda
de Altamira, que sera sistema local de comunicaciones.

= Seadscribe una parte de la colina de San Martin como espacio verde, sistema general, de 5.000 m2. aproximadamente.
= Los edificios iran provistos de un servicio de aparcamiento de vehiculo ligeros en una proporcién de 1,5 plazas por vivienda.

= Se i la cesion del 10% de la edificabilidad media_al

CONDICIONANTES MEDIOAMBIENTALES

Retiro minimo de las nuevas edificaciones a la regata Txalon: 12,00m.

Retiro minimo de la urbanizacion a la regata Txalon: 2,00 m.

Se debera contemplar lo especificado en el informe emitido por la Direccion de Aguas del Gobiemno Vasco (17 de julio de 2003).

Todas las actuaciones previsibles tanto en Dominio Piiblico Hidraulico como en sus zonas de servidumbre y policia, deberan ser objeto de un expediente de autorizacion que
debera ser tramitado ante la Oficina Territorial de Gipuzkoa del Departamento de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio del Gobierno Vasco.

=  Elplaneamiento de desarrollo debera tener en cuenta, como criterios de disefio:

o Respeto e integracion de las manchas de entidad de vegetacion autoctona.

o ion y mejora ambit dela ion riparia en ambas margenes del arroyo Txalon.

o Limitacion de las areas pavimentables no permeables. En los espacios peatonales y de accesos rodados se planteara la utilizacion de materiales permeables a
la lluvia.

o Se procurara ubicar los usos edificatorios en los terrenos més llanos y mantener la vegetacion arbdrea existente en las zonas de mayor pendiente, al sur del
sector.

= Elfuturo proyecto de bidegorri se ajustara a las recomendaciones realizadas por el Manual para las vias ciclistas de Gipuzkoa (Diputacion Foral de Gipuzkoa, 2006).

= Se estableceran sistemas de ahorro de agua y consumo energético en las nuevas edificaciones, asi como en los espacios publicos. Los edificios de nueva construccion deberan
disponer, al menos, del certificado de eficiencia energética (Real Decreto 47/2007, de 19 de enero).

= Ruido Ambiental: debido a la particular situacion del ambito respecto a las fuentes de ruido consideradas (trafico de variante), los niveles de ruido obtenidos en el mapa de
superficie se encuentran dentro de limites aceptables. Esto se debe a la diferencia de cota entre el plano de edificacion y la superficie de la carretera emisora de ruido. Sin embargo, la
altura de los edificios previstos hace que los pisos superiores estaran expuestos a niveles de ruido que pueden superar niveles de 65dB(A) Lden (dia-tarde-noche) y 55dB(A) Ln
(noche). Por otra parte, en este caso, solo Ias fachadas orientadas hacia la carretera llegaran a sufrir niveles altos de ruido. Las fachadas traseras presentaran niveles inferiores. En
este sentido las nuevas edificaciones resi liran con unas condiciones de ruido acordes con las recomendaciones europeas y de la organizacion mundial de la salud. No
se deberan superar los niveles de ruido de 65 dB (A) en horario diuno y 55 dB (A) en horario nocturno en fachadas. Para ello se estableceran medidas como pantallas acusticas que
eviten el citado ruido producido, fundamentalmente, por el tréfico en la carretera GI-631. En el caso de que éstas medidas no sean suficientes, se estableceran otras medidas
complentarias (ordenacion de los espacios de las viviendas, sistemas de aislamiento adicionales...).

. Durante la fase de obras se tendran en cuenta medidas protectoras y correctoras para minimizar ruidos, contaminacion de aire, efc.

[ DESARROLLO DEL SECTOR 10 “TXALON ERREKA" (Superficie: 75.458 m2.)

1. CONDICIONES DE EDIFICACION

a.- Se autoriza una edificabilidad maxima sobre rasante de 0 69m2/m2 lo que supone 52 025 m2. en el conjunto, se contabilizan vuelos y espacios
bajocubierta. No se contabiliza el sotano. No se las de socio cultural, escolar, comercial y deportivo, cuya
superficie méxima de techo edificable quedara definida en el Plan Parcial. Se consolida el equipamiento que se conforma en el antiguo convento de
las Carmelitas, admitiéndose un crecimiento del 30% de las actuales instalaciones.

Se autoriza la construccion de dos plantas de sotano, pudiendo ampllalse en un borde de 3 00 m. de Ia linea de edn“ icacion en superficie, 0 en su
caso, en la parcela privada, segin se indica en la ficha una sup de 14.457 m2. (28.234 m2.
en dos plantas).

c.-  Ocupacién méaxima en planta de edificacion residencial: 501 m2. (actual) +7.871 m2(orientativo).

-3
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2. CONDICIONES DE USO

a deria de vehiculos ligeros, trasteros o servicios e instalaciones comunes de

Las plantas de sétano y semi se
la edificacion.
Las plantas bajas se podran destinar a vivienda en los bloques de borde de rio, ademas de portales, cuartos de instalaciones comunes, oficinas,

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

Ifiaki Echeverria (arquitecto) — Ibarrondo y Lamikiz — Easo (abogados) — Ekolur (asesoria ambiental)
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Como puede comprobarse, el desarrollo y ejecucion de los dos ambitos contemplaba la elaboracion y
aprobacion del correspondiente planeamiento pormenorizado que los desarrollara, ademas de la

tramitacion de los preceptivos instrumentos de programacion y gestion.

1.A.1.1.- Sector 10 Txalon Erreka Este

En el caso del Sector 10 Txalon Erreka Este, el Plan Parcial del mismo (Suelo Urbanizable), fue
aprobado definitivamente por parte del Ayuntamiento de Azkoitia en Sesién Plenaria de 23 de Mayo de
2.007, suspendiendo la eficacia y publicacion del citado acuerdo de aprobacion a la entrada en vigor
del planeamiento general. La citada publicacién y entrada en vigor de aquel documento quedd
demorada, por tanto, hasta la fecha 22 de Octubre de 2.007 (B.O.G. n° 205), momento en el cual se
procedi6 a aquella publicacion.

En desarrollo de las posibilidades y facultades prevenidas en el Plan Parcial, fue objeto de elaboracién
un Estudio de Detalle, en orden a la mejor reordenacion volumétrica de las edificaciones previstas en
el citado Sector.Tras la correspondiente tramitacion, fue objeto de aprobacion definitiva mediante
Resolucion de Alcaldia-Presidencia adoptada con fecha 21 de Octubre de 2.008 (B.O.G. n° 221, de 17
de Noviembre de 2.008).

En desarrollo también de las determinaciones de gestidon y ejecucion contemplados en la Norma
Particular (Ficha Urbanistica), y de conformidad con lo dispuesto en el art. 152 y siguientes de la Ley
2/2.006, de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo, mediante Decreto de Alcaldia de 21 de Octubre de
2.008 (B.O.G. n° 220 de 14 de Noviembre de 2.008), aprobd, con caracter definitivo, el Programa de
Actuacion Urbanizadora (P.A.U.) del Sector 10 Txalon Erreka. Entre otras determinaciones, el citado
documento dividia en dos Unidades de Ejecucion (U.E. 10.1. y U.E. 10.2.) el Sector para su posterior

gestion. Debe sefalarse que la Parcela afectada, N° 1 o P-1 (A.10.1.A.a), se ubica en la U.E. 10.1.

En fecha 31 de Diciembre de 2.008, en sesion plenaria celebrada por el Ayuntamiento de Azkoitia se
otorgd la aprobacion definitiva al Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Ejecucion U.E. 10.1. del
Sector 10 Txalon Erreka el cual fue objeto de la preceptiva inscripcién en el Registro de la Propiedad
de Azpeitia en fecha 24 de Julio de 2.009.

Con posterioridad, el Ayuntamiento de Azkoitia, en Sesion Plenaria de 22 de Junio de 2.010 (B.O.G. n°
146, de 3 de Agosto de 2.010), aprobd definitivamente la Modificacion Puntual N° 1 de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento que afecta a la Normativa General, asi como a las Areas A-2 Ensanche,
A-3 San Martin, A-4 Floreaga, A-14.2 Ugarte lgara, A-19 Juin, A-21 GSB y A-23 Umansoro. Por lo que
respecta a la incidencia que esta modificacion tiene con respecto al Sector 10 Txalon Erreka, resulta
necesario destacar el nuevo contenido que se ha dio a los siguientes articulos de la Normativa

General del documento:
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. Articulo 68. Condiciones aplicables a los locales destinados a vivienda.

. Articulo 3. Documentos constitutivos de las Normas Subsidiarias y alcance normativo de los mismos.

. Articulo 4. Modificacion de elementos de las Normas Subsidiarias.

. Articulo 18.Contenido material y documental del planeamiento pormenorizado.

. Articulo 70.Condiciones de los locales destinados a garajes.

La modificacion de los citados articulos, que afectaban expresamente, entre otros, al Sector 10 Txalon
Erreka, tuvieron especial relevancia en cuanto afectaban a la ordenacién pormenorizada aprobada por
el Plan Parcial del ambito hasta entonces vigente, por lo que resultdé necesaria su modificacion,
vinculada, fundamentalmente, a posibilitar el esponjamiento de hasta un 30% del namero de
viviendas, manteniendo la edificabilidad proyectada.Asi, en fecha 5 de Julio de 2.012 el Ayuntamiento
de Azkoitia aprob6 con caracter definitivo la modificacion del Plan Parcial del Sector 10 Txalon Erreka
(B.O.G. n° 153 de 10 de Agosto de 2.012).

Consecuencia de ello, el Proyecto de Reparcelacion de la U.E. 10.1 fue también objeto de la
correspondiente modificacién, para adaptarlo a las nuevas previsiones del Plan Parcial, estando ya
inscrito en el Registro de la Propiedad. La Parcela afectada, titularidad de La sociedad municipal

Azkoitia Lantzen S.A., tiene, en este momento, la siguiente descripcion:

PARCELA RESULTANTE RESIDENCIAL N° 1 o P-1

Descripcion: Presenta forma rectangular.

Tiene una superficie de quinientos seis metros con cuarenta centimetros cuadrados (506,40 m2), y un
aprovechamiento edificatorio de 1.391.90 m2(t) de sobre rasante y 804,80 m2(t) de bajo rasante
(Crientativo, segun lo dispuesto en el art. 52 de la Normativa General de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Azkoitia), con un perfil de 2 Plantas Sétano, Planta Baja, 4 plantas altas y Bajo
Cubierta, que puede ser destinada para la creacién de un nimero maximo de 16 viviendas de venta

libre, garajes y trasteros.

La citada parcela se corresponde con la Parcela “A.10.1.A.a” del Plan Parcial modificado del Sector 10

Txalon Erreka.
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Limita: al Norte y Oeste, con parcela C de dominio y uso publico destinada a espacios libres; al Sur,
con parcela G de dominio y uso publico destinada a aceras y viales; y al Este, con parcela resultante
edificable n® 2 o P-2.

Una vez edificada dicha parcela, podran ser objeto de division en propiedad horizontal.

Servidumbres: Con caracter general esta parcela queda sujeta a las servidumbres precisas para que
los propietarios de las parcelas resultantes edificables n® 1 o P-1; n® 2 0 P-2 y n°® 3 0 P-3 puedan
ejercer libremente los derechos que dimanan del planeamiento vigente, y muy especialmente para que
sobre estas 3 parcelas, caracterizadas por su colindancia, puedan construirse debidamente las
edificaciones previstas por la ordenacion aprobada.

Ademas, y derivado de la citada ordenacién, esta parcela se encuentra gravada con:

A) Las plantas de s6tano de las parcelas Resultantes n°1 o P-1; n°® 2 o P-2 y n® 3 0 P-3, quedan
sujetas a una servidumbre de caracter reciproco, siendo todas y cada una de ellas predio dominante y
sirviente. Dichas plantas de sétano se comunicaran entre si, formando 2 sétanos generales destinados
a la guarda de vehiculos, teniendo los respectivos propietarios libre paso y entrada, para personas y
vehiculos, por las zonas de rodadura, pasillos, y zonas de circulacion.

B) A su vez, y dado que de acuerdo con la ordenacion, sobre esta parcela, y en concreto sobre una
superficie rectangular de cinco metros de ancho por veinte metros de largo (100 m2 de superficie)
situada en el linde Oeste de la parcela, se sitla la zona prevista para rampa que sirva de zona de
acceso, entrada y salida de los vehiculos a los citados garajes situados en los indicados s6tanos,
sobre la indicada zona de esta parcela, a modo de previo sirviente, y en favor de las parcelas
resultantes n® 2 o P-2 y n° 3 o0 P-3 (predios dominantes) se constituye una servidumbre de paso y

transito de vehiculos y peatones por la indicada zona destinada a rampa de acceso y salida.

C) Servidumbre activa y pasiva entre esta parcela y las parcelas resultantes n°® 2 o P-2 y n® 3 o0 P-3,
para la futura existencia y creacion de instalaciones y servicios comunes a todas ellas en plantas

sotanos.

Por dltimo indicar que las obras de conservacién y mantenimiento de la zona de rampa ubicada en
esta parcela n® 1 o P-1 que ha sido sefalada en el epigrafe B) precedente, destinada a acceso y
salida de vehiculos a los sétanos de las parcelas resultantes n° 1 o P-1; n°®2 o P-2 y n° 3 o P-3 seran
sufragadas por los propietarios de las futuras Comunidades de Vecinos de aquellas 3 edificaciones de

conformidad con los porcentajes participacion siguientes:
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- Propietarios Parcela n® 1 o P-1- 37,94 %
- Propietarios Parcela n® 2 o P-2- 31,03 %
- Propietarios Parcela n® 3 o P-3- 31,03 %

Cargas: No tiene.

Normas Urbanisticas: los derechos y obligaciones del titular de esta parcela se ejerceran dentro de los

limites y especificaciones urbanisticas a tal efecto establecidas en el Plan Parcial del Sector 10 Txalon
Erreka (Aprobacion definitiva de 23 de Mayo de 2.007) y su modificacion (Aprobacion definitiva 5 de
Julio de 2.012), el Estudio de Detalle, con aprobacién definitiva por parte del Ayuntamiento de Azkoitia
con fecha el 21 de octubre de 2008 y el Programa de Actuacion Urbanizadora del mismo d&mbito que
fue objeto de aprobacion definitiva con fecha el 21 de octubre de 2008.

Gravamen Urbanistico: Esta parcela queda afectada con caracter real al cumplimiento de las cargas y

pagos de los gastos inherentes al Sistema de Compensacion. La cuantia del saldo de liquidacion
provisional de la parcela se fija en SEISCIENTOS DIECISIETE MIL NOVECIENTOS CINCUENTA Y
NUEVE EUROS CON DIECINUEVE CENTIMOS DE EURO (617.959,19 €).

El gravamen urbanistico que recae sobre esta parcela es del 10,87 % respecto del gravamen total de
la unidad de ejecucién.

Inscripcion: Inscrita en el Registro de la Propiedad de Azpeitia, al Tomo 2.007 de Azkoitia, Libro 234,
Folio 30, Finca 12.543, Inscripcion 12.

En siguiente cuadro se describen las caracteristicas mas importantes de la referida parcela:

Parcela A.10.1.A.a

Superficie 506,40 m2
Edificabilidad sobre rasante 1.391.90 m2(t)
Edificabilidad bajo rasante 804,80 m2(t) (Orientativo)
Perfil 2S+PB+4+BC
Uso Vivienda Libre
Numero viviendas 16
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1.A.1.2.- Area 13 Insausti

En el caso del Area 13 Insausti, el Plan Especial de Reforma Interior (Suelo Urbano no consolidado),
fue objeto de aprobacién definitiva por parte del Ayuntamiento de Azkoitia en Sesion Plenaria de 15 de
Septiembre de 2.008 (B.O.G. n° 180 de 19 de Septiembre de 2.008).

En desarrollo también de las determinaciones de gestién y ejecucion contemplados en la Norma
Particular (Ficha Urbanistica) del Area 13 Insausti de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Azkoitia, y de conformidad con lo dispuesto en el art. 152 y siguientes de la Ley 2/2.006, de 30 de
Junio, de Suelo y Urbanismo, el Ayuntamiento de Azkoitia, mediante Decreto de Alcaldia de 18 de
Marzo de 2.009 (B.O.G. n° 70 de 17 de Abril de 2.009), aprobd, con caracter definitivo, el Texto
Refundido del Programa de Actuacion Urbanizadora (P.A.U.) del Area 13 Insausti. Entre otras
determinaciones, el citado documento dividia en tres Unidades de Ejecucién (U.E. 13.1., U.E. 13.2. y
U.E. 13.3) el Area para su posterior gestion. Debe sefialarse que la Parcela afectada, B.4.1., se ubica
enlaU.E. 13.1.

El presente &mbito estuvo también afectado por las determinaciones establecidas por la Modificacion
Puntual N° 1 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento, y que se han citado con anterioridad, lo
que conllevé que debiera modificarse también el P.E.R.I. aprobado. El mismo fue objeto de dicha
modificacién, aprobada con caracter definitivo en fecha 14 de Octubre de 2.010 (B.O.G. n° 14, de 24
de Enero de 2.011), previéndose también el posibilitar el esponjamiento de hasta un 30% del nimero
de viviendas, manteniendo la edificabilidad proyectada.

Para concluir, el Proyecto de Reparcelacion de la U.E. 13.1 ha sido objeto de aprobacion definitiva por
parte del Ayuntamiento de Azkoitia el pasado 11 de Febrero de 2.022. La Parcela afectada, titularidad
del Ayuntamiento de Azkoitia, por cesion de la edificabilidad ponderada que legalmente le
corresponde, tiene la siguiente descripcion (el Proyecto, en este momento, se encuentra pendiente de

inscripcion en el Registro de la Propiedad de Azpeitia):

PARCELA B.4.1.:

Descripcion: Tiene una superficie de mil setenta y cinco (1.075 m?) y linda al Norte, con Parcela A.1.
del presente Proyecto; al Sur, con Parcela V.2. del presente Proyecto; al Este, con Parcela B.4.2. del

presente Proyecto; y al Oeste, con Parcela D.1. de este Proyecto de Reparcelacion.

Sobre la misma se autoriza una edificabilidad maxima sobre rasante de 249,22 m? (t) destinado a
equipamiento publico, 412 m2 (t) destinado a usos comerciales y 4.590 m? (t) destinado a Vivienda de

Protecciéon Oficial, con un nimero maximo de 60 viviendas.

MEMORIA PAG. 20



AZKOITIKO PLANGINTZARAKO ARAU SUBSIDIARIOAK
NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE AZKOITIA
5. ALDAKETA PUNTUALA - MODIFICACION PUNTUAL N°5

La edificabilidad bajo rasante destinada a garajes sera de 2.150 m?2 (t) (Orientativa, en las condiciones
establecidas en el Articulo 52, A, 1 de la Normativa General de las Normas Subsidiarias de

Planeamiento de Azkoitia).

N° méximo de plantas: Sot+PB+5+BC

Servidumbre de paso y rodadura en plantas de sétano entre esta finca y las nimeros A.1., B.4.2. B.5.
y D.1. de esta Unidad de Ejecucion, para rampa de acceso y zonas comunes de rodadura, de tal
forma que por las mismas puedan acceder y transitar libremente, tanto las personas como los
vehiculos, que acudan a sus respectivas plazas de garaje. El régimen de uso, asi como lo
concerniente a las cuotas de contribucién a la reparacion y mantenimiento de dicha zona de
servidumbre se estableceran en los respectivos titulos constitutivos de los bloques que se edifiquen,
con criterio de proporcionalidad.

Servidumbre uso publico: En sus lados oeste y sur, con una superficie de 275,93 m?, se establece una
servidumbre de uso publico destinada a estancias peatonales, ubicada en el porche de la edificacion.
El mantenimiento, limpieza y reparacion de los elementos de dicha zona de servidumbre serd a cargo

del Ayuntamiento de Azkoitia.

Normas urbanisticas: Los derechos y obligaciones de la titularidad de esta parcela se ejerceran o
soportaran dentro de los limites fijados en las Ordenanzas y especificaciones de la U.E. 13.1. Area 13

Insausti de las Normas Subsidiarias de Azkoitia.

Correspondencia juridica con la finca aportada: Se corresponde con el 41,52% del 15, 88% de cesién
de la edificabilidad urbanistica media del Sector correspondiente al Ayuntamiento de Azkoitia (Art. 27
de la LVSU).

Correspondencia fisica con las fincas aportadas: A los efectos previstos en la Ley 4/2.015, de 25 de
Junio, para la prevencion y correccion de la contaminacion del suelo, la presente parcela guarda
correspondencia fisica con la Parcela 7.3. de las aportadas al presente proyecto que ha soportado

actividades potencialmente contaminantes.

Otras cargas: No tiene.
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Adjudicacion: El pleno dominio de la finca se adjudica al Ayuntamiento de Azkoitia, pasando a formar

parte del Patrimonio Publico del Suelo.

Gravamen urbanistico: No se establece gravamen urbanistico alguno, por tratarse de cesién
obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de Azkoitia en concepto de cesion de la edificabilidad urbanistica

media del Sector correspondiente al Ayuntamiento de Azkoitia.

En siguiente cuadro se describen las caracteristicas mas importantes de la referida parcela:

ParcelaB.4.1

Superficie 1.075 m2

Edificabilidad sobre rasante 249,22 mz (t) equipamiento publico
412 m2 (t) usos comerciales
4.590 m2 (t) Vivienda de Proteccion Oficial

Edificabilidad bajo rasante 2.150 m2 (t) (Orientativo)
Perfil Sot+PB+5+BC
Uso Vivienda de Proteccion Oficial
Ndmero viviendas 60

1.B. MODIFICACION PROPUESTA.

- Tal y como se viene indicando, procede modificar el régimen urbanistico de ambas parcelas en lo que
se refiere a la calificacion de las viviendas proyectadas en ambas (VPO o viviendas Libres), a través del
presente instrumento, una modificacion de las Normas Subsidiarias vigentes referida a los ambitos
afetctados, en tanto afectan a Las determinaciones precisas para garantizar el cumplimiento tanto de los
estandares y cuantias minimas de viviendas sometidas a algin régimen de proteccion publica como de
las reservas para alojamientos dotacionales. (art. 53,1, g) de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio, de Suelo y

Urbanismo), siendo ésta una determinacion propia de la ordenacion estructural.

Y ello, como se puede comprobar, a pesar de que las Parcelas afectadas, y sus caracteristicas, han sido
definidas a partir de los instrumentos de ordenacion pormenorizada que han sido aprobados. Por dicho
motivo, dichos instrumentos, asi como los documentos de gestién ya aprobados, habran de ser objeto de
adaptacion,en su caso, al nuevo régimen que afectan a las referidas parcelas establecidas en el presente
proyecto.
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1.B.1- Modificacion propuesta en el Sector 10 Txalon Erreka Este referida a la Parcela A.10.1.A.a:

En base a las premisas establecidas, y con el mantenimiento de su actual descripcion, la Parcela P-1 o
A.10.1.A.a de la U.E. 10.1 del Sector 10 Txalon Erreka Este, pasara a acoger Viviendas de Proteccion

Oficial de régimen general, segin se describe en el siguiente cuadro:

Parcela A.10.1.A.a

Superficie

506,40 m2

Edificabilidad sobre rasante

1.391.90 m2(t)

Edificabilidad bajo rasante

804,80 m2(t) (Orientativo)

Perfil

2S+PB+4+BC

Uso

Vivienda de Proteccion Oficial

Ndamero viviendas

16

Ello conlleva que diversos preceptos del Plan Parcial vigente a dia de hoy, deban ser objeto de
modificacién a través del presente proyecto, a pesar de ser determinaciones propias de la ordenacion
pormenorizada. Dichas modificaciones son las siguientes, teniendo en cuenta que sera necesario,
adaptar el Proyecto de Reparcelaciéon de la Unidad de Ejecucién 10.1 aprobado, para su posterior
inscripcion en el Registro de la Propiedad, con el nuevo régimen juridico-urbanistico de la parcela.

Articulo 27. Condiciones de uso. Articulo vigente:
A. Condiciones generales.

Las condiciones de uso y dominio de las edificaciones se ajustaran a las determinaciones generales
establecidas para las parcelas residenciales de ensanche establecidas en las Normas Urbanisticas de
las Normas Subsidiarias de Azkoitia; asi como las que se establecen en el presente Documento, a
partir de las determinaciones particulares definidas en la documentacién gréfica de la presente

Ordenanza Particular.

B. NUmero maximo de viviendas y régimen de promocion.
— Parcela A.10.1.A.a.: 16 Viviendas Libres.

— Parcela A.10.1.A.b.: 12 VPO.

— Parcela A.10.1.A.c.: 12 VPO.

— Parcela A.10.1.B.: 75 VPO.

— Parcela A.10.1.C.a.: 29 Viviendas Libres.
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— Parcela A.10.1.C.b.: 43 Viviendas Libres.

— Parcela A.10.1.C.c.: 14 Viviendas Libres.

— Parcela A.10.2.A.: 153 VPO.

— Parcela A.10.2.B.: 168 VPO.

— Parcela A.10.3.D.: 33 Viviendas Libres.

— Parcela A.10.3.E.: 33 Viviendas Libres.

— Parcela A.10.4.: 3 Viviendas Libres.

— Parcela A.10.5.: 1 Vivienda Libre.

C. Plazas de aparcamiento.
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Se ordenan un total de 26.389,20 m2(t) bajo rasante (Orientativo, en virtud de lo dispuesto en el

Articulo 52 de la Normativa General del Texto Refundido de

las Normas Subsidiarias de

Planeamiento), con un uso auxiliar al residencial, —garajes y anejos a las viviendas—, siendo su

namero de plazas de aparcamiento de 710, distribuyéndose dicha edificabilidad del siguiente modo:

— Parcela A.10.1.A.a.: 804,40 m? (t).

— Parcela A.10.1.A.b.: 676,80 m? (t).

— Parcela A.10.1.A.c.: 680,80 m2 (t).

— Parcela A.10.1.B.: 2.536,84 m? (t).

— Parcela A.10.1.C.a.: 1.357,60 m?2 (t).

— Parcela A.10.1.C.b.: 2.030,40 m2 (t).

— Parcela A.10.1.C.c.: 680, 80 m2 (t).

— Parcela A.10.2.A.: 6.504,12 m2 (t).

— Parcela A.10.2.B.: 6.390,90 m2 (t).

— Parcela A.10.3.D.: 1.942,94 m? (t).

— Parcela A.10.3.E.: 2.105,20 m2 (t).

— Parcela A.10.4.: 396,00 m2 (t).

— Parcela A.10.5.: 282,00 m2 (t).
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Articulo 27. Condiciones de uso. Articulo modificado:
A. Condiciones generales.

Las condiciones de uso y dominio de las edificaciones se ajustaran a las determinaciones generales
establecidas para las parcelas residenciales de ensanche establecidas en las Normas Urbanisticas de
las Normas Subsidiarias de Azkoitia; asi como las que se establecen en el presente Documento, a
partir de las determinaciones particulares definidas en la documentacion grafica de la presente

Ordenanza Particular.

B. Numero méximo de viviendas y régimen de promocion.
— Parcela A.10.1.A.a.: 16 VPO.

— Parcela A.10.1.A.b.: 12 VPO.

— Parcela A.10.1.A.c.: 12 VPO.

— Parcela A.10.1.B.: 75 VPO.

— Parcela A.10.1.C.a.: 29 Viviendas Libres.
— Parcela A.10.1.C.b.: 43 Viviendas Libres.
— Parcela A.10.1.C.c.: 14 Viviendas Libres.
— Parcela A.10.2.A.: 153 VPO.

— Parcela A.10.2.B.: 168 VPO.

— Parcela A.10.3.D.: 33 Viviendas Libres.
— Parcela A.10.3.E.: 33 Viviendas Libres.
— Parcela A.10.4.: 3 Viviendas Libres.

— Parcela A.10.5.: 1 Vivienda Libre.

C. Plazas de aparcamiento.

Se ordenan un total de 26.389,20 m2(t) bajo rasante (Orientativo, en virtud de lo dispuesto en el
Articulo 52 de la Normativa General del Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento), con un uso auxiliar al residencial, —garajes y anejos a las viviendas—, siendo su

namero de plazas de aparcamiento de 710, distribuyéndose dicha edificabilidad del siguiente modo:
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— Parcela A.10.1.A.a.: 804,40 m2 (t).
— Parcela A.10.1.A.b.: 676,80 m2 (t).
— Parcela A.10.1.A.c.: 680,80 m2 (t).
— Parcela A.10.1.B.: 2.536,84 m2 (t).
— Parcela A.10.1.C.a.: 1.357,60 m2 (t).
— Parcela A.10.1.C.b.: 2.030,40 m2 (t).
— Parcela A.10.1.C.c.: 680,80 m2 (t).
— Parcela A.10.2.A.: 6.504,12 m2 (t).
— Parcela A.10.2.B.: 6.390,90 m? (t).
— Parcela A.10.3.D.: 1.942,94 m2 (t).
— Parcela A.10.3.E.: 2.105,20 m? (t).
— Parcela A.10.4.: 396,00 m2 (t).

— Parcela A.10.5.: 282,00 m2 (t).

FICHAS URBANISTICAS MODIFICADAS (VIGENTE)
— Parcela A.10.1.A.a.

Superficie: 506,40 mz2.

Edificabilidad sobre rasante: 1.391,90 m2 (t).
Edificabilidad bajo rasante: 804,80 m? (t).

Perfil: 2S+PB+4+BC.

Numero de viviendas: 16.

Uso: VL.

(Nota: Las plantas bajo rasante son orientativas. Articulo 52 Normativa General).

FICHAS URBANISTICAS MODIFICADAS (MODIFICADO)

— Parcela A.10.1.A.a.
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Superficie: 506,40 m2,

Edificabilidad sobre rasante: 1.391,90 m2 (t).
Edificabilidad bajo rasante: 804,80 m2 (t).
Perfil: 25+PB+4+BC.

Ndmero de viviendas: 16.

Uso: VPO

(Nota: Las plantas bajo rasante son orientativas. Articulo 52 Normativa General).

1.B.2.- Modificacién propuesta en el Area 13 Insausti referida a la Parcela B.4.1.:

En base a las premisas establecidas también, la Parcela B.4.1. habra de ser objeto de la correspondiente
segregacion, de tal manera que la parte segregada debera acoger la edificabilidad vinculada a Vivienda
de Proteccion Oficial que se transfiere de la Parcela A.10.1.A.a de la U.E. 10.1 del Sector 10 Txalon
Erreka Este. Ello conlleva que diversos preceptos del P.E.R.I. vigente a dia de hoy, deban ser objeto de
modificacion a través del presente proyecto, a pesar de ser determinaciones propias de la ordenacion
pormenorizada. Dichas modificaciones son las siguientes, teniendo en cuenta que la Parcela B.4.1. se
segrega en las siguientes parcelas: Parcela B.4.1.a, que mantendra el régimen propio de las Parcelas
destinadas a Viviendas de Proteccion Oficial; y la Parcela B.4.1.b, que pasara a tener el régimen propio
de las parcelas destinadas a Viviendas Libres. La modificacion de dichas determinaciones conllevara

también la adaptacion del Proyecto de Reparcelacion de la U.E. 13.1:

Articulo 1.2.  Sistematizacion de las Zonas de Uso Pormenorizado. Articulo vigente:

Las zonas de uso pormenorizado delimitadas, se clasifican con arreglo a las siguientes definiciones:

f) Parcelas edificables de uso residencial

Vivienda Protegida:

Son las denominadas A1y B 4. 1.

Promocion Libre:

Son las denominadas A 2, B1, B2, B4. 2., B5, B6, B7, B8 y bloque C.

g) Parcela edificable bajo rasante (uso garaje colectivo).

Son las denominadas anteriormente: A, By C y ademas la parcela D.
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h) Sistema local de espacios libres:

Esta conformado por las zonas verdes publicas.
i) Sistema local de red viaria:

a. Viales de circulacion rodada.

b. Aparcamientos anejos a la red viaria.

c. Aceras.

d. Espacios peatonales.

j) Sistema de equipamiento:

Esta constituido por las parcelas de equipamiento comunitario que se prevén en el presente Texto
Refundido.

Articulo 1.2.  Sistematizacion de las Zonas de Uso Pormenorizado. Articulo modificado:
Las zonas de uso pormenorizado delimitadas, se clasifican con arreglo a las siguientes definiciones:
f) Parcelas edificables de uso residencial

Vivienda Protegida:

Son las denominadas A1y B 4. 1.a

Promocion Libre:

Son las denominadas A 2, B1, B2, B.4.1.b, B4. 2., B5, B6, B7, B8 y bloque C.

g) Parcela edificable bajo rasante (uso garaje colectivo).

Son las denominadas anteriormente: A, By C y ademas la parcela D.

h) Sistema local de espacios libres:

Esta conformado por las zonas verdes publicas.

i) Sistema local de red viaria:

a. Viales de circulacion rodada.

b. Aparcamientos anejos a la red viaria.
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c. Aceras.
d. Espacios peatonales.
j) Sistema de equipamiento:

Esta constituido por las parcelas de equipamiento comunitario que se prevén en el presente Texto
Refundido.

Articulo 1.2.8. Condiciones de parcelacion. Articulo vigente:

Las doce parcelas edificables indicadas en planos y delimitadas en el presente P. E. R. |. tendran la
consideracion de parcelas edificables diferenciadas y seran indivisibles de acuerdo con la parcela
minima que designe el Proyecto de Compensacion o Concertacion.

No obstante lo anterior, las parcelas diferenciadas deberdn ser objeto de un anteproyecto unitario para
la division de las diferentes parcelas en portales y poder distribuir los aprovechamientos por portales.

Para una mejor comprension y correcta descripcion, las parcelas de uso y dominio publico que deban
cederse al Ayuntamiento, con el mantenimiento de las superficies sefialadas en el presente P. E. R. I,
podran ser divididas en el instrumento equidistribuidor correspondiente.

Articulo 1.2.8. Condiciones de parcelacién. Articulo modificado:

Las trece parcelas edificables indicadas en planos y delimitadas en el presente P. E. R. I. tendran la
consideracion de parcelas edificables diferenciadas y seran indivisibles de acuerdo con la parcela

minima que designe el Proyecto de Compensacion o Concertacion.

No obstante lo anterior, las parcelas diferenciadas deberan ser objeto de un anteproyecto unitario para

la division de las diferentes parcelas en portales y poder distribuir los aprovechamientos por portales.

Para una mejor comprension y correcta descripcion, las parcelas de uso y dominio publico que deban
cederse al Ayuntamiento, con el mantenimiento de las superficies sefialadas en el presente P. E. R. |.,

podran ser divididas en el instrumento equidistribuidor correspondiente.

Art. 3.1 Parcelas Protegidas (Vigente)
2. Superficie:
Parcela A 1: 2.426,00 m?2

Parcela B 4.1: 1.075,00 m?
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2. Calificacion pormenorizada: Residencial intensiva.
3. Condiciones de edificacion:

— Aprovechamiento edificatorio sobre rasante:
Parcela A 1: 6.410,00 m?

Parcela B 4.1: 4.590,00 m?

— Aprovechamiento edificatorio bajo rasante:

Parcela A 1: 4.852,00 m?(*)

Parcela B 4.1: 2.150,00 m?(*)

(*) De conformidad con el articulo 52al, de la normativa general de la Modificacion Puntual n.° 1 del

Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Azkoitia, no existira limitacién alguna

para la construccion del numero de plantas de so6tano, por lo que la citada superficie es meramente

orientativa.

— Regulacion de la forma de las construcciones:

Cubierta:

La pendiente maxima de cubierta sera del 35%, a dos o cuatro aguas.
4. Condiciones de uso y dominio:

— Numero maximo de viviendas:

Parcela A.1: 78 Ud.

Parcela B.4. 1: 60 Ud.

Art. 3.1 Parcelas Protegidas (Modificado)

2. Superficie:

Parcela A 1: 2.426,00 m?2

Parcela B 4.1.a: 746,91 m?

2. Calificacion pormenorizada: Residencial intensiva.

3. Condiciones de edificacion:
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— Aprovechamiento edificatorio sobre rasante:
Parcela A 1: 6.410,00 m?

Parcela B 4.1.a: 3.198,10 m?

— Aprovechamiento edificatorio bajo rasante:
Parcela A 1: 4.852,00 m?(*)

Parcela B 4.1.a: 1.493,82 m?2(*)

(*) De conformidad con el articulo 52al, de la normativa general de la Modificacion Puntual n.° 1 del

Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Azkoitia, no existira limitacion alguna

para la construccion del numero de plantas de sé6tano, por lo que la citada superficie es meramente

orientativa.

— Regulacion de la forma de las construcciones:

Cubierta:

La pendiente maxima de cubierta sera del 35%, a dos o cuatro aguas.
4. Condiciones de uso y dominio:

— Numero maximo de viviendas:

Parcela A.1: 78 Ud.

Parcela B.4.1.a: 44 Ud.

Art. 3.2 Parcelas Promocion libre (Vigente)
1. Superficie:

Parcela B 1: 2.035,00 m?

Parcela B 2: 2.283,00 m?

Parcela B 3: 1.943,00 m?

Parcela B 4. 2:283,00 m?

Parcela B 5: 2.030,00 m?

Parcela B 6: 1.170,00 m?

Parcela B 7: 1.876,00 m?
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Parcela B 8: 3.594,00 m?

Parcela A 2: 886,00 m?

2. Calificacion pormenorizada: Residencial intensiva.
3. Condiciones de edificacion:

— Aprovechamiento edificatorio sobre rasante:
Parcela B 1: 4.922,72 m?

Parcela B 2: 6.218,18 m?

Parcela B 3: 6.477,30 m?

Parcela B 4. 2: 1.352,60 m?

Parcela B 5: 7.867,84 m?

Parcela B 6: 5.311,36 m?

Parcela B 7: 5.440,90 m?

Parcela B 8: 11.659,10 m?2

Parcela A 2: 4.300,00 m?

Los porches de uso publico en planta baja no computan como aprovechamiento.
— Aprovechamiento edificatorio bajo rasante:
Parcela B 1: 4.070,00 m3(*)

Parcela B 2: 4.566,00 m3(*)

Parcela B 3: 3.886,00 m?(*)

Parcela B 4. 2:566,00 m3(*)

Parcela B 5: 4.060,00 m?(*)

Parcela B 6: 2.340,00 m?(*)

Parcela B 7: 3.752,00 m3(*)

Parcela B 8: 7.188,00 m?(*)

Parcela A 2: 1.772,00 m?(*)
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(*) De conformidad con el articulo 52A1, de la normativa general de la Modificaciéon Puntual n.° 1 del
Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Azkoitia, no existira limitacion alguna
para la construccion del numero de plantas de sétano, por lo que la citada superficie es meramente

orientativa.

— Regulacion de la forma de las construcciones:
Cubierta:

La pendiente maxima de cubierta sera del 35%, a dos o cuatro aguas.
4. Condiciones de uso y dominio:

— Numero maximo de viviendas:

Parcela B 1: 48 Ud.

Parcela B 2: 60 Ud.

Parcela B 3: 65 Ud.

Parcela B 4. 2: 12 Ud.

Parcela B 5: 75 Ud.

Parcela B 6: 51 Ud.

Parcela B 7: 53 Ud.

Parcela B 8: 112 Ud.

Parcela A 2: 42 Ud.

Art. 3.2 Parcelas Promocion libre (Modificado)
1. Superficie:

Parcela B 1: 2.035,00 m?

Parcela B 2: 2.283,00 m?

Parcela B 3: 1.943,00 m?

Parcela B 4.1.b: 328,09 m?

Parcela B 4. 2: 283,00 m?

Parcela B 5: 2.030,00 m?
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Parcela B 6: 1.170,00 m?

Parcela B 7: 1.876,00 m?

Parcela B 8: 3 594,00 m?

Parcela A 2: 886,00 m?

2. Calificacion pormenorizada: Residencial intensiva.
3. Condiciones de edificacion:

— Aprovechamiento edificatorio sobre rasante:
Parcela B 1: 4.922,72 m?

Parcela B 2: 6.218,18 m?

Parcela B 3: 6.477,30 m?

Parcela B 4.1.b: 1.391,90 m?

Parcela B 4. 2: 1.352,60 m?

Parcela B 5: 7.867,84 m?

Parcela B 6: 5.311,36 m?

Parcela B 7: 5.440,90 m?

Parcela B 8: 11.659,10 m?2

Parcela A 2: 4.300,00 m?

Los porches de uso publico en planta baja no computan como aprovechamiento.
— Aprovechamiento edificatorio bajo rasante:
Parcela B 1: 4.070,00 m3(*)

Parcela B 2: 4.566 00 m?(*)

Parcela B 3: 3.886,00 m?(*)

Parcela B.4.1.b: 656,18 m?(*)

Parcela B 4. 2: 566,00 m?(*)

Parcela B 5: 4.060,00 m?(*)
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Parcela B 6: 2.340,00 m?(*)
Parcela B 7: 3.752,00 m?(*)
Parcela B 8: 7.188,00 m3(*)
Parcela A 2: 1.772,00 m?(*)

(*) De conformidad con el articulo 52A1, de la normativa general de la Modificacion Puntual n.° 1 del
Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Azkoitia, no existira limitacién alguna
para la construccion del numero de plantas de sé6tano, por lo que la citada superficie es meramente

orientativa.

— Regulacion de la forma de las construcciones:
Cubierta:

La pendiente maxima de cubierta sera del 35%, a dos o cuatro aguas.
4. Condiciones de uso y dominio:

— Numero méximo de viviendas:

Parcela B 1: 48 Ud.

Parcela B 2: 60 Ud.

Parcela B 3: 65 Ud.

Parcela B 4. 1.b: 16 Ud.

Parcela B 4. 2: 12 Ud.

Parcela B 5: 75 Ud.

Parcela B 6: 51 Ud.

Parcela B 7: 53 Ud.

Parcela B 8: 112 Ud.

Parcela A 2: 42 Ud.
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2.- MODIFICACION EN EL DOCUMENTO NORMATIVA GENERAL:

2.1.- MODIFICACION DEL ARTICULO 49. CRITERIOS DE COMPUTO DEL APROVECHAMIENTO
EDIFICATORIO

2.1.A.- JUSTIFICACION:

La actual situacion de crisis generada por la pandemia de COVID-19 que aln seguimos sufriendo y
que trajo como consecuencia el confinamiento general de la poblacién durante los meses de Marzo y
Abril de 2.020, amén de los multiples confinamientos individuales que se siguen produciendo a dia de
hoy para evitar la propagacion del virus, ha sacado a la luz la necesidad de que el parque de viviendas
del pais deba contar con espacios al aire libre que puedan suponer un alivio para la poblacién en este
tipo de situaciones, por muy extraordinarias que puedan parecer.

En este sentido, es de conocimiento publico, que el Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco
viene trabajando en la elaboracion de un Decreto mediante el cual se estableceran las nuevas
condiciones técnicas y de dimensionamiento de las viviendas, entre las cuales figuran la posibilidad de
gue la edificabilidad de los espacios abiertos de las edificaciones, tales como balcones, terrazas,
porches y vuelos en general, dejen de computar a efectos urbanisticos.

En consonancia con dichas previsiones, el presente Proyecto se adelanta a las mismas modificando el
art. 49 referido al computo de la edificabilidad fisica, sustituyendo el computo de la superficie de
dichos elementos al 50%, y estableciendo un nuevo criterio en virtud del cual dichos elementos no
computaran, a efectos urbanisticos, edificabilidad fisica alguna.

En cualquier caso, la prevision que ahora se establece de no computo de edificabilidad a efectos
urbanisticos que ahora se propone, da cumplimiento también a las determinaciones establecidas en el

articulo 3,1 del Decreto 123/2.012, de 3 de Julio, de estandares urbanisticos.

2.1.B.- MODIFICACION PROPUESTA:

Contenido actual del Articulo 49. Criterios de computo del aprovechamiento edificatorio

1. Computaran con caracter general como aprovechamiento edificatorio —m2(t)- de un edificio los
elementos siguientes:

e Los espacios cubiertos y cerrados con mas de 1,50 m de altura libre. Computara la parte de
los mismos que superen dicha altura.
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e Los elementos macizos de la edificacion.

e Los patios y los conductos de instalaciones de diametro < 1,50 m.

e Los huecos de ascensores.

e Los balcones, terrazas, solanas y porches de todo tipo, cuando dispongan de cubrimiento y
no estén sometidos a servidumbres de uso publico se computara el 50% de su superficie.

e Enlos bajo cubiertas computaran los espacios con una altura superior a 1,50 m;

2.- Por el contrario, no computaran en ningin caso como parte del aprovechamiento edificatorio los
espacios y elementos siguientes:

e Los s6tanos y semisétanos autorizados, debiendo ajustarse estos ultimos a las condiciones
de edificacion establecidas en cada caso en las Normas Particulares.

e Los espacios cubiertos y cerrados con menos de 1,50 m de altura.
e Los patios y conductos de instalaciones de didmetro > 1,50 m.

e Los porches de uso publico en planta baja.

Los altillos expresamente autorizados en locales de uso terciario o industrial.

3.- Aprovechamiento sobre rasante: cuando la regulacion del aprovechamiento edificatorio se refiera
expresamente al aprovechamiento sobre rasante, computaran como parte del mismo las superficies
de los espacios y elementos siguientes:

e En las plantas altas y bajo cubiertas la totalidad de los espacios y elementos computables
con caracter general.

e En las plantas bajas, semis6tanos y s6tanos los mismos elementos y espacios citados, en la
parte de dichas plantas que disponga de fachada por encima de la rasante del terreno. Esta
se calculara aplicando a la superficie total de la planta correspondiente el porcentaje de su
perimetro que tenga una altura en fachada mayor de 1,00 m. A tal efecto, no se consideraran
en el calculo los tramos del perimetro de la parcela coincidentes con medianeras, y se
consideraran como tramos con fachada, los pardmetros exteriores de dichas plantas ocultos
por terraplenes de pendiente superior al 100%.

Nuevo contenido del Articulo 49. Criterios de computo del aprovechamiento edificatorio

1. Computaran con caracter general como aprovechamiento edificatorio —m2(t)- de un edificio los
elementos siguientes:

e Los espacios cubiertos y cerrados con mas de 1,50 m de altura libre. Computara la parte de
los mismos que superen dicha altura.

e Los elementos macizos de la edificacion.
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e Los patios y los conductos de instalaciones de diametro < 1,50 m.

e Los huecos de ascensores.

e Enlos bajo cubiertas computaran los espacios con una altura superior a 1,50 m;

2.- Por el contrario, no computaran en ningin caso como parte del aprovechamiento edificatorio los
espacios y elementos siguientes:

e Los sétanos y semisétanos autorizados, debiendo ajustarse estos uUltimos a las condiciones
de edificacién establecidas en cada caso en las Normas Particulares.

e Los espacios cubiertos y cerrados con menos de 1,50 m de altura.
e Los patios y conductos de instalaciones de diametro > 1,50 m.
e Los porches de uso publico en planta baja.

e Los altillos expresamente autorizados en locales de uso terciario o industrial.

e Los balcones, terrazas, solanas y porches de todo tipo, cuando dispongan de
cubrimiento y no estén sometidos a servidumbres de uso publico.

3.- Aprovechamiento sobre rasante: cuando la regulacion del aprovechamiento edificatorio se refiera
expresamente al aprovechamiento sobre rasante, computaran como parte del mismo las superficies
de los espacios y elementos siguientes:

e En las plantas altas y bajo cubiertas la totalidad de los espacios y elementos computables
con caracter general.

e En las plantas bajas, semisotanos y sétanos los mismos elementos y espacios citados, en la
parte de dichas plantas que disponga de fachada por encima de la rasante del terreno. Esta
se calculara aplicando a la superficie total de la planta correspondiente el porcentaje de su
perimetro que tenga una altura en fachada mayor de 1,00 m. A tal efecto, no se consideraran
en el céalculo los tramos del perimetro de la parcela coincidentes con medianeras, y se
consideraran como tramos con fachada, los pardmetros exteriores de dichas plantas ocultos
por terraplenes de pendiente superior al 100%.
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2.2.- MODIFICACION DEL ARTICULO 57. CUBIERTAS

2.2.A. JUSTIFICACION:

Segun el articulo vigente en la actualidad, en determinados casos singulares se permiten las cubiertas
planas si asi lo determina la Norma Particular correspondiente. En este supuesto, la norma establece
que se podran disponer, exclusivamente, elementos auxiliares de instalaciones comunes del edificio
(caseta de ascensor, chimeneas, antenas, lucernarios, etc.).

En la actualidad, es habitual contemplar edificaciones residenciales en las que en cubiertas planas se
dispongan elementos de ocio y esparcimiento, incluso deportivo, que otorrgan, sin duda, un mejor
nivel de vida a las Comunidades.

Es por dicho motivo, por el que se considera adecuado ampliar el nivel de usos e instalaciones en
dichos espacios, tales como piscinas, solariums, etc. acorde con la tendencia que viene siendo
habitual en estos tiempos, en que los hogares dispongan de un mejor nivel de servicio para la
poblacion.

B.- MODIFICACION PROPUESTA:

Contenido actual del Articulo 57. Cubiertas

a) Se ejecutard, preferentemente, a dos, tres o cuatro aguas o se adaptardn a las
caracteristicas de las preexistentes. En cualquier caso, la pendiente maxima sera del 35%.

b) Se admiten, en algunos casos singulares, las cubiertas planas, siempre teniendo en cuenta el
entorno en el que se desarrolla la edificacion. En tales casos, sobre ella se podran disponer,
exclusivamente, los elementos auxiliares de instalaciones comunes del edificio (caseta de
ascensor, chimeneas, antenas, lucernarios, etc.).

C) No se permitir4d, por encima del perfil del 35%, otros elementos salientes que los
correspondientes a chimeneas, conductos de ventilacion o refrigeracion, barandillas u otros
elementos de seguridad.

d) Los espacios que alojen elementos técnicos de las instalaciones del edificio (cuartos de
ascensores o similares) deberan quedar integrados en el interior de la envolvente de la cubierta
autorizada. En el supuesto de que ello, técnicamente, no fuese posible, se permitirdn cuerpos
salientes por encima del perfil de cubierta, minimizadndose a lo exclusivamente necesario para un
funcionamiento técnico correcto.

e) Se permitira la disposicion de lucernarios paralelos al plano de la cubierta para la cubricién de
patios o patinillos. En caso de lucernarios para iluminaciéon y ventilacion de espacios habitables,
tendran una dimensiéon maxima de 0,90 x 1,50 m2. y se situara a eje con los huecos de fachada.

f) En determinadas Areas o Sectores, en los que se especifica singularmente, se admite la
apertura de terrazas en el espacio bajocubierta, siempre que todos los elementos de las mismas
gueden por debajo del perfil de la cubierta autorizado. Se realizard un maximo de una terraza por
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vivienda, tendra una anchura maxima de 3,00 m. y separada de la division de la propiedad un
minimo de 1,50 m., de forma que la separaciéon minima entre dos terrazas sea de 3,00 m. Las
fondos iran en funcién de la pendiente de cubierta, desde un minimo de 1,00 m. hasta un maximo
de 2,50 m. de altura. Los espacios de terraza seran continuaciéon de los espacios de vivienda,
nunca de espacios de trastero. Se situaran a eje con los huecos de fachada. La altura de este
elemento con respecto a la lima del alero horizontal sera como maximo de 3,00 m. sobre la que se
dispondran los elementos de cubierta, en este caso singular, con una pendiente maxima del 70% ,
en funcion del disefio del elemento.

0) En las parcelas de esquina, podra autorizarse la disposicién de torreones ornamentales. Se
ubicaran en la esquina del edificio, con una longitud maxima de 5,00 m. en cada una de las
fachadas, a partir del encuentro de ambas alineaciones

h) Las edificaciones correspondientes al Conjunto Monumental (Casco Histérico), se regiran por las
condiciones particulares fijadas en el Plan Especial de Rehabilitacion.

i) Las cornisas no podran superar en ningan punto la altura de la cumbrera.

Nuevo Contenido del Articulo 57. Cubiertas

a) Se ejecutara, preferentemente, a dos, tres o cuatro aguas o se adaptaran a las caracteristicas de
las preexistentes. En cualquier caso, la pendiente maxima sera del 35%.

b) Se admiten, en algunos casos singulares, las cubiertas planas, siempre teniendo en cuenta
el entorno en el gue se desarrolla la edificacidn. En tales casos, sobre ella se podran disponer,
ademas de los elementos auxiliares de instalaciones comunes del edificio (caseta de ascensor,
chimeneas, antenas, lucernarios, etc.), instalaciones de ocio vy esparcimiento deportivo, tales
como solariums, piscinas, etc. gue dén servicio ala edificacion.

¢) No se permitird, por encima del perfil del 35%, otros elementos salientes que los correspondientes a
chimeneas, conductos de ventilacion o refrigeracion, barandillas u otros elementos de seguridad.

d) Los espacios que alojen elementos técnicos de las instalaciones del edificio (cuartos de ascensores
o similares) deberan quedar integrados en el interior de la envolvente de la cubierta autorizada. En el
supuesto de que ello, técnicamente, no fuese posible, se permitirdn cuerpos salientes por encima del
perfil de cubierta, minimizdndose a lo exclusivamente necesario para un funcionamiento técnico
correcto.

e) Se permitira la disposicién de lucernarios paralelos al plano de la cubierta para la cubriciéon de
patios o patinillos. En caso de lucernarios para iluminacién y ventilacion de espacios habitables,
tendran una dimensién maxima de 0,90 x 1,50 m2. y se situara a eje con los huecos de fachada.

f) En determinadas Areas o0 Sectores, en los que se especifica singularmente, se admite la apertura de
terrazas en el espacio bajocubierta, siempre que todos los elementos de las mismas queden por
debajo del perfil de la cubierta autorizado. Se realizara un maximo de una terraza por vivienda, tendra
una anchura méaxima de 3,00 m. y separada de la divisién de la propiedad un minimo de 1,50 m., de
forma que la separacion minima entre dos terrazas sea de 3,00 m. Las fondos iran en funcién de la
pendiente de cubierta, desde un minimo de 1,00 m. hasta un maximo de 2,50 m. de altura. Los
espacios de terraza seran continuacion de los espacios de vivienda, nunca de espacios de trastero. Se
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situarén a eje con los huecos de fachada. La altura de este elemento con respecto a la lima del alero
horizontal serd como maximo de 3,00 m. sobre la que se dispondran los elementos de cubierta, en
este caso singular, con una pendiente maxima del 70% , en funcién del disefio del elemento.

g) En las parcelas de esquina, podra autorizarse la disposicion de torreones ornamentales. Se
ubicaran en la esquina del edificio, con una longitud maxima de 5,00 m. en cada una de las fachadas,

a partir del encuentro de ambas alineaciones

h) Las edificaciones correspondientes al Conjunto Monumental (Casco Historico), se regiran por las
condiciones particulares fijadas en el Plan Especial de Rehabilitacion.

i) Las cornisas no podran superar en ningln punto la altura de la cumbrera.
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ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

El estudio de viabilidad econémico — financiero contiene las determinaciones para conocer la viabilidad
de las propuestas urbanisticas planteadas, en cumplimiento del articulo 62 de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de suelo y urbanismo del Pais Vasco. Mediante el presente Documento se procede a reformar la
Normativa General en dos preceptos y un cambio-traslado de edificabilidad de vivienda protegida por
vivienda libre, sin que se contemplen nuevas actuaciones urbanisticas, por lo que no procede formular

un Estudio de estas caracteristicas al ser nula la incidencia econémica del mismo.
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MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

De conformidad con lo dispuesto en el art. 31,1,f) del Decreto 105/2.008, de 3 de Junio, de medidas
urgentes en desarrollo de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo, la Memoria de
sostenibilidad econdémica tierne como objeto la ponderacion del impacto de las actuaciones
urbanisticas en las Haciendas publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o0 la puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi
como el impacto de las mismas en la superficie y adecuacion de suelo que resulte destinado a usos

productivos una vez deducido el suelo objeto de urbanizacion.

Mediante el presente Documento se procede a reformar la Normativa General en dos preceptos y un
cambio-traslado de edificabilidad de vivienda protegida por vivienda libre, sin que se contemplen
nuevas actuaciones urbanisticas, por lo que no procede formular un Estudio de estas caracteristicas al

ser nula su incidencia en la Hacienda Local.
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ESTUDIO SOCIO LINGUISTICO

La Ley 2/2.016, de 7 de Abril, de Instituciones Locales de Euskadi, en su articulo 7,7 establece:

“En el proceso de aprobacion de proyectos o planes que pudieran afectar a la situaciéon socio-
linguistica de los municipios, se evaluara su posible impacto respecto a la normalizacion del uso del

euskera y se propondran las medidas derivadas de esa evaluacion que se estimen pertinentes”.

Sefialado lo legalmente exigible en materia socio-linguistica, y atendiendo al contenido de la presente
modificacién, debe entenderse la innecesariedad de proceder al correspondiente estudio, en la

medida en que su impacto sobre el particular es, en principio, inexistente.
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ESTUDIO DE IMPACTO DE GENERO

La realizacion de las evaluaciones de impacto en funcién del género, viene exigida por la Ley 4/2.005,
de 18 de Febrero, para la Igualdad de Mujeres y Hombres y las Directrices sobre la realizacion de la
evaluacion previa del impacto en funciéon del género y la incorporacion de medidas para eliminar

desigualdades y promover la igualdad de mujeres y hombres.

Sefalado lo legalmente exigible en materia de impacto de género, y atendiendo al contenido de la
presente modificacién, debe entenderse la innecesariedad de proceder al correspondiente estudio, en

la medida en que su impacto sobre el particular es, en principio, inexistente.

Azkoitia, Mayo de 2.022.

BEB ARKITEKTOAK Aitor Gabilondo Ruiz
Abogado

Ifiaki Berasategi Aseginolaza
Arquitecto

Xabier Berasategi Aseginolaza
Arquitecto

Elisabeth Ena Arbulu
Arquitecto
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“‘ / \f\,,ﬁ;;‘L/—— < V/,“/‘f‘:t—/f» “\ ‘N ““‘ L‘?\‘
| L] e anliwA \ | W O .
— - fff,!,[f . Vi eco iIn %f‘ nia
‘ AITOR GABILONDO RUIZ C
ABOGADO




F.10.9

)

70'7

F108

/7

”

s
7, s

F10.5

LY

F.10.10

EREMUAREN MUGA
LIMITE DEL AREA

W BIDE SISTEMA OROKORRA

% SISTEMA GENERAL VIARIO
BERDEGUNE SISTEMA OROKORRA
SISTEMA GENERAL ESPACIOS LIBRES

A.- PARCELAS DE USO RESIDENCIAL
BIZITEGI ERABILERAKO PARTZELAK

ZABALGUNEA BIZITEGI-PARTZELAK

PARCELAS RESIDENCIALES DE ENSANCHE
DENTSITATE BAXUKO BIZITEGI-PARTZELAK
PARCELAS RESIDENCIALES BAJA DENSIDAD

N

E.- SISTEMA DE COMUNICACIONES
KOMUNIKAZIO SISTEMAK

/ HIRI BIDEAK
VIAS URBANA

UDAL-BIDEA
VIARIO LOCAL

=

F.- SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES
ESPAZIO LIBREEN SISTEMAK

HIRI ESPAZIO LIBREAK
ESPACIOS LIBRES URBANOS

IBA-IBILGUAK
77| cauces FLuviaies

G.- SISTEMAS DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
KOMUNITATE-EKIPAMENDUKO SISTEMAK

i

KOMUNITATE-EKIPAMENDUKO PARTZELAK
PARCELAS DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

il

G.10.1. RESERVA EQUIPAMIENTO DOCENTE

G.10.2. RESERVA EQUIPAMIENTO DEPORTIVO

G.10.3. RESERVA EQUIPAMIENTO COMERCIAL

G.10.4. RESERVA EQUIPAMIENTO SOCIAL

G.10.5. EQUIPAMIENTO CONSOLIDADO

SECTOR 10

sup: 75.458 m2

75.458 m2

1.478,10 m2

5.222,85 m2

13.636,13 m2

7.355,01 m2

10.773,10 m2

3.765,37 m2

12.277,97 m2

1.694.85 m2

19.254.62 m2
6.521.72 m2
3.441 m2
1.203 m2
2318 m2
5.770,90 m2

Azkoitiko plangintzarako arau subsidiarioak
normas subsidiarias de planeamiento de Azkoitia

9. ALDAKETAPUNTUALA MODIFICACION PUNTUALN® 9
HASIERAKO ONESPENEKO DOKUMENTUR  DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL

MODIFICACION - PLAN PARCIAL

DOCUMENTO NORMATIVO

PLAN PARCIAL - SECTOR 10 "TXALON ERREKA ESTE"

- AZKOITIA -
PROMOTOR: PROYECTO: PLANO NP
AZKOITIA LANTZEN SA. ZONIFICACION PORMENORIZADA 2
EQUIPO REDACTOR: ESCALA
AITOR GABILONDO RUIZ ELISABETH ENA ARBULU
ABOGADO ARQUITECTO FECHA:

PLANOA Zbk.

02

PLANO N*

LEGEZKO GAURKO EGOERA ESKALA: 1/1.000
ESTADO LEGAL ACTUAL ESCALA. 1/1.000

10. SEKTOREA - TKALON ERREKA ESTE - PLAN PARTZIALAREN ALDAKETA | 2022 masrza

| Col
IRAKI BERASATEGUI ASEGUINOLAZA ELISABETH ENA ARBULU XABIER BERASATEGUI ASEGUINOLAZA AITOR GABILONDO RUIZ

SECTOR 10 - TKALON ERREKA ESTE - MOBIFIGAGI(]N DEL PLAN PARCIAL NAYD 2022

4
|\

in
eco-.g@ma

BEB ARKITEKTOAK SLP BEB ARKITEKTOAK SLP BEB ARKITEKTOAK SLP ABOGADO




20,12

SECCION LONGITUDINAL

* Sotanos orientativos segun
art. 52 de la Normativa General

=)
=)

| 20,00 |

SECCION TRANSVERSAL

* Sotanos orientativos segun
art. 52 de la Normativa General

Azkoitiko plangintzarako arau subsidiarioak
normas subsidiarias de planeamiento te Azkoitia

9. ALDAKETA PUNTUALA MODIFICACION PUNTUALN® 9
HASIERAKO ONESPENEKO DOKUMENTUR  DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL

USOS: ALINEACIONES:

V////// VIVIENDA

GARAJE Y USOS AUX|

SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE - - - - =

SUPERFICIE EDIFICABLE BAJO RASANTE

|
[

PARCELA PRIVADA CON SERVIDUMBRE DE
USO PUBLICO SOBRE RASANTE

SUPERFICIE: 506,40 m2

APROVECHAMIENTO 1.391,90 m2(t) sobre rasante

N° MAX VIVIENDAS: 16
804,80(t) bajo rasante

LIMITE DE PARCELA PRIVADA
,,,,,,,,,, ALINEACIONES MAXIMAS DE VUELOS
wemn | mmmm ALINEACIONES MAXIMAS BAJO RASANTE

ALINEACIONES MAXIMAS SOBRE RASANTE

ESC. 1:500

MODIFICACION - PLAN PARCIAL

DOCUMENTO NORMATIVO

PLAN PARCIAL - SECTOR 10 "TXALON ERREKA ESTE"

PARCELA :

U.E.10.1 TXALON ERREKA ESTE

FICHA URBANISTICA

SUBPARCELA :

A.10.1.A.a

PLANOA Zbk.

PLANO N°

ESKALA: 1/500
ESCALA. 1/500

LEGEZKO GAURKO EGOERA
ESTADO LEGAL ACTUAL

2022 MAIATZA
MAYO 2022

10. SEKTOREA - TKALON ERREKA ESTE - FITKA URBANISTIKOA - A.10.1.A.a

- AZKOITIA -
PROMOTOR: PROYECTO: PLANO N°
AZKOITIA LANTZEN S.A ORDENACION - FICHA URBANISTICA A.10.1.A.a 2 8 4
EQUIPO REDACTOR: ESCALA

(DIN A3) 1/500

ELISABETH ENA ARBULU
ARQUITECTO

AITOR GABILONDO RUIZ
ABOGADO

FECHA:ENERO 2012

LG )

SECTOR 10 - TKALON ERREKA ESTE - FIGHA URBANISTICA A.10.1A.a

L S ecoing

IAKI BERASATEGUI ASEGUINOLAZA ELISABETH ENA ARBULU XABIER BERASATEGUI ASEGUINOLAZA AITOR GABILONDO RUIZ
BEB ARKITEKTOAK SLP BEB ARKITEKTOAK SLP BEB ARKITEKTOAK SLP ABOGADO




~
/ :"’” P X
) 7 ’ I SG. CAUCESFLUVIALES — 3100Mm2
X ) Il S.G. COMUNICACIONES VIARIAS ——  2688M2
''''''' N . . ) ’
= & 7/ ) Ty y ;; 3 / o g
I g X
) - [USOS PORMENORIZADOS |
G A L\ S.L.E. SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES (S.LE1YS.LE2) —  10147M2
&£ (S.L.E.2 : Parcela D de aparcamiento bajo rasante)
e . KN é VIAS URBANAS, ACERAS, ESPACIOS LIBRES COMUNES —— 12120 M2
VIALA : X

PARCELAS DE USO RESIDENCIAL — 20606 M2

2 < &
N ’

PARCELA PRIVADA EDIFICABLE BAJO Y SOBRE LA RASANTE

PARCELA DE PROPIEDAD Y USO PRIVADO EDIFICABLE EN PLANTA BAJA Y BAJO LA RASANTE

et

PARCELA PRIVADA EDIFICABLE BAJO Y SOBRE LA RASANTE CON SERVIDUMBRE DE USO PUBLICO EN SUPERFICIE.(PORCHE)

PARCELA PRIVADA EDIFICABLE BAJO LA RASANTE CON SERVIDUMBRE DE USO PUBLICO EN SUPERFICIE

EopEg 00 L

PARCELA DE DOMINIO Y USO PRIVADO CONSTRUIDA BAJO LA RASANTE (RAMPA DE GARAJE)

S
X
Azkoitiko plangintzarako arau subsidiarioak
S
\“ e = PARCELAS PRIVADAS. 20606.00 M2
=R ;s NUEVA OCUPACION DEL SUELO. T H 5 nzk T
‘ normas subsidiarias de planeamiento te Azkoitia
o GRURY @ V.P.O 3784 M2
E ’ B.1-B.2-B.3-B.5-B.6| \ /
§ B.7-B8 - A2 LIBRE 15817 M2 >
TN —— 9. ALDAKETA PUNTUALR MODIFICACION PUNTUALN® 3
\% ESPACIOS DE DOMINIO Y USO PUBLICO. 28064.00 M2 )
- 5.G. CAUCES FLUVIALES, —————— s0oome HASIERAKO ONESPENEKO DOKUMENTUA DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL
o S.G. COMUNICACIONES VIARIAS. —  2688.00 M2
L N VIAS URBANAS, ACERAS, ESPACIOS LIBRES COMUNES. —————— —  12129.00 M2
§ S.L. DE ESPACIOS LIBRES . ** —— 10147.00 M2
-
. * S X TOTAL "AREA 13_INSAUSTI" 48670.00 M2
< ' * S.L.2: Parcela D de aparcamiento bajo rasante.
% E
- &

V& MODIFICACION - TEXTO REFUNDIDO

DOCUMENTO APROBACION DEFINITIVA

Wt PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL AREA 13_INSAUSTI EN
- AZKOITIA -

“a T4,

|72 1/45%.

OO \V\M S N N T T AR AN AN SN
= DN DU URRIORAER m

S
= \ \ ‘ >~ PROMOTOR: PROYECTO: BLANO N°
. —_— T N Y R rememau ZONIFICACION PORMENORIZADA 2 3
e D Ry = .1%|]|]|][|ﬂ N XN AL .
’ 1 LU L LERL ] S FTO L L L € = LIy INLL o ||~¢|n||| - ] 7 - ¥ ‘1; Sy J N EQUIPO REDACTOR: ESCALA 1/1000
i P ‘ e . . & . i \ o : ‘ FECHA:AGOSTO 2010
& ¢ & ' - S ., $ ¢ " g : : ¢ ‘ — - > N D AITOR GABILONDO RUIZ ARTURO GARATE ZUBIZARRET.
m N " £ | m ¢ m m m é . & \ : ABOGADO ARQUITECTO ARCHIVO:
I — T I I — | I O - A / ~

Pvos 25| LEGEZKO GAURKO EGOERA ESKALA 1/1.00

0 4 ESTADO LEGAL ACTUAL ESCALA. 1/1.000
13. AREA - INSAUSTI - KEHEKATUTAKO ORDENAZIOA 2022 MAATZA

. MAYO 2022
PLANO N AREA 13 - INSAUSTI - ORDENACION PORMENORIZADA
\\

| | - N A
{ ) ‘,ﬂjﬁf}!jz/—r - /(/"ﬁg”}\ \\\\ﬁ‘/\\]\/ ﬁ)j
_J/]\L — P {{ j;/w,,r AN ‘*\Vﬂ - ““T\*\ eCO! nge n I a

INAKI BERASATEGUI ASEGUINOLAZA ELISABETH ENA ARBULU XABIER BERASATEGUI ASEGUINOLAZA AITOR GABILONDO RUIZ
BEB ARKITEKTOAK SLP BEB ARKITEKTOAK SLP BEB ARKITEKTOAK SLP ABOGADO




16.00

42.97 4.34
14.00) ACCESO A GARAJES
DESDE PARCELA A1
-
ACCESO A GARAJES
DE PARCELA C
S B4.1 (VPO)
-
2,
L 57.00 24.15 ]
PLANTAS DE SOTANO -1°Y -2°
47.31
®
%,
14.00
. ' o 42.98 1014\
7
5]
©
57.00 24.15 L
PLANTA I
14.00
’ 42.98 10.14

L

57.00

24.15 L

PLANTAS Il aV y BAJO CUBIERTA

16.00

NOTA: LA ORDENACION DE LOS SOPORTALES
ES ORIENTATIVA, NO VINCULANTE.

47.31
&,
%o,
14.00 - \
5 42.98 10,14
/| S . \\\4V
/\/\ i (\I\l\ J |
S
. v o 3
AN B4.1 (VPO) B4.2 (LIBRE) N
7
/%
SN AN \ b N4
V4 \%} ><‘ S >< />\ / / /& yd AN N §:J K\
57.00 24.15 L\\
| | | | | | | l | | | | | | ]
PLANTA BAJA.
— PLANTAB.C -
PLANTA 5°
PLANTA 4°
PLANTA 32
PLANTA 27
PLANTA 12
Q N1 PLANTA BAJA ‘7
SECCION S-S’

-

I
= = APA N
= TN [ —~ /
é./_ﬂ]; 1 PR i comen SNV Emaraws | | 1 5 1 - -
PARCELA B4.1 (VPO) PARCELA B4.2 (LIBRE)
SUPERFICIE SOLAR 1075.00 m2 SUPERFICIE SOLAR 283.00 m2
SUPERFICIE EDIFICABLE BAJO RASANTE 2150.00 m2* SUPERFICIE EDIFICABLE BAJO RASANTE 566.00 m2*
COMERCIAL 412,00 m2 COMERCIAL 100.00 m2
SUPERFICIE EDIFICABLE P.BAJA SUPERFICIE EDIFICABLE P.BAJA
PORCHE 275.93 m2 PORCHE 89.57 m2
EQUIPAMIENTO 249.22 m2 EQUIPAMIENTO 42.00 m2
LOCALES Y TRASTEROS 137 85 m2 LOCALES Y TRASTEROS 143 m2
PARA SERVICIO DE VIVIENDAS oom PARA SERVICIO DE VIVIENDAS :
SUPERFICIE EDIFICABLE P.ALTAS 4590.00 m2 SUPERFICIE EDIFICABLE P.ALTAS 1352.60 m2
NUMERO DE VIVIENDAS 60 ud NUMERO DE VIVIENDAS 12 ud
NUMERO MAXIMO DE PLANTAS Sot+PB+5+BC NUMERO MAXIMO DE PLANTAS Sot+PB+5+BC

* Orientativa

* Orientativa

Azkoitiko plangintzarako arau subsidiarioak
normas subsidiarias de planeamiento te Azkoitia

9. ALDAKETA PUNTUALA MODIFICACION PUNTUALN® 9
HASIERAKO ONESPENEKO DOKUMENTUR  DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL

v v TECHO DE PLANTA BAJA PARA
' ' SOPORTALES (ORDENACION ORIENTATIVA) USO DE VIVIENDA DE PLANTA PRIMERA
V
LOCALES COMERCIALES, TRASTEROS Y PORTALES / VIVIENDAS
7
GARAJES Y TRASTEROS EQUIPAMIENTO

—————————————— LIMITE PARCELA

MODIFICACION - TEXTO REFUNDIDQO

DOCUMENTO APROBACION DEFINITIVA

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL AREA.13 _INSAUSTI EN
- AZKOITIA -

PROMOTOR PROYECTO PLANO No
AZKOITIA LANTZEN CONDICIONES DE DETALLE DE EDIFICACION. 2
PARCELA B4 .12.6

EQUIPO REDACTOR:

AITOR GABILONDO RUIZ
ABOGADO

ARTURO GARATE ZUBIZARRET
ARQUITECTO

ESCALA 1/500

FECHA:AGOSTO 2010

ARCHIVO:

Pvos 25| LEGEZKO GAURKO EGOERA e 1500
0 5 ESTADO LEGAL ACTUAL ESCALA, 1/500
13. AREA - B4 PARTZELA - ERAIKUNTZAREN NEHEKATUTAKO BALDINTZAK | 2022 vauro

PLANO N°

1 - x
Sy g "

i
INAKI BERASATEGUI ASEGUINOLAZA
BEB ARKITEKTOAK SLP

ELISABETH ENA ARBULU
BEB ARKITEKTOAK SLP

AREA 13 - PARCELA B4 - CONDICIONES DE DETALLE DE EDIFICACION

XABIER BERASATEGUI ASEGUINOLAZA
BEB ARKITEKTOAK SLP

% ecoinge

ATOR GABILONDO RUIZ
ABOGADO
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- S.G. CAUCES FLUVIALES 3100 M2
M S.G. COMUNICACIONES VIARIAS 2688 M2
[USOS PORMENORIZADOS |
S.LE. SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES (S.L.E.1YS.LE2) — 10147 M2
(S.L.E.2 : Parcela D de aparcamiento bajo rasante)
VIAS URBANAS, ACERAS, ESPACIOS LIBRES COMUNES 12129 M2
PARCELAS DE USO RESIDENCIAL 20606 M2

PARCELA PRIVADA EDIFICABLE BAJO Y SOBRE LA RASANTE

EogEel O

SUPERFICIES DEL AREA 13_INSAUSTI

PARCELA DE PROPIEDAD Y USO PRIVADO EDIFICABLE EN PLANTA BAJA Y BAJO LA RASANTE

PARCELA PRIVADA EDIFICABLE BAJO Y SOBRE LA RASANTE CON SERVIDUMBRE DE USO PUBLICO EN SUPERFICIE.(PORCHE)

PARCELA PRIVADA EDIFICABLE BAJO LA RASANTE CON SERVIDUMBRE DE USO PUBLICO EN SUPERFICIE

PARCELA DE DOMINIO Y USO PRIVADO CONSTRUIDA BAJO LA RASANTE (RAMPA DE GARAJE)

PARCELAS PRIVADAS. 20606.00 M2
NUEVA OCUPACION DEL SUELO.
RESIDENCIAL EDIFICACION ABIERTA.
A1B41a]| V.P.O ———  345591Mm2
B.1-B.2-B.3-B.4.1.b-B.5
B.6-B.7-B.8 - A2 LIBRE ——— 16.145,09 M2
C LIBRE - 1005 M2
ESPACIOS DE DOMINIO Y USO PUBLICO. 28064.00 M2
S.G. CAUCES FLUVIALES. —— 3100.00 M2
S.G. COMUNICACIONES VIARIAS. — 2688.00M2
VIAS URBANAS, ACERAS, ESPACIOS LIBRES COMUNES, —————————————  12129.00 M2
S.L. DE ESPACIOS LIBRES . ** — 10147.00M2
TOTAL "AREA 13_INSAUSTI" 48670.00 M2

* S.L.2: Parcela D de aparcamiento bajo rasante.

Azkoitiko plangintzarako arau subsidiarioak
normas subsidiarias de planeamiento de Azkoitia

9. ALDAKETA PUNTUALA MODIFICACION PUNTUALN® 9
HASIERAKO ONESPENEKO DOKUMENTUA  DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL

PLANOA 20k | PROPOSAMENA
PROPUESTA

ESKALA: 1/1.000
ESCALA. 1/1.000

0 6 13. AREA - INSAUSTI - KEHEKATUTAKO ORDENAZIOA

2022 MAIATZA
MAYO 2022

Puvo N | AREA13 - INSAUSTI - ORDENACION PORMENORIZADA
\\

| | \‘K/\TZ

[‘ o L\ / ]/ ‘\/?\

( / \A@i‘/’”'/‘/ﬂ = WT//\ \\\\\‘,ﬁx\k\ L\’\)

Lf,w/‘——*"' | / I 4 A;‘Ll‘ Y | ™~

e A i

— e i

INAKI BERASATEGUI ASEGUINOLAZA ELISABETH ENA ARBULU XABIER BERASATEGUI ASEGUINOLAZA
BEB ARKITEKTOAK SLP BEB ARKITEKTOAK SLP

ﬁ : ecomgenla

ATOR GABILONDO RUIZ
BEB ARKITEKTOAK SLP ABOGADO




ACCESO A GARAJES

DE PARCELA C

26.43 16.57
14.00) ACCESO A GARAJES
DESDE PARCELA A1
N i
e
5 B.4.1.a (VPO) B.4.1.b (LIBRE)
8
2
-
40.43 16.57 24.15 L
PLANTAS DE SOTANO -1°Y -2°
47.31
3
14.00
o h
@ N
2643 4 16.57 10.12
7
.
o
S
©
40.43 16.57 2415 l/
PLANTA |
14.00
26.43 16.57 10.12
7
9
@
o
<
40.43 16.57 2415 L

PLANTAS Il aV y BAJO CUBIERTA

16.00

26.43

16.57

NOTA: LA ORDENACION DE LOS SOPORTALES
ES ORIENTATIVA, NO VINCULANTE.

y oA &
%,
14.00 N
o \\
2643 o 16.57 10127
o
P %
N “©,
B.4.1.a (VPO) B.4.1.b (LIBRE) B4.2 (LIBRE)
- N SR /
@ e \
/ / ANZERN .

16.57

PLANTAB.C

PLANTA 52

PLANTA 42

PLANTA 32

PLANTA 22

PLANTA 12

@ : :: PLANTA BAJA

PLANTA BAJA.

SECCION S§-8°

= NN

\#

AT

all

~ b N et ] || H - <
PARCELA B.4.1.a (VPO) PARCELA B4.2 (LIBRE)
SUPERFICIE SOLAR 746,91 m2 SUPERFICIE SOLAR 283.00 m2
SUPERFICIE EDIFICABLE BAJO RASANTE 1.493,82 m2* SUPERFICIE EDIFICABLE BAJO RASANTE 566.00 m2*
COMERCIAL 243.00 m2 COMERCIAL 100.00 m2
SUPERFICIE EDIFICABLE P.BAJA SUPERFICIE EDIFICABLE P.BAJA
PORCHE 209,68 m2 PORCHE 89.57 m2
EQUIPAMIENTO 153,11 m2 EQUIPAMIENTO 42.00 m2
LOCALES Y TRASTEROS 00.48 m2 LOCALES Y TRASTEROS 51.43 m2
PARA SERVICIO DE VIVIENDAS aem PARA SERVICIO DE VIVIENDAS| i
SUPERFICIE EDIFICABLE P.ALTAS 3.198,10 m2 SUPERFICIE EDIFICABLE P.ALTAS 1352.60 m2
NUMERO DE VIVIENDAS 44 ud NUMERO DE VIVIENDAS 12 ud
NUMERO MAXIMO DE PLANTAS Sot+PB+5+BC NUMERO MAXIMO DE PLANTAS Sot+PB+5+BC
* Orientativa * Orientativa
PARCELA B.4.1.b (LIBRE)
SUPERFICIE SOLAR 328,09 m2
SUPERFICIE EDIFICABLE BAJO RASANTE 656,18 m2*
COMERCIAL 169.00 m2
SUPERFICIE EDIFICABLE P.BAJA
PORCHE 66,28 m2
EQUIPAMIENTO 62,63 m2
LOCALES Y TRASTEROS 137.85 m2
PARA SERVICIO DE VIVIENDAS eom
SUPERFICIE EDIFICABLE P.ALTAS 1.391,90 m2
NUMERO DE VIVIENDAS 16 ud
NUMERO MAXIMO DE PLANTAS Sot+PB+5+BC

}‘}{ SOPORTALES (ORDENACION ORIENTATIVA)

NN

—————————————— LIMITE PARCELA

* Orientativa

TECHO DE PLANTA BAJA PARA
USO DE VIVIENDA DE PLANTA PRIMERA

v
\:| LOCALES COMERCIALES, TRASTEROS Y PORTALES 7// VIVIENDAS

EQUIPAMIENTO

Azkoitiko plangintzarako arau subsidiarioak

9. ALDAKETA PUNTUALA MODIFICACION PUNTUALN® 9
DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL

HASIERAKO ONESPENEKO DOKUMENTUR

\:| GARAJES Y TRASTEROS

U

normas subsidiarias de planeamiento te Azkoitia

PLANOA Zbk. | PROPOSAMENA ESKALK: 1,500
01 PROPUESTA ESCALA. 1/500
13. AREA - B4 PARTZELA - ERAIKUNTZAREN XEHEKATUTAKO BALDINTZAK 2%30%@?

PLANO N*

AREA 13 - PARCELA BA - CONDICIONES DE DETALLE DE EDIFICACION

P

XABIER BERASATEGUI ASEGUINOLAZA
BEB ARKITEKTOAK SLP

ELISABETH ENA ARBULU
BEB ARKITEKTOAK SLP

INAKI BERASATEGUI ASEGUINOLAZA

ATOR GABILONDO RUIZ
BEB ARKITEKTOAK SLP ABOGADO

eco g




