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0.- PROMOTOR.EQUIPO REDACTOR
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ZUBIZARRETA URBISTONDO y D.JUAN MARIA INURRITEGI URBIZTONDO en calidad de
propietarios mayoritarios de los terrenos incluidos en la delimitacién del dmbito.
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Direccidén y Coordinacién:

JOSE MIGUEL TOLEDO ETXEPARE Arquitecto.
NIKOLAS BARANDIARAN CONTRERAS Arquitecto.

Colaboracion:
JOKIN IZAGIRRE Abogado.
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.- ANTECEDENTES, OBJETO Y CONTENIDO DEL PLAN
[.1.-  ANTECEDENTES

El presente trabajo de ordenacién pormenorizada, estd referido al dmbito (Area de
Intervencion Urbanistica) A.lLU.16-*"ARROAGA-LARREA-AZPI", definido en las vigentes
Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Gabiria (aprobadas definitivamente el
7/01/2003 por el Consejo de Diputados de la Excma. Diputacién Foral de Gipuzkoa, BOG
n°26-27 de 10-11/02/2003).

AUn cuando los criterios y objetivos de ordenacién del dmbito contenidos en las
Normas Partficulares (Documento B Normas Urbanisticas) del dmbito sehalado establecian
que la redaccion y tramitacién del correspondiente Plan Parcial se debia “impulsar desde
la iniciativa municipal”, la decision no ha sido adoptada por las sucesivas corporaciones
municipales.

Transcurridos diecisiete anos desde su delimitacion y clasificacion es la propiedad
mayoritaria del dmbito la que, con el visto bueno municipal, asume su redaccién y
tframitacion, para dar respuesta a los objetivos establecidos en su dia y poder satisfacer la
demanda residencial del municipio mediante el desarrollo y ejecucion del Area de
Intervencion Urbanistica.

El documento de Plan Parcial que ahora se presenta, desarrolla con cardcter
pormenorizado los criterios y objetivos de ordenacion estructural establecidos en las
Normas Particulares del A.LLU.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" de Gabiria y materializa el
compromiso adquirido por el equipo técnico que suscribe con la propiedad, las
exigencias de contenido y documentacién establecidos en la legislacién urbanistica
vigente (Art. 67-68 de la L 2/2006) y con garantia suficiente para la tramitacion y
aprobaciéon del mismo (Art. 95-96 de la L 2/2006) y constitucién de la posterior Junta de
Concertacion para la redaccién del Programa de Actuacién Urbanizadora.

Junto al presente documento se procede a redactar de forma simultdnea el
correspondiente “"Documento Ambiental Estratégico relativo al Plan Parcial del dmbito
A.LU.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI".

l.2.- OBJETO Y CONTENIDO DEL PLAN

El dmbito A.LU.16-*"ARROAGA-LARREA-AZPI", al que se corresponde el presente Plan
Parcial, tiene asignada por las Normas Subsidiarias vigentes la funcion de completar el
nucleo urbano de Gabiria en su lado Oeste, en colindancia con las unidades de
ejecucién ya desarrolladas del municipio; A.LU.14-"KANPOSANTU AZPI", A.l.U.2-“KALE",
A.LLU.5-"GABIRIA HERRIGUNEA”, A.l.U.1-"LARREA-ONDOQO".

La ocupacién del territorio delimitado estd destinada a la implantacion de un
numero aproximado de 28 viviendas de tipologia uni o bifamiliar con parcela de terreno
propiaq.

La ordenacion de las dos zonas de terreno, separadas por la carretera GI-3381 de
acceso al casco histérico de Gabiria, contenidas en el dmbito, configuran la ocupacion
de las laderas vacantes situadas al Oeste entre las cotas +375 y +425, del alto de Gabiria
en el que se asienta el principal ndcleo urbano municipal.

La ordenacion pormenorizada resultante tiene asignado el objetivo de completar la
red viaria existente vy la unificacion de los accesos desde la travesia urbana general (GI-
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3381) al nuevo desarrollo previsto y alas edificaciones actuales situadas en la A.LU.1 y los
caserios Arroaga y Artzain.

Asi mismo se establece la obligacién de ordenar una parcela dotacional para
equipamientos y zonas libres situdndola en continuidad de las parcelas actuales de
equipamiento municipal del A.LLU.5 (Ostatu, Kulturetxea,..)

El presente Plan Parcial, desarrolla pormenorizadamente los objetivos urbanisticos
establecidos en las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Gabiria.

El contenido del mismo, se ajustard a lo establecido en los articulos 67 y 68 de la Ley
del Suelo y Urbanismo del Pais Vasco (Ley 2/2006 de 30 de junio).

.- INFORMACION URBANISTICA
II.1.- ADECUACION A LA LEGALIDAD URBANISTICA VIGENTE EN EL MUNICIPIO DE GABIRIA.

El presente documento, se adecua a las determinaciones del documento de
jerarquia superior, y en concreto a las contenidas en la Ficha Normativa Particular del
AlU 16-“ARROAGA-LARREA-AZPI", que se incorpora como informacidn en este
documento como Anejo | de la Memoria, asi como a las Normas Urbanisticas Generales
de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Gabiria.

.2- ESTADO ACTUAL DEL AMBITO, CARACTERITICAS TOPOGRAFICAS, USOS,
EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS.

>  DELIMITACION.

La delimitacion del dmbito se ajusta estrictamente a la establecida en las NN.SS en
la parte del perimetro relacionado con el suelo no urbanizable y con peqguenas
variaciones en las que limita con el suelo urbano de la U.E.1 del ALLU."1-LARREA-ONDQO"
establecidas en el deslinde efectuado recientemente y en la que limita con la A.LLU."2-
KALE", ya ejecutada y con su recinto de parcela claramente definido.

La superficie total del dmbito es de 25.268 m? en lugar de los 25.785 m? sefalados en
el Cuadro de Caracteristicas particulares de las NN.UU.

Vista desde el Sur Vista desde el Norte
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CARACTERISTICAS TOPOGRAFICAS

Los suelos incluidos en el dmbito, presentan una orografia de notable pendiente
(entre el 25-50%) en la mayor parte de la los terrenos situados al Este de la carretera Gl-
3381, ladera situada entfre la carretera, el camino superior incluido en la A.lLU.14-
"KANPOSANTU AZPI", el dmbito A.LLU.2-"KALE" y el limite con la zona del A.lLU.5-“"GABIRIA
HERRIGUNEA" que limita con el Sector.

Ladera Este (Norte) l Ladera Este (Sur)

La zona situada al Oeste de la carretera tiene una pendiente algo mdas favorable
(entre el 20-37%) pero tambien bastante pronunciada y necesitada de obras de
desmonte y terraplén importantes para poder obtener las superficies niveladas para el
desarrollo de las infraestructuras viarias y las edificaciones.

Vistas de la ladera Oeste

> USOS Y EDIFICACIONES

No consta la existencia de edificaciones en el dmbito y el uso actual de los terrenos
es el uso rural con la prdctica totalidad de su superficie destinada a pastos y pegenas
zonas con vegetacion de arboles y arbustos.
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La zona proxima al dmbito ALLU."5-GABIRIA HERRIGUNEA" dispone de alguna
superficie destinada a huerta, con alguna pequena chabola y vegetacion perimetral.

Espacio libre entre el “Ostatyu” y “Kulturetxea”

Edificios limitofes de “Gabiriko Herrigunea” Edificios limitrofes de “Kanposantu pi"

> INFRAESTRUCTURAS
1.- Red Viaria:

En la superficie del dmbito estd incluido un tramo de aproximadamente 135 m de la
carretera GI-3381.

El camino que limita con el sector en su lado Noreste estd situado entre las cotas de
nivel +425 y +429 y Unicamente participa del sector en una pequena superficie en
prolongacién del dmbito A.LU.2"KALE", quedando el resto vinculado al dmbito
A.LU.T4"KANPOSANTU AZPI".

GI-3381 desde el Norte (Acceso “rroogo”) Vil de acceso al Al.U.14-"Kanposantu Azpi"”
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Vial de acceso al A.l.U.2-"Kale”

Existe un acceso peatonal entre la carretera GI-3381 y la trasera de los edificios
limitrofes al dmbito en la zona alta del casco histérico (Sociedad Osinalde) que
delimita el dmbito con las fincas consolidadas situadas en su limite Sureste
(“Elizalde”).

Acceso hacia "Osinalde”desde GI-3381

Las laderas situadas al Oeste del dmbito disponen en su extremo Sur de un acceso
desde la confluencia de la travesia urbana entre el edificio del Ayuntamiento y las
casas “Larrea” y “Txoko"”, tramo urbano del antiguo camino desde el ndcleo urbano
de Gabiria hacia el valle de “Ugarana Goikoa” (Eztanda).

Acceso hacia la zona baja de la ladera Oeste. (Larrea Enea)
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2.- Saneamiento:

El dmbito del Sector estd afectado por determinados ramales de tuberias de
saneamiento de aguas fecales (¢ 300 H, tal y como se aprecia en los planos de
informacion de este Plan Parcial) que no se adaptan a las necesidades de la futura
ordenacién del dmbito pero que nos permiten disponer de un enlace a los mismos
para resolver el servicio a las futuras viviendas.

3.- Abastecimiento de agua:

Existen dos lineas de abastecimiento de agua potable (¢ 63 PE)que abastece desde
el depdsito municipal a los edificios de la zona que nos permitird prolongar la red de
distribuciéon interna para la nueva ordenacidon prevista.

4.- Alumbrado publico:

La red de alumbrado publico mds proxima estd situada en la carretera GI-3381, en
el extremo Norte del limite de la A.LLU."1-LARREA-ONDQ", y nos permite prolongar su
trazado hacia las dos zonas de viario que propone la nueva ordenacién del sector.

5.- Energia eléctrica:

La proximidad de la zona urbana consolidada permitird la prolongaciéon de las
lineas de suministro de energia electrica en baja tension.

6.- Telefonia:

Dispone de dicho servicio desde la red general proxima.
7.- Gas:

No dispone de dicho servicio.

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

Relacion de fincas aportadas:

PARTZELA TITULARRA ERREF. KAT. AZALERA
PARCELA TITULAR REF. CAT.  SUPERFICIE
A PERTENECIDOS DEL C° ARROAGA 5866013 6.556 m?
B GARMENDIA 5866051 1.270 m?
< GABIRIAKO UDALA 5866043 1.202 m?
D PERTENECIDOS DEL C° ARROAGA 5866050 8.715m?
E LARREA ENEA 5866049 5.701 m?
TOTAL PARCELAS PRIVADAS AFECTADAS 23.444 m?
DIPUTACION FORAL DE GIPUZKOA -RED VIARIA- 1.595 m?
GABIRIAKO UDALA -RED VIARIA- 229 m?
TOTAL DOMINIO PUBLICO 1.824 m?

TOTAL SUPERFICIE A.LU. "16 ARROAGA - LARREA-AZPI" 25.268 m?
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ll.-  JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA FORMULACION DEL
PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA

La Ley de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco (Ley 2/2006 de 30 de junio), dispone, en
su articulo 59.2.0), la figura del Plan Parcial, “que tienen por objeto la ultimacion de la
ordenacion en sectores determinados en suelo urbanizable sectorizado...”, para la

concrecion de la ordenacién pormencrizada del dmbito asignado.

Las Normas Urbanisticas Particulares del dmbito A.LLU.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI”,
referidas anteriormente, establecen, para el mismo, la clasificacién de suelo urbanizable y
la exigencia de redaccidn y tramitacién del correspondiente Plan Parcial.

La creaciéon de una oferta residencial adecuada a las necesidades de la poblacién
de Gabiria precisa de la puesta en marcha de esta iniciativa que puede dar respuesta a
las demandas sociales del municipio para los préximos anos.

La ejecucion de esta iniciativa supone también la obtencidn por parte de la
comunidad de una amplia cuantia de suelo destinado a espacios libres y zonas verdes y
las parcelas destinadas al sistema local de equipamiento que el Ayuntamiento pueda
disponer.

El desarrollo del sector supondrd la ampliacién y mejora de la estructura del ndcleo
urbano de Gabiria manteniendo la morfologia y la red de comunicaciéon viaria, rodada y
peatonal, con un desarrollo en circuito interno de gran calidad ambiental y paisajistica
propio del nucleo asentado en altura.

Por todo ello, la propiedad, en aras de cumplimentar lo dispuesto en el
planeamiento general, procede a la elaboracién del presente Plan Parcial.

IV.- OBJETIVOS Y CRITERIOS GENERALES DE LA ORDENACION
IV.1- DESARROLLO DE LAS PREVISIONES GENERALES. ALTERNATIVAS DE ORDENACION.

El Plan Parcial desarrolla en detalle las determinaciones de las NN.SS de
Planeamiento Municipal de Gabiria estableciendo la ordenacién pormenorizada del
dmbito.

El proceso de elaboracion del Plan Parcial ha transitado por la elaboracién de
varias alternativas (3) que han sido sometidas al criterio municipal y han ido
tfransformdndose hasta alcanzar la ordenacién mds idénea considerada (alternativa
tercera).

IV.2.- DESCRIPCION DEL PROCESO DE ELABORACION DE LA PROPUESTA (METODOLOGIA).
ALTERNATIVA 1

Con la intencién de adecuar en detalle el esquema inicialmente planteado (con
cardcter orientativo) por las NN.SS. de Gabiria, se dispuso un desarrollo edificatorio (14
viviendas pareadas) situado en los lugares senalados por el citado esquema,
configurando dos niveles de implantacion de las viviendas en los terrenos situados al Este
de la carretera GI-3381; un nivel superior junto al dmbito A.LLU."14-KANPOSANTU-AZPI" vy
uno intermedio, préximo a la zona dotacional del dmbito A.LLU."5-GABIRIA-HERRIGUNEA",
con acceso ambos desde el nivel mds elevado de la carretera GI-3381 mediante un vial
de largo desarrollo (250ml), para evitar grandes pendientes, dada la imposibilidad de
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acceder desde la calle superior situada a un nivel (+427m) diez metros por encima de la
rasante necesaria para situar los edificios sobre el terreno natural.

El restante desarrollo residencial (16 viviendas pareadas) se situaba en la zona, al
Oeste de la carretera GI-3381; senalada en las NN.SS, siguiendo el esquema viario
propuesto anteriormente y aprovechando la zona colindante a la A.LU."1-LARREA-
ONDOQ" para disponer una parcela residencial.

La enormes exigencias de fransformacion del territorio natural (obras de desmonte,
terraplén, obras de contencion, etc.) que implicaba esta solucion, debido al desnivel de
los terrenos situados entre la carretera y el camino superior situado al Este del dmbito
(H=20-30m) vy los elevados costes que acarrean tanto de urbanizacion como de
construccion de los edificios de vivienda, nos aconsejan revisar la propuesta e intentar
una solucién mds adaptada a la realidad fisica del terreno.

ALTERNATIVA 2

Para evitar la ejecucién del nuevo viario antes propuesto se planted la posibilidad
de reducir la capacidad de implantacién de viviendas en la zona Noreste del dmbito y
limitar la ordenacion del espacio a la capacidad de edificaciéon de las viviendas (8
viviendas adosadas, 4+4 y 1 vivienda con acceso desde el dmbito A.l.U."2-KALE") que
tengan acceso de vehiculos desde un Unico punto de entrada desde la carretera
(condiciéon aconsejada por la Direccion de Carreteras de la Diputacion Foral de
Gipuzkoa) y una implantacién sobre el terreno mds favorable y préoximo al nucleo urbano
consolidado del centro de Gabiria.

Las restantes viviendas propuestas (19 viviendas pareadas) se situarian en la zona
Suroeste del dmbito a lo largo del vial de nueva ejecucidn que enlaza el acceso comun;
al sector, al previsto por las NN.SS. para el actual A.LU."1-LARREA-ONDQO" vy el de los
caserios ARROAGA y ARTZAIN en el extremo Norte del dmbito, con la via urbana del
centro urbano de Gabiria que accede al cruce de la casa LARREA ENEA (Arrondo),
TXOKOENEA vy el AYUNTAMIENTO.

ALTERNATIVA 3

La propuesta definitiva de ordenacién que desarrolla este Plan Parcial estd
determinada por la solucién expuesta para la “Alternativa 2", anteriormente descrita
esquemdticamente, en relaciéon a la implantacidon de las viviendas previstas para el
sector, pero con una importante remodelacion del nudo de acceso comun desde la
carretera GI-3381 para disminuir su ocupacién en el terreno y por ello su incidencia en el
paisaje y en las condiciones naturales del territorio.

La incorporacion posterior de la divisidon del dmbito en dos unidades de ejecucion y
la reconsideracion de la ordenacidon pormenorizada de los espacios libres de la zona alta
del dmbito, junto a los edificios consolidados del casco histérico de Gabiria (“Ostatu” y
“Kulturetxea”) ha supuesto un ajuste de la ordenacién inicial de esta alternativa pero que
no supone una alternativa diferente.

Las caracteristicas y condiciones de esta alternativa son las que se desarrollan a lo
largo de todo el texto y planos que contiene este documento.

10
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IV.3.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE LA ORDENACION

En desarrollo de los criterios y objetivos de ordenacién establecidos en la norma

particular del A.LLU."16-ARROAGA-LARREA-AZPI" se propone:

V.1-

e Adecuar la nueva oferta de desarrollo residencial del dmbito a las condiciones
mds favorables (y menos costosas) para su integracion en el territorio natural y en la
morfologia del ndcleo urbano existente de Gabiria completando el casco histérico
con la forma mds compacta posible.

e Resolver el acceso viario desde la carretera GI-3381 de la manera mds sencilla
posible concentrando en ese punto las maniobras de acceso al sectory al AlL.U."1-
LARREA-ONDQ" y transformar el tramo de la carretera, a partir del nudo de enlace
hacia el centro de Gabiria en “travesia urbana” (aceras peatonales).

e Disponer de un amplio espacio de zonas verdes de cesion en las laderas situadas
a ambos lados de la carretera en el extremo Norte del dmbito configurando un
gran espacio natural publico de entrada al casco urbano.

e Ordenar y urbanizar los espacios situados en las inmediaciones de los edificios
dotacionales del d&mbito colindante A.lLU.5-"Gabiria Herrigunea” ("Ostatu”,
“Kulturetxea”) generando un nexo de unidn entre la zona consolidada y la nueva
ordenacién e incorporando a esta zona la dotacidén de equipamiento pUblico de
cesion que exige el decreto de estandares urbanisticos.

e Proceder a la urbanizacidn del viario e infraestructuras necesarias para el
desarrollo edificatorio residencial del dmbito con un trazado que conecte el nuevo
acceso a la GI-3381 en las inmediaciones del Caserio Arroaga hasta el enlace con
la red viaria existente del municipio en la zona de los edificios “Larrea” y “Txoko™.

e Delimitar las dos Unidades de Ejecucién que permitan un desarrollo escalonado
de las previsiones de ejecucion del dmbito garantizando la adecuada
equidistribucion de los aprovechamientos y cargas de urbanizacion y el
cumplimiento de los deberes de cesién.

e Adaptar la edificabilidad urbanistica establecida por las NN.SS. vigentes para el
ambito A.LU."16-ARROAGA-LARREA-AZPI” ( 0,23 m?(t)/m?) a la minima establecida
para este tipo de superficie de suelo de pendiente media = al 15% vy tratarse de un
municipio no obligado a realizar reserva de suelo para vivienda protegida de 0,25
m?(t)/m?2.

(DISPOSICION TRANSITORIA Segunda de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo)

DESCRIPCION DE LA ORDENACION
DESCRIPCION GENERAL

La actuacidén, como ya se ha citado en el apartado anterior, pretende la

ordenacién pormenorizada del dmbito para la implantacién de aproximadamente 28
viviendas de tipologia de baja densidad con parcela privada y la definicidén del sistema
viario necesario para garantizar el acceso a las mismas desde la conexién con la actual
carretera GI-3381.
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La ordenacion propuesta también determina la situaciéon y caracteristicas de la red
viaria peatonal, los espacios libres y equipamientos exigidos al desarrollo residencial del
dmbito.

Por Ultimo, el Plan Parcial define las caracteristicas de los espacios publicos (forma 'y
funcion) vy las infraestructuras necesarias para el servicio de las edificaciones y espacios
propuestos.

V.2- MORFOLOGIA URBANA Y TIPOLOGIA EDIFICATORIA

La actual configuracion urbana del casco de Gabiria estd caracterizada por la
agregacion perimetral de edificios residenciales de baja densidad en torno al nicleo
cenfral determinado por los edificios representativos del municipio; Ayuntamiento,
Parroquia, Escuelas, Frontdn, Zona deportiva, Parque.

Ademds de los edificios histéricos situados a lo largo de la travesia urbana del
nucleo (Larrea Enea, Txoko Baserria, Eliz-Alde, Ostatu, Torrea, Kale-Erdi, Aguirre-Eneaq,..) y a
lo largo de los Ultimos afos (1990-2010) se han ido construyendo los edificios residenciales
que configuran el nucleo urbano central del municipio y la formalizacién de un conjunto
agrupado y notablemente compacto teniendo en cuenta la tipologia edificatoria, uni o
bifamiliar, dominante.

La propuesta de nuevo desarrollo del dmbito trata, tal y como lo adelantan las
NN.SS., de completar ese conjunto, ordenando y ocupando la zona Oeste del casco, y
mantener asi la morfologia concéntrica del centro urbano.

Este criterio ha supuesto, adaptdndolo a las condiciones del terreno, disponer de un
conjunto edificatorio, separado en las dos zonas que determina la carretera general de
acceso al centro urbano, que une los dmbitos mds periféricos;"Kanposantu-Azpi” vy
“Larrea-Ondo” e integra la carretera GI-3381 transformdndola en “travesia urbana” desde
el nuevo enlace situado en su extremo norte junto al acceso al caserio *Arroaga”.

Las dificiles condiciones geomorfolégicas de la ladera Noreste del dmbito ha
obligado a “compactar” la edificacion propuesta disponiendo de una tipologia de
viviendas adosadas (5+3), parcelas “a.10.16.2"y "a.10.16.3",que permite unificar el
acceso a ambas desde la carretera y minimizar la ocupacion del terreno y las
necesidades de movimientos de tierras, que una edificacién mds dispersa exigiria. En esta
zona ademds se dispone la parcela unifamiliar “a.10.16.1" que se sitUa a continuacion del
edificio actual del dmbito A.l.U.2-"KALE", con acceso comun para ambas edificaciones,
desde la travesia urbana del municipio frente a la zona de deportes.

En esta zona y como culminacién del espacio publico generado en la trasera de los
edificios del "Ostatu” y “Kultur etxea” se delimita la parcela de equipamiento publico
prevista para ésta unidad de ejecucion”g.10.16.1".

La parcela "a.10.16.4" que se dispone a continuacidon de las edificaciones que
configuran el dmbito A.LLU.1-“LARREA-ONDO" alberga un nuevo edificio bifamiliar entre el
nuevo vial de conexién desde la GI-3381 y el ramal de enlace que se dispone para ese
dmbito.

Todas ellas configuran la edificabilidad resultante de la unidad de ejecucién
“U.E.16.1". La parcela *a.10.16.3" es la que engloba la edificabilidad asignada al Ayto. de
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Gabiria por ser propietario de la finca catastral "C" (Ref. Catastral 5866043) y por el 15%
de aprovechamiento que le corresponde en esta unidad de ejecucion.

Para las edificaciones restantes, situadas en la zona Oeste del dmbito y asignadas a
la unidad de ejecuciéon “U.E.16.2", el Plan Parcial propone; una secuencia de parcelas,
“a.10.16.5", *a.10.16.6"y "a.10.16.7" con dos edificios bifamiliares (4 viv) cada una de ellas
y la parcela “a.10.16.8", con un Unico edificio bifamiliar, que concluye la secuencia de las
parcelas mencionadas, todas ellas situadas al Oeste del nuevo vial propuesto.

En esta zona se sitUa la parcela "a.10.16.9" con un edificio de viviendas adosadas (3
viv), que se asigna a la cesidon de la edificabilidad que le corresponde al Ayuntamiento
de Gabiria.

En el vértice Sur del nuevo vial que da acceso a las parcelas mencionadas en esta
zona Oeste del dmbito y contigua a la parcela anterior, se sitUa la parcela de
equipamiento puUblico “g.10.16.2".

El conjunto de los edificios podrdn albergar entre 28-31 viviendas dependiendo de
la alternativa que se desarrolle en las parcelas “a.10.16.5-6-7" en las que se admite la
posibilidad de ejecutar sendos edificios de tipologia adosada con una capacidad de 5
viviendas en cada una de ellas.

La ordenacidén del sector se completa con la situacion de los espacios libres y zonas
verdes de cesion que se agrupan en la zona Norte del dmbito y configuran un amplio
espacio de caracteristicas naturales (laderas originales con vegetacion autéctona) y
titularidad publica y la ordenacidn como zona de estancia y paseo de los espacios
situados a continuacién del “Ostatu” y “Kultur Etxea™ desde donde se habilita el acceso
peatonal a la nueva zona del desarrollo urbano que completa el nicleo de Gabiria.

V.3- RED VIARIA.

V.3.1 NUEVA RED VIARIA.

La actuacién de mayor relevancia es la referida a la construccion de un nuevo
enlace viario con la carretera GI-3381 vy la transformacion en travesia urbana (aceras,
alumbrado) del framo de carretera situada entre el nuevo enlace y el centro urbano
contenido en el sector.

La nueva red viaria propuesta se desarrolla en la ladera Oeste del dmbito y conecta
el nuevo enlace viario mencionado y el centro de casco de Gabiria en el actual cruce
junto al Ayuntamiento y Larrea Enea.

Con una longitud de 350m aproximadamente, se ordena con un cardcter de vial
de circulacién mixta de coexistencia de los traficos rodados y peatonales en una Unica
plataforma (5-7m de anchura), sin bordillos y con un pavimento adecuado a tal fin
(asfalto impreso).

El frazado dispuesto se adapta en lo posible a la ladera en la que se asienta para
evitar grandes obras de desmonte y contencidn de los terrenos y para dar servicio a las
nuevas parcelas residenciales propuestas.

El perfil longitudinal elaborado (PL-1.1, PL-1.2) muestra las condiciones senaladas y

las pendientes que se han propuesto en los distintos tramos para evitar al méximo los
rellenos de tierra con mucho espesor, aunque inevitables en la zona de ejecuciéon del
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enlace con la GI-3381, y las obras de contencion de las laderas limitrofes que también de
forma inevitable se producen en el framo infermedio (perfil fransversal PT-5).

El tfrazado mantiene una pendiente minima (entre el 2-6%) frente a las parcelas
propuestas y la incrementa Unicamente en los extremos de su recorrido (10-12%) para
alcanzar los tramos de enlace en ambos lados.

Los perfiles transversales efectuados muestran el equilibrio global entre los
volimenes de desmonte y terraplén que se obtiene con la ordenacién propuesta y la
adecuada disposicidon de los edificios en relacién al estado natural del terreno vy la
estabilidad que les garantiza para resolver la cimentacién de todos ellos.

Las plazas de aparcamiento situadas a lo largo del vial constituyen la dotacién de
este servicio establecido por la legislacion de estdndares dotacionales vigente (26-28
plazas).

Se podria estudiar la posibilidad que el nuevo vial sea de una Unica direccion de
trdnsito rodado, para poder mejorar las condiciones del uso mixto propuesto y la calidad
ambiental de este paseo que se genera entre el centro y la periferia del centro urbano
con importantes vistas hacia las cimas de Zugarramurdi-Trapalata-Aizaleku-Otano y mds
al fondo Gorostiaga y Aitzkorri.

V.3.2 TRAVESIA URBANA GI-3381.

La intervencidon prevista en el framo de la GI-3381 que participa del dmbito se limita,
ademds de la ejecucion del nuevo enlace viario antes mencionado, a incorporar a la
calzada de tréfico existente, la acera peatonal de 2m de anchura que prolonga el framo
actual existente frente al dmbito A.LLU.T-"LARREA-ONDO".

La prolongacién del tframo de travesia urbana de la carretera GI-3381, permite
también, disponer del acceso a las parcelas “a.10.16.2" y “a.10.16.3" con un Unico enlace
rodado para ambas.

V.4- ESPACIOS LIBRES Y DOTACIONES

La dotacién de espacios libres y zonas verdes del dmbito la constituyen las laderas,
a ambos lados de la carretera, situadas al Norte del sector, configurando un amplio
espacio natural (pradera y arbolado autdéctono disperso) que delimita el nuevo dmbito
urbanizado del resto del territorio rural en esa zona.

No se propone ninguna actuacién urbanizadora en su delimitaciéon y se valora su
interés visual (Paisajistico), ambiental y el mantenimiento de un espacio natural que podrd
ir recuperando, en esta pequena porcion del territorio, la riqueza y diversidad del habitat
y especies que alberga y la funcidén ecoldgica esencial que puede desempenar un
territorio no transformado.

La superficie total de los espacios libres y zonas verdes tiene una superficie de 10.887
m?2 en los que se incluyen ademds de las zonas verdes, los espacios libres que se destinan
a los circuitos peatonales, que sirven de acceso entre la carretera y la alameda-paseo de
estancia y el tramo del antiguo camino de acceso al casco desde “Ugarana Bekoa”.

Las Parcelas destinadas a las dotaciones del dmbito tiene una superficie de 811 m?y
estdn situadas; en la zona alta del dmbito junto a la parte trasera de la Al.U.2-*KALE"
(9.10.16.1: 376 m?) con el fin de poder destinarla a usos de equipamiento
complementarios a los existentes en el casco de Gabiria y en la zona baja (g.10.16.2: 435
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m?), al inicio del sector desde el acceso al mismo, junto a la casa Larrea con capacidad
de dar servicio a esta zona del dmbito.

Las parcelas dispone de un aprovechamiento edificatorio de 400m? (200+200 m? s/r)
que permite mediante la construccién de sendos edificios de SS+PB+l generar un
equipamiento local destinado al uso que el Ayuntamiento considere (Comercial, cultural
educativo,...).

La ordenacién propuesta dispone de una zona de aparcamientos con unas 26
plazas, que cumplimenta las exigencias dotacionales publicas establecidas.

La superficie destinada a zonas verdes permitird ejecutar la plantacion de, al
menos, 31 drboles, cumpliendo asi, la dotacidbn minima que exige el decreto de
esténdares para este tipo de suelo y uso.

VI.- ORDENACION URBANISTICA PORMENORIZADA

El Plan Parcial contempla entre sus determinaciones, la pormenorizacion de la
zonificaciéon global establecida en las NN.SS.

VI.1- ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL. ZONIFICACION GLOBAL

En los apartados anteriores se han expuesto los aspectos fundamentales que
caracterizan la ordenacion vy las consideraciones y argumentos utilizados a la hora de
adoptar decisiones.

Superficie del dmbito A.LLU."16-ARROAGA-LARREA-AZPI": 25.268m?

Zonificacion Global

- ZONA A.TO/TO-RESIDENCIAL ..ottt 23.673m?
- ZONAE.10/16-S.G.RED VIARIA (GI-3381) .ceeviririeirreirieineerienieereeieneereeeieesneneneene 1.595m?

VI.2- ORDENACION URBANISTICA PORMENORIZADA

ZONIFICACION PORMENORIZADA Superficie m? Y

- d.10-PARCELAS RESIDENCIALES 9.024 38,12
Total suelo privado 9.024 38,12
e.22-RED VIARIA LOCAL 2.951 12,46
e.22.16.1 “Kale" 313
e.22.16.2 "Cambio de sentido nuevo enlace” 202
e.22.16.3 "Acceso Arroaga” 37
e.22.16.4 “Nuevo acceso Larrea-Ondo” 389
e.22.16.5 "Nuevo vial zona Oeste” 2.010
f.10-ESPACIOS LIBRES 10.887 46,00
£.10.16.1 "Ladera Este” 5.707
£.10.16.2 "Ladera Oeste” 5.180

| g.10-PARCELA DE EQUIPAMIENTO 811 3,42
g.10.16.1 376
g.10.16.2 435
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Total Suelo PUblico 14.649 61,86
Total ZONA A.10/16-RESIDENCIAL 23.673 100
-e.10.16.1-RED VIARIA SUPRAMUNICIPAL 1.595 100
Total ZONA E.10/16-S.G. RED VIARIA 1.595 100
Total “A.l.U.16-ARROAGA-LARREA-AZPI" 25.268 100

VI.3- EDIFICABILIDAD. PARCELAS.

Edificabilidad adaptada a la minima establecida en el Art.77 de la L 2/2006 de
0,25m2(t)/m2.

A continuacién se relacionan la totalidad de las parcelas residenciales resultantes,
correspondiendo al Ayuntamiento de Gabiria las senaladas como “a.10.16.3" vy
“a.10.16.9" por la cesion del 15% de edificabilidad y su participacidn como propietario de
la finca "C” de las aportadas a la gestion del dmbito.

A.LU-16
parcela resultante edificailidad fisica eg'f’;%%%’#ggd

IDENTIFIC. SUPERFICIE (]F(;%;) PB P1  tof.m2/parc. | tot m2s/ras VIV/TOT.
a.10.16.1 647 108 108 108 324 270 1
a.10.16.2 1.212 552 392 392 1.336 1.060 5
a.10.16.3 717 338 236 236 810 641 3
a.10.16.4 600 136 136 136 408 340 2
a.10.16.5 1.398 364 363 363 1.090 908 4 (5)
a.10.16.6 1.355 364 363 363 1.090 908 4 (5)
a.10.16.7 1.356 364 363 363 1.090 908 4 (5)
a.10.16.8 858 136 136 136 408 340 2
a.10.16.9 881 218 217 217 652 543 3
TOTAL AL 9.024 2.580 2.314 2.314 7.208 5.918 28 (31)

VI.4- JUSTIFICACION DE LOS ESTANDARES DOTACIONALES.

Segun establece el Art.9 del Decreto 123/2012 de estdndares urbanisticos, en
sectores de suelo urbanizable cuyo uso predominante sea el residencial, la ordenacion
pormenorizada deberd establecer, con el cardcter de minimas, las siguientes reservas de
terreno:

-Zonas verdes y espacios libres: 10m?2/25m?(t) sobre rasante = 15% de superficie del
sector sin computar los sistemas generales.

5.918 m2(t) s/r /25 m? (t) x 10 m2=2.367,2 m"
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23.673 m?zona A.10/16 Residencial x 0,15= 3.550,95 m?
Reserva de Terreno: 10.887 m2 2 3.550,9 m?
-Aparcamientos de vehiculos:

0,35 plazas/25 m?(t) sobre rasante tfitularidad privada.
5.918 m?(t)/25 m?(t) x 0,35 plz. = 83 plz.

Cada vivienda dispondré de 3 plz. de aparcamiento en parcela privada.

0,15 plazas/25 m?(t) de acceso publico v libre
5.918 m?(t)/25 m?(t) x 0,15 plz= 36 plz.

Reserva de plazas: 36 plz.
-Sistema local de equipamientos: 1 m2(t)/25 m?2(t) s/r de uso residencial.(privado o
publico).
5.918 m2(t) s/r /25 m?(t) x 1 m?(t)= 236,72 m?2(t)

Reserva de Terreno:

PARCELA SUPERFICIE  EDIFICABILIDAD TITULARIDAD
“g.10.16.1" 376 m? 250 m2(1) PUblica
“9.10.16.2"  435m? 250 m?(1) PUblica
TOTAL 811 m? 500 m2(f) 2 236,72 m?(1)

-Para vegetacion: plantaciéon de 1 drbol/vivienda.

Reserva de Terreno:

La gran superficie de zonas verdes y espacios libres propuestos (10.887 m?) permitird
la plantacion de al menos 31 drboles, configurando con ellos el espacio de la “alameda”
situada en la zona alta préxima al casco histérico y los vinculados al uso peatonal y de
equipamiento propuestos.

Se considera que las reservas de terrenos establecidas cumplimentan también las
exigencias senaladas en el vigente Reglamento de Planeamiento Urbanistico (Art.10 del
Anexo del RD 2.159/1978)

VIL.- CONDICIONES DE GESTION Y EJECUCION

Se propone como Sistema de Actuacidn el de Concertacién, desarrollado
mediante dos Unidades de Ejecucién.(Plano O-06)
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PARTZELA
PARCELA

Al A2

D1 D2

TITULARRA
TITULAR

PERTENECIDOS DEL C° ARROAGA

GARMENDIA
GABIRIAKO UDALA

PERTENECIDOS DEL C° ARROAGA

LARREA ENEA

ERREF. KAT.
REF. CAT.

5866013
5866051
5866043
5866050
5866049

TOTAL PARCELAS PRIVADAS AFECTADAS

DIPUTACION FORAL DE GIPUZKOA -RED VIARIA-

GABIRIAKO UDALA -RED VIARIA-

TOTAL DOMINIO PUBLICO

TOTAL SUPERFICIE A.l.U. "16 ARROAGA - LARREA-AZPI"
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ALZALERA  SUPERFICIE

U.E-16.1 U.E-16.2 DE-NE,RA
5.613 m? 943 m? 6.556 m?
1.270 m? 1.270 m?
1.202m? 1.202 m?
946 m? 7.769 m? 8.715m?
5.701 m? 5.701 m?
2031 m? 14413 m? 23.444m?
457 m? 1.138 m? 1.595m?
229 m? Om? 229 m?
686 m? 1.138 m? 1.824 m?
9717 m? 15551 m?  25.268 m?

La delimitacion propuesta para la delimitacion de ambas unidades de ejecucion se
ha efectuado teniendo en cuenta las determinaciones contenidas en el Art.144 de la L
2/2006 aungue serd el Programa de Actuacion Urbanizadora el que determine la
delimitacion definitiva de las mismas.

U.E-16.1
Ne VIV
FINCAS APORTADAS PARCELAS ACT. SUP. M2 % SUELO.PRIV  %EDIFIC edific. 11
Al 5866013 5613 62,15 52,83 1.221 6
B 5866051 1270 14,06 11,95 276 il
s 5866043 1202 13,31 11,31 261 1
D1 5866050 946 10,48 8,90 206 1
TOTAL PRIVADO 9031 100,00 1.964 9
DIP.FORALGIPU -VIARIO- 457
AYTO. GABIRIA -VIARIO 229
TOTAL SGV+SLV 686
15% CESION 15 347 2
U.E-16.1
parcela resultante edificabilidad fisica edlflcgpllldad
urbanistica
IDENTIFIC.  SUPERFICIE |PSS (10%) PB P1 tot.m2/ud. |tot m2s/ras N° VIV
a.10.16.1 647 108 108 108 324 270 1
a.10.16.2 1.212 552 392 392 1.336 1.060 5
a.10.16.3 717 338 236 236 810 641 3
a.10.16.4 600 136 136 136 408 340 2
TOTALU.E |3.176 1.134 872 872 2.878 2.311 11
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U.E-16.2
Ne VIV
FINCAS APORTADAS PARCELAS ACT. SUP. M2 % SUELO.PRIV %EDIFIC edific. 17
A2 5866013 943 6,54 5,56 201 1
D2 5866050 7769 53,90 45,82 1.653 8
E 5866049 5701 39,55 33,62 1.213 6
[ TOTAL PRIVADO 14413 100,00 3.066 15
DIP.FORAL.GIPU -VIARIO- 1138
AYTO. GABIRIA -VIARIO 0
TOTAL SGV+SLV 1138
15% CESION 15 541 3
U.E-16.2
parcela resultante unidad edificatoria edIfICGfl)III.dCId
urbanistica
IDENTIFIC. SUPERFICIE | PSS (100%) PB P1  tot.m2/ud.| tot m2s/ras [ N° VIV
a.10.16.5 1.398 364 363 363 1.090 908 4(5)
a.10.16.6 1.355 364 363 363 1.090 908 4(5)
a.10.16.7 1.356 364 363 363 1.090 908 4(5)
a.10.16.8 858 136 136 136 408 340 2
a.10.16.9 881 218 217 217 652 543 3
TOTAL U.E 5.848 1.446 1.442 1.442 4.330 3.607 17(20)

El desarrollo pormenocrizado del dmbito definido se regulard en el documento C
“Estudio de las Directrices de Organizacion y Gestidon de la Ejecuciéon.Estudio de
Viabilidad Econdmico-Financiera” el que establezca las condiciones de inversion y
viabilidad de la ordenacién y su edificabilidad.

VIIl.- URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS
VIILT- CRITERIOS DE CALIDAD Y DISENO.

El desarrollo de las obras de urbanizacién del dmbito A.lLU.16-"ARROAGA-LARREA-
AZPI" deberd de establecerse en el correspondiente Programa de Actuacion
Urbanizadora y los Proyectos de Urbanizacién de las Unidades de Ejecucidén que el mismo
establezca.

Los Proyectos de Urbanizacién podrdn reajustar el diseno y las condiciones formales
y funcionales de la ordenacion establecida en este Plan Parcial sin que ello suponga
merma alguna en las dimensiones globales de los espacios de uso y dominio publico.

Las condiciones de calidad de los materiales y de los servicios necesarios para la
adecuada urbanizacién del dmbito se someterdn al criterio del Ayuntamiento de Gabiria
y a las condiciones técnicas reglamentarias que la normativa especifica establezca en
cada caso.

La urbanizacion de los espacios puUblicos garantizardn especialmente el
cumplimiento de las exigencias de disefo y calidad necesarias para dar cumplimiento a
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la “Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la promocion de la accesibilidad” y el “Decreto
68/2000, de 11 de abril, por el que se aprueban las Normas Técnicas sobre condiciones de
accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas de
informacion y comunicacion.” (Anejo ll, condiciones técnicas sobre accesibilidad en el
entorno urbano).

VIII.2- INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS.

El dmbito A.l.U.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" dispone de todos los servicios necesarios
para el desarrollo de los usos actividades previstos. El Programa de Actuacion
Urbanizadora vy los Proyectos de Urbanizacidn deberdn adaptar las redes de servicio
existentes a las dimensiones necesarias debidas al aumento de la edificabilidad prevista y
a las condiciones normativas que pudieran afectarle en el momento de la redaccién y
ejecucion de las obras e instalaciones precisas.

Las condiciones de abastecimiento y saneamiento de aguas residuales se
someterdn al control de Gipuzkoako Ur Kontsortzioa.

Las redes de servicio dependientes de las empresas suministradoras de energia
eléctrica, telefonia y gas natural se someterdn al control de las mismas.

VIIl.2.1-  Abastecimiento de agua.

La red actual de suministro de agua potable deberd ampliarse al objeto de dar
servicio a las nuevas parcelas residenciales y de equipamiento propuesta en el dmbito y
a las necesidades de riego y proteccién contra incendios que deban de considerarse.

VIIl.2.2- Red de saneamiento.

La red existente de saneamiento es de tipo separativo y la ampliaciéon y mejora de
la misma deberd de mantener el sistema incorporando a la red de aguas pluviales la

totalidad de los nuevos espacios publicos definidos.

La nueva edificacién prevista deberd de disponer de los puntos de acometida
necesarios para la conexién de sus instalaciones a la red publica de servicio.

VIIl.2.3- Red de alumbrado publico.

La instalacién de alumbrado publico se ajustard a las nuevas condiciones de
ordenacién de los espacios publicos del dmbito y a los criterios técnicos municipales para
la ejecucion de la instalacién necesaria.

VIIl.2.4- Red de energia eléctrica.

El suministro de energia eléctrica en baja tension deberd de garantizar el servicio a
la nueva edificacién prevista y dispondrd de los elementos de distribucion y acometida
adecuados a la reglamentacion vigente.

La totalidad de las lineas de servicio deberdn de ser subterrdneas.

VIIl.2.5- Red de telefonia y telecomunicaciones.
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Las obras de urbanizacidn deberdn de ampliar la red de servicio de
telecomunicaciones existente a las necesidades de acometida de la nueva edificacion
prevista y deberd de soterrar todas las lineas de servicio existentes.

La gestion del dmbito A.LU."16-ARROAGA-LARREA-AZPI" asumird la ejecucion de
todas las infraestructuras de servicio necesarias para el servicio a las edificaciones
residenciales y de equipamiento propuestas en este Plan Parcial y en concreto las de:

Red viaria Local (calzada, aparcamientos)
Aceras y servicios de la Red viaria general (tfravesia urbana).
Redes de servicio:

- Abastecimiento de agua potable.
- Saneamiento de fecales.

- Saneamiento de pluviales.

- Energia Eléctrica

- Telefonia y Telecomunicaciones.

- Alumbrado publico.

No se considera la posibilidad de establecer un sistema de suministro de energia
comunitario (gas natural, GLP) teniendo en cuenta la escasa entidad de la intervencion
edificatoria y el fraccionamiento que puede tener su desarrollo, circunstancia que impide
una importante inversion inicial de dificil reversion.

Consideramos que el cumplimiento adecuado de las actuales exigencias de
eficiencia energética para este tipo de viviendas de muy baja densidad, pasa por
adoptar sistemas de alta eficacia energética (aerotermia, calderas de biomasa, etc.)
que se implanten de forma unitaria para cada fase de promocidén que se desarrolle.

[ ]

Lasarte Oria, a Marzo de 2321

"
A, A

f’F-do.: J.M. Toledo Etxepare.- Arquifeeto.

A e . —

W/

Fdo.. Nikolas Barandiaran Contreras.- Arquitegto

v
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ANEXO 01: NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL A.1.U.16-“ARROAGA-LARREA-AZPI".
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ALU. «16-ARROAGA-LARREA-AZPI» (Superficie: 25.785 m?)

I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

Dar respuesta a la demanda residencial del municipio pro-
poniendo un nuevo desarrollo residencial perimetral al oeste del
casco destinado a acoger una tipologia de edificios uni o bifa-
miliar con jardin para la que se avanza una imagen de ordena-
cion que se remite no obstante al correspondiente Plan Parcial
cuya redaccién y tramitacién se plantea impulsar desde la ini-
ciativa municipal. '

Ordenar un méximo de 28 nuevas viviendas para cuya eje-
cucion el correspondiente Plan Parcial propondra la delimita-
cién de una o varias unidades de ejecucion, fijando el sistema
de actuacién a seguir.

Obtener una parcela dotacional local —espacios libres y
equipamientos— para la que se plantea su ubicacion en conti-
nuidad con las parcelas de equipamiento municipales situadas
en el A.LLU. 5 asi como el objetivo de relacionar la zona baja
situada al oeste del casco con la plaza alta del mismo.

Reservar el suelo necesario para dar continuidad en el area
al viario interno del A.I.U. 1, resolviendo en un unico punto la
interseccion con la carretera GI-3381, precisamente en el enlace
ya existente que da acceso en la actualidad a los caserios
Arroaga y Artzain.

II. REGIMEN URBANISTICO GENERAL
1. Calificacion global.

ZONA A.10/16 (Residencial) (Superficie: 25.023 m?)
— Condiciones particulares de edificacién:
Edificabilidad zonal: 0,23 m?(t)/m?.
Aprovechamiento edificatorio zonal (orientativo): 5.755 m?(t).

Parametros reguladores de la forma de la edificacion:
Perfil de edificacion: I11/11.

Altura de edificacion:

A aleros horizontales: 9,00 m.

A cumbrera en cubiertas a dos aguas: 11,50 m.

Retiro minimo de la edificacién respecto del limite de par-
cela: 3,00 m.

Condiciones particulares de uso:

Nimero maximo de viviendas: 28 viv.
Condiciones de parcelacion:

Superficie minima de parcela residencial: 600 m?.

Frente minimo de parcela residencial a vial rodado: 25 m.
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ZONA E.10/7 (Red Viaria) (Superficie: 762 m?)

2. Régimen juridico de desarrollo y efecucion.
— Clasificacién del suelo: Suelo Urbanizable.

- Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento:
Plan Parcial de iniciativa municipal.

— Régimen general de asignacion del aprovechamiento
urbanistico: Area de reparto: La zona global residencial consti-
tuye en su totalidad el area de reparto A.R.2.

Aprovechamiento Tipo: 0,23 m*(t) (A.10)/m? (Se excluye a
los efectos del calculo del aprovechamiento tipo el suelo
incluido en el sector ocupado en la actualidad por el sistema
general viario que se consolida).

— Programa de actuacion: Ejecucion del Plan Parcial.

El plazo méximo para la formulacion del Plan Parcial
correspondiente serd de dos afios contados a partir de la apro-
bacion definitiva de las presentes Normas Subsidiarias. ‘

3. Determinaciones de ordenacién pormenorizada con
rango de planeamiento general.

El Plan Parcial debera contemplar en su ordenacion —zoni-
ficacion pormenorizada—~ la localizacién de las dotaciones de
equipamiento y espacios libres locales de acuerdo con el gré-
fico que se adjunta a la presente Norma Particular.

III. ORDENACION PORMENORIZADA

1. Calificacion pormenorizada.

Las condiciones de Zonificacién pormenorizada en ¢l Arca
se ajustaran a las determinaciones que se recojan en el corres-
pondiente Plan Parcial en desarrollo de la normativa establecida
en la presente Norma Particular y muy especialmente de las
determinaciones de ordenacién pormenorizada con rango de
planeamiento general preestablecidas.

2. Obras de Urbanizacion e infraestructuras de servicios
urbanos.

Todas las obras de urbanizacion necesarias para la ordena-
cion del nuevo desarrello previsto, incluidas aquellas que per-
mitan integrar la pieza en el area urbana del municipio, consti-
tuirdn cargas asignadas a los aprovechamientos ordenados, con
excepcion de aquellas obras que especificamente se asighan al
desarrollo del A.L.U. 1.
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Delimitacion de los dmbitos vigentes en en el nicleo urbano principal de Gabiria (NN.SS)
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ANEXO 02: NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD EN EL ENTORNO URBANO.

APARTADO NORMATIVA. Decreto 68/2000 de 11 de Abril. Anejo lI PROYECTO
ITINERARIOS ANCHO Min. General A>200cm A =200
PEATONALES Si densidad. d<12viv/ha A > 150 cm, con rellanos
) infermedios
(Anejo Il Arf32) @=180cm/20m max.
PENDIENTE Longitudinal P<6% P=6

Transversal P <2%.Recomd.1,5% P=15
PUblicos y Privados ALTURA Libre de paso h>2,20m h=--
de uso comunitario. | BORDILLO acera Altura méxima. h<12cm h=10cm

Excepcionalmente, cuando en la construccién de itinerarios peatonales aparezcan contradicciones con la
normativa urbanistica o sectorial concurrente en el drea o sean de difici materializacion por razones
topogrdaficas, serd preciso justificar la solucién en un informe de los Servicios Municipales, previo a la concesién
de licencia.

PAVIMENTO
(Anejo II, Art.3.3.)

Pavimentos Duros. Antideslizante vy sin resaltos. X
Pavimentos Blandos. Suficientemente compactados, que impidan | X
deslizamientos y hundimientos.

Rejas y registros de los itinerarios y pasos peatonales, enrasados con el
pavimento circundante de material antideslizante ain en mojado, serdn
de cuadricula de apertura < 1,0x1,0 cm, si invade el ancho minimo. del
itinerario peatonal y sino de 2,5x2,5cm.

Alcorques. Serdn elementos enrasados al pavimento y no deformables.
De ser enrejados cumplirdn con lo anteriormente dispuesto para Rejas y
registros.

SENALIZACION Anejo IV: De Desniveles, Depresiones y Cambios de Cota, mediante Franjas Senalizadoras, Perpendiculares
al sentido de marcha, de Anchura > 1m y con Pavimento de textura y color diferentes.

Rejilla=

VADOS DE
VEHICULOS
(Anejo II, Art.3.4)

El itinerario peatonal que afraviesen no debe verse afectado por pendientes superiores a las
definidas para los ifinerarios peatonales.

Cuando lo anteriormente expuesto no pueda darse, al menos 150cm de acera respetardn
dichas pendientes. Si la acera fuese de 150cm, se deberd rebgjar el bordillo.

PASO DE
PEATONES
(Anejo Il, Art.3.5)

VADO PEATONAL. Planos inclinados:

ANCHO minimo a cota de calzada = Paso peatones A=200m

PENDIENTE Longitudinal P <8% P =8%
Transversal P<15% P=1"5%

ACERA a respetar de anchura A>150cm A=150

En aceras estrechas rebajar la acera en todo el ancho del paso peatonal con planos inclinados que respeten
las pendientes fijadas

ISLETA A nivel de calzada

A > 2m. en viales con doble A=
sentido y tres o mads carriles:
SENALIZACION Anejo IV: El pavimento en las isletas y en el ancho del vado peatonal ampliado en un metro en todo su

perimetro serd igual a la franja sehalizadora, materializado a través de baldosas u ofro tipo de material con protuberancias o
tetones de 25mm de @, 6émm de altura y 67mm de separacién entre centros, antfideslizantes y contrastadas en color.

ANCHO

PARQUES, ANCHO (CAMINOS y SENDAS) [ A>2,00m A=2m
DESNIVELES Mediante ltinerario Peatonal A= p=

JARPINES’ PLAZAS DESNIVELES > 0,40m Elementos continuos de proteccion

(Anejo II, Art.3.6)

ESCALERAS DIRECTRIZ recta Directriz =

Directriz caracol o abanico, sihuella minima > 35 cm
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(Anejo Il, Art.3.7)

ANCHO
HUELLA
CONTRAHUELLA
Prohibido sin contrahuellas
N° PELDANOS minimo -mdximo
Extremo libre escaldn resalto
DESCANSILLO. FONDO
PASAMANOS
Para cualquier ancho
Para ancho > 240 cm
uno a
otro a
Prolongacién en los extremos
ALTURA LIBRE bajo escalera
Intfrados del framo inferior
PAVIMENTO
BANDAS en borde peldafio

A>200cm
h>35cm
t<15cm

3<N°<I2
h>3cm
B>150cm

Obligatorio a ambos lados
Ademds intermedio

H=100+5cm
H=70+£5cm
L=45cm
H>220cm

Cerrarlo hasta 220cm
Antideslizante

A = 5-10cm, antideslizantes y de
textura y color diferentes

I~ I xT
1l

A=

SENALIZACION Anejo IV: Se dispondrd sefnalizacion tdctil en los accesos. y mediante franja
peatonales. Se dispondrdn placas de orientacién en los pasamanos de los edificios publicos de in

varias opciones

senalizadora en los itinerarios
terés general y vestibulos con

RAMPAS
(Anejo Il, Art.3.8)

ACCESOS
PENDIENTE
Longitudinal
Transversal
ANCHURA

BORDILLO LATERAL

LONGITUD md&xima sin rellano
RELLANO INTERMEDIO. Fondo
PASAMANOS:
Para cualquier ancho
uno a
otro a

Prolongacién en los extremos
PAVIMENTO

@ >180cm

P<8%
P<1,5%
A>200cm
H>5cm
L<10m
B>200cm

Obligatorio a ambos lados
H=100+5cm
H=70+5cm

L=45cm

Antideslizante

=

—TITT
o

SENALIZACION Anejo IV: Mediante franja sefalizadora en los itinerarios peatonales. Se dispondrdn placas de orientacion
en los pasamanos de los edificios publicos de interés general y vestibulos con varias opciones.

APARCAMIENTOS
(Anejo I, Art.3.11)

RESERVA

1 cada 40 plazas o fraccion

Recorrido peatonal enfre dos reservas < 250m
Situacién junto a accesos y cerca itinerarios peatonales
Si reserva proxima a paso peatones. Espacio libre A > 200 cm

ANCHO de plaza
LARGO de plaza

A>360cm
L>600cm

En BATERIA, si no es posible L = 600cm se admite L=500cm.
En LINEA si no es posible A = 360m se admite la del resto de vehiculos manteniendo el largo establecido
debiendo ser las reservadas colindantes al paso peatonal..

N° de plazas =1
R=

A=
A =250
L =500

Tipo = bateria

SENALIZACION: Mmediante simbolo interacional de accesibilidad en el plano vertical y horizontal y prohibicién de aparcar

al resto de vehiculos.

MOBILI. URBANO
(Anejo Il, Art.4)

Se entiende como tales, al conjunto de objetos a colocar en los espacios extferiores superpuestos a los
elementos de urbanizacion; Semdforos, Sefales, Paneles Informativos, Carteles, Cabinas telefonicas, Fuentes
publicas, Servicios Higiénicos, Papeleras, Marquesinas, Asientos y otros de andloga naturaleza.

NORMAS GENERALES

Se dispondrdn de forma que no interfieran la accesibilidad
Se disefardn y ubicardn de forma que puedan ser utilizados por personas con dificultad en la

accesibilidad.

En las aceras se colocaran en el borde exterior, sin invadir los 200cm de itinerario peatonal o
150cm en densidades de 12viv/ha, ni invadir vados y pasos peatonales.
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Se dispondrdn alineados longitudinalmente en el itinerario peatonal
Elementos salientes de fachada fijos 0 méviles que interfieran un itinerario
peatonal, Marguesinas, etc h >220cm h=
Elemento fijo o movil a h < 220cm, se prolongard hasta el suelo.
[l
Elementos Trasparentes 2 Bandas de a=20cm,
colocadas una a h =90cm
ofra ah=150cm
CONTEDORES, BOCAS h =90cm h=
PAPELER., BUZON, o | CONTENEDORES Fuera del itinerario peatonal O
andlogos
(Angjo I, Art.4.2.2.5)
FUENTES y BEBEDE. | Aproximacion a cota
. Rejillas antideslizantes en seco y mojado >2,5cm x 2,5cm [l
(Anejo I, Art.4.2.2.6) . . .
Si el accionamiento es manual h <90cm
BANCOS Asiento con respaldo y reposabrazos h = 40-50cm X
. Reposabrazos h =20-25cm O
(Anejo il Art.4.2.2.7) Distancia méxima entre varios bancos d =50m d=

Complementariamente a los anteriores y ajustdndose a las condiciones ergondémicas para sentarse y levantarse se podrdn utilizar
ofros.

BOLARDOS
(Angjo I, Art.4.2.2.8)

Los Bolardos o Mojones serdn visibles por color y volumen, no suscepfibles de enganches.

P. INFORMACION
(Anejo I, Art.4.2.2.9)

Sistemas de Informacién Interactivo (Anejo 1V)

Acceso con espacio libre @ >180cm o=
Teclado, ligeramente inclinado h =90-120cm ]
Pantalla entre 30-40° inclinacién h = 100-140cm ]

ELEMENTOS
PROVISIONALES.

La proteccién serd mediante vallas estables y continuas que no tengan cantos vivos, no sean
autodeslizantes y resistan al vuelco.
Prohibido la sustitucion de vallas por mallas, cuerdas, cables o similares

Projecmon,y Distancia del vallado a zanjas, acopios, etc  d > 50cm d=
Senalizacién Luces Rojas, deberdn tener los elementos de proteccion y permanecerdn
(Anejo Il, Art.4.3) encendidas en horarios de iluminacion insuficiente.
ltinerario peatonal garantizado a>150cm
Sila acera fuese menor de 150cm a = Acera a=
Elementos de andamiagje arriostrando a h < 220m, deberdn ser
senalizados y protegidos adecuadamente hasta el suelo en longitudinal
al itinerario.
OBSERVACIONES
[ \

Fdo. EL ARQUIFECTO: 5\ 1 J.MFoledo Etxepare.

N. Barandiaran

| ‘\\] Contreras.
4|
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ANEXO.03: INFORME DE IMPACTO EN FUNCION DEL GENERO.
1.- INTRODUCCION.

El objeto de este informe es el de evaluar el Plan Parcial del A.lLU.16-"ARROAGA-
LARREA-AZPI" desde la perspectiva de sus posibles impactos en funcion del genero, de
conformidad con las previsiones establecidas en las disposiciones mencionadas en el
siguiente epigrafe.

2.- MARCO GENERAL DE ELABORACION DE ESTE INFORME.

Este informe se elabora en el marco general conformado por, entre ofras, las
disposiciones siguientes:

Promovidas por la Administracion del Estado:

- Leypara laigualdad efectiva de mujeres y hombres, de 22 de marzo de 2007
(Ley 3/2007).

- Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, de 30 de octubre
de 2015 (RDL 7/2015) (articulos "20.1.c", etc.).

Promovidas por la Administracién de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco

- Ley 4/2005, de 18 de febrero, para la lgualdad de Mujeres y Hombres,
promovida en la CAPV.

- Las Directrices aprobadas por el Consejo de Gobierno del Gobierno Vasco
mediante la resolucién 40/2012.

3. EL AMBITO AFECTADO POR LA ORDENACION DEL PLAN PARCIAL. OBJETIVOS Y
PROPUESTAS GENERALES.

A contfinuacion tfrasladamos el contenido del aparfado  “IV3.- CRITERIOS Y
OBJETIVOS GENERALES DE LA ORDENACION" de la Memoria de este documento:

“En desarrollo de los criterios y objetivos de ordenacién establecidos en la norma particular
del A.LLU."16-ARROAGA-LARREA-AZPI" se propone:

e Adecuar la nueva oferta de desarrollo residencial del dmbito a las condiciones mds
favorables (y menos costosas) para su integracion en el territorio natural y en la morfologia
del nucleo urbano existente de Gabiria completando el casco histérico con la forma mds
compacta posible.

e Resolver el acceso viario desde la carretera GI-3381 de la manera mds sencilla posible
concenfrando en ese punto las maniobras de acceso al sector y al A.lLU."1-LARREA-ONDQO" y
fransformar el tramo de la carretera, a partir del nudo de enlace hacia el centro de Gabiria
en "travesia urbana” (aceras peatonales).

e Disponer de un amplio espacio de zonas verdes de cesidn en las laderas situadas a ambos

lados de la carretera en el exiremo Norte del dmbito configurando un gran espacio natural
publico de entrada al casco urbano.
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e Ordenar y urbanizar los espacios situados en las inmediaciones de los edificios
dotacionales del dmbito colindante A.L.U.5-“"Gabiria Herrigunea” (“Ostatu”, “Kulturetxea”)
generando un nexo de unidn entre la zona consolidada y la nueva ordenacién e
incorporando a esta zona la dotacién de equipamiento publico de cesidn que exige el
decreto de estdndares urbanisticos.

e Proceder a la urbanizacién del viario e infraestructuras necesarias para el desarrollo
edificatorio residencial del dmbito con un trazado que conecte el nuevo acceso a la GI-3381
en las inmediaciones del Caserio Arroaga hasta el enlace con la red viaria existente del
municipio en la zona de los edificios “Larrea” y “Txoko".

e Delimitar las dos Unidades de Ejecucidon que permitan un desarrollo escalonado de las
previsiones de ejecucion del dmbito garantizando la adecuada equidistribucion de los
aprovechamientos y cargas de urbanizacion y el cumplimiento de los deberes de cesién.”

4.—JUST|FICA(;ION DE LA AUSENCIA DE RELEVANCIA DEL DOCUMENTO DESDE EL PUNTO DE
VISTA DEL GENERO.

4.1.- MOTIVOS.

Las propuestas de ordenacién pormenorizada del Plan Parcial carecen de
relevancia desde el punto de vista del género en atencidén, entre otras, a las razones
siguientes:

De conformidad con lo establecido en el apartado "2.1.a"de la Directriz Primera
(Resoluciéon 40/2012)

1) Los proyectos de disposiciones de cardcter general, a saber, proyectos de normas juridicas
con rango de ley o de reglamento, han de ir acompanados del Informe de Impacto en
Funcion del Género, con excepcion de los siguientes:

a) Aquellos que carezcan de relevancia desde el punto de vista del género, porque
su incidencia en la situacién de mujeres y hombres sea nula o minima, entre los
cuales se incluirdn en todo caso los proyectos que no afecten a los derechos e
infereses legitimos de los ciudadanos o ciudadanas. En este caso el érgano
competente para elaborar la norma deberd emitir, en lugar del Informe de Impacto
en Funcién del Género, un informe donde se justifique debidamente la ausencia de
relevancia desde el punto del vista del género, en los términos previstos en el anexo
Il a estas directrices, y Emakunde-Instituto Vasco de la Mujer a su vez habrd de
evacuar su correspondiente informe de verificacion.

Considerado en ese contexto, el objefivo del Plan Parcial no constituyen
disposiciones de cardcter general ni se corresponden con proyectos de normas juridicas
con rango de ley o de reglamento.

El Plan Parcial trata Unicamente de ordenar pormenorizadamente (ordenacion
urbanistica) el suelo delimitado por las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de
Gabiria.

Debido a ello, cabria concluir que el expediente no requiere el citado Informe.
El Plan Parcial y sus propuestas no inciden en cuestiones relacionadas y/o
condicionadoras del acceso de hombres y mujeres a los recursos y a las actividades:

servicios; equipamientos; asociaciones y organizaciones socio politicas : actividades
culturales y medios de comunicacion; la educacion en sus distintos niveles; becas; el
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frabajo y el empleo; otros derechos bdsicos (salud, vivienda ..); la composicién de
comisiones, enfidades , tribunales; etc.

4.2.- CONCLUSIONES.
En atencidon a lo expuesto, el Plan Parcial del A.l.U.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" y sus
propuestas no inciden de manera diferenciada en hombres y mujeres y en cuestiones

relacionadas con la igualdad de trato y oportunidades entre hombres y mujeres vy, por
tanto, carecen de afecciones e impacto en materia de género.

'
Lasarte Oria, a Marzo de %021

/
o

Fdo.: Nikolas Barandiaran Contreras.- Arquitecto
!

31



PLAN PARCIAL A.l.U.16-*“ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA

DOCUMENTO A: MEMORIA

ANEXO.04: INFORME DE EVALUACION DEL IMPACTO SOCIOLINGUiSTICO.

1.- INTRODUCCION:

La Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi, en su articulo 7
dedicado a las "competencias de las entidades locales y de los municipios respecto del
uso del euskera '; establece en su apartado 7° lo siguiente:

"En el procedimiento de aprobacion de proyectos o planes que pudieran afectar a
la situacion sociolingUistica de los municipios se evaluard su posible impacto respecto a la
normalizacién del uso del euskera, y se propondrdn las medidas derivadas de esa
evaluacién gue se estimen pertinentes."

El articulo 7 de la Ley 2/2016 normativiza las competencias de los municipios
respecto del uso del euskera, atribuyéndoles competencia para fomentar su uso vy
normalizacién en los servicios municipales, asi como de fomentar y dinamizar el uso del
euskera en su dmbito territorial.

Asi lo viene a proclamar en su Predmbulo al significar que el texto legal recoge,
colocdndolo en un lugar preeminente de la ley, el tratamiento del euskera, lengua
propia del pueblo vasco, en el dmbito de la Administracion local de la Comunidad
Auténoma de Euskadi.

Ello se refleja en la clara opcién de la ley por un modelo cultural y lingUistico propio
en las relaciones locales, con una apuesta clara por la preservacion, asentamiento y
desarrollo del euskera, para que la Administracion local vasca pueda ser realmente
euskaldun, con todo lo que ello implica; por ejemplo, que el euskera pueda ser su lengua
normal de frabagjo, y que su conocimiento no se quede, como ocurre en numerosas
ocasiones, en una mera exigencia formal para el acceso al empleo local. En este sentido,
la Administracion local debe ser ejemplo y guia de su plena recuperacion, y ello pasa por
la apuesta clara de la misma una progresiva euskaldunizacién de su funcionamiento
(literalmente extraido del Predmbulo) .

De ahi que la ordenacién del territorio -y su traslacién al urbanismo- tiendan a velar
por la cooficialidad efectiva del euskera en el espacio fisico, en los hdbitats o nicleos de
convivencia, mediante las medidas que resulten oportunas en cada caso.

2. INCIDENCIA DEL PROYECTO EN LA REALIDAD SOCIO-LINGUISTICA

Cuanto queda formulado en el apartado anterior tiene su razdn de ser en aquellos
programas, planes y documentos de cardcter y naturaleza territorial y / o urbanistica
cuya sola formulacion y entrada en vigor, por si misma, ofrece capacidad suficiente para
regular, distribuir y programar los flujos de crecimiento-movimiento ocupacion del territorio
por parte de la poblacién a escalas o magnitudes que afecten a un significativo nimero
de habitantes.

Centrdndonos en el nivel municipal, la incidencia del urbanismo en la realidad socio
-lingUistica del municipio tiene su momento procesal de andlisis y diagndstico en el marco
de los ciclicos procesos de revision de planeamiento general

Sin embargo, en el caso del presente documento vy debido a su cardcter de

desarrollo pormenorizado de los objetivos estructurales del Planeamiento General del
Municipio cabe considerar suficiente el mandato establecido de su difusion y publicacion
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en las dos lenguas oficiales garantizando asi que los ciudadanos sean informados vy
atendidos en la lengua oficial que elijan.

Lasarte Oria, a Marzo d'ia 2021

Fdo.: Nikolas Barandiaran Conftreras.- Arquitécto.
!
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TITULO PRELIMINAR.- DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA
APLICACION DEL PLAN PARCIAL.

Articulo 1.-  Ambito de aplicacién

El presente Plan Parcial serd de aplicacion desde su enfrada en vigor, en el
dmbito de intervencion urbanistica A.LU.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI", delimitado en
las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Gabiria aprobadas
definitivamente por el Consejo de Diputados en sesidon de 7 de enero de 2003.

Articulo 2.- Entrada en vigor y condiciones de vigencia

1. El Plan Parcial entrard en vigor al dia siguiente de la publicacién del acuerdo de su
aprobaciéon definitiva y regird hasta que sus determinaciones sean modificadas
total o parcialmente con los requisitos legalmente establecidos, o derogadas por
completo por la aprobacién de un instrumento de planeamiento de dmbito
superior o de igual rango que asi lo establezca.

2.  La nulidad, anulacién o modificaciéon de alguna de las determinaciones del
documento del Plan Parcial no afectard a la validez de las restantes, salvo en el
supuesto de que alguna de ellas resulte inaplicable por circunstancias de
interrelacién o dependencia de aquellas.

Articulo 3.- Marco normativo del proyecto

El Plan Parcial desarrolla el contenido de las citadas Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal de Gabiria y en particular las determinaciones contenidas en
las Normas Urbanisticas Particulares referidas al dmbito A.l.U.16-“ARROAGA-LARREA-
AZPI".

Articulo 4.-  Obligatoriedad

1.  Todos los actos de edificacidn y uso del suelo que se realicen dentro del territorio
qgue comprende el Plan Parcial se deberdn ajustar a las determinaciones de
ordenacidén en él establecidas, y a las que en desarrollo del mismo establezca el
Programa de Actuacion Urbanizadora, los Proyectos de Urbanizacion vy
Reparcelaciéon correspondientes.

2. Podrdn autorizarse en el dmbito, usos u obras justificadas de cardcter provisional,
gue no dificulten la ejecucién del presente Plan Especial, las cuales habrdn de
demolerse cuando lo acordare el Ayuntamiento sin derecho a indemnizacién. La
autorizacion, aceptada por el propietario deberd inscribirse, bajo las indicadas
condiciones, en el Registro de la Propiedad.

Articulo 5.- Requisitos generales para la ejecucion.

1. Parala ejecucion del contenido del presente Plan Parcial serd necesaria la previa
aprobacion definitiva del Programa de Actuacion Urbanizadora, Proyecto de
urbanizacién Y Proyecto de Reparcelacién de cada Unidad de Ejecucién que se
establezca.
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2. Podrd edificarse en el dmbito antes de que los terrenos estén totalmente
urbanizados siempre que se cumplan los requisitos siguientes:

d) Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacién
del proyecto de reparcelacién.

b) Que, por el estado de redlizacion de las obras de urbanizacion, la
Administracién considere previsible que, a la terminacion de la edificacion,
la parcela de que se trate contard con todos los servicios necesarios para
tener la condicién de solar.

c) Que en el escrito de la solicitud de licencia se recoja el compromiso de no
utilizar la construccion hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacion
y de establecer tal condicidn en las cesiones de derechos de la propiedad o
de uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

d) Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion
local en cuantia suficiente para garantizar la ejecucidon de las obras de
urbanizacioén, en la parte que corresponda.

3. No se permitird la ocupacion de los edificios hasta que no esté realizada
totalmente la urbanizaciéon que afecte a dichos edificios y estén en condiciones
de funcionamiento los suministros de agua, energia eléctrica y las redes de
alcantarillado.

4. El incumplimiento del deber de urbanizacidén simultdnea a la edificacién
comportard la caducidad de la licencia, sin derecho a indemnizacién,
impidiéndose el uso de lo edificado, sin perjuicio del derecho de los terceros
adqguirientes al resarcimiento de los danos y perjuicios que se les hubieren
otorgado. Asimismo, comportard la pérdida de la fianza a que se refiere el
apartado 2, d) del presente articulo.

Articulo 6.- Documentos constitutivos del Plan Parcial y alcance normativo de los
mismos.

1. El presente Plan Parcial estd constituido por los siguientes documentos:
DOCUMENTO "A":  MEMORIA.

DOCUMENTO "B":  NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS.

DOCUMENTO “C": DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION.
ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA Y
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA. RESUMEN EJECUTIVO.

DOCUMENTO "D":  PLANOS DE INFORMACION Y ORDENACION PORMENORIZADA.

2. Si bien el contenido normativo del presente Plan Parcial queda definido por el
conjunto de los documentos que lo componen, son las presentes Normas
Urbanisticas, y los Planos de Ordenacién Pormenorizada, los que cumplen la
funcion especifica de regulaciéon de la actividad urbanistica y por tanto ésta se
deberd ajustar de forma obligada a sus determinaciones.

El resto de los documentos poseen un cardcter fundamentalmente indicativo,
referencial o justificativo por lo que, en caso de contradiccidn en su contenido
con los citados anteriormente, serdn estos los que prevalezcan.
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Asimismo, en caso de contfradiccion en la definicibn de una determinacion
urbanistica concreta entre planos a diferentes escalas, prevalecerd lo
establecido en los planos ejecutados a una escala mds detallada, salvo que la
discrepancia responda a un manifiesto error material en el contenido de estos
Ultimos.

3. En aquellos casos de orden general no contemplados en estas ordenanzas,
regirdn las correspondientes a las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal.

TITULO PRIMERO.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL.

CAPITULO 1.1.-  REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA

Articulo 7.-  Ambito de aplicacién

1.- El régimen de Cadlificacion Pormenorizada, establecido en el presente
documento, desarrolla para el dmbito A.LU.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" la
Normativa Urbanistica vigente definida en las Normas Subsidiarias vigentes.

2.- El dmbito queda sometido al régimen de Calificacién Pormenorizada que se
establece en el presente capitulo, en base a la “zonificacidon” establecida en el
plano “0-02. ZONIFICACION PORMENORIZADA.” y “O-05. CONDICIONES DE
DOMINIO Y USO. PARCELAS RESULTANTES.”

Articulo 8.- Sistematizacion de la Calificacion Pormenorizada

La Cadlificacion Pormenorizada en el dmbito se sistematiza en base a la siguiente
tipologia de zonas de uso pormenorizado:

. PARCELAS DE USO RESIDENCIAL: a.10
. PARCELA DE EQUIPAMIENTO PUBLICO: g.10
. SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES: .10
. SISTEMA LOCAL DE RED VIARIA: .22
. SISTEMA GENERAL RED VIARIA SUPRAMUNICIPAL: €.10
Articulo 9.- Régimen general de edificacion, uso y dominio aplicable a las zonas de

uso pormenorizado

1. Cada uno de los tipos de "Zonas de Uso Pormenocrizado” establecidos queda
sometido al réegimen general de edificacion, uso y dominio que se define en sus
aspectos bdsicos en el presente articulo y se desarrolla y particulariza en el TITULO
SEGUNDO “Ordenanzas de Edificacién y Uso del Suelo para las Parcelas
Edificables”.

2. Régimen general de edificacion, uso y dominio aplicable a los diferentes tipos de
Zonas de Uso Pormenorizado.

e PARCELAS DE USO RESIDENCIAL: a.10

—REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION.
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Parcelas destinadas a la construccion de edificaciones exentas o adosadas
lateralmente, dedicadas a viviendas individuales o agrupadas horizontalmente
y configurando uno o varios mdédulos de edificacion

Dichas edificaciones contardn con espacios no edificados anejos.

En una misma parcela podrd ubicarse mds de una edificacién, autoriz&indose
la constitucién de comunidades, con espacios y elementos de servicio de uso
comun.

Las condiciones de perfil y altura de las edificaciones, serdn las establecidas en
cada caso en el correspondiente Cuadro de Caracteristicas Particulares.(Anejo

1)

Las condiciones de implantaciéon de la edificacion en la parcela -reftiro,
separacion minima entre bloques, ocupacidén de la misma, etc. serdn las
establecidas en el comespondiente  Cuadro de  Caracteristicas
Particulares.(Anejo 1)

El niUmero de viviendas mdximo cuya implantacidon se autoriza en cada
parcela se define en la correspondiente Norma Particular.

Siempre que dispongan de espacios no edificados sobre rasante que deban
cumplir funciones de acceso rodado a los edificios que las ocupan, la
ordenacién de los elementos de urbanizacién correspondientes, deberd
cumplimentar las caracteristicas y requisitos dimensionales minimos
establecidos tanto en la legislacién vigente.

—REGIMEN GENERAL DE USO:

*Usos propiciados: Residenciales.

En los espacios no edificados se autoriza la implantacion de usos auxiliares del
anterior —accesos, aparcamiento, jardines, instalaciones deportivas, depdsitos
de gases licuados, efc.

*Usos admisibles: Industriales.

«1% categoria: como usos asociados al de vivienda.

*Usos admisibles: Terciarios.

En las modalidades de oficinas, uso hotelero, usos comerciales «2.% categoria;
usos hosteleros de categoria superior—, terciarios diversos y usos sanitarios y

asistenciales.

La autorizacion, en cada caso, de esos usos se entenderd condicionada a la
justificaciéon de su compatibilidad con los usos residenciales.

Se autoriza su implantacién en determinadas plantas u ocupando la totalidad
de la vivienda.

Gargje.
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Equipamiento comunitario. En las modalidades compatibles en contiguidad o
colindancia con los usos residenciales.

*Usos prohibidos: Los no incluidos en las modalidades anteriores.
—REGIMEN GENERAL DE DOMINIO:

Dominio privado, con la limitacidon de las servidumbres de uso publico si las
hubiera.

e PARCELAS DE EQUIPAMIENTO PUBLICO: .10

—REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION.

Parcelas destinadas a la construccidn de edificaciones exentas, dedicadas al
sistema local de equipamiento.

Las condiciones de perfil y altura de las edificaciones, serdn las establecidas en
cada caso en el correspondiente Cuadro de Caracteristicas Particulares.(Anejo

1)

Las condiciones de implantaciéon de la edificacion en la parcela -reftiro,
ocupacién de la misma, etc. serdn las establecidas en el correspondiente
Cuadro de Caracteristicas Particulares.(Anejo 1)

—REGIMEN GENERAL DE USO.

*Usos propiciados: Usos de equipamiento comunitario.

Comercial, hostelero, sanitario, cultural, educativo,...

*Usos admisibles: Vivienda.

Exclusivamente como uso auxiliar de los del equipamiento, una (1) vivienda.

Usos terciarios. En las modalidades compatibles y complementarias de 1os usos
propiciados.

Gargje.

*Usos prohibidos: Todos los no autorizados de forma expresa.
—REGIMEN GENERAL DE DOMINIO:

Dominio publico.

o SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES: f.10

—REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION.

Espacios ajardinados y arbolados —parques o jardines— o, mayoritariamente
pavimentados —dreas de juego, plazas, paseos y otras dreas peatonales—, en
los que, con cardcter general, se excluye la edificacion, con la sola excepcion
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de las construcciones provisionales destinadas a los usos autorizados en esas
condiciones. El perfil méximo de las citadas construcciones provisionales serd
de una (1) planta.

Se autoriza, asimismo, la construccion de edificaciones bajo rasante destinadas
exclusivamente a uso de garaje y construcciones destinadas a centros de
infraestructuras de servicios urbanos.

Las rasantes y trazados de urbanizacién, se ajustardn a lo establecido en el
plano de Definicion Geométrica de la Ordenacion del Plan Parcial, sin perjuicio
de la posibilidad de reagjuste y adaptacion de los mismos por el Proyecto de
Urbanizacion.

—REGIMEN GENERAL DE USO.

*Usos propiciados: Uso de espacios libres.

*Usos admisibles: Terciarios.

Usos comerciales de 1.* categoria y otfros usos terciarios, asimilados a ellos, con
cardcter provisional y en implantaciones de cardcter temporal, kioskos, etc.

*Usos prohibidos: Los no incluidos en las modalidades anteriores.
—REGIMEN GENERAL DE DOMINIO:
Dominio publico.

o SISTEMA LOCAL DE RED VIARIA: .22

—REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION.

Excluida, con excepcidn de las construcciones sobre y bajo rasante destinadas
a usos auxiliares de las carreteras, autorizados en la legislacion vigente.

El viario de acceso a las edificaciones deberd cumplimentar las caracteristicas
y los requisitos dimensionales minimos establecidos tanto en la legislacion
vigente como en este mismo proyecto.

—REGIMEN GENERAL DE USO.

*Usos propiciados: Circulacién rodada y peatonal.

*Usos admisibles: Aparcamiento.

Usos auxiliares de las carreteras autorizados por la legislaciéon vigente ( paradas
de autobuses, efc.).

Infraestructuras de servicios, exclusivamente bajo rasante.
Espacios Libres.

*Usos prohibidos: Los no incluidos en las modalidades anteriores.
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—REGIMEN GENERAL DE DOMINIO:

Dominio publico.

SISTEMA GENERAL DE RED VIARIA SUPRAMUNICIPAL: .10

—REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION.

Excluida, con excepcidn de las construcciones sobre y bajo rasante destinadas
a usos auxiliares de las carreteras, autorizados en la legislacion vigente.

El viario de acceso a las edificaciones deberd cumplimentar las caracteristicas
y los requisitos dimensionales minimos establecidos tanto en la legislacion
vigente como en este mismo proyecto.

—REGIMEN GENERAL DE USO.

*Usos propiciados: Circulacion rodada y peatonal.

*Usos admisibles:

Usos auxiliares de las carreteras autorizados por la legislacion vigente ( paradas
de autobuses, efc.).

Infraestructuras de servicios, exclusivamente bajo rasante.
Espacios Libres.

*Usos prohibidos: Los no incluidos en las modalidades anteriores.
—REGIMEN GENERAL DE DOMINIO:

Dominio publico.

CAPITULO 1.2.-  REGIMEN JURIDICO PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN
PARCIAL

Articulo 10.- Estudios de Detalle

1.  Se podrdn formular Estudios de Detalle, dentro de los limites establecidos para
esta figura de planeamiento, con el fin de reajustar o completar las rasantes y la
ordenacién de los espacios publicos y parcela definidas por el Plan Parcial si fuera
necesario para la buena realizacién de la urbanizacién, asi como para el
establecimiento de alineaciones (savo las determinadas como obligatorias y los
retiros minimos establecidos) distintas a las sefaladas en el presente documento.

2. En ningun caso podrdn modificarse las condiciones de edificabilidad de la
parcela afectada.

Articulo 11.- Programa de Actuacion Urbanizadora. Proyectos de Urbanizacién

Se redactard un Proyecto de Actuacién Urbanizadora para la totalidad del
dmbito delimitado como Actuacion Integrada.
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Se redactard un Proyecto de Urbanizacidon por cada una de las Unidades de
Ejecucion que determine el P.A.U.

Arficulo 12.- Régimen de gestion urbanistica y ejecucion del Plan Especial.

El desarrollo del presente Plan Parcial, se ajustard al régimen de gestidon urbanistica
y ejecucién establecido en el Documento “C": “DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y
GESTION DE LA EJECUCION. ESTUDIO DE VIABILDAD ECONOMICO FINANCIERA Y
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA. RESUMEN EJECUTIVO” del presente documento, sin
perjuicio de las modificaciones del mismo que eventualmente pudieran formularse.

Articulo 13.- Edificios, instalaciones y usos fuera de ordenacion

Se declaran fuera de ordenacidn las instalaciones y usos que no se adecuan al
régimen de uso y edificaciéon establecidos en el presente proyecto para las parcelas y
espacios libres afectados por los mismos.

Articulo 14.- Ejercicio de la facultad de edificar

1.- Las parcelas edificable definidas en el presente Plan, podrd subdividirse en el
Proyecto de Reparcelacién seguin los edificios en ella resultantes, en funcién de
adaptarse tanto a la ordenacién urbanistica resultante como a las diferentes
casuisticas legales de cada una de las tipologias previstas.

2.- La adquisicion de las facultades urbanisticas asi como el cumplimiento de los
correspondientes deberes legales quedardn supeditados a lo establecido en la
Legislacion Urbanistica vigente.

3.- La ejecucion de las edificaciones en el dmbito del presente proyecto quedard
supeditada al cumplimiento de los requisitos previos establecidos en el art. 5 del
presente documento. De igual modo, su puesta en uso -concesidn de la licencia
de primera utilizaciéon- estard condicionada a la ejecuciéon previa de las obras de
urbanizacién de acuerdo con lo establecido en el Documento "D. Estudio de las
Directrices de Organizacion y Gestidon de la Ejecucidon" del presente proyecto.

TITULO SEGUNDO: ORDENANZAS DE EDIFICACION Y USO DEL SUELO PARA LAS
PARCELAS EDIFICABLES.
CAPITULO 2.1- ORDENANZAS APLICABLES A LA PARCELA DE USO RESIDENCIAL

SECCION 2.1.1. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y FORMA DE LA EDIFICACION
DE LA PARCELA DE USOS RESIDENCIALES:"a.10”

Arficulo 15.- Definicion del régimen aplicable

Las construcciones que se desarrollen en la parcela de uso residencial, se
agjustardn en cuanto a sus condiciones generales de parcelacién, edificacién,
edificabilidad y volumen (perfiles y alineaciones) a lo especificado en las Normas
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Urbanisticas y Planos de Ordenacion del presente Plan Parcial, asi como a lo
establecido en los respectivos Cuadros de Caracteristicas Particulares (Anejo 1).

Arficulo 16.- Condiciones de regulacion de la edificabilidad urbanistica

1.  Edificabilidad urbanistica computable sobre rasante.
La edificabilidad urbanistica mdéxima sobre rasante serd la establecida en el
cuadro de caracteristicas correspondiente.

2. Edificabilidad urbanistica bajo rasante.
La edificabilidad urbanistica bajo rasante, serd la establecida en el cuadro de
caracteristicas correspondiente.

3.  Los criterios de coémputo de la edificabilidad asignada serdn los establecidos
en el Art. 3.1.2. de la vigente Normativa Urbanistica de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Gabiria.

Articulo 17.- Forma de la edificacion.

1. Alineaciones.
Las alineaciones de la edificacion, serdn las grafiadas en el plano «O-03.
ORDENACION. ALINEACIONES Y RASANTES» del presente Plan Parciall.

2. Parcelacién.

La parcelacion se ajustard a los criterios establecidos tanto en las
correspondientes Normas Particulares como en el planeamiento que se formule en
su desarrollo.

3. Altura y perfil méximos de la edificacion.

La altura y el perfil de las edificaciones autorizadas serd, en cada caso, la
establecida en el correspondiente cuadro de caracteristicas de las Normas
Particulares.

4, Aleros.

El saliente mdximo del vuelo del alero sobre la superficie de fachada serd de 1,10
m. En los tramos de fachada en los que existan vuelos, aquél podrd sobresalir 50
cm. respecto de estos.

5. Vuelos y retranqueos.

Los vuelos podrdn ser cerrados; miradores, galerias y similares y abiertos; balcones,
terrazas y andlogos.

Los vuelos cerrados ocupardn en cada fachada de la edificacidon no mas del 30%
de la longitud de su frente, multiplicado por su nUmero de plantas, pudiendo
acumularse los mismos en una o varias de las plantas.

Su profundidad sobre la superficie de fachada no excederd de 80 cm.
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El conjunto de los vuelos, tanto abiertos como cerrados, ocupardn, como maximo,
el 40% de cada fachada de la edificacion. En frentes de fachada de longitud
inferior a 5,00 m., se autorizard en cualquier caso la disposicidn de vuelos en un
frente mdéximo de 3,00 m.

Tan sélo se permitirdn vuelos a partir de una altura superior a 2,80 m. sobre la
rasante del espacio publico o del terreno urbanizado al que den frente. La
distancia minima entre cualquier punto de un vuelo y la finca colindante serd de
2,00 m.

Por su parte, los retfranqueos serdn libres, no superando su fondo la mitad de su
frente.

6. Cubiertas.

Se ejecutardn preferentemente a dos, tres o cuatro aguas, y se adaptardn a las
caracteristicas y disposicidon de las preexistentes, debiendo cumplir en cualquier
caso las condiciones generales de perfil autorizado establecidas. La pendiente
madxima autorizada para los faldones de cubierta serd del 40%.

Del perfil autorizado de cubierta, sélo podrdn sobresalir las chimeneas; conductos
de ventilacién o refrigeracion; claraboyas; lucernarios paralelos a la superficie de
cubierta y de altura inferior a 0,40 m antenas de radio y television y demds
elementos técnicos de las instalaciones que, necesariamente, deban elevarse
sobre la cubierta.

7. Patios.

Se consideran innecesarios teniendo en cuenta la tipologia edificatoria propuesta.
8. Espacios de uso privado no edificables sobre rasante.

No se admitird en ellos construccion de ningun tipo. Serd obligatoria, en todo
caso, la construccién de cierres, con arreglo a lo establecidos en el articulo 3.2.21

de las presentes Normas Urbanisticas, en las separaciones con ofras fincas, y en su
limite con los espacios publicos.

SECCION 2.1.2. CONDICIONES DE USO DE LA EDIFICACION DE LA PARCELA DE USOS
RESIDENCIALES:"a.10”

Arficulo 18.- Régimen general de implantacion de los usos autorizados en las
parcelas de uso residencial (Parcelas «a.10»)

1. Las parcelas de uso residencial se destinardn de forma predominante al uso de
vivienda de acuerdo con el régimen de calificacién general asignado a la
zona de uso global en la que se integran.

2. Por su parte, la implantacion de los restantes usos autorizados en dichas
parcelas se ajustard a los criterios establecidos en los apartados siguientes de
este mismo articulo. En todo caso, su autorizacién se entenderd supeditada a
su compatibilidad con el uso residencial predominante.

3. Régimen general de uso de las parcelas «a.10m.

10
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A.Usos residenciales.
Se autoriza su implantacion, exclusivamente en plantas sobre rasante.
B.Usos industriales: «1% categoria.

Se autoriza su implantacion en planta baja y semisétano con acceso
independiente al de la vivienda.

C.Usos terciarios.

—Uso hotelero.

Ocupando la totalidad de la parcela y de las plantas de la edificacion.
—Uso comercial: «2% categoria.

Se autoriza su implantacién, con cardcter general, en planta baja o semisétano,
con acceso independiente al de la vivienda.

—Uso de oficina.

En idénticas condiciones al uso comercial. En primera planta, con acceso comuin
al de las viviendas. En plantas altas, exclusivamente en la modalidad de
despachos profesionales, y, en todo caso, como uso complementario de una
determinada vivienda, con una limitacion mdxima de 60 m? de superficie.
Ocupando la totalidad de la parcela.

—Usos recreativos.

En las modalidades de asociaciones recreativas o gastrondmicas y deportivas
(gimnasios) y en idénticas condiciones al uso comercial.

—Usos terciarios diversos.

En las mismas condiciones que 10s usos de oficina. En caso de incorporar usos de
hosteleria auxiliares, deberdn instalarse en planta baja.

D.Usos de equipamiento comunitario.

En las mismas condiciones que los usos hoteleros.

E.Gargje.

Se autoriza su implantacion preferentemente en las plantas bajo rasante. También
se autoriza su implantacion en las plantas bajas de las edificaciones
correspondientes. En el interior de las parcelas residenciales de nuevo desarrollo se
habilitard como minimo una plaza de garage por vivienda. Tanto en uno como en
otro supuesto la implantacion de los citados garajes se vinculard a la

cumplimentacién de los siguientes requisitos:

a) Con cardcter general, y salvo que circunstancias claramente justificadas
no lo consejen o lo hagan inviable, se autorizard la implantacion de un

11
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Unico acceso a garajes por parcela y/o blogue edificatorio. El
Ayuntamiento definird en cada caso las condiciones que deban
cumplirse a ese respecto.

b) En el supuesto de que, con el objeto de minimizar en lo posible su cuantia
y los efectos perjudiciales derivados de los mismos, se considere oportuno
el acceso al garagje previsto en una determinada edificacion desde otro
acceso preexistente en otra parcela o edificacién, sin perjuicio de los
consiguientes acuerdos enfre las partes afectadas, el Ayuntamiento
podrd incoar un expediente de expropiacién a los efectos de la
formalizacién de la correspondiente servidumbre de paso.

c) En el caso de que un nuevo acceso al garaje de una determinada
edificacién o parcela resulte asimismo adecuado para las edificaciones
o parcelas colindantes, la construccidén de aquél se condicionard a la
formalizacion de la correspondiente servidumbre de paso a favor de
estas Ultimas.

4. Condiciones de uso de los locales de sétano.

Se destinardn exclusivamente a usos anejos y auxiliares —garajes; trasteros;
instalaciones de servicio del edificio y de los locales y viviendas del mismo; otros
usos auxiliares de esos locales y viviendas; etc—, tanto del uso residencial
predominante como de los restantes usos autorizados que se desarrollen en las
diversas plantas de la edificacioén situada sobre rasante.

Siempre que se establezca una dotacidén minima de plazas de gargje, y se
autorice su implantacion en el sétano o semisétano, Unicamente podrdn
habilitarse otros usos en esos espacios, una vez que se reserve y garantice la
superficie necesaria para cumplimentar la dotacién establecida.

5. Condiciones de uso de los locales de planta baja o semisétano.

Los locales situados en las plantas bajas y de semisétano podrdn destinarse bien a
usos residenciales, en las condiciones que se exponen a continuacidn, bien a usos
auxiliares de viviendas localizadas en las plantas superiores, y con las que deberdn
constituir una unidad registral indivisible.

A su vez, determinados elementos técnicos de las instalaciones caracterizados por
las fuertes cargas que fransmiten al suelo en que se apoyan -depdsitos;
maquinarias de ascensores; cuartos de calderas; etc.sse implantardn
preferentemente bien sobre el terreno, bien en sétanos y semisdtanos si existieren.

Se autoriza la implantacion de usos residenciales en la planta baja de una
edificacién siempre que, entre el espacio publico al que de frente y la
correspondiente fachada, exista una zona de terraza o jardin de uso exclusivo de
la vivienda afectada, con un fondo minimo de 3,00 m., separado del exterior por
un cierre de 1,80 m. de altura minima. Dichos locales podrdn destinarse asimismo a
otros usos autorizados, con las limitaciones y en las condiciones establecidas en
cada caso.

6. Condiciones de uso de las plantas altas.

12
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Se destinardn de forma prioritaria a usos residenciales, asi como a otros usos
auxiliares de los mismos, con excepcion de los elementos técnicos de las
instalaciones que deban situarse directamente sobre el terreno o que puedan
causar molestias a los usuarios de los locales destinados a los usos residenciales.

Se autoriza asimismo la implantacién de usos compatibles con la vivienda. Sin
perjvicio del mencionado destino prioritario residencial, podrdn asimismo
autorizarse en dichas plantas altas otros usos autorizados, en las condiciones
establecidas en cada caso.

7. Condiciones de uso de las plantas bajocubierta.

Se destinardn de forma prioritaria a la implantacién de los elementos técnicos de
las instalaciones y de frasteros anejos a las viviendas del edificio.

Asimismo, cuando los locales resultantes reUnan las condiciones de altura,
iluminacién y ventilacion, aislamiento térmico, etc. establecidos en las
disposiciones legales vigentes, se podrdn autorizar usos de vivienda, en las
siguientes condiciones:

—En los edificios de nueva construccién en los que se asigne a la parcela una
superficie edificable y un niUmero de viviendas mdximo, se computard en todo
caso la superficie de bajocubierta con altura superior a 1,80 m. En ningdn caso se
autorizard la instalacién de viviendas independientes en dicha planta.

8. Condiciones de uso de los porches y dreas privadas no edificables sobre
rasante.

Los espacios no edificables sobre rasante adscritos a parcelas de uso residencial
podrdn destinarse con cardcter general a huertas, jardines y dreas de estancia
propias de los habitantes de la edificacion a la que estén adscritos, asi como a
accesos peatonales a la misma.

Cuando la enfidad superficial de los terrenos adscritos a la parcela lo permita, y
asi se autorice expresamente, esos espacios podrdn destinarse ademds, a acceso
de vehiculos y aparcamiento en superficie, si la parcela dispone de acceso
rodado directo; a usos deportivos privados y a la implantaciéon de depdsitos de
gases licuados.

SECCION 2.1.3. CONDICIONES DE HABITABILIDAD DE LA EDIFICACION DE LAS
PARCELAS DE USO RESIDENCIAL:"a.10".

Arficulo 19.- Condiciones generales de habitabilidad de los locales de los edificios
de wuso residencial. Dimensiones de los espacios, requisitos
fundamentales y dotaciones de instalaciones bdsicas.

1. Las edificaciones destinadas a usos residenciales que se construyan en el
dmbito de presente Plan Parcial deberdn ajustarse a los requisitos generales de
habitabilidad establecidos en las disposiciones sefialadas en la Seccion 3° del
Capitulo 3.2 del Titulo Tercero de las Normas Urbanisticas vigentes en el municipio
de Gabiria o en aquellas que las sustituyan.

13
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2. No serdn de aplicacidn aquellas determinaciones que entren en
confradiccion con las exigencias establecidas en el CTE y en particular en los
documentos bdsicos:

DB-SUA Seguridad de utilizacion y accesibilidad
DB-HS Salubridad

SECCION 2.1.4. CONDICIONES DE CALIDAD CONSTRUCTIVA Y DE FUNCIONALIDAD DE
LAS INSTALACIONES EN LA EDIFICACION DE LAS PARCELAS DE USO
RESIDENCIAL:"a.10".

Articulo 20.- Condiciones generales calidad constructiva y de funcionalidad de las
instalacionesde de los edificios de uso residencial.

1. Las edificaciones destinadas a usos residenciales que se construyan en el
dmbito de presente Plan Parcial deberdn ajustarse a los requisitos generales de
calidad constructiva y de funcionalidad de las instalaciones establecidos en las
disposiciones sefialadas en la Seccion 4° del Capitulo 3.2 del Titulo Tercero de las
Normas Urbanisticas vigentes en el municipio de Gabiria o en aquellas que las
sustituyan.

2. No serdn de aplicacién aquellas determinaciones que entren en
contradiccion con las exigencias establecidas en el CTE y en particular en los
documentos bdsicos:

DB-SUA Seguridad de utilizacion y accesibilidad.
DB-HE Ahorro de energia

DB-HR Proteccion frente al ruido

DB-HS Salubridad

SECCION 2.1.5. CONDICIONES DE SEGURIDAD EN LA EDIFICACION DE LAS PARCELAS
DE USO RESIDENCIAL:"a.10".

Arficulo 21.- Condiciones generales seguridad de los edificios de uso residencial.

1. Las edificaciones destinadas a usos residenciales que se construyan en el
dmbito de presente Plan Parcial deberdn ajustarse a los requisitos generales de
seguridad establecidos en las disposiciones sefaladas en la Seccion 5° del
Capitulo 3.2 del Titulo Tercero de las Normas Urbanisticas vigentes en el municipio
de Gabiria o en aquellas que las sustituyan.

2. No serdn de aplicaciéon aquellas determinaciones que entren en
confradiccion con las exigencias establecidas en el CTE y en particular en los
documentos bdsicos:

DB-SE Seguridad Estructural

DB-SI Seguridad en caso de incendio

DB-SUA Seguridad de utilizacion y accesibilidad.
DB-HS Salubridad

14



PLAN PARCIAL A.l.U.16-*“ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS. ANEJO 1 CUADROS DE CARACTERISTICAS PARTICULARES

SECCION 2.1.6. CONDICIONES DE TRATAMIENTO EN LA EDIFICACION DE LAS
PARCELAS DE USO RESIDENCIAL:"a.10".

Arficulo 22.- Condiciones generales tratamiento de los edificios de uso residencial y
sus elementos.

Las edificaciones destinadas a usos residenciales que se construyan en el dmbito
de presente Plan Parcial deberdn ajustarse a los requisitos generales de tratamiento
establecidos en las disposiciones senaladas en la Seccién 6° del Capitulo 3.2 del Titulo
Tercero de las Normas Urbanisticas vigentes en el municipio de Gabiria o en aquellas
que las sustituyan.

CAPITULO 2.2- ORDENANZAS APLICABLES A LAS PARCELAS DE USO NO RESIDENCIAL.

SECCION 2.2.1. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y FORMA DE LA EDIFICACION
DE LA PARCELA DE USO EQUIPAMIENTO:"g.10”

Arficulo 23.- Condiciones generales de regulacién del aprovechamiento edificatorio
y de la forma de la edificacion.

1. Las parcelas de uso equipamiento se ajustardn, en cada caso, a las
condiciones de regulacion del aprovechamiento edificatorio y de la forma de la
edificaciéon establecidas en el correspondiente Cuadro de Caracteristicas
Particulares (Anejo 1)

2. En aquellas partes de las citadas parcelas no edificables sobre rasante
se autoriza, exclusivamente, la implantacion de elementos complementarios de la
actividad principal que se desarrolle destinados al; juego, estancia, etc.

Se admite la construccién de porches abiertos. Dichos elementos no serdn
computables a los efectos de la determinacion del aprovechamiento edificatorio
de la parcela.

Arficulo 24.- Condiciones generales de uso.

1. En las parcelas de uso equipamiento deberdn cumplimentarse en cada
caso los criterios fijados en el Art 9 del Capitulo 1.1 Régimen de Calificacion
Pormenorizada, de estas Normas Urbanisticas.

2. Los sétanos de las edificaciones autorizadas en las citadas parcelas se
destinaran, exclusivamente, a usos auxiliares; almacenamiento, garagje, etc. del
uso principal asignado a la parcela, prohibiéndose en ellos toda actividad que
conlleve la estancia prolongada de personas.

3. Las partes de las citadas parcelas no edificables sobre rasante se
destinardn a maniobra y aparcamiento de vehiculos, viario interior, almacenaje al
aire libre, elementos de instalaciones o zonas ajardinadas.

Arficulo 25.- Condiciones generales de funcionalidd, higiene, seguridad y calidad
constructiva.

1. Las edificaciones e instalaciones que se construyan e implanten en las
parcelas destinadas a equipamiento deberdn cumplir las condiciones de
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funcionalidad, higiene, seguridad y calidad constructiva establecidas en la
disposiciones legales vigentes.

2. Los garajes que se habiliten en los sétanos, semisétanos o plantas sobre
rasante cubiertas, deberdn cumplir los requisitos de funcionalidad general
establecidos para las parcelas destinadas a uso residencial.

3. Dotacién de servicios higiénicos.

Las edificaciones situadas en las parcelas de uno no residencial dispondrdn de los
servicios de higiene necesarios, de conformidad con lo dispuesto en las
disposiciones legales vigentes.

Articulo 26.- Condiciones de tratamiento estético.

El Ayuntamiento podrd exigir la adopcion de medidas que tiendan a garantizar la
adecuada integracién de la edificacion y urbanizacién de la parcela de
equipamiento en el contexto de la ordenacién del dmbito, el uso al que se destine y
minimizar el impacto paisajistico y ambiental que pueda conllevar la actividad que se
desarrolle.

TITULO TERCERO.- NORMAS DE URBANIZACION.

CAPITULO 3.1.- CONDICIONES GENERALES DE DISENO

Articulo 27.- Supresién de barreras urbanisticas

El Proyecto de Urbanizacién asi como el Estudio de Detalle que se tramite (en su
caso) como desarrollo del presente Plan Especial, deberdn ajustar sus especificaciones
a lo establecido por la Ley 20/1997 de 4 de diciembre para promocién de la
Accesibilidad, y el decreto 68/2000, de 11 de Abril, del Departamento de Ordenacidn
del Territorio, Vivienda y Medio Ambiente, por el que se aprueban las Normas Técnicas
sobre condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos,
edificaciones y sistemas de informacién y comunicacion.

CAPITULO 3.2.- CONDICIONES CONSTRUCTIVAS Y CARACTERISTICAS DE DETALLE.

Articulo 28.- Caracteristicas de la red de saneamiento

La red de saneamiento serd de tipo separativo.

Articulo 29.- Caracteristicas de la red de abastecimiento de agua.

1. Lared de abastecimiento de agua estard diseshada para cumplir las previsiones
de:

a)  Suministro de agua potable.
b) Riego automdtico.
c) Proteccién contra incendios (hidrantes).

Cumpliendo en cada caso la normativa correspondiente en vigencia.
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2. El suministro de agua serd municipal.

3. Toda la red estard de acuerdo con el "Pliego de Prescripciones Técnicas
Generales para tuberias de abastecimiento de agua" del Ministerio de Obras
Publicas, Transportes, Medio Ambiente

Articulo 30.- Caracteristicas de la red de energia eléctrica y alumbrado pUblico.

1. Todos los tendidos e instalaciones eléctricas cumplirdn con los reglamentos
oficiales vigentes, asi como con las normas de las companias concesionarias.

2. Lailuminacién media de los viales de circulacién rodada serd como minimo de 10
lux y la de los espacios pUblicos de 10 lux también.

Arliculo 31.- Pavimentacién y afirmado de viales mixtos y peatonales.

Los viales se ejecutardn con las siguientes condiciones en cuanto a afirmado vy
pavimentacion:

- Sub-base granular
- Base granular
- Baldosas hidrdulicas, asfalto fundido u otfra superficie de acabado

En las condiciones de ejecucién y espesores adecuados para su frazado vy trafico,
segun las secciones indicadas en los planos, cuyo tratamiento superficial es en
cualquier caso orientativo.

Arliculo 32.- Pavimentacién y afirmado de paseos peatonales y dreas de estancia.

Las caracteristicas tanto de calidades como de espesores de la red peatonal se
concretardn en los correspondientes proyectos de urbanizacion, siguiendo las
orientaciones definidas en el plano C-2 “Ordenacion General”.

Articulo 33.- Arbolado y jardineria.

1. El Proyecto de Urbanizacién estudiard la jardineria a disponer.

2.  La plantacién de las especies ordenadas en el Plan Parcial, segin disposicion
geométrica, en cualquier caso orientativa, se realizard con plantones de altura
minima 2,50 m.

3. Los espacios libres resultantes tanto publicos cdmo privados recogidos en la
ordenacién no pavimenteados, se perfilardn, refinarén y acondlicionardn ‘m\qediome
siembra de césped de buena calidad y plon’rocior}les:,a

AN

/ s IR
, . A/,
{_/ Lasarte Oria, a Marzo de Q@ﬁ;;‘ L

™

2
v

e -

Fdo.: J.M. Toledo Etxepare.- Arquitecto. “

v
{_ Fdo.: Nikolas Barandiaran Contreras.- Arquitecto.
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PARCELA a.10.16.1
@ SUPERFICIHE ...ttt ettt e et e s et st e sae e e saaeesaseesntesastessnteesnseesseesneeessseesnneess 647 m?2
o CALIFICACION PORMENORIZADA .......coeeeeeeeeeeeerereeeseeeeesesesssasasssssssssssssssses a.10 PARCELA RESIDENCIAL
« CONDICIONES DE EDIFICACION:
» Edificabilidad:
Superficie construida Edificabilidad Computable

-PSS, 108 m2(t) 54m2

“PB o, 108 m2(t) 108m2

P, 108 m2(t) 108m2

TOTAL............ 324 m2(t) 270 m2

* Regulacién de la edificabilidad y forma de la edificaciéon:

Condiciones generales:
Las condiciones de aprovechamiento y forma de la edificacion se ajustard a las
determinaciones sefialadas en la Seccién 2.1.1 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO
de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial (Documento B) y en las definidas en la
documentacién grdfica de esta norma particular.

Alineaciones:
La edificabilidad asignada podrd implantarse en la superficie delimitada de parcela
resultante una vez establecidos los retiros minimos exigidos.

Perfil de 1A @difICACION: ..ciiiceieecee ettt ettt s r e et st b s e enens PSS+PB+
Altura de 1a edifiCaCiON: ..o 9.20-5,20 m (alero horizontal)

Se tendrd en cuenta el perfil grafico adjunto: Seccion tipo A-A’
El acceso a la parcela viene determinado por la rasante del vial de la finca colindante.

* CONDICIONES DE USO:

Condiciones generales:
Las condiciones de uso y dominio de la edificacion se ajustardn a las
determinaciones generales establecidas para las parcelas de uso residencial en la
Seccién 2.1.2 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO de las Normas Urbanisticas de este
Plan Parcial (DocumentoB).

Condiciones de parcelacion:
La parcela *a.10.16.1" tiene la condicion de parcela Unica e indivisible.

Dominio: Privado.

Servidumbres:
El acceso rodado a esta parcela estd garantizado desde el vial de acceso a la finca
colindante (externa al dmbito) mediante el ejercicio de la sevidumbre impuesta a la
misma a tal efecto.

NUMEIO A€ VIVIENADIS: ettt ettt eeee e seeeseaee s 1 viv.
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- Plazas de aparcamiento en parcela privada: Se dispondrd de 3 (tres) plazas de
aparcamiento.

* CONDICIONES DE EJECUCION:

- Lasolicitud de licencia de edificacién en la presente parcela se deberd formular a partir
de la adquisicion por sus titulares del derecho al desarrollo de aprovechamiento
urbanistico una vez esté aprobado el Proyecto de Reparcelacion correspondiente a la
Unidad de Ejecucion U.E.16.1.

- La edificacion prevista serd objeto de un Unico proyecto técnico.

- La concesidon de 'licencia de primera utilizacion" de la edificacién proyectada en la
parcela se condiciona a la previa ejecuciéon de las obligaciones de urbanizacion que se
establezca en el P.AU de la Al 16. y el Proyecto de Urbanizacion de la Unidad de
Ejecuciéon U.E.16.1.
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PARCELA a.10.16.2
@ SUPERFICIE ...ttt e et e et e e et e eeaee st eseaeesenaeeseaeesaaeesaseesaneeeenseesnseeseneesaneesatessnees 1.212 m2
o CALIFICACION PORMENORIZADA ........oeeeeeeeeeeeerereeseeeesesesssasasssssssssssssssses a.10 PARCELA RESIDENCIAL
« CONDICIONES DE EDIFICACION:
» Edificabilidad:
Superficie construida Edificabilidad Computable

-PSS, 552 m2(t) 276m?2

“PB o 392 m2(t) 392m?2

P, 392 m2(t) 392m?2

TOTAL............ 1.336m2(1) 1.060m2

* Regulacién de la edificabilidad y forma de la edificacion:

Condiciones generales:
Las condiciones de aprovechamiento y forma de la edificacion se ajustard a las
determinaciones sefialadas en la Seccion 2.1.1 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO
de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial (Documento B) y en las definidas en la
documentacién grdfica de esta norma particular.

Alineaciones:
La edificabilidad asignada podrd implantarse en la superficie delimitada de parcela
resultante una vez establecidos los retiros minimos exigidos.
El acceso a la parcela desde la GI-3381 estard situado en la posicidon indicada en el
esquema grdfico adjunto debiendo ser colindante a la de la parcela “a.10.16.3".

Perfil de 1A €AIfICOCION ..ottt et e ettt sae e seaaesenaeeenas PSS+PB+|

Altura de [0 edifiCACION: ....ocuiceieiiececeeeeeeee e 8,70 m (alero horizontal)
Se tendrdn en cuenta los perfiles graficos adjuntos: Seccidn tipo A-A’, B-B’

* CONDICIONES DE USO:
- Condiciones generales:
Las condiciones de uso y dominio de la edificacion se ajustardn a las
determinaciones generales establecidas para las parcelas de uso residencial en la
Seccién 2.1.2 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO de las Normas Urbanisticas de este
Plan Parcial (DocumentoB).

- Condiciones de parcelacion:
La parcela *a.10.16.2" tiene la condicion de parcela Unica e indivisible.

- Dominio: Privado.

- Servidumbres:
No se consideran necesarias.

= NUMEIO A€ VIVIENAOIS: «eeeeeeeeee ettt e e e eeee e e seaee s 5 viv.



PLAN PARCIAL A.1.U.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA
DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS. ANEJO 1 CUADROS DE CARACTERISTICAS PARTICULARES

- Plazas de aparcamiento en parcela privada: Se dispondrd de 15 (quince) plazas de
aparcamiento.

* CONDICIONES DE EJECUCION:

- Lasolicitud de licencia de edificacién en la presente parcela se deberd formular a partir
de la adquisicion por sus titulares del derecho al desarrollo de aprovechamiento
urbanistico una vez esté aprobado el Proyecto de Reparcelacién correspondiente a la
Unidad de Ejecucion U.E.16.1.

- La edificacion prevista serd objeto de un Unico proyecto técnico.

- La concesidon de 'licencia de primera utilizacion" de la edificacién proyectada en la
parcela se condiciona a la previa ejecuciéon de las obligaciones de urbanizacion que se
establezca en el P.AU de la Al 16. y el Proyecto de Urbanizacion de la Unidad de
Ejecuciéon U.E.16.1.
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PARCELA a.10.16.3
@ SUPERFICIHE ...ttt ettt e et e st e e e e e e e eaeeseueesaaeeeaaeesaaeesantesanaeeasseesseesaneesaneessseenaneens 717 m?
o CALIFICACION PORMENORIZADA ........oeeeeeeeeeeeerereeseeeesesesssasasssssssssssssssses a.10 PARCELA RESIDENCIAL
« CONDICIONES DE EDIFICACION:
» Edificabilidad:
Superficie construida Edificabilidad Computable

-PSS, 338 m2(t) 169m2

“PB o 236 m2(t) 236m?2

P, 236 m2(t) 236m?2

TOTAL............ 810 m2(1) 641m2

* Regulacién de la edificabilidad y forma de la edificacion:

Condiciones generales:
Las condiciones de aprovechamiento y forma de la edificacion se ajustard a las
determinaciones sefialadas en la Seccion 2.1.1 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO
de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial (Documento B) y en las definidas en la
documentacién grdfica de esta norma particular.

Alineaciones:
La edificabilidad asignada podrd implantarse en la superficie delimitada de parcela
resultante una vez establecidos los retiros minimos exigidos.
El acceso a la parcela desde la GI-3381 estard situado en la posicidon indicada en el
esquema grdfico adjunto debiendo ser colindante a la de la parcela “"a.10.16.2."
Perfil de 1A €difICACION: ...coiieieeeeeeeete ettt sttt s es b s neenens PSS+PB+I

Altura de 10 edifiCACION: ....ocuiceieiieceeeee e 8,70 m (alero horizontal)
Se tendrdn en cuenta los perfiles graficos adjuntos: Seccidn tipo A-A’, B-B’

¢ CONDICIONES DE USO:

- Condiciones generales:
Las condiciones de uso y dominio de la edificacion se ajustardn a las
determinaciones generales establecidas para las parcelas de uso residencial en la
Seccion 2.1.2 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO de las Normas Urbanisticas de este
Plan Parcial (DocumentoB).

- Condiciones de parcelacion:
La parcela *a.10.16.3" tiene la condicion de parcela Unica e indivisible.

- Dominio: Privado.

- Servidumbres:
No se consideran necesarias.

= NUMEIO A€ VIVIENAOS: ..oeieeiieiieeeeeeee ettt ettt seaee e 3 viv.
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- Plazas de aparcamiento en parcela privada: Se dispondrd de 9 (nueve) plazas de
aparcamiento.

* CONDICIONES DE EJECUCION:

- Lasolicitud de licencia de edificacién en la presente parcela se deberd formular a partir
de la adquisicion por sus titulares del derecho al desarrollo de aprovechamiento
urbanistico una vez esté aprobado el Proyecto de Reparcelacion correspondiente a la
Unidad de Ejecucion U.E.16.1.

- La edificacion prevista serd objeto de un Unico proyecto técnico.

- La concesidon de 'licencia de primera utilizacion" de la edificacién proyectada en la
parcela se condiciona a la previa ejecuciéon de las obligaciones de urbanizacion que se
establezca en el P.AU de la Al 16. y el Proyecto de Urbanizacion de la Unidad de
Ejecuciéon U.E.16.1.
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PARCELA a.10.16.4
@ SUPERFICIHE ... ettt e et e st e e e e e e e ee e e st e s et eesaeesaaeesaatesaneeeasseesseesaneesareessseensneens 600 m?
o CALIFICACION PORMENORIZADA ........oeeeeeeeeeeeerereeseeeesesesssasesasssssssssssssses a.10 PARCELA RESIDENCIAL
« CONDICIONES DE EDIFICACION:
* Edificabilidad:
Superficie construida Edificabilidad

PSS, 136 m2(t) 68m2

-PB o 136 m2(t) 136m?2

P, 136 m2(t) 136m2

TOTAL............ 408 m2(1) 340m2

* Regulacién de la edificabilidad y forma de la edificaciéon:

Condiciones generales:
Las condiciones de aprovechamiento y forma de la edificacion se ajustard a las
determinaciones sefialadas en la Seccion 2.1.1 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO
de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial (Documento B) y en las definidas en la
documentacién grdfica de esta norma particular.

Alineaciones:
La edificabilidad asignada podrd implantarse en la superficie delimitada de parcela
resultante una vez establecidos los retiros minimos exigidos.

Perfil de 1A €AIfICACION ..ottt et e et s e senee e e e enaes PSS+PB+|

Altura de [0 edifiCACION: ....ocuiceieiieceeeeeceee e 8,70 m (alero horizontal)
Se tendrd en cuenta el perfil grafico adjunto: Seccion tipo A-A’

* CONDICIONES DE USO:

- Condiciones generales:
Las condiciones de uso y dominio de la edificacion se ajustardn a las
determinaciones generales establecidas para las parcelas de uso residencial en la
Seccién 2.1.2 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO de las Normas Urbanisticas de este
Plan Parcial (DocumentoB).

- Condiciones de parcelacion:
La parcela *a.10.16.4" tiene la condicion de parcela Unica e indivisible.

- Dominio: Privado.

- Servidumbres:
Ell Proyecto de Reparcelacién establecerd la necesaria servidumbre de “acueducto”
bajo rasante para ejecutar provisional o definitivamente la conexién de las redes de
saneamiento y abastecimiento de agua entre las dos Unidades de Ejecuciéon
propuestas. (Plano O-07.1. REDES DE INFRAESTRUCTURA)



PLAN PARCIAL A.1.U.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS. ANEJO 1 CUADROS DE CARACTERISTICAS PARTICULARES

= NUMEIO de VIVIENAOS: ..oeieeiieiie ettt ee e s 2 Viv.

- Plazas de aparcamiento en parcela privada: Se dispondrd de 6 (seis) plazas de
aparcamiento.

* CONDICIONES DE EJECUCION:

- Lasolicitud de licencia de edificacién en la presente parcela se deberd formular a partir
de la adquisicion por sus fitulares del derecho al desarrollo de aprovechamiento
urbanistico una vez esté aprobado el Proyecto de Reparcelacion correspondiente a la
Unidad de Ejecucion U.E.16.1.

- La edificacion prevista serd objeto de un Unico proyecto técnico.

- La concesidon de "licencia de primera utilizacion" de la edificacion proyectada en la
parcela se condiciona a la previa ejecuciéon de las obligaciones de urbanizacion que se
establezca en el P.AU de la Al 16. y el Proyecto de Urbanizacion de la Unidad de
Ejecucion U.E.16.1.

- Podrd autorizarse el acceso provisional a la parcela, desde el actual vial de servicio del
dmbito A.LLU.1-"LARREA-ONDOQ", en tanto no se ejecute la urbanizacién de la U.E.16.2 y se
pueda urbanizar el ramal de enlace definitivo entre ambas zonas para unificar el acceso
desde la GI-3381.
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PLAN PARCIAL A.1.U.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS. ANEJO 1 CUADROS DE CARACTERISTICAS PARTICULARES

PARCELA a.10.16.5
@ SUPERFICIE ...t e et e et e e et e e eaee st eseaeesanaeeseaeeseaeesaseesaeeeeneeeasseesaneesaneesatesnnees 1.398 m?
o CALIFICACION PORMENORIZADA ........oeeeeeeeeeeeerereeseeeesesesssasesasssssssssssssses a.10 PARCELA RESIDENCIAL
« CONDICIONES DE EDIFICACION:
» Edificabilidad:
Superficie construida Edificabilidad

PSS, 364 m2(t) 182m2

“PB o 363 m2(t) 363m2

P, 363 m2(t) 363m2

TOTAL............ 1.090 m2(t) 908m2

* Regulacién de la edificabilidad y forma de la edificaciéon:

Condiciones generales:
Las condiciones de aprovechamiento y forma de la edificacion se ajustard a las
determinaciones sefialadas en la Seccion 2.1.1 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO
de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial (Documento B) y en las definidas en la
documentacién grdfica de esta norma particular.

Alineaciones:
La edificabilidad asignada podrd implantarse en la superficie delimitada de parcela
resultante una vez establecidos los retiros minimos exigidos.

Perfil de 1A €AIfICACION ..ottt et e et s e senee e e e enaes PSS+PB+|

Altura de la edificaCion: .....c.ooveceeciiiieeeeecee e 5,20-9,20 m (alero horizontal)
Se tendrd en cuenta el perfil grafico adjunto: Seccion tipo A-A’

* CONDICIONES DE USO:

Condiciones generales:
Las condiciones de uso y dominio de la edificacion se ajustardn a las
determinaciones generales establecidas para las parcelas de uso residencial en la
Seccién 2.1.2 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO de las Normas Urbanisticas de este
Plan Parcial (DocumentoB).

Condiciones de parcelacion:
La parcela "a.10.16.5" tiene la condicidn de parcela Unica e indivisible en el supuesto
que la edificacién que se pretenda sea de tipologia adosada, pudiendo constituirse
dos subparcelas (superficie minima 600 m2) para la construccion de los dos edificios
bifamiliares.

Dominio: Privado.
Servidumbres:

No se consideran servidumbres, salvo en el supuesto de ser necesarias por la
subdivision de parcelas para la ejecucion de elementos comunes de acceso.



PLAN PARCIAL A.1.U.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS. ANEJO 1 CUADROS DE CARACTERISTICAS PARTICULARES

= NUMEIO A€ VIVIENAOS: ..oeiieeiiiiieeeieeeeeeeeee ettt 4-5 viv.

- Plazas de aparcamiento en parcela privada: Se dispondrd de 12-15 plazas de
aparcamiento.

* CONDICIONES DE EJECUCION:

- La solicitud de licencia de edificacién en la presente parcela se deberd formular a partir
de la adquisicion por sus ftitulares del derecho al desarrollo de aprovechamiento
urbanistico una vez esté aprobado el Proyecto de Reparcelacion correspondiente a la
Unidad de Ejecucion U.E.16.2.

Para la subdivision de la parcela serd preciso con cardcter previo la redaccion y
aprobacion de un Estudio de Detalle que regule las condiciones de edificaciéon de las
mismas.

- La edificacion prevista serd objeto de un Unico proyecto técnico para cada parcela.
- La concesidon de 'licencia de primera utilizacion" de la edificacion proyectada en la
parcela se condiciona a la previa ejecuciéon de las obligaciones de urbanizacion que se

establezca en el P.AU de la Al 16. y el Proyecto de Urbanizacion de la Unidad de
Ejecucion U.E.16.2.
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PLAN PARCIAL A.1.U.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS. ANEJO 1 CUADROS DE CARACTERISTICAS PARTICULARES

PARCELA a.10.16.6
@ SUPERFICIE ...t e et e et e e et e e eaee st eseaeesanaeeseaeeseaeesaseesaeeeeneeeasseesaneesaneesatesnnees 1.355 m2
o CALIFICACION PORMENORIZADA ........oeeeeeeeeeeeerereeseeeesesesssasesasssssssssssssses a.10 PARCELA RESIDENCIAL
« CONDICIONES DE EDIFICACION:
» Edificabilidad:
Superficie construida Edificabilidad

PSS, 364 m2(t) 182m2

“PB o 363 m2(t) 363m2

P, 363 m2(t) 363m2

TOTAL............ 1.090 m2(t) 908m2

* Regulacién de la edificabilidad y forma de la edificaciéon:

Condiciones generales:
Las condiciones de aprovechamiento y forma de la edificacion se ajustard a las
determinaciones sefialadas en la Seccion 2.1.1 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO
de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial (Documento B) y en las definidas en la
documentacién grdfica de esta norma particular.

Alineaciones:
La edificabilidad asignada podrd implantarse en la superficie delimitada de parcela
resultante una vez establecidos los retiros minimos exigidos.

Perfil de 1A €AIfICACION ..ottt et e et s e senee e e e enaes PSS+PB+|

Altura de la edificaCion: .....c.ooveceeciiiieeeeecee e 5,20-9,20 m (alero horizontal)
Se tendrd en cuenta el perfil grafico adjunto: Seccion tipo A-A’

* CONDICIONES DE USO:

Condiciones generales:
Las condiciones de uso y dominio de la edificacion se ajustardn a las
determinaciones generales establecidas para las parcelas de uso residencial en la
Seccién 2.1.2 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO de las Normas Urbanisticas de este
Plan Parcial (DocumentoB).

Condiciones de parcelacion:
La parcela "a.10.16.6" tiene la condicidn de parcela Unica e indivisible en el supuesto
que la edificacién que se pretenda sea de tipologia adosada, pudiendo constituirse
dos subparcelas (superficie minima 600 m2) para la construccion de los dos edificios
bifamiliares.

Dominio: Privado.
Servidumbres:

No se consideran servidumbres, salvo en el supuesto de ser necesarias por la
subdivision de parcelas para la ejecucion de elementos comunes de acceso.
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PLAN PARCIAL A.1.U.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS. ANEJO 1 CUADROS DE CARACTERISTICAS PARTICULARES

= NUMEIO A€ VIVIENAOS: ..oeiieeiiiiieeeieeeeeeeeee ettt 4-5 viv.

- Plazas de aparcamiento en parcela privada: Se dispondrd de 12-15 plazas de
aparcamiento.

* CONDICIONES DE EJECUCION:

- La solicitud de licencia de edificacién en la presente parcela se deberd formular a partir
de la adquisicion por sus ftitulares del derecho al desarrollo de aprovechamiento
urbanistico una vez esté aprobado el Proyecto de Reparcelacion correspondiente a la
Unidad de Ejecucion U.E.16.2.

Para la subdivision de la parcela serd preciso con cardcter previo la redaccion y
aprobacion de un Estudio de Detalle que regule las condiciones de edificaciéon de las
mismas.

- La edificacion prevista serd objeto de un Unico proyecto técnico para cada parcela.
- La concesidon de 'licencia de primera utilizacion" de la edificacion proyectada en la
parcela se condiciona a la previa ejecuciéon de las obligaciones de urbanizacion que se

establezca en el P.AU de la Al 16. y el Proyecto de Urbanizacion de la Unidad de
Ejecucion U.E.16.2.
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PLAN PARCIAL A.1.U.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS. ANEJO 1 CUADROS DE CARACTERISTICAS PARTICULARES

PARCELA a.10.16.7
@ SUPERFICIE ...t e et e et e e et e e eaee st eseaeesanaeeseaeeseaeesaseesaeeeeneeeasseesaneesaneesatesnnees 1.356 m?
o CALIFICACION PORMENORIZADA ........oeeeeeeeeeeeerereeseeeesesesssasesasssssssssssssses a.10 PARCELA RESIDENCIAL
« CONDICIONES DE EDIFICACION:
» Edificabilidad:
Superficie construida Edificabilidad

PSS, 364 m2(t) 182m2

“PB o 363 m2(t) 363m2

P, 363 m2(t) 363m2

TOTAL............ 1.090 m2(t) 908m2

* Regulacién de la edificabilidad y forma de la edificaciéon:

Condiciones generales:
Las condiciones de aprovechamiento y forma de la edificacion se ajustard a las
determinaciones sefialadas en la Seccion 2.1.1 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO
de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial (Documento B) y en las definidas en la
documentacién grdfica de esta norma particular.

Alineaciones:
La edificabilidad asignada podrd implantarse en la superficie delimitada de parcela
resultante una vez establecidos los retiros minimos exigidos.

Perfil de 1A €AIfICACION ..ottt et e et s e senee e e e enaes PSS+PB+|

Altura de la edificaCion: .....c.ooveceeciiiieeeeecee e 5,20-9,20 m (alero horizontal)
Se tendrd en cuenta el perfil grafico adjunto: Seccion tipo A-A’

* CONDICIONES DE USO:

Condiciones generales:
Las condiciones de uso y dominio de la edificacion se ajustardn a las
determinaciones generales establecidas para las parcelas de uso residencial en la
Seccién 2.1.2 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO de las Normas Urbanisticas de este
Plan Parcial (DocumentoB).

Condiciones de parcelacion:
La parcela "a.10.16.7" tiene la condicidn de parcela Unica e indivisible en el supuesto
que la edificacién que se pretenda sea de tipologia adosada, pudiendo constituirse
dos subparcelas (superficie minima 600 m2) para la construccidn de dos edificios
bifamiliares.

Dominio: Privado.
Servidumbres:

No se consideran servidumbres, salvo en el supuesto de ser necesarias por la
subdivision de parcelas para la ejecucion de elementos comunes de acceso.
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PLAN PARCIAL A.1.U.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS. ANEJO 1 CUADROS DE CARACTERISTICAS PARTICULARES

= NUMEIO A€ VIVIENAOS: ..oeiieeiiiiieeeieeeeeeeeee ettt 4-5 viv.

- Plazas de aparcamiento en parcela privada: Se dispondrd de 12-15 plazas de
aparcamiento.

* CONDICIONES DE EJECUCION:

- La solicitud de licencia de edificacién en la presente parcela se deberd formular a partir
de la adquisicion por sus ftitulares del derecho al desarrollo de aprovechamiento
urbanistico una vez esté aprobado el Proyecto de Reparcelacion correspondiente a la
Unidad de Ejecucion U.E.16.2.

Para la subdivision de la parcela serd preciso con cardcter previo la redaccion y
aprobacion de un Estudio de Detalle que regule las condiciones de edificaciéon de las
mismas.

- La edificacion prevista serd objeto de un Unico proyecto técnico para cada parcela.
- La concesidon de 'licencia de primera utilizacion" de la edificacion proyectada en la
parcela se condiciona a la previa ejecuciéon de las obligaciones de urbanizacion que se

establezca en el P.AU de la Al 16. y el Proyecto de Urbanizacion de la Unidad de
Ejecucion U.E.16.2.
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PLAN PARCIAL A.1.U.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS. ANEJO 1 CUADROS DE CARACTERISTICAS PARTICULARES

PARCELA a.10.16.8
@ SUPERFICIHE ... ettt e et e st e e e e e e e ee e e st e s et eesaeesaaeesaatesaneeeasseesseesaneesareessseensneens 858 m?2
o CALIFICACION PORMENORIZADA ........oeeeeeeeeeeeerereeseeeesesesssasesasssssssssssssses a.10 PARCELA RESIDENCIAL
« CONDICIONES DE EDIFICACION:
* Edificabilidad:
Superficie construida Edificabilidad

PSS, 136 m2(t) 68m2

-PB o 136 m2(t) 136m?2

P, 136 m2(t) 136m2

TOTAL............ 408 m2(1) 340m2

* Regulacién de la edificabilidad y forma de la edificaciéon:

Condiciones generales:
Las condiciones de aprovechamiento y forma de la edificacion se ajustard a las
determinaciones sefialadas en la Seccion 2.1.1 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO
de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial (Documento B) y en las definidas en la
documentacién grdfica de esta norma particular.

Alineaciones:
La edificabilidad asignada podrd implantarse en la superficie delimitada de parcela
resultante una vez establecidos los retiros minimos exigidos.

Perfil de 1A €AIfICACION ..ottt et e et s e senee e e e enaes PSS+PB+|

Altura de la edificaCion: .....c.ooveceeciiiieeeeecee e 5,20-9,20 m (alero horizontal)
Se tendrd en cuenta el perfil grafico adjunto: Seccion tipo A-A’

* CONDICIONES DE USO:

Condiciones generales:
Las condiciones de uso y dominio de la edificacion se ajustardn a las
determinaciones generales establecidas para las parcelas de uso residencial en la
Seccién 2.1.2 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO de las Normas Urbanisticas de este
Plan Parcial (DocumentoB).

- Condiciones de parcelacion:
La parcela *a.10.16.8" tiene la condicion de parcela Unica e indivisible.

- Dominio: Privado.

- Servidumbres:
No se consideran necesarias.

= NUMEIO A€ VIVIENAOIS: .eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et e e seeeseane s 2 Viv.
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PLAN PARCIAL A.1.U.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA
DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS. ANEJO 1 CUADROS DE CARACTERISTICAS PARTICULARES

- Plazas de aparcamiento en parcela privada: Se dispondrd de 6(seis) plazas de
aparcamiento.

* CONDICIONES DE EJECUCION:

- Lasolicitud de licencia de edificacién en la presente parcela se deberd formular a partir
de la adquisicion por sus titulares del derecho al desarrollo de aprovechamiento
urbanistico una vez esté aprobado el Proyecto de Reparcelacion correspondiente a la
Unidad de Ejecucion U.E.16.2.

- La edificacion prevista serd objeto de un Unico proyecto técnico.
- La concesidon de 'licencia de primera utilizacion" de la edificacién proyectada en la
parcela se condiciona a la previa ejecuciéon de las obligaciones de urbanizacion que se

establezca en el P.AU de la Al 16. y el Proyecto de Urbanizacion de la Unidad de
Ejecuciéon U.E.16.2.
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PLAN PARCIAL A.1.U.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS. ANEJO 1 CUADROS DE CARACTERISTICAS PARTICULARES

PARCELA a.10.16.9
@ SUPERFICIHE ...ttt ettt e et e st e e e e e e e eaeeseueesaaeeeaaeesaaeesantesanaeeasseesseesaneesaneessseenaneens 881 m?2
o CALIFICACION PORMENORIZADA ........oeeeeeeeeeeeerereeseeeesesesssasasssssssssssssssses a.10 PARCELA RESIDENCIAL
« CONDICIONES DE EDIFICACION:
¢ Edificabilidad:
Superficie construida Edificabilidad Computable

-PSS, 218 m2(t) 109m2

-PB o 217 m2(t) 217m2

P, 217m2(t) 217m?2

TOTAL............ 652 m2(t) 543m2

* Regulacién de la edificabilidad y forma de la edificacion:

Condiciones generales:
Las condiciones de aprovechamiento y forma de la edificacion se ajustard a las
determinaciones sefialadas en la Seccion 2.1.1 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO
de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial (Documento B) y en las definidas en la
documentacién grdfica de esta norma particular.

Alineaciones:
La edificabilidad asignada podrd implantarse en la superficie delimitada de parcela
resultante una vez establecidos los retiros minimos exigidos.

Perfil Ae [0 @AIICOCION oottt eeaee et eseee e e ee st e seneeseeeeaaes PSS+PB+|

Alfura de la edificaCiON: .....cccieireeceeee e 8.70-5,20m (alero horizontal)
Se tendrdn en cuenta los perfiles graficos adjuntos: Seccién tipo A-A’

¢ CONDICIONES DE USO:

- Condiciones generales:
Las condiciones de uso y dominio de la edificacion se ajustardn a las
determinaciones generales establecidas para las parcelas de uso residencial en la
Seccion 2.1.2 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO de las Normas Urbanisticas de este
Plan Parcial (DocumentoB).

- Condiciones de parcelacion:
La parcela *a.10.16.3" tiene la condicion de parcela Unica e indivisible.

- Dominio: Privado.

- Servidumbres:
No se consideran necesarias.

= NUMEIO A€ VIVIENAOIS: ettt e e e eeeeeeeeseane s 3 viv.
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PLAN PARCIAL A.1.U.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA
DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS. ANEJO 1 CUADROS DE CARACTERISTICAS PARTICULARES

- Plazas de aparcamiento en parcela privada: Se dispondrd de 9 (nueve) plazas de
aparcamiento.

* CONDICIONES DE EJECUCION:

- Lasolicitud de licencia de edificacién en la presente parcela se deberd formular a partir
de la adquisicion por sus titulares del derecho al desarrollo de aprovechamiento
urbanistico una vez esté aprobado el Proyecto de Reparcelacién correspondiente a la
Unidad de Ejecucion U.E.16.2.

- La edificacion prevista serd objeto de un Unico proyecto técnico.
- La concesidon de 'licencia de primera utilizacion" de la edificacién proyectada en la
parcela se condiciona a la previa ejecuciéon de las obligaciones de urbanizacion que se

establezca en el P.AU de la Al 16. y el Proyecto de Urbanizacion de la Unidad de
Ejecuciéon U.E.16.2.
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PLAN PARCIAL A.1.U.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS. ANEJO 1 CUADROS DE CARACTERISTICAS PARTICULARES

PARCELA g.10.16.1

@ SUPERFICIE ...ttt sttt st st s e e e ene e 375 m2
* CALIFICACION PORMENORIZADA ............coomrrrreerenstessensaessessassaesassansannes .10 PARCELA EQUIPAMIENTO
+ CONDICIONES DE EDIFICACION:

* Edificabilidad:

Superficie construida

-P.SS. 100 m2(t)
-PB o 100 m2(t)
P, 100m2(t)
TOTAL............ 300 m2(1)

* Regulacién de la edificabilidad y forma de la edificacion:

Condiciones generales:
Las condiciones de aprovechamiento y forma de la edificacion se ajustard a las
determinaciones sefialadas en la Seccion 2.1.1 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO
de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial (Documento B) y en las definidas en la
documentacién grdfica de esta norma particular.

Alineaciones:
La edificabilidad asignada podrd implantarse en la superficie delimitada de parcela
resultante una vez establecidos los retiros minimos exigidos.

Perfil Ae [0 @AIICOCION oottt eeaee et eseee e e ee st e seneeseeeeaaes PSS+PB+|

Altura de la edificaCiON: .....cocveviciceceeeecee e 8,00-12,00m (alero horizontal)
Se tendrdn en cuenta los perfiles graficos adjuntos: Seccién tipo A-A’

* CONDICIONES DE USO:

- Condiciones generales:
Las condiciones de uso y dominio de la edificacion se ajustardn a las
determinaciones generales establecidas para las parcelas de uso equipamiento en
el Art. 9 de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial (DocumentoB).

- Condiciones de parcelacion:
La parcela *g.10.16.1" fiene la condicion de parcela Unica e indivisible.

- Dominio: Publico.

- Servidumbres:
No se consideran necesarias.
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PLAN PARCIAL A.1.U.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA
DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS. ANEJO 1 CUADROS DE CARACTERISTICAS PARTICULARES

* CONDICIONES DE EJECUCION:

- Lasolicitud de licencia de edificacién en la presente parcela se deberd formular a partir
de la adquisicion por sus titulares del derecho al desarrollo de aprovechamiento
urbanistico una vez esté aprobado el Proyecto de Reparcelacién correspondiente a la
Unidad de Ejecucion U.E.16.1.

- La edificacion prevista serd objeto de un Unico proyecto técnico.
- La concesidon de 'licencia de primera utilizacion" de la edificacién proyectada en la
parcela se condiciona a la previa ejecuciéon de las obligaciones de urbanizacion que se

establezca en el P.AU de la Al 16. y el Proyecto de Urbanizacion de la Unidad de
Ejecucion U.E.16.1.

20



3 y
558664.78 476671098

a

b 558637.18 4766711.21
c 558619.11 4766708.20
d 558622.35 4766688.77

b -

BEHE SOLARUA  €/1:500  PLANTA BAJA

\

)

LEHENENGO SOLARUA  €/1:500  PLANTA PRIMERA

%

X%

<

A

LURZATIAREN KOKAPENA  SITUACION PARCELA

vueloméx. 0,80  vuelo max. 0,80

max. 8,00

max. 12,00

0 )

A-A’SEKZIO EREDUA. EKIPAMENDUA
SECCION TIPO A-A". EQUIPAMIENTO

ERDISOTO SOLARUA  €/1:500  PLANTA SEMISOTANO
LURZATIAREN ZEDARRIZTAPENA -~ ------~- DELIMTACION DE PARCELA ARROAGA-LARREA AZPI" 16. H.I.A.-ren
PLAN PARTZIALA PLAN PARCIAL
ERAIKINAREN DERRIGORREZKO LERROKADURA == - === = -~ ALINEACION OBLIGATORIA EDIFICACION DEL A.l.U.16 - "ARROAGA-LARREA AZPI"
ERAIKINAREN GEHIENEZKO LERROKADURA. — - - - - - - ALNEACION MAXIMA EDIFICACION LURZ"{% P]AZCE']-A
hegalok ——— vuelos LURZATIAREN AZALERA 375m2 SUPERF. PARCELA
ERAIKIGARRITASUNA 250m? EDIFICABILIDAD
DERRIGORREZKO SESTRA 401 RASANTE OBLIGATORIA EKIPAMENDU ERABILERA USO EQUIPAMIENTO
SESTRA ORIENTAGARRIA 385 RASANTE ORIENTATIVA ERAIKINAREN PROFILA pss+pe+1 PERFIL EDIFICATORIO




PLAN PARCIAL A.1.U.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS. ANEJO 1 CUADROS DE CARACTERISTICAS PARTICULARES

PARCELA g.10.16.2

@ SUPERFICIE ...ttt sttt st st s e e e ene e 435 m?
* CALIFICACION PORMENORIZADA ............coomrrrreerenstessensaessessassaesassansannes .10 PARCELA EQUIPAMIENTO
+ CONDICIONES DE EDIFICACION:

* Edificabilidad:

Superficie construida

-P.SS. 100 m2(t)
-PB o 100 m2(t)
P, 100m2(t)
TOTAL............ 300 m2(1)

* Regulacién de la edificabilidad y forma de la edificacion:

Condiciones generales:
Las condiciones de aprovechamiento y forma de la edificacion se ajustard a las
determinaciones sefialadas en la Seccion 2.1.1 del Capitulo 2.1 del TITULO SEGUNDO
de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial (Documento B) y en las definidas en la
documentacién grdfica de esta norma particular.

Alineaciones:
La edificabilidad asignada podrd implantarse en la superficie delimitada de parcela
resultante una vez establecidos los retiros minimos exigidos.

Perfil Ae [0 @AIICOCION oottt eeaee et eseee e e ee st e seneeseeeeaaes PSS+PB+|

Altura de la edificaCiON: .....cocveviciceceeeecee e 8,00-12,00m (alero horizontal)
Se tendrdn en cuenta los perfiles graficos adjuntos: Seccién tipo A-A’

* CONDICIONES DE USO:

- Condiciones generales:
Las condiciones de uso y dominio de la edificacion se ajustardn a las
determinaciones generales establecidas para las parcelas de uso equipamiento en
el Art. 9 de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial (DocumentoB).

- Condiciones de parcelacion:
La parcela *g.10.16.2" fiene la condicion de parcela Unica e indivisible.

- Dominio: Publico.

- Servidumbres:
No se consideran necesarias.
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PLAN PARCIAL A.1.U.16-"ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA
DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS. ANEJO 1 CUADROS DE CARACTERISTICAS PARTICULARES

* CONDICIONES DE EJECUCION:

- Lasolicitud de licencia de edificacién en la presente parcela se deberd formular a partir
de la adquisicion por sus titulares del derecho al desarrollo de aprovechamiento
urbanistico una vez esté aprobado el Proyecto de Reparcelacién correspondiente a la
Unidad de Ejecucion U.E.16.2.

- La edificacion prevista serd objeto de un Unico proyecto técnico.
- La concesidon de 'licencia de primera utilizacion" de la edificacién proyectada en la
parcela se condiciona a la previa ejecuciéon de las obligaciones de urbanizacion que se

establezca en el P.AU de la Al 16. y el Proyecto de Urbanizacion de la Unidad de
Ejecucion U.E.16.2.
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PLAN PARCIAL

A.lLU.16-“ARROAGA-LARREA-AZPI”
PLAN PARTZIALA

GABIRIA

DOCUMENTO C: DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION
DE LA EJECUCION. ESTUDIO DE VIABILIDAD
ECONOMICO FINANCIERA Y SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA. RESUMEN EJECUTIVO.



PLAN PARCIAL A.I.U.16-*ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA

DOCUMENTO C:D.O.y G.E.E.V.EFF. yS.E. R.E.

C.1 DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION.
|- AMBITO DE LA ACTUACION INTEGRADA.

La ejecucion de la ordenacion establecida en este Plan Parcial constituye una Actuacion
Infegrada en suelo urbanizable sectorizado para la formacion de los solares propuestos conforme
al Programa de Actuaciéon Urbanizadora que se elabore y que habrd de acometerse en las dos
Unidades de Ejecucion completas en régimen privado. (Art.138 L 2/2006).

La delimitacién establecida en el Plan Parcial alcanza la totalidad de los terrenos
infegrantes de la Actuaciéon Integrada A.l.16.1 del dmbito urbanistico A.l.U.16-*ARROAGA-LARREA-
AZPI" de Gabiria.

La superficie total del Ambito de Actuacion Integrada es de: 25.268 m2.

La delimitacién de las Unidades de Ejecucidon senaladas en este documento tienen un
cardcter propositivo aproximado (Art. 144 L 2/2006) y corresponderd al P.A.U. la realizaciéon de la
delimitacion precisa de las mismas para garantizar el cumplimiento de los deberes de cesion,
equidistribucion y urbanizacién de toda su superficie (Art. 145 L 2/2006).

Il.- CONDICIONES GENERALES DE EJECUCION: PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA.

De acuerdo con lo previsto por el art. 152 de la Ley 2/ 2006, para la ejecucion de la
Ordenacion establecida en el presente Plan Parcial serd necesaria la formulacion y aprobacién
del correspondiente Programa de Actuacién Urbanizadora, en adelante, el PAU.

Dicho Programa de Actuacién Urbanizadora determinard las condiciones de ejecucion de
los propuestos de ordenacion planteadas en el dmbito objeto del mismo, incluidas las referentes a:

La delimitacién de las unidades de ejecucion, dentro del dmbito de actuacion integrada
"A1.16.1"; la determinacion del sistema de actuacion; la proyeccion y ejecuciéon de las obras de
urbanizacion; los responsabilidades de ejecucion y abono de las obras y actuaciones prevista.

El PAU deberd contener la documentacion descrita en los arts.: 152, 153, 154y 155 de la Ley
2/2006, 'acompanada al menos de la siguiente documentacion:

- Memoria justificativa con expresion de la programacion de la ejecucion.
Anteproyecto de urbanizacion.

- Planos de informaciéon y de delimitacién de las unidades de ejecucién que comprendan la
actuacion.

- Plano parcelario y relaciéon de titulares de los bienes y derechos objeto de la actuacion.

- Estudio de viabilidad econdmico-financiera, con valoracion de la totalidad de los bienes y
derechos objeto de la actuacion.

El PAU podrd formularse de forma simultdnea durante el proceso de tramitacion del plan
parcial del dmbito A.LLU.16-*ARROAGA-LARREA-AZPI", de acuerdo con el art. 156 de la Ley 2/2006.

Ill.- OBRAS CONTEMPLADAS EN EL PROYECTO Y FASES DE DESARROLLO DE LA URBANIZACION.

Las obras contempladas en la actuaciéon urbanizadora del dmbito  A.LU.16-"*ARROAGA-
LARREA-AZPI" consisten en:

- La resolucion del nuevo acceso a la zona baja del dmbito desde la GI-3381, mediante la
construccion de un en lace viario que inicie o culmine el vial de acceso a las parcelas
situadas en esta zona y permita la ejecucién del enlace desde este punto con el vial interno



PLAN PARCIAL A.I.U.16-*ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA

DOCUMENTO C:D.O.y G.E.E.V.EFF. yS.E. R.E.

de la A.LLU.1-"LARREA-ONDQ". Enlace que deberdn costear los propietarios de de este otfro
dmbito.

- La ejecucién de la calle mixta (rodada —peatonal) que dard servicio a las parcelas “2.1-2.5"
y “g.10.UE2" en todo su trazado desde el centro del nUcleo consolidado de Gabiria junto al
edificio Larrea Enea hasta el enlace anteriormente referido.

Ademds de la ejecucion de los movimientos de tierras y elementos de contencidn
necesarios, la ejecucion de la red viaria incluird la de todas las infraestructura de servicios
que franscurran por su frazado.

- La ejecucion de las aceras peatonales que se incorporan al trazado de la GI-3381 en el
tramo comprendido en el dmbito de intervencién, desde el nuevo enlace y la acera
situada frente al dmbito ALU.T-“"LARREA-ONDQO" vy el frente de las parcelas “1.2y 1.3".

- La ejecucion de la escaleras, rampas y plataforma de la zona de estancia (alameda)
situada en la zona trasera de los edificios “Kultur Etxea”, “Ostatu” y edificios de la A.lLU.2-
“KALE"; junto con los servicios, mobiliario, jardineria y arbolado que incorpore el proyecto de
urbanizacion correspondiente a la ordenacién de esa zona.

- Reposicion de los elementos afectados, restauracion ambiental, hidrosiembras y
medidas correctoras previstas.

Las fases de urbanizacion serdn las que establezca el P.A.U para cada una de las unidades
de ejecucion que se delimiten.

IV.- EJECUCION DE LA URBANIZACION.

La ejecucion de la urbanizacion requerird la formulacion y aprobacién de un Proyecto de
Urbanizacion.

Los propietarios de los terrenos incluidos en las unidades de ejecuciéon, deberdn costear
todas las cargas de urbanizaciéon de la actuacion urbanizadora, incluyendo en particular, las
siguientes actuaciones:

- Obras de urbanizaciéon bdsica de la red viaria y de aparcamientos y espacios libres del
sector.

- Obras de urbanizacion complementarias del interior de las parcelas de uso residencial.

- Obras de la red de saneamiento, de suministro de aguas, de energias, de
telecomunicaciones y todas las previstas en la ordenacién del dmbito.

V.- CESION OBLIGADA DEL 15% DE LA EDIFICABILIDAD PONDERADA.

Los terrenos pertenecientes al dmbito A.LLU.16-*ARROAGA-LARREA-AZPI" estdn clasificados
como Suelo Urbanizable.

En consecuencia, conforme a lo dispuesto en el articulo 27 de la Ley 2/2006. de 30 de
Junio, de Suelo y Urbanismo, los propietarios de los terrenos deberdn ceder el suelo
correspondiente. al 15% de la edificabilidad ponderada, libre de cargas de urbanizacion, que
ordena el presente Plan Parcial para cada dmbito de las Unidades de Ejecucién y en los términos
gue establezca el Programa de Actuacion Urbanizadora.

La materializacién de la cesion del 15% de la edificabilidad ponderada se realizard con
ocasidn de la aprobacidon definitiva del Proyecto de Reparcelacion de cada Unidad de
Ejecucion.
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C.2 ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

l-  ORDENACION PORMENORIZADA PLAN PARCIAL A.L.U.-16 “ARROA-LARREA AZPI".

PARAMETROS GENERALES

AlU 16

ARROAGA-LARREA-AZPI

SUP. TOTAL AMBITO
SUP. ZONAL A.10 RESID.
EDIFICABILIDAD

EDIFIC. URB. RESID.TOT.
EDIFC.URB.RESID.S/R
N2 VIVIENDAS

25.268 m2
23.673 m2
0,25 m2(t)/m 2(s)
7.2088 m2(t)

5.918 m2(t)
28 sup.media 211 m2/viv
31 sup.media 191 m2/viv

DOTACIONES PUBLICAS  SUELO
ESPACIOS LIBRES  >15% SUP. AMBITO 10887 m2
EQUIPAMIENTO 811m?2
APARC. VEHICULOS PARC. PRIVADA 0,35 pl./25 m2(t)sr  83plz

CONDICIONES DE REPARTO

Considerando las dimensiones establecidas en la medicién real del deslinde de los terrenos
incluidos en la Unidad de Actuacion) se establece en funcidn de su superficie la asignacién de
aprovechamientos resultantes a cada una de las fincas privadas aportadas.

Se establece asi mismo la cuantia correspondiente a la cesidon al Ayuntamiento de Gabiria.

EDIFICABILIDAD

Neviv
FINCAS APORTADAS PARCELAS ACT. SUP. M2 % EDIFICAB. 28 31
A 5866013 6.556 27,96 1.421 7 7
B 5866051 1.270 5,42 276 1 1
C 5866043 1.202 513 261 1 1
D 5866050 8.715 37,17 1.858 g 11
E 5866049 5.701 24,32 1.213 6 7
TOTAL PRIVADO 23.444 100,00 5.030 24 27
15% CESION 888 4 4
5918,00

El desarrollo edificatorio propuesto se corresponde con la relacién de parcelas resultantes
senaladas en la documentaciéon grdfica adjunta y las cuantias pormenorizadas que se indican a

contfinuacion.



PLAN PARCIAL A.I.U.16-*ARROAGA-LARREA-AZPI" GABIRIA

DOCUMENTO C: D.O.y G.E.E.V.E.F. y S.E. R.E.

Las cifras senaladas resultan del coémputo de la edificabilidad sobre rasante, de las
parcelas previstas, en su totalidad y la considerada bajo rasante en un 50%.

Las parcelas que disponen de un nUmero estimado de 4 viviendas en tipologia bifamiliar
(2+2) podrian desarrollar con la misma edificabilidad un programa de 5 viviendas lo que permite
aumentar el nimero total de viviendas hasta las 31 mencionadas anteriormente.

A.lLU-16
parcela resultante edificailidad fisica etj;i:)c;c;%/#ggd

IDENTIFIC. SUPERFICIE “E%f%) PB P1  tot.m2/parc. | totm2s/ras VIV/TOT.
a.10.16.1 647 108 108 108 324 270 1
a.10.16.2 1.212 552 392 392 1.336 1.060 5
a.10.16.3 717 338 236 236 810 641 3
a.10.16.4 600 136 136 136 408 340 2
a.10.16.5 1.398 364 363 363 1.090 908 4 (5)
a.10.16.6 1.355 364 363 363 1.090 908 4 (5)
a.10.16.7 1.356 364 363 363 1.090 908 4 (5)
a.10.16.8 858 136 136 136 408 340 2
a.10.16.9 881 218 217 217 652 543 3
TOTAL ALl 9.024 2.580 2.314 2.314 7.208 5.918 28 (31)

I.- VALORACION.

Al objeto de establecer la viabilidad de la ejecucidn del dmbito se procede a valorar las
cargas de urbanizacidn necesarias estimadas para la promocidon planteada procedemos a
calcular de forma estimada los valores de los costes de urbanizacion, los de los gastos de
honorarios y ofros necesarios para el desarrollo del dmbito.

I.1.- CARGAS DE URBANIZACION.

Los mddulos de coste estimados incluyen todas las obras necesarias para la ejecucion
del vial y las infraestructuras de servicio de la red viaria (saneamiento de pluviales vy
alumbrado) y la distribucién de los servicios para la acometida a las viviendas
(abastecimiento de agua, saneamiento de fecales, energia eléctrica, telefonia,..).

No se han considerado los costes de obras de urbanizacidon de las parcelas
(urbanizacién vinculada a la edificacion).

VIALES:
TRAMOS MODULO DE COSTE SUPERFICIE  COSTE TOTAL
NUDO ACCESO 200€/m2 500 m2 100.000€
(GI-3381)

VIAL OESTE
TRAMO NORTE (PARCELAS 16.5-16.9") 150€/m?2 1050 m2 160.000€

TRAMO SUR (PARCELAS *16.5-16.9") 150€/m?2 840 m2 130.000€
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GI-3381 (PARCELAS “16.2,16.3") 200€/m?2 160 m2 32.000€

ACCESO (PARCELA *16.1") 150€/m?2 100 m2 15.000€
TOTAL VIALES 437.000€
ENLACE CON U.E.1.1 200€/m?2 200 m2 ..40.000€

(Estas obras deben de ser costeadas por los propietarios de la A.l.U.1-“LARREA-ONDO"
ACCESOS PEATONALES:

La ejecucion de la prolongacion de la acera al borde de la GI-3381 se ha incluido en
la urbanizacién de los viales en el apartado correspondiente y valorado anteriormente.

ESCALERAS, RAMPAS PEATONALES Y
PLATAFORMA DE LA “ALAMEDA™ Y
CONEXION CON LA PARCELA DE

EQUIPAMIENTO (g.10.16.1) 150€/m2 650 m2 97.500€
ACONDICIONAMIENTO

ANTIGUO CAMINO 75€/m?2 300 m2 22.500€
TOTAL ACCESOS PEATONALES 120.000€

REDES DE SERVICIO:

Las acometidas generales a las infraestructuras de servicio municipales (agua vy
saneamiento), las redes de distribucién incluyendo el alumbrado y la telefonia estdn incluidas
en los costes anteriores. En este apartado Unicamente se considera el posible coste de
instalaciéon de un nuevo centro de transformacién o la acometida al centro mds préximo.

ACOMETIDA ELECTRICA 25.000€
TOTAL REDES DE SERVICIO 25.000€
TOTAL OBRAS DE URBANIZACION 582.000€

HONORARIOS PLANES Y PROYECTOS

PLAN PARCIAL 16.000€
PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA 8.000€
PROYECTO DE URBANIZACION ..20.000€
DIRECCION DE OBRAS DE URBANIZACION 15.000€
PROYECTO DE REPARCELACION 8.000€
GESTION JURIDICA Y ADMINISTRATIVA 15.000€
TOTAL HONORARIOS 82.000€

TOTAL CARGAS 664.000€
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1.2.- REPERCUSION DE LOS COSTES DE URBANIZACION.
Teniendo en cuenta que el aprovechamiento asignado al Ayuntamiento estard libre de

cargas se procede al cdlculo de la repercusidn de las cargas considerando una
edificabilidad de 4.627 m2(t) (85% de los 5.444 m2 de edificabilidad mdxima previstos).

REPARTO DE CARGAS EDIFICABILIDAD PRIVADA ASIGNADA COSITE

EDIFICABILIDAD 4.627 m2(t) 143,50€/m2(t)

REPERCUSION POR VIVIENDA (Tamafio tedrico promedio)

VIVIENDA (28) 194,42 m?(t) 27.899,00€/viv media

VIVIENDA (31) 175,61 m2(t) 25.200,00€/viv media

PARCELAS EDIFICABILIDAD CARGAS DE URBANIZACION
P-16.1 250,0m2(1) 35.875,0€
P-16.2 976,0m2(1) 140.056,0€
P-16.3 (Ayunt. propiedad) 276,5m2(t) 39.677,7€
P-16.3 (Ayunt. 15% de cesién) 312,5m2(t) 0,00€
P-16.4 315,0m2(1) 45.202,5¢€
P-16.5 834,0m2(t) 119.679,0€
P-16.6 834,0m2(t) 119.679,0€
P-16.7 834,0m2(t) 119.679,0€
P-16.8 315,0m2(1) 45.202,5€
P-16.9 (Ayunt. 15% de cesién) 498,0m2(t) 0,00€

1l.- ESTIMACION DEL COSTE DE LAS VIVIENDAS.

Teniendo en cuenta las cifras de repercusion de las cargas establecidas y considerando la
autopromocion (sin la participaciéon de una empresa promotora) de las viviendas “tipo” resultantes
el coste de las mismas se puede aproximar a:.

VIVIENDA TIPO: (pareada) 167m? vivienda (PB+P1°) +83m? anexos (P.SS)

Coste de construccion: 187.650€ (167+41,5=208,5 m2x900%€)

Urbanizacion privada: 15.000€
Honorarios Proy.+Direc: 17.500€
Licencia: 8.000€
Cargas urbanizacion: 29.920€

Escrituras, Registro: 4.000€
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Valor del suelo: 52.750€ (253€/m?(t), resultante de un valor estimado de 50€/m? suelo
privado aportado)

COSTE TOTAL ESTIMADO: 314.820€ /VIV.PAREADA

VIVIENDA TIPO: (adosada) 140 m? vivienda (PB+P19)+55m? anexos (P.SS)

Coste de construccion: 150.750€ (140+27,5=167,5 m?*x900%€)

Urbanizacion privada: 15.000€

Honorarios Proy.+Direc: 12.500€

Licencia: 6.334€

Cargas urbanizacion: 28.112¢

Escrituras, Registro: 4.000€

Valor del suelo: 42.378€ (253€/m?2(t), resultante de un valor estimado de 50€/m? suelo

privado aportado)

COSTE TOTAL ESTIMADO: 259.074€ /VIV.ADOSADA

NOTA: Todos los valores pueden variar en funcién de las calidades, el volumen de la
construccion, la redaccién definitiva del proyecto y la ejecucién de las obras de urbanizacién, del
precio del suelo,.....

La cifra obtenida nos permite considerar que el precio aproximado del m2(t) de la vivienda
(autopromocién) puede ser de 1.259€/m2(t) (314.820€/250m?). La dimensidn de la vivienda
establecerd el precio final aproximado.

El coste estimado obtenido supone un valor notablemente inferior a los valores en venta de
las promociones de vivienda nueva del mercado inmobiliario en la comarca cuya cifra media
estimada es de 1.650 €/m?2(t).

Las cifras expuestas determinan la viabilidad y sostenibilidad de la propuesta urbanistica
gue se propone en esta iniciativa de ordenacidén pormenorizada.

Junto a la viabilidad econdmica de la propuesta se ha de valorar el beneficio que obtiene
la comunidad al ser receptor de una importante dotaciéon de terrenos destinados a zonas verdes y
espacios libres (10.887 m?) en los que se incluyen elementos urbanos de ocio y esparcimiento
totalmente urbanizados, parcelas de suelo destinado a la implantacién de equipamientos
publicos (811 m?) y la mejora y ampliacion de la estructura viaria del nuevo conjunto que se
configura junto al actual ndcleo urbano municipal.

Lasarte Oria, a Marzo de 2021
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C.3 RESUMEN EJECUTIVO.

En cumpliminto de las determinaciones contenidas en el texto legislativo (RDL 7/2015,de30
de octubre, por el que se aprueba la “Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana”, que acontinuacioén
se adjunta :

“Articulo 25. Publicidad y eficacia en la gestion pUblica urbanistica.

1. Todos los instrumentos de ordenacion territorial y de ordenacién y ejecucion
urbanisticas, incluidos los de distribucién de beneficios y cargas, asi como los convenios que con
dicho objeto vayan a ser suscritos por la Administracién competente, deben ser sometidos al
trdmite de informacién puUblica en los términos y por el plazo que establezca la legislacién en la
materia, que nunca podrd ser inferior al minimo exigido en la legislacion sobre procedimiento
administrativo comudn, y deben publicarse en la forma y con el contenido que determinen las
leyes.

2. Los acuerdos de aprobaciéon definitiva de todos los instrumentos de ordenacidn territorial
y urbanistica se publicardn en el «Boletin Oficialy correspondiente. Respecto a las normas vy
ordenanzas contenidas en tales instrumentos, se estard a lo dispuesto en la legislacion aplicable.

3. En los procedimientos de aprobacién o de alteracién de instrumentos de ordenacién
urbanistica, la documentacion expuesta al publico deberd incluir un resumen ejecutivo expresivo
de los siguientes extremos:

a) Delimitacién de los dmbitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con
un plano de su situacién, y alcance de dicha alteracién.

b) En su caso, los dmbitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos de
ejecucion o de intervencién urbanistica y la duracién de dicha suspension. *
El Resumen ejecutivo que se expondrd al publico contendrd:

a) Plano comparativo adjunto de las delimitacidénes de las NN.SS y el Plan Parcial.
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b) La suspensidn de la ejecucion del dmbito ALU.16 “ARROAGA-LARREA-AZPI" serd efectiva
hasta la aprobacion definitiva de este Plan Parcial el Programa de Actuacion
Urbanizadora y los correspondientes Proyectos de Urbanizacién y Reparcelacion para
cada una de las Unidades de Ejecucidon que establezca definitivamente el P.A.U.
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AZALERA SUPERFICIE

PARTZELA TITULARRA ERREF. KAT. DENERA
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© GABIRIAKO UDALA 5866043 1.202 m? 1.202 m?
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