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SUELO URBANO NO CONSOUDADO

se proponen los sigu'entes objetivos:
Regeneración de los espacios de borde de no.
Realización del enlace prev isto en las NN.SS. anteriores situado sobre la regata de Santa Luzia como continuación de Berjakíeqi plaza.

Condiciones de planeamiento y urbanización :

La ordenación grafiada es a ti tulo orientativo.
Se redactara un Plan Especial, Programa de Aduación Urbanizadora (P.AU.), Proyecto de Urbanización, Estatutos y Bases de Concertación o
Proyecto de Reparcelación, según proceda. o, en su caso, la adecuación de la Reparcelación realizada en su dia.

Sistema de Actuación: Concertaci ón.

Si , con anterioridad a la ejecución del Area por los proptetarios, el Ayuntam iento estimase necesaria la ejecución de las obras de urbanización total o
parcial o construir parte del equipamiento. se deberá cumplir lo establecido en el arll88 de la Ley 212006 del 30 de junio.

Correrá , por cuenta de los promotores del Area, sufragar la totajdad de las obras de urbanización ~rendidasdentro de los limites de la mtsma.
Se sufragarán las conexiones con las infraestruduras exteriores, aun cuando se sitúen fuera de los limites del Area.
se cumplenentará la cesión del 15% de la edificabilidad urban lstica media al Ayuntamiento.
Se cederá debidamente urbanizado, el Sistema General de Espacios Ubres adscrito al Area.

Condiciones de edifi ca ci ón :

seautonza una edificabilidad máxima sobre rasa nte de 3.300 m2 ., en el conjunto se contabilizan vuelos yespacios bajocubierta, no de contabiliza el
semisótano.

Se autoriza la construcción de otra planta de sótano sin que sob repase la línea de parcela privada, lo cual supone 1.1BOm2. cada planta (2.360 m2 .
entre sóta no y semisótano)

OCupación máxima en planta de la edificación residencial 672 m2. (en tres bloques de 224 m2 .)

8ección: semisótano + 3 + BC.(sótano opcional) . Con altura máxima de alero de 12,00 m. (10 ,50 m. sin contabilizar el semisótano). Número de
viviendas: 24.

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

Pendiente máxima de cubierta el 35%, a cuatro aguas. seadmiten, opcionarnente, terrazas en el se. sin que sobresalgan, elementos de las mismas,
de la linea de pendiente de la cubierta .

loa aleros tendrán un vuelo máximo de 1,50 m., contabilizados desde el cierre de la fachada .

Condiciones de uso:

las plantas sótano o semisólano se desti narán , exclusivamente, a guarderia de veh ículos ligeros, trasteros o servicios e insta laciones comunes de la
edificación.
las plantas bajas podrá n dedica rse a vivie nda además de portales, cuartos de instalaciones comunes, oficinas, comercios o equipamientos.
Las plantas de pisos se destinarán a viviendas, ofici nas o equi pamie ntos .
Las plantas bajocu bierta se destinarán a vivie nda , además de a trasteros o servicios en instalaciones comunes propias de l bloque.

Plazos para el desarrollo del planeamiento:

se establecen los siguientes plazos para la elaboración del planeamiento de desarrollo y programación del suelo:

Plan Especial: 24 meses a partir de la aprobación del Plan General.
Programa de Aduación Urbanizadora: 36 meses a partir de la aprobación del Ptan General.

CONDICIONANTES Y MEDIDAS CORRECTORAS MEDIOAMBIENTALES

. Tipo de área ac ústi ca :
A. 2. Sedores del territorio con predominio de uso residencial (Nuevos desarrollos residenciales).
Obietivos de calidad acústica a~licables :
Tipos de áreas acústicas Indices de ruido

l d [ l e [Ln
A. Uso residencial 1A.2. Nuevos desarrollos 60 60 ISO

Suelos contaminados
la licencia o autorización para el mownento de tierras en las zonas afectadas, queda supeditada a la previa declaración de la calidad del suelo
por el órgano competente, tal y como k> detennina la ley 112005 de 4 de febrero



En cualquier caso, el ptaneamiento de desarrollo deberá respetar el retiro mínimo para las edificaciones de 12m para m tramos en que la línea
de encauzamiento no esté definKJa y de 2m para la urbanización.
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Conexión ciclista
En caso de afección se resta urará el tramo de vía ciclista de caráder comarcal que discurre en el límite del área. Se asegurará la conexión de
este ramal con el resto de la red kx:al.

Dom inio Público Hid ráu lico
se deberá justificar el cumplimiento de lo dispuesto en el art.9 del Reglamento del Dominio Público Hidraúlico respecto a la zona de flujo
preferente (RO 84611986. de 11 de abril , modificado por RO 9/2008, de 11 de enero). El organismo competente (Confederación Hidrogr.!fica del
Cantabrico) determinar.! la documentación exigible para la juslificaci6n del citado articulo.

Criterios de diseño
El planeamiento de desarrollo deberá tener en cuenta como criterios de disefto:

la limitación de las áreas pavmentables no permeables.
la restauración y mejora ambiental de la vegetación riparia en la margen izquierda del rfo Estanda.
los horizontes edáficos de mayor valor que van a perderse se acopiarán convententemente y se utilizarán en las labores de
restau ración y ajardinamiento del propio ámbito.

Patrimonio Cultural
Sin perjuicio del cumplirntento de otras dispos iciones de la ley 7/1990, de Patrimonio Cuttural Vasco, si en el transcurso de cualq uter aduadón
en el ámbito se produjera algún hallazgo que suponga un indicio de caráder arqueológico, se suspenderán preventivamente los trabajos en la
zona y se informará inmediatamen te al Departamento de Cult ura de la Diputación Foral de Gipuzkoa . que se rá quien indique las med idas que se
debe n adoptar.
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