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AREA “3.C-ARREGITORRE 1"

l.-_DESCRIPCION. SUPERFICIE Y DELIMITACION

Ambito formado por el conjunto de calles y edificaciones situadas en los alrededores de la C/Arregitorre, la
C/Juan Mugertza y la zona baja de la C/Erretsundi.

El ambito esta organizado mediante blogues de vivienda colectiva casi en su totalidad, combinando
edificaciones de mayor antigiiedad con edificios de mas reciente construccién, aunque la mayoria de ellos
fueron construidos en los afios 70 y 80.

También destacan la presencia de edificios de equipamientos como el Instituto Arreiturre, el Instituto de la
“Meka”, o el Polideportivo Olaizaga.

Tiene una superficie de 56.076 m? y se encuentra delimitado al norte por el area “1.E- Trenbide 1", al este
por el area “3.B- Arregitorrel”, al oeste por las areas “3.D- Ubitartegain” y “3.G- Erretsundi”.

El ambito, que se corresponde basicamente con el area “3.11-Arregitorrel” delimitadas en las Normas
Subsidiarias vigentes.

Su delimitacién queda grafiada en el plano “1. San Roke-Basarte-Mintxeta. Estado actual. Delimitacién
Clasificacion y categorizacion del suelo” de estas Normas Particulares.

.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

Consolidacion, con caracter general, de las condiciones de ordenacién estructural y pormenorizada
preexistentes y, en definitiva, del patrimonio edificado y urbanizado del ambito.

Consolidar la altura y la edificabilidad de los edificios del ambito.

Se permite la ampliacién del polideportivo Olaizaga, llegando a alcanzar una superficie de 9.200 m2(t), en el
gue se realizarian nuevas instalaciones como piscina cubierta, frontén, zona de escalada, etc.

Por otro lado, se establecen las edificabilidades a desarrollar a través de un Plan Especial en caso de que el
polideportivo se trasladase a la parcela “N.U..5-Azkue Behea”.

Remodelar la C/Juan Mugertza y adaptarlo al nuevo desarrollo del area “1.E- Trenbide 1”.

I1l.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacién global

2
1.1.-Zona “A.20/3.C — Residencial de Edificacion Abierta” (Superficie 56.076 m )
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2
1.1.1- Subambito “3.C.1-Olaizaga Deportivo” (Superficie 5.300 m )

A.- Condiciones generales de edificacion

Actualmente el edificio cuenta con una edificabilidad estimada de 3.935 m2 y se establece
una edificabilidad nueva de 2.343 m2(t), y los parametros edificatorios se establecen en la
ficha grafica adjunta.

B.- Condiciones generales de uso
Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter general en este Plan

para la zona global “G.00-Equipamiento Comunitario” (documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”)

2
1.1.2- Subambito “3.C.2-Olaizaga Residencial” (Superficie 5.300 m )

A.- Condiciones de edificacion
a) Edificabilidad urbanistica total 9.180 m2(t)
b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion:
Se remite a la redaccion de un Plan Especial
B.- Condiciones generales de uso
a) Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter general en este Plan
para la zona global “A.20-Residencial de Edificacién Abierta” (documento “2.1 Normas

Urbanisticas Generales”)

b) Régimen juridico de la edificabilidad residencial:

2
- Nueva edificacion residencial: 9.180 m (t)

VPO 1.836 m2(t)
VTM 1.826 m2(t)
Libre 3.525 m2(t)
2
1.1.3- Subambito “3.C.3-Resto del area” (Superficie 50.776 m )

A.- Condiciones de edificacion
a) Edificabilidad urbanistica
Para el resto del ambito, se consolida con caracter general el planeamiento previamente

N
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aprobado en esta area, sobre y bajo rasante, tanto para los edificios construidos, como para
aquellos que aun no hayan desarrollado las edificabilidades otorgadas, manteniendo todos
los parametros urbanisticos aprobados

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion:
Se consolidan los parametros de forma existentes.

B.- Condiciones generales de uso

Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter general en este Plan
para la zona global “A.20-Residencial de edificacion abierta” (documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales”)

2. Clasificacion Urbanistica:
La totalidad de los terrenos pertenecientes al ambito se clasifican como suelo urbano.
3. Régimen de determinacién de la ordenacién pormenorizada:

La ordenacion pormenorizada del &mbito se determina en el presente Plan General.

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacién pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacion de la zonificacion pormenorizada y de determinacién de las tipologias
de subzonas pormenorizadas ordenadas:

- “3.C.1-Olaizaga Deportivo™:

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3.3. San Roke-Basarte-Mintxeta.. Zonificacion
Pormenorizada” de esta Norma Particular y la ficha urbanistica adjunta.

- “3.C.2-Olaizaga Residencial”:
Se estableceran en el posterior Plan Especial a promover.

- “3.C.3-Resto del area”:

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3.3. San Roke-Basarte-Mintxeta.. Zonificacion
Pormenorizada” de esta Norma Particular y la ficha urbanistica adjunta.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

- “3.C.1-Olaizaga Deportivo”:
La edificabilidad sera la establecida en el apartado 1.1.1.A. y en la ficha urbanistica particular

- “3.C.2-Olaizaga Residencial”:
La edificabilidad sera la establecida en el apartado 1.1.2.A.a

N
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- “3.C.3-Resto del area™
La edificabilidad sera la establecida en el apartado 1.1.3.A.a

C.-Condiciones reguladoras de la forma de la edificaciéon de las parcelas. Altura y nimero de plantas
de la edificacion.

- “3.C.1-Olaizaga Deportivo™:
Estas condiciones seran las establecidas en el apartado 1.1.1.A.b y en la ficha urbanistica particular

- “3.C.2-Olaizaga Residencial”:
Se estableceran en el posterior Plan Especial a promover.

- “3.C.3-Resto del area™:
Estas condiciones seran las establecidas en el apartado 1.1.1.A.b.

D.-Condiciones particulares de edificacion y parcelacion.

- “3.C.1-Olaizaga Deportivo™:
Estas condiciones seran las establecidas en la ficha urbanistica particular

- “3.C.2-Olaizaga Residencial”:
Estas condiciones seran las establecidas en el posterior Plan Especial a promover.

- “3.C.3-Resto del area™:
Estas condiciones seran las establecidas en la ficha urbanistica particular

2.- Categorizacion del suelo urbano.

La totalidad de los terrenos pertenecientes al ambito se clasifican como suelo urbano.

V.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

1.- Régimen de urbanizacion.
Se debera definir un proyecto de urbanizacién para el subambito “3.C.1-Olaizaga”

2.- Régimen juridico-urbanistico de ejecucién.
A.- Condiciones de actuacion.
Se actuara por concertacion. Los terrenos que retinan los requisitos necesarios para su consideracion
como suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad ponderada se entenderan sujetos a
las condiciones propias de las actuaciones de dotacién.

B.- Condiciones de identificacién, ejecucion y abono de las cargas de urbanizacion.

Las cargas de urbanizacion resultantes seran consideradas como cargas propias de cada subambito a
efectos de su ejecucién y abono.

N
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C.- Coeficientes de ponderacién de usos.
A los efectos de la determinacion y aplicacion de los coeficientes de ponderacion de usos se estara
a lo establecido con caracter general en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este
Plan General”

3.- Edificaciones disconformes con el planeamiento.

Los edificios declarados fuera de ordenacién aparecen reflejados en el plano - Plano “3.4. San Roke-
Basarte-Mintxeta. Condiciones de Ejecucion Urbanistica”

VI.- CONDICIONANTES AMBIENTALES A CONSIDERAR EN LA ORDENACION
URBANISTICA

La préctica totalidad del ambito se localiza sobre una litologia de alternancia de margas margocalizas,
margas calizas y calcarenitas, caracterizadas por una baja permeabilidad lo cual favorecera fendmenos de
encharcamiento. Presenta, de la misma manera, litologias igneas, de caracter impermeable.

Desde el punto de vista de los procesos y riesgos geofisicos una parte del ambito se localiza sobre
depdsitos aluviales tanto del Deba como de la regata San Lorenzo, por lo que se vera afectado por
fenédmenos de inundacion y encharcamiento, responsables de la existencia de condiciones constructivas
muy desfavorables y desfavorables. Asimismo se localizan procesos erosivos extremos, en un sector del
ambito.

Atendiendo a los riesgos ambientales el ambito presenta algunas parcelas, incluidas en la categoria de
suelos potencialmente contaminados, del inventario realizado Ihobe (20032-00070, 20032-00071).

Para la ordenacién y desarrollo del ambito es preceptivo el desarrollo de las medidas protectoras y

correctoras estipuladas en el E.Ec.l.A, cuyo fin es el de paliar y/o aminorar los potenciales impactos
referidos con anterioridad.

Vil.-  GRAFICOS

Plano “3.1. San Roke-Basarte-Mintxeta. Estado Actual, delimitacion, clasificacién y categorizacién del suelo”
Plano “3.2. San Roke-Basarte-Mintxeta.Zonificacién Global”

Plano “3.3. San Roke-Basarte-Mintxeta. Zonificacion Pormenorizada”

Plano “3.4. San Roke-Basarte-Mintxeta. Condiciones de Ejecucion Urbanistica”

Ficha “3.C.1. Olaizaga Deportivo”

N
APROBACION DEFINITIVAs



L0nodeq eBezgl0 - "', PEpIN "0SN A OJUIWOP ‘UQIDEALIPa B SAUORIPUOY *| " oo s I —

[N ., 0

CTNOIDO3S

::::: o ik (IR S \\\\\\
- oree ‘onenu oo 3.” = E VA \\ ’ e \\\\\\\\\\\\\

L1 NOIDO3S

. .

-

. \\ S
]
LONyodaq ebeze|Q - |D¢, olqweqns |\ 7

T\ > nm§

Jeqlob[3 ap oldiojunyy [9p BUBGIN UQIOBUSPIQ 8P [eJ8USS) Ueld

eisnfeN Uejd oyeinpusiejoluy LiH oxJeqiob|3




