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EREMUAREN IZENA:

H.G.14.2. “ZUHAIZTIA” BIZITEGI-EREMUA
Hirigintza Area.

DENOMINACION DEL AMBITO:

Area Urbanistica A.U.14.2. “LA ARBOLEDA”
RESIDENCIAL

Azalera guztira: 35.806 m”

Hurbiltze-irizpideak:
+/- % 5eko mugen tolerantzia azalera osoarekiko.

Korrespondentzia eta deskribapena:

H.G. 14.2, “Zuhaiztia Bizitegi-eremua” oro har, bat
dator aurreko plangintza orokorraren izen bereko
eremuaren zati batekin.

Ofiati ibaiaren ezkerraldean kokatutako eremua da, eta
garai bateko Cegasa Taldeko (gaur egun Autlan)
enpresek garatzen dute beren jarduera.

Hirigintzako esku-hartze eremu hori mugaketa berri
baten barruan sartzen da, Ofiatiko Arau
Subsidiarioetako 37. Arearen (Zugaztieta) ekialdeko
muturrean (hemendik aurrera 14.1 Area deituko da),
orain H.G. 14.2 izenarekin Zuhaiztia mistoa.

Arrasate-Bergarako (2007) Lurralde Plan Sektorialaren
hirigintza-plangintzarako irizpide, printzipio eta arau
orokorren barruan, Cegasa izeneko eremurako,
bizitegi- eta zuzkidura-garapen berriak eta hirugarren
sektorekoak proposatzeko beharrezko hirigintza-
birkalifikazioa ezarri zen.

Era berean, Onatiko Arau Subsidiarioak (2006) 37.
Zugaztieta Arearen araudi partikularreko Planeamendu
Baldintzetan proposatzen da, “(...)eremuaren ekialdeko
muturrean dagoen eta Energia Eramangarriak hartzen
duen egungo industria-kokalekuari dagokionez,
definitutako industria-kalifikazioa gehienez ere hamar
urterako aurreikusten dela, plangintza orokor hau
behin betiko onartzen denetik zenbatzen hasita. Epe
hori igarota, lurzorua eskualdeko ekipamenduko
sistema orokor gisa kalifikatuko da, eta 36.1 hirigintza-
eremuan sartuko da. “Ibarra”(...)".

Plan Orokor honek hirigintzaren aldetik bideragarri
egiten ditu bi dokumentuetan (lurralde- eta udal-
dokumentuetan) ezarritako printzipioak, eta lurralde-
ereduan definitutako hirigintza-irizpideak eta -
helburuak garatzen ditu, Udalak onartutako eta
HAPNren Aurrerapenaren Herritarren Partaidetzaren
prozesuan aldez aurretik bozkatutako plangintzaren

Superficie total: 35.806 m’

Criterios de aproximacion:

Tolerancia de limites de +/- 5% con respecto a la
superficie total.

Correspondencia y descripcidn:

El A.U.14.2. “La Arboleda Residencial” se corresponde,
en términos generales, con una parte del ambito
homodnimo del anterior planeamiento general.

Se trata de un dmbito situado en la margen izquierda del
rio Ofati donde desarrollan su actividad las empresas
del antiguo Grupo Cegasa (actualmente Autlan).

Este ambito de intervencion urbanistica esta
comprendido, en una nueva delimitacion, en el extremo
este de la antigua Area 37 “La Arboleda” de las Normas
Subsidiarias de Ofiati (que pasa a denominarse Area
14.1) bajo la denominacion ahora, A.U.14.2. “La
Arboleda-Mixto”.

Dentro de los criterios, principios y normas generales
para la planificacidn urbanistica del Plan Territorial
Sectorial de Arrasate-Bergara (2007) se establecié para el
area denominada Cegasa, la recalificacidn urbanistica
necesaria para proponer nuevos desarrollos residenciales
y dotacionales ademas de terciarios.

De manera paralela las NN.SS.de Ofiati (2006) en las
Condiciones de Planeamiento de la normativa particular
del Area 37 “Arboleda” propone que “(...) en relacién
con el actual asentamiento industrial localizado en el
extremo este del drea y ocupada por Energia Portdtil, la
calificacion industrial definida se prevé para un periodo
mdximo de diez afios contados desde la aprobacion
definitiva de este planeamiento general. Pasado este
periodo, el suelo se calificard como Sistema General de
Equipamiento Comarcal y se incluird en el Area
Urbanistica 36.1. “Ibarra”l(...)”.

Este Plan General viabiliza urbanisticamente los
principios establecidos en ambos documentos,
territoriales y municipales, desarrollando los criterios y
objetivos urbanisticos definidos en el modelo territorial
en el documento de Avance de la revision del
planeamiento, aprobado por el Ayuntamiento y votado
previamente en el proceso de la Participacién Ciudadana
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berrikuspenaren aurrerapen-dokumentuan. del Avance del P.G.O.U.

2006ko Arau Subsidiarioen zonakatzearen arabera, Segun la zonificacidn de las Normas Subsidiarias de 2006,
Zugaztietako eremua industria-lurzoru gisa Ofatiren el ambito de la Arboleda como suelo industrial constituia
errematea zen mendebaldean, GI-2630 errepide el remate de Ofati al oeste en la encrucijada de la
zaharraren bidegurutzean. antigua y actual carretera GI-2630.
Antolamendu-proposamenaren birkalifikazioak, La recalificacién, avalada desde el planeamiento
lurralde-plangintzak bermatua, Ofati ibaiaren territorial, de la propuesta de Ordenacion debera
erriberak funtzionalki eta ingurumenari dagokionez apoyarse en la recuperacion funcional y ambiental de las
lehengoratzean oinarritu beharko du, eta hiri-sare riberas del rio Ofati y el nuevo tejido urbano respondera
berriak dentsitate handiko tipologia bati erantzungo a una tipologia de alta densidad que gradualmente

dio. Tipologia horrek, pixkanaka, Kalezaharraren profila relacionara el perfil de Kalezaharra a perfiles mayores
profil handiagoekin lotuko du, Arrasateko junto a la Universidad de Mondragén, logrando la
Unibertsitatearekin batera, eta bien zeharkako conexion transversal de ambas que ayude a la

konexioa lortuko du, Kalezaharraren mendebaldeko revitalizacion del extremo oeste de Kalezaharra.

muturra biziberritzen laguntzeko.

A los efectos de este P.G.0.U., este ambito de
HAPN honen ondorioetarako, hirigintzako esku-hartze intervencidn urbanistica, se configura como un ambito
eremu hori, jarduera integratuko eremu independente independiente de actuacidn integrada, en el que se
gisa eratzen da, eta bertan egikaritze-unitate bat edo delimitan una o diferentes unidades de ejecucion.
batzuk mugatzen dira.
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I. ANTOLAMENDUAREN IRIZPIDEAK ETA
HELBURUAK.

I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION.

1. Kontuan hartu beharreko hirigintza-irizpideak:

Honako hauek ezartzen dira:

- Egungo industria-ehuna berroneratzeko hiri-
eraldaketa, bizitegi-izaera duena.

- Mondragon Unibertsitatearen eta
Kalezaharraren arteko zeharkako lotura eta
egituraketa indartzea.

- lbai-parke lineal bat sortzea, ingurumena
lehengoratzeko.

Altuerako bizitegi-garapenak hirigintza-
bideragarritasuneko modu bakartzat hartzea,
hiri-espazio egituratzaileak lortzeko, eta
jarduketa dentsitate ertain-handiko lorategi-
hiri gisa definitzea.

- Antolamenduaren erdigunean hiri plaza bat
sortzea, beharrezko gizarte eta bilera espazioa
ahalbidetzeko.

- Kalezaharrarekin lotzeko egungo zubia
hobetzea eta handitzea, eta Erdi Aroko
oinezkoen zubiaren berreskuratze
arkeologikoa.

- lIbarra Zelaia kaletik sartzeko lotura-bidean
bateriako aparkalekuak antolatzeko
proposamena.

2. Kontuan hartu beharreko ingurumen-irizpideak:

Kutsatutako lurzoruak tratatu eta berreskuratuko
dira, hiri-eraldaketa ahalbidetzeko.

Onatiko ibilguaren ertzei heltzeko, ibai-ekosistema
ahalik eta gehien babestu behar da, eta
bioingeniaritzako teknikak aplikatu behar dira, obrak
ingurumenean integratzeko. Ibai-habitatari ahalik
eta kalte gutxien eragitea lehenetsiko da, eta
ibaiaren flora eta paisaia indartuko dira,
antolamenduaren elementu egituratzaile gisa.

Ondoriozko azken antolamenduan gehieneko azalera
drainatzailea sortuko da.

Eremu honetako Ingurumen Azterketa Estrategikoan
(H.G.14.2) aztertutako inpaktu potentzialak kontuan
hartu beharko dira eremuko jarduerei ekitean eta
ingurumenean izan ditzakeen eraginak
minimizatzean.

1. Criterios urbanisticos a considerar:

Se establecen los siguientes:

- Transformacion urbana de regeneracién del tejido
actual de caracter industrial a residencial.

- Potenciacidn de conexion y vertebracion
transversal entre la Universidad de Mondragdn y
Kalezaharra.

- Creacion de un parque fluvial lineal, con caracter
de recuperacién ambiental.

- Entender desarrollos residenciales en altura,
como Unica forma de viabilidad urbanistica para
lograr espacios urbanos estructurantes,
definiendo la actuacién como “ciudad jardin en
media-alta densidad”.

- Creacion de plaza urbana en el centro de la
ordenacién que posibiliten el espacio social y de
reunién necesario.

- Mejora y ampliacion del actual puente de
conexién con Kalezaharra asi como la
recuperacion arqueoldgica del puente peatonal
medieval.

- Propuesta de ordenacion de aparcamientos en
bateria en el vial de conexidn de acceso desde la
calle Ibarra Zelaia.

2. Criterios medioambientales a considerar:

Se trataran los suelos contaminados y se recuperaran
los mismos para posibilitar la transformacion urbana.
Los bordes del cauce del Ofiati deberdn abordarse
asegurando la maxima proteccién del ecosistema fluvial
y aplicando técnicas de bioingenieria para integracion
ambiental de la obra. Se priorizard la minimizacién de
afecciones al habitat fluvial y se reforzara la flora y el
paisaje del rio como elemento vertebrador de la
ordenacion.

Se generara el maximo de superficie drenante en la
ordenacion final resultante.

Se deberan tener en cuenta los potenciales impactos
analizados en el Estudio Ambiental Estratégico de esta
area (A.U-14.2) a la hora de abordar las actuaciones del
ambito y minimizar las posibles afecciones ambientales.
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Hauek dira eremuko ingurumen-baldintzatzaileak:

Los condicionantes ambientales del ambito son los

siguientes:

Arrisku naturalei eta klima-aldaketari buruzkoak

Relativos a riesgos naturales y cambio climatico

- Urak har ditzakeen eremuak eta Onati
ibaiaren lehentasunezko fluxu-eremua
- Kutsatuta egon daitezkeen lurzoruak,
20059-00044 kodearekin
Azpiegitura berde/urdinari buruzkoak
- Ofiati ibaiaren ibilgua.

Eremuaren behin betiko antolamendua definituko
duen plan bereziak ingurumen-ebaluazio
estrategikoaren prozedura bete beharko du. Plan

Areas Inundables y Zona de Flujo preferente
del rio Ofati

Suelos potencialmente contaminados con
codigo 20059-00044

Relativos a la infraestructura verde/azul

Cauce del rio Onati.

El plan especial que definira la ordenacidon definitiva del
ambito estara sometido al procedimiento de Evaluacion
Ambiental Estratégica correspondiente. Este Plan

berezi horrek ingurumen-irizpide hauek izan beharko Especial debera incorporar los siguientes criterios
ditu: ambientales:

e Protagonismo handiena ematea elementu
natural nabarmenak dituzten espazio
publikoen bilbeari, hiri-espazio
osasungarriagoa eta bizigarriagoa eratuko
duena. Azpiegitura berde bat diseinatuko
da, eremu berria egituratuko duena eta
hiriko espazio berde desberdinekin lotura
naturala izango duena.

e Antolamendu eta erregulazio xehatuan:
mugikortasun ez-motorizatua sustatzea,
lurren oreka, elementu naturalen
integrazioa, hondakinak tratatzeko
espazioak aurreikustea, euri-ura
berreskuratzea, etab.

e Urbanizazioan: iragazgaiztea murriztea,
soberako materialak kudeatzea, material
birziklatuak erabiltzea, sareen dimentsio
egokia, berdeguneen tratamendu
jasangarria, etab. Ateratzen den azken
antolamenduan ahalik eta azalera
drainatzaile handiena sortuko da.

e  Kutsatutako lurzoruak aldez aurretik
tratatuko dira eta berreskuratu egingo dira,
hiri-eraldaketa ahalbidetzeko.

e Onfatiko ibilguaren ertzak ibai-
ekosistemaren ahalik eta babes handiena
bermatuz jorratu beharko dira, eta
bioingeniaritzako teknikak aplikatuko dira
obraren ingurumen-integraziorako.
Lehentasuna emango zaio ibai-habitataren
gaineko eraginak minimizatzeari, eta

Otorgar el maximo protagonismo a la trama de
espacios publicos con una notable presencia
de elementos naturales, que configure un
nuevo espacio urbano mas saludable y
habitable. Se disefiara una infraestructura
verde que estructure el nuevo dmbito y sea
corrredor natural urbano con los distintos
espacios verdes municipales.

En la ordenacién y regulacién pormenorizada:
fomento de la movilidad no motorizada,
equilibrio de tierras, integracién de elementos
naturales, prevision de espacios para el
tratamiento de residuos, recuperacién de agua
de lluvia, etc.

En la urbanizacién: reducir
impermeabilizacidn, gestion de materiales
sobrantes, utilizacién de materiales reciclados,
dimensién adecuada de redes, tratamiento
sostenible de zonas verdes, etc. Se generara el
maximo de superficie drenante en la
ordenacion final resultante.

Se trataran previamente los suelos
contaminados y se recuperaran los mismos
para posibilitar la transformacién urbana.

Los bordes del cauce del Ofiati deberan
abordarse asegurando la mdxima proteccion
del ecosistema fluvial y aplicando técnicas de
bioingenieria para integracién ambiental de la
obra. Se priorizara la minimizacién de
afecciones al habitat fluvial y se reforzara la
flora y el paisaje del rio como elemento
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ibaiaren flora eta paisaia indartuko dira,
antolamenduaren elementu egituratzaile
gisa.

Kontuan hartu beharko dira eremu honetako
ingurumen-azterketa estrategikoan (H.G-14.2)
aztertutako inpaktu potentzialak, eremuko
jarduketei ekitean eta ingurumenean izan ditzakeen
eraginak minimizatzean.

3. Helburuak:

- Eremuaren hiri-eraldaketa, erabilera globalak
birkalifikatuz, industria-erabileratik bizitegi-
erabilerara pasatuz.

- Ohfatiibaia eta haren ertzak berreskuratzea, ibai-
parke gisa, Ofiati ibaiaren luzetarako norabidean.

- Bizitegi-erabilerarekin bateragarriak diren
erabilera mistoak ahalbidetzea (hirugarren
sektorekoak, zerbitzuak, jarduera ekonomikoak,
ekipamenduak). Ahal dela eraikineko beheko
solairuetan.

- Bizitegi-antolamendua sortzea, dentsitate ertain-
altuko hiri-jardin irizpideekin.

vertebrador de la ordenacion.

Se deberan tener en cuenta los potenciales impactos
analizados en el Estudio Ambiental Estratégico de esta
area (A.U-14.2) a la hora de abordar las actuaciones del
ambito y minimizar las posibles afecciones ambientales.

3. Objetivos:

- Transformacién urbana del drea recalificando los usos
globales pasando de industrial a residencial.

- Recuperacion del rio Ofiati y sus margenes a modo de
parque fluvial en sentido longitudinal al rio Ofiati.

- Posibilitar usos mixtos compatibles con el uso
residencial (terciarios, servicios, actividades
econdémicas, equipamientos....) preferentemente en las
plantas bajas de la edificacién.

- Generar una ordenacion residencial con criterios de
ciudad-jardin de media-alta densidad.
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Il. EGITURAZKO ANTOLAMENDUAREN
ARAUBIDEA

Il. REGIMEN DE ORDENACION ESTRUCTURAL.

1. Lurzoruaren sailkapena: 35.806 m?’ Hiri-lurzorua
2. Kalifikazio orokorra:

1. Clasificacién del suelo: 35.806 m”>  Suelo urbano

2. Calificacion global:

Bizitegitarako gunea (2R) 29.771 m’ Zona residencial (R2)
Ibai ibilguak (SO) 908 m’ Cauces fluviales (SG)
Gune berdeak Espazio libreak (SO) 5.127 m’ Zonas Verdes Espacios libres (SG)

3. Lurzoruaren garapena eta programazioa.

4. orri grafikoan adierazitako jardun-eremuak
hartzen dira kontuan.

.Oinarrizkoak, hiri-lurzoru finkatugabetzat hartuta:
Hiri Antolamendu Plan Berezia (H.A.P.B.)*
Urbanizatzeko Jarduketa Programa (U.J.P.)
Urbanizazio Proeiktua (U.P.)

Birpartzelazio Proiektua (B.P.).

* Plangintza geroratua.

4. Hirigintza eraikigarritasuna.
Sestra gainekoa:33.000 mz(t)

ERABILPENAK —m®(t)-

3. Desarrollo y programacion del suelo.

Se consideran las esferas de actuacion sefialadas en la
hoja grafica 4.

De caracter basico, en su consideracion de suelo
urbano no consolidado:

Plan Especial de Ordenacion Urbana (P.E.O.U.)
Programa de Actuacién Urbanizadora (P.A.U.)
Proyecto Urbanizacién (P.U.)

Proyecto Reparcelacion (P.R.)

*Planeamiento diferido.

4. Edificabilidad urbanistica.
Sobre rasante: 33.OOOm2(t)

Etxebizitzak Garajea eta osagarriak Hirugarren sektorekoa
Lehendik gauzatutakoa 842 0 0 Previamente materializada
Proposatutako jarduerak 33.000 5.902 1.720 Actuaciones propuestas
Guztira 33.842 5.902 1.720 Total Area urbanistica
\Viviendas Garaje y usos auxiliares Terciario
Usos —m’(t)-

Sestra azpikoa*:

9.900 m*(t)

ERABILPENAK —m’(t)-

Bajo rasante*: 9.900 m’(t)

Etxebizitzak Garajea eta osagarriak Hirugarren sektorekoa
Lehendik gauzatutakoa 0 0 Previamente materializada
Proposatutako jarduerak 9.900 860 Actuaciones propuestas
Guztira Hirigintza Area 9.900 860 Total Area urbanistica
Industrial Garaje y usos auxiliares Terciario
Usos —m’(t)-

* itra azpian hirigintza-eraikigarritasuna handitu ahal izango da jarduketa integratu

bakoitzean, sotoko bi solairuri dagokienera arte.

Hirigintza-eraikigarritasuna jarduketa isolatuetan.

* La edificabilidad urbanistica bajo rasante podra ampliarse en cada actuacion

integrada, hasta la correspondiente a dos plantas de sétano.

Edificabilidad urbanistica en actuaciones aisladas.

Antolamendu-eredu honetan ez da proposatzen

No se propone en este modelo de ordenacidn
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5. Urbanizazioaren baldintzak.

Jarduketa guztiak dauden zerbitzu-azpiegiturei
lotuko zaizkie.

Urbanizazio-proiektuak azterlan hidraulikoa,
kontrolekoa eta uholdeen eta lehentasunezko fluxu-
lerroen gaineko eragin posibleena izango du, bai eta
dagoen floraren ingurumen-azterketa espezifiko bat
ere, eta Ofati ibaiaren bi ertzetan proposatu
beharrekoa, ibaiertzeko berdeguneen eremu handi
bat lortzearen barruan, ibai-parke gisa.

Zaharberritzeko esku-hartzeaz gain, Gipuzkoako Foru
Aldundiko Ondare Departamentuaren jarraibideei
jarraituz, Erdi Aroko harlanduzko zubiaren gainean
oinezkoentzat lan egin beharko da.

Kale Zaharrarekin lotzeko egungo zubia indartzea eta
handitzea.

Lizaur kaleko espaloia handitzea, Ofiati ibaiaren
gainean, eremurako oinezkoentzako sarbidea
errazteko eta Kalezaharrarekin egituratzeko.

Gizarte-bileretarako hirigune nagusi bat sortzea,
plaza gisa.
6. Etxebizitza babestuen estandarrak betetzea.

Hiri-lurzoru finkatugabean jardutea, ekainaren 30eko
2/2006 Legearen arabera, estandar honen arabera:

Etxebizitza libreak (VL)........... 19.800 m’ (t)- %60
Etxebizitza babestu tasatua (LPB): 6.600 m’ (t) - % 20
Etxebizitza babestu ofiziala (BOE): 6.600 m” (t) -% 20

5. Condiciones de la urbanizacion.

Todas las actuaciones se conectaran a las
infraestructuras de servicios existentes.

El proyecto de urbanizacion dispondra de un estudio
hidradlico, de control y posibles afecciones a las lineas
de avenidas y de flujo preferente, asi como un estudio
ambiental especifico de la flora existente y a proponer
en ambas margenes del rio Ofati, dentro de la
obtencion de un gran espacio de zonas verdes de
ribera a modo de parque fluvial.

Requerira, ademas de intervencién de restauracion,
siguiendo las directrices del Departamento de
Patrimonio de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, la
actuacion sobre el puente de silleria medieval con
caracter peatonal.

Refuerzo y ampliacion del actual puente de conexion
con Kale Zaharra.

Ampliacién de la acera de la calle Lizaur sobre el rio
Onati, para facilitar el acceso peatonal al ambito y su
vertebracién con Kalezaharra.

Creacion de un espacio urbano central de reuniones
sociales a modo de plaza.

6. Cumplimiento de estandares de vivienda
protegida.

Actuacion en suelo urbano no consolidado de acuerdo
ala Ley 2/2006 de 30 de junio con arreglo al siguiente
estandar:

Vivienda Libre (V0)...ccccoeeevverernnene. 19.800 m”’ (t)- 60%
Vivienda Protegida Tasada (VPT)... 6.600 m’ (t)- 20%
Vivienda Protegida Oficial (VPO)... 6.600 m?’ (t) -20%

ONATIKO UDALA
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lll. ANTOLAMENDU XEHATUAREN ARAUBIDEA.

IIl. REGIMEN DE ORDENACION
PORMENORIZADA.

1. Hiri-lurzoruaren kategoria.
Hiri-lurzoru finkatugabea:

Jarduketa hauen eremua:
H.G. 14.2. “Zuhaiztia” mistoa

Azalera: 35.806 m2

2. Kalifikazio xehatua.

Eremuko zonakatze xehatuaren baldintzak 2. orri
grafikoan (hiri-egitura) eta 3. orrian (lurzati pribatuak)
ezarritakora egokituko dira. Horren antolamendu
xehatua orientabide gisa adierazten da. Azalera eta
erabilera- eta jabari-baldintzak honako hauek dira:

1. Categoria de suelo urbano.
Suelo urbano no consolidado:

Ambito de las actuaciones siguientes:

A.U.14.2. “La Arboleda” Mixto
Superficie: 35.806 m’
2. Calificacidon pormenorizada.

Las condiciones de zonificacién pormenorizada en el Area
se ajustaran a lo establecido en la hojas graficas 2 —
estructura urbana- y 3 —parcelas privadas-, cuya
ordenacion pormenorizada se representa de manera
orientativa. Su superficie y condiciones de uso y dominio
son las siguientes:

ONATIKO UDALA

Azalera Erabilera Jabaria
Partzela edo azpizona Superficie (m?) | Uso Dominio Parcela o subzona
Ekipamendu kolektiboen eraikina (TS) : 600 ; Publikoa/Publico : Publikoa/Publico : Equipamiento colectivo. Edificacion (SL)
Ibai ibilguak (SO) 908 Publikoa/Publico | Publikoa/Publico Cauces fluviales (SG)
Espazio libreak (SO) 5.127 Publikoa/Publico : Publikoa/Publico Espacios libres (SO)
Bide-Sarea (TS) 3.116 Publikoa/Publico : Publikoa/Publico Red viaria (SL)
Oinezko eremuak eta espaloiak (TS) 5.688 Publikoa/Publico : Publikoa/Publico Aceras y espacios peatonales (SL)
Bloque Linealean bizitegirako (2B) 12.190* Pribatua/Privado | Pribatua/Privado Residencial bloque lineal (R2)
Tokiko espacio libreak 6.372 Publikoa/Publico : Publikoa/Publico Espacios Libres locales
Aparkalekuak 1.805 Publikoa/Publico : Publikoa/Publico Aparcamientos
Portxeak 690 Publikoa/Publico : Publikoa/Publico Porches
Guztira 35.806 Total

* (2B) (R2) Sestra gain/Sobre rasante: 6.288 m’(s)

3. Eraikigarritasun fisiko xehatua. -mz(t)-.

Lurzatien edo irabazizko erabileretarako
azpieremuen eraikigarritasun fisikoak ez ditu
gaindituko sestra gaineko guztizko mugak eta
garapen-plangintza ezarriko dira.

3. Edificabilidad fisica pormenorizada. -mz(t)-.

La edificabilidad fisica de las parcelas o subzonas para usos
lucrativos, no superaran los limites totales sobrerasante, y
serdn establecidos en el planeamiento de desarrollo.

Jarduketa edo azplzona/ Behe solairua/ Goiko solairuak/ Guztira SG/ : Sotoak/ Guztira Eraik. Fisikoa/
Subzona o actuacién Planta Baja Plantas altas Total SR Sétanos Edif. Fisica total
Programatuak/ Programados 6.600 26.400 33.000 9.900 42.200

Guztira/ Total 6.600 26.400 33.000 9.900 42.200

*  Hiri Antolamenduko Plan Bereziak zehaztuko du
sestra gaineko eraikigarritasuna beheko
solairuaren eta baimentzen dituen goiko
solairuen artean nola banatu.

* El Plan Especial de Ordenacion Urbana
determinara la distribucidn de la edificabilidad
sobrerasante entre la planta baja y las plantas
altas que autorice.
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4. Eraikuntzaren forma erregulatzeko parametroak.

Eremuko jabari eta erabilera eraikitzeko baldintza
partikularrak arau-taula honetako 2. eta 3. orri
grafikoetan ezarritakora egokituko dira.

- Tipologia. Eraikuntza lineal irekia eta/edo
etxebizitza-dorrea.

- Bizitegi-eraikuntza, estalki inklinatukoa, profil
aldakorrekoa, PB+2+BC/PB+3+BCtik hasita
ibaiaren ondoan eta Kalezaharraren atzealdetik
hurbil, pixkanaka PB+7+BCraino, Arrasateko
Unibertsitatearen aurrean (H.G.10)

- Gutxi gorabeherako antolamendua:

Lerrokadurak..................... HAPNren arabera
Teilatu-hegalen altuerak... 12 m. Kalezaharraren
ondoan.

26 m. Mondragon
Unibertsitatearen
ondoan.
Kale Zaharraren ondoko
BS+2+BC

PB+7+BC Mondragon
Unibertsitatearekin
batera.

Profilak.......ccocevevennnnee.

5. Erabilera-baldintza bereziak

Proposatutako jarduerak:

Bizitegi-erabilera, kasuan kasuko erabileren araudian
ezarritako baldintzen arabera.

- Hirugarren sektoreko erabilera, kasuan kasuko
erabileren araudian ezarritako baldintzen arabera.

- Bizitegi-erabilerarekin bateragarria den jarduera
ekonomikoen erabilera, dagozkion erabileren
araudian ezarritako baldintzen arabera.

- Ekipamendu komunitarioaren erabilera, dagozkion
erabileren erregulazioan ezarritako baldintzen
arabera.

Erabilerak haztatzeko koefizienteak:

Hala ere, onura eta kargak banatzeko tresnetan, hala
badagokio, hirigintza-erabileren ponderazio-
koefiziente hauek ezartzen dira.

4. Parametros reguladores de la forma de la
edificacién.

Las condiciones particulares de edificacion dominio y uso
en el Area se ajustaran a lo establecido en la hojas gréaficas
2y 3 del presente cuadro normativo.

- Tipologia. Edificacion lineal abierta y/o torre
vivienda.

- Edificacion residencial, de cubierta inclinada con
perfil variable desde PB+2+BC/PB+3+BC junto al
rio y proximo a traseras de Kalezaharra, hasta
progresivamente PB+7+BC frente a la
Universidad de Mondragén (A.U.10)

- Ordenacion orientativa:
Alineaciones..................
Alturas alero...................

segun P.E.O.U.
12 m.junto a
Kalezaharra.

26 m.juntoala
Universidad de
Mondragén.
PB+2+BC junto a
Kale Zaharra.
PB+7+BCjuntoala
Universidad de
Mondragén.

Perfiles......cocvuieeeieiiennnn

5. Condiciones particulares de uso

Actuaciones propuestas:
- Uso residencial de acuerdo a las condiciones
establecidas en la regulacion de usos
correspondiente.

- Uso terciario de acuerdo con las condiciones
establecidas en la regulacion de usos
correspondientes

- Uso de actividades econémicas compatible con el
uso residencial de acuerdo con las condciones
establecidas en la regulacion de usos
correspondientes.

- Uso de equipamiento comunitario de acuerdo
con las condiciones estableciedas en la
regulacion de usos correspondientes.

Coeficientes de ponderacion de usos:

Sin perjuicio de su posterior correccién por los instru-
mentos de distribucién de beneficios y cargas que, en su
caso se redacten, se establecen los siguientes coeficientes
de ponderacionde los usos urbanisticos.
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6. Hirigintza-antolamendua kudeatzea eta
gauzatzea.

Jarduerak:
Jarduketak:
Azalera -35.806 m’ (s)

Hiri-lurzoru finkatugabean integratutako jarduketatzat
hartzen dira.

Eremu honetan planteatutako hiri-eraldaketaren
garapena eta gauzatzea Plan Orokor honen
programazioaren denbora-horizontearen barruan egingo
dira, hau da, zortzi urtean.

Planeamenduaren programazio diferitua proposatzen
da.

Oiiatiko Udalak edo edozein pertsona fisiko edo
juridikok egin ahal izango du Plan Berezia (2/2006
Legearen 95.1 artikulua), lau urteko epean, Plan Orokor
hau onartzen denetik aurrera.

Formulatzen den plan bereziak jarduera integratuko
eremuak zehaztuko ditu. Jarduketa integratuko eremu
bakoitza urbanizatzeko jarduketa-programa baten xede
izango da. Programa horretan, egikaritze-unitateak
definituko dira, baita 2/2006 Legearen 152. eta 153.
artikuluetan definitutako zehaztapen tekniko-juridikoak
eta tekniko-urbanistikoak ere.

Idatziko den Plan Bereziak zehaztuko du zer epetan
desagertuko diren egungo industria-kokagunearekin
zerikusia duten eraikinak, eraikuntzak, instalazioak eta
erabilerak; izan ere, definituko diren jarduketa
integratuan edo jarduketa integratuetan sartuko dira, eta
plangintza-tresna horrek antolamenduz kanpokotzat
joko ditu.

Plan Orokor hau behin betiko onartu ondoren, eraikin,
eraikuntza eta instalazio horiek beren jarduera eta
erabilera garatzen jarraitu ahal izango dute. Oro har,
eraikinen bizigarritasun- eta osasungarritasun-baldintzei
eusteko bakarrik baimenduko dira obrak; hala ere,
salbuespenezko kasuetan, Plan Bereziaren behin betiko
onarpenarekin antolamenduz kanpokotzat jo arte,
2/2006 Legearen 101.6 artikulua aplikatuz, finkatze-obra
partzialak eta zirkunstantzialak baimendu ahal izango
dira, obra horiek higiezinen balioa handitzea ekarri gabe.

Urbanizazio-proiektuak egiteko baldintzak:

6. Gestion y ejecucion de la ordenacion urbanistica.

Actuaciones:

Las actuaciones:

Superficie -35.806 m’(s)

Tienen la consideracion de actuaciones integradas en
suelo surbano no consolidado.

El desarrollo y la ejecucién de la transformacion
urbana planteada en este ambito se realizaran dentro
del horizonte temporal de programacion del presente
Plan General, es decir, ocho afios.

Se propone una programacién del planeamiento en
diferido.

El Plan Especial podra ser formulado por el
Ayuntamiento de Ofati o por cualquier persona fisica
y juridica (articulo 95.1 Ley 2/2006), en el plazo de
cuatro afios contados desde la aprobacién del
presente Plan General.

El plan especial que se formule determinara los
ambitos de actuacién integrada. Cada ambito de
actuacion integrada sera objeto de un Programa de
Actuacién urbanizadora, donde se definiran las
unidades de ejecucion, asi como las determinaciones
técnico-juridicas y técnico-urbanisticas definidas en los
articulos 152 y 153 de la Ley 2/2006.

El Plan Especial que se redacte determinarad el plazo
para la desapariciéon de los edificios, construcciones,
instalaciones y usos relacionados con el actual
asentamiento industrial existente en el area, ya que
quedaran incluidos en la actuacién o actuaciones
integrada que se definan, y seran declaradas por dicho
instrumento de planeamiento como “fuera de
ordenacion”.

Una vez aprobado definitivamente el presente Plan
General, las mencionadas edificaciones,
construcciones e instalaciones podran seguir
desarrollar su actividad y uso existente. Con caracter
general, Unicamente se autorizaran obras para
mantenerse las condiciones de habitabilidad y
salubridad de las edificaciones, si bien, en casos
excepcionales y hasta su declaracion como “fuera de
ordenacion” con la aprobacién definitiva del Plan
Especial, en aplicacion del articulo 101.6 de la Ley
2/2006, podran autorizarse obras parciales y
circunstanciales de consolidacion, sin que dichas obras
supongan revalorizacion delos inmuebles.
Condiciones para la formulacion de los proyectos de

ONATIKO UDALA




Onatiko Hiria Antolatzeko Plan Orokorra (HAPO)

Plan General de Ordenacion Urbana de Onati (PGOV)

Hasierako onespenerako agiria.

HIRIGINTZAKO ARAUDI PARTIKULARRA NORMATIVA URBANISTICA PARTICULAR

Documento para la aprobacién inicial

- 1.5 kapituluan deskribatuak.

- lzapidetzeko epeak: HAPOren indarraldia.
- Gauzatzeko epea: HAPOren indarraldia.
- Ekimena: pribatua.

Jarduketa- eta partzelazio-araubidea: Plan Bereziak
(HAPN) zehazten duenaren arabera.

7. Neurri babesle, zuzentzaile edo konpentsatzaileak.

Kontuan hartu beharko dira ingurumen-azterketa
estrategikoan proposatutako neurriak, eta, zehazkiago,
H.G-14.2 eremuko ingurumen-ebaluazioan
zehaztutakoak.

Eremuaren antolamenduan, Ofiati ibaia hiri-paisaian
integratzen duten diseinuak bultzatuko dira, eta
ibaiertzetan erabilera onargarriak ezarriko dira uholde-
arriskuko eremuetan. lbaitik hurbilen dauden eremuak,
eta, beraz, uholde-arrisku handiena dutenak, jatorrizko
ekosistemak berreskuratzeko eta erabilera publiko
kontrolaturako gordeko dira lehentasunez, oso
azpiegitura arinekin. Arreta berezia jarriko da Ofatiko
ibilguarekin, eta, nolanahi ere, ibilgu horri eragitea
saihestuko da, eta horri buruzko arau-zehaztapenak
errespetatuko dira.

Gaur egun Kalezaharrarekin lotzeko dagoen zubia
hobetzeko eta handitzeko proiektuan, EAEren 6.2
puntuan ibai-ibilguak babesteari buruz adierazitako
neurriak aplikatuko dira.

Eremua antolatzeko eta garatzeko, arreta berezia jarriko
zaie urbanizazio-proiektuei dagozkien neurriei, paisaia
babesteko eta integratzeko neurriei, bai eta diseinu
berriak egitean baliabideak ahalik eta modu
eraginkorrenean erabiltzeari dagokionez ere. Eremua
garatuko duen Plan Bereziaren paisaia-integratzeko
azterlan bat idaztea gomendatzen da.

Urbanizazio-proiektuak azterlan hidrauliko bat izango du,
kontrolekoa eta lehentasunezko fluxu-lerroei eragin
diezaiekeena, bai eta dagoen floraren ingurumen-
azterketa espezifiko bat ere, Ofiati ibaiaren bi ertzetan
proposatuko dena, ibaiertzeko berdeguneen espazio
handi bat lortzeko, ibai-parke gisa.

Era berean, ingurumena eta paisaia lehengoratzeko
programa bat izango du, jarduketa bakoitzaren
berezitasunera egokitua. Programa horrek jarduketa
paisaian integratzeko hartu behar diren neurriak jasoko

Urbanizacion:
- Descritas en el capitulo 11.5.
Vigencia del PGOU.

Vigencia del PGOU.
Privada.

- Plazos de tramitacion:
- Plazo de ejecucion:
- Iniciativa:

Régimen de actuacion y parcelacion: Segin determine el
Plan Especial (P.E.O.U).

7. Medidas protectoras, correctoras o
compensatorias.

Se deberan tener en cuenta las medidas propuestas en el
Estudio Ambiental Estratégico y mas concretamente
aquellas determinadas en la evaluacion ambiental del drea
A.U-14.2.

En la ordenacion del ambito se favoreceran disefios que
integren el rio Ofiati en el paisaje urbano, implantandose
en sus margenes usos admisibles en las zonas de riesgo de
inundacion. Las zonas mas cercanas al rio y,
consiguientemente, las de mayor riesgo de inundacion, se
reservaran preferentemente a la recuperacion de los
ecosistemas originales y al uso publico controlado y con
infraestructuras muy ligeras. Se tendra especial
precaucion con el cauce del Ofiati evitando en todo caso su
afeccidn y respetando las determinaciones normativas al
respecto.

En el proyecto de mejora y ampliacién del actual puente
de conexidn con Kalezaharra seran de aplicacion las
medidas enunciadas en el punto 6.2 del EAE, en relacion a
la proteccién de los cauces fluviales.

Para la ordenacién y desarrollo del ambito se prestara
especial atencidn a las medidas en lo relativo a los
proyectos de urbanizacion, en lo referente a las medidas
de proteccidn e integracidn paisajistica, asi como en lo
referente a la maxima eficacia en el uso de los recursos a la
hora de los nuevos disefios. Se recomienda la redaccion
de un Estudio de Integracion Paisajistica del Plan Especial
que desarrolle el ambito.

El proyecto de urbanizaciéon dispondrd de un estudio
hidradlico, de control y posibles afecciones a las lineas
de avenidas y de flujo preferente, asi como un estudio
ambiental especifico de la flora existente y a proponer
en ambas margenes del rio Ofati, dentro de la
obtencion de un gran espacio de zonas verdes de
ribera a modo de parque fluvial.

De la misma manera, contara con un Programa de
restauracién ambiental y paisajistica, adaptado a la
singularidad de cada actuacion. Este programa recogera
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ditu, arreta berezia jarriz jariatze-urak drainatzeko sare
berrian, eremua hiri-ingurunearekiko integratzean,
eremu zolagarriak mugatzean, artifizializatu gabeko
eremuak antolamenduan integratzean, lehengoratzean
erabiliko diren landare-espezieen deskribapenean.

Eremuko eraikuntza- eta urbanizazio-proiektuetan,
neurriak hobetuko dira, baita naturan oinarritutako
irtenbideak ere, ingurumen-azterketa estrategikoaren
6.15.3 apartatuan zehaztutakoak kontuan hartuta.

Arreta berezia jarriko zaie Ofati ibaian ingurumen-
ondorioak minimizatu eta zuzentzeko ingurumen-
azterlan estrategikoaren 6.2 atalean adierazitako neurri
zuzentzaile eta babesleei.

8. Genero-ikuspegitik ezarri beharreko neurriak

Antolamendu xehatuak (plan bereziak, jarduketa
xehatuko programak, urbanizazio proiektuak) edo beste
edozein plan-motak justifikatu beharko du genero-
ikuspegia espazioan eta eraikuntzan integratzea,
hirigintza-araude orokorraren 163,164 eta 165 artikuluen
arabera.

las medidas que deben realizarse para la integracién
paisajistica de la actuacidn, con especial atencién a la
nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia, la
integracion del ambito en relacién en entorno urbano,
limitacion de las dreas pavimentables, integracion dreas no
artificializadas en la ordenacién, descripcion de las
especies vegetales que se van a utilizar en la restauracion.

En los proyectos a desarrollar tanto de edificacion como de
urbanizacion del ambito se veran favorecidas las medidas,
asi como las soluciones Basadas en la Naturaleza,
teniéndose en cuenta las detalladas en el apartado 6.15.3
del Estudio Ambiental Estratégico.

Se prestara especial atencion a las medidas correctoras y
protectoras enunciadas en el apartado 6.2 del Estudio
Ambiental Estratégico para la minimizacion y correcién de
los efectos ambientales sobre el rio Ofiati.

8. Medidas a implementar desde la perspectiva de
género.

La ordenacidn pormenorizada (planes especiales,
programas de actuacion pormenorizada, proyectos de
urbanizacion) o cualquier otro tipo de plan deberan
justificar la integracion de la perspectiva de género en el
espacio y en la edificacion, segun los articulos 163,164 y
165 de la normativa urbanistica general.
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IV OTRAS CUESTIONES.

IV BESTELAKOAK.
1. Etxebizitza kopurua.
Arean daudenak 0
Jarduketan suntsitzeko etxebizitzak: 0
Proposatutako etxebizitza berriak: 330
Eremuko etxebizitza kopurua: 330
2. Eremuko dentsitatea.
330 viv _
3,5806 Ha

3. Bizitegirako lurraren okupazioaren estandarra.

6.288 m?x 100 _
35.806 m?

4. Hirigintza eraikigarritasun-estandarra.

33.000 m?(t)
29.971m2(s)

5. Etxebizitzen batez besteko neurria

Bloke linealeko tipologia (2B)

=0,17

1. Nimero de viviendas.
Existentes en el Area.
Viviendas a derribar en actuaciones.
Viviendas nuevas propuestas.
Total de viviendas en el Area.

2. Densidad del ambito

92,05 —
Ha

3. Estdndar de ocupacion de suelo residencial.

m? (s)
m2(s)

4. Estandar de edificabilidad urbanistica.

m? (t)
Tomi(s)

5. Tamano medio de las viviendas.

Tipologia Bloque lineal (R2)

Eraikigarritasuna / Edificabilidad

Etxebizitzak / Viviendas Neurria (m’/etxeb.) / Tamafio (m’/viv.)

|Programatuak/Programadas 33.000

330 100

Etxebizitzen kalifikazioa:

Calificacion de las viviendas:

Eraikigarritasuna / Edificabilidad Etxebizitzak / Viviendas Neurria (m”/etxeb.) / Tamafio (m’/viv.)
Libreak / Libres 19.800 198 100
Tasatuak / Tasadas 6.600 66 100
Babes Soziala / 66
Proteccién Social 6.600 100
Guztira / Total 33.000 330 300

Adierazitako etxebizitzen kopurua orientagarria da;
beraz, idazten diren birgaitze proiektuetan zehaztu
beharko da.

Lehendik dagoen eraikin baten zatiketa horizontalari
dagokionez, zatiketatik ondorioztatzen diren
etxebizitzen batez besteko neurria, araudi
orokorraren 65 artikuluak agindutako baino gutxiago
ez da izango.

El nimero de viviendas sefialado se considerara
como orientativo y sera precisado en los proyectos
de rehabilitacion que se redacten.

A los efectos de divisidn horizontal de un edificio
existente, el tamafo medio del conjunto de
viviendas resultantes de la division debera no sera
inferior a lo establecido en el articulo 65 de la
normativa general.
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6. Etxebizitzako aparkaleku-plaza kopurua.
(titulasun pribatua)
462 plazs
330 viv.

viv

7. Etxebizitzako aparkaleku-plaza kopurua.
(titulartasun pribatua)

Bide publikoari atxikitakoak 60
Jabetza pribatuko lursailetan daudenak 0
Soto edo beste solairuetan daudenak 0
Jarduketan ordezteko aparkalekuak: 0
Proposatutako aparkaleku berriak: 138
Aparkaleku guztira: 198

Ondoriozko aparkaleku-estandarra:

198 plazas plz (33.000 m?(t)
"5 . Y 0 -\ 5
330 viv. viv
8. Berdeguneen eta tokiko espazio

zuzkidura-estandarra.
Eremuko espazio libreen eta oinezkoentzako zonen
azalera, espaloien azalera alde batera utzita, 6.373
m2-koa da guztira, eta honako estandarra du:

6.372m? (s)
28.178 m2 (s)

9. Berdeguneen eta espazio
zuzkidura-estandarra.
Eremuko espazio libreen eta oinezkoentzako guneen
azalera, espaloien azalera alde batera utzita, 5.126
m2-koa da guztira, eta honako estandarra du:

0,22

libre orokorren

6. Numero de aparcamientos vivienda

(titularidad privada)

por

x 0,35 =462 —

plz (33.000 m?(t) pl
25 viv )’

7. Numero de aparcamientos por vivienda
(titularidad publica)

Anejos a viario publico.
Existentes en parcelas privadas.
Existentes en sétanos u otras plantas.
Aparcamientos a sustituir en actuaciones.
Nuevos aparcamientos propuestos.
Total de aparcamientos.
Estandar de aparcamiento resultante.

x0,15 = 198 plazas)

libreen 8. Estandar dotacional de zonas verdes y espacios

libres locales.
La superficie total de espacios libres y zonas
peatonales del Area, excluyendo la superficie de
aceras, es de 6.373 mz, resultando un estandar del:

m?(s)
m2(s)

9. Estandar dotacional de zonas verdes y espacios
libres generales.

La superficie total de espacios libres y zonas

peatonales del Area, excluyendo la superficie de

aceras, es de 5.1627 m2, resultando un estandar

del:

5126 m? (s)
28.178 m2 (s)

m?(s)
m?(s)

0,18

10. Tokiko veste zuzkidura

estandarra

publikoetarako 10. Estandar de otras dotaciones publicas.

Se ordena en el drea un minimo de 690 m” (s) de
superficie destinada a porches de uso publico.

Eremuan aterperako erabilpen publikorako azalera
antolatzen dira eremuan gutxienez 690 mz(s) azalera
antolatzen da.

11. Katalogatutako eraikinen babesa 11. Proteccidn de edificios catalogados

Barrokoko oinezkoentzako zubia. El puente de caracter peatonal de época barroca.
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