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1.- ANTECEDENTES DEL PROYECTO 

Tras una reflexión en el seno de la Corporación municipal de Aizarnazabal se ha 

entendido necesario implementar algunas medidas que mejoren el acceso a la 

vivienda. La razón de abordar este documento de modificación del parámetro 

del número de viviendas radica en que la corporación municipal no es ajena a 

la evolución del mercado de la vivienda y en concreto a la tendencia actual 

de hacer viviendas más reducidas de tamaño lo que implica una adecuación 

del tamaño de éstas a la composición de las unidades familiares y al hecho de 

que una reducción del tamaño de la vivienda lleva aparejada una reducción 

de los precios en un mercado de la vivienda cada vez más tensionado. 

La reducción del tamaño promedio de vivienda implica también la entrada al 

mercado de un mayor número de viviendas lo que supondrá un ajuste en los 

precios al haber mayor oferta. En definitiva, se trata de que, con el respeto de 

la edificabilidad actual contenida en el Plan General, se puedan formalizar un 

mayor de número de viviendas uy de esta forma tener una mayor oferta. 

En ese contexto el Plan General estableció, con carácter pormenorizado el 

parámetro del número máximo de viviendas resultante en los ámbitos 

urbanístico, entendiéndose ahora necesario una flexibilización de dichos 

parámetros en alguno de los ámbitos urbanísticos, razón por la cual se tramita 

la presente modificación de la ordenación pormenorizada, permitiendo, a partir 

de un tamaño mínimo más bajo, un mayor número de viviendas en cada ámbito 

afectado. 

2.- MARCO LEGISLATIVO VIGENTE 

El presente Plan Parcial se formula dentro del marco legislativo urbanístico y del 

suelo vigente, constituido por, entre otras, las siguientes disposiciones legales: 

-. Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el 

texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana.  

-. Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulación de los procedimientos de 

aprobación de los planes de ordenación del territorio y de los instrumentos de 

ordenación urbanística. 

-. Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación ambiental. 



 

-. Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del País Vasco.  

-. Decreto 45/2025, de 18 de febrero, de regulación de los estándares 

urbanísticos. 

-. Decreto 105/2.008, de 3 de junio, de medidas urgentes, en desarrollo de la Ley 

2/2.006 de 30 de junio, en los artículos vigentes. 

-. Real Decreto 1492/2.011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el 

Reglamento de valoración de la Ley del Suelo. 

-. Artículos vigentes y de aplicación del Real Decreto Legislativo 1/1.992, de 26 

de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del 

Suelo y Ordenación Urbana no derogados por la citada Ley 6/98. 

-. Artículos vigentes y de aplicación del Real Decreto 1.346/1.976, de 9 de abril, 

por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y 

Ordenación Urbana. 

-. Artículos vigentes y de aplicación del Decreto 2.159/1.978, de 23 de junio, por 

el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para desarrollo de la Ley 

sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urban 

3.- ALCANCE Y CONTENIDO DEL PRESENTE DOCUMENTO 

El documento que ahora se presenta contiene una memoria justificativa, una 

normativa urbanística particular que se vea afectada exclusivamente en el 

parámetro del número máximo de viviendas y un resumen ejecutivo que 

permite extractar y comprender sucintamente el alcance del documento. 

Se ha justificado la innecesariedad de documento económico tanto a nivel de 

viabilidad como de sostenibilidad, así como el documento referidos al impacto 

de género, atendiendo al hecho de que el alcance de la modificación afecta 

exclusivamente al número de viviendas a implantar dentro de unas 

edificabilidades que no se alteran como no se alteran tampoco los parámetros 

urbanísticos que dan lugar a las edificaciones propuestas. 

Desde el punto de vista medioambiental, se ha evacuado consulta al 

departamento de medio ambiente de la diputación foral de Gipuzkoa, quien 

ha entendido la innecesaridad de someter el documento a EIA al considerar 



 

que el impacto medioambiental ya está evaluado en el contexto del Plan 

General aprobado (se adjunta como anexo 1 a esta memoria la respuesta). 

Desde el punto de vista económico el propio Plan General trabaja y justifica la 

viabilidad y sostenibilidad a partir de las edificabilidades y no del número de 

viviendas, por lo que no se produce alteración de ese análisis previo ya 

efectuado en el contexto del Plan General. 

Por todo ello y en coherencia con la Ley con lo recogido en el art.69.3 de la Ley 

2/2006, de 30 de junio de suelo y referido a los planes especiales extensible a un 

documento de modificación de la ordenación pormenorizada como es el quwe 

nos ocupa, el presente documento se circunscribe a los documentos referidos. 

4.- ANÁLISIS URBANÍSTICO DEL ESTADO ACTUAL DE LOS AMBITOS OBJETO DE 

MODIFICACION A LOS EFECTOS DEL NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS. 

Los ámbitos urbanístico objeto de modificación son los siguientes; AU.2 Txantil 

Soroa para el cual el PGOU actual reserva desde las parcelas a.10/2.1 hasta la 

a.10/2.8 un número de 6 viviendas por parcela, determinando para la a.10/2.9, 

con carácter singular 12 viviendas. 

AU.3 Odriozola en la que se concentran dos parcelas; a.10/3.1 con 12 viviendas 

máximo y la a.10/3.2 con 12 viviendas máximo. 

Finalmente la AU.6 Garaikoetxeberri en la que se plantea un bloque de hasta 12 

viviendas con una edificabilidad de 1.380 m2 (t). 

Como se observa el tamaño promedio pensado para el cálculo del número 

máximo era en torno a 120 m2(t) y no quiere esto decir que no pueda 

mantenerse este tamaño si así se considera oportuno, pero se pretende otorgar 

una mayor flexibilidad a partir de permitir un mayor número máximo de vivienda, 

resultado de fijar, sobre la edificabilidad total, un promedio de 85 m2 (t). 

 

5.- DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LA ORDENACIÓN PROPUESTA. 

ADECUACION A LAS DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL 

 

 

Como se ha explicado la justificación de la propuesta radica en el hecho de 

que la Corporación quiere aumentar el número máximo de viviendas en 



 

determinados ámbitos con el fin de otorgar a los ámbitos afectados de una 

mayor flexibilidad en cuanto a los tamaños de vivienda, pudiendo, en su caso, 

reducir éstos, de ahí que la propuesta es la de incrementar el número máximo 

de viviendas en los ámbitos señalados. 

 

Esta propuesta, junto con la modificación de la ordenanza de cambio de uso 

de locales terciarios a viviendas va a permitir una mayor oferta de vivienda en 

el municipio y una racionalización de los tamaños de vivienda a las 

características de las unidades familiares actuales. Todo ello justifica la 

actuación propuesta. 

 

En coherencia con el Plan general y las fichas urbanísticas que definen el 

número máximo de viviendas dentro del apartado III “régimen urbanístico 

Pormenorizado”, el parámetro objeto de modificación responde a una 

determinación propia de la ordenación pormenorizada y en coherencia con 

ello esas determinaciones tienen el rango y la naturaleza propios de la misma. 

Su modificación, atendiendo al art.4.3 del propio PGOU que concreta con 

rango propio de la ordenación pormenorizada las determinaciones contenidas 

en el epígrafe “IV. Régimen Urbanístico Pormenorizado” de las Normas 

Particulares de los Ámbitos Urbanísticos del documento “B.2 Normas Particulares 

de los Ámbitos Urbanísticos (AU)”, requerirá la formulación de un expediente 

urbanístico de ese mismo rango y naturaleza, y este es el objetivo ahora 

propuesto.  

 

En relación a los parámetros objeto de alteración se concretan en el ámbito 

AU2 Txantil Soroa donde los bloques de 6 viviendas máximo pueden llegar a 

tener hasta 8 cada uno y el bloque de VPO de 12 viviendas pasaría a poder 

albergar un máximo de 16 viviendas. 

En el AU.3 AU.3 Odriozola en la que se concentran dos parcelas; a.10/3.1 con 18 

viviendas máximo y la a.10/3.2 con 12 viviendas máximo, la modificación 

permite albergar hasta un total de 24 y 16 respectivamente. 

 



 

Finalmente la AU.6 Garaikoetxeberri en la que se plantea un bloque de hasta 12 

viviendas con una edificabilidad de 1.380 m2 (t), se permitirá, con esa misma 

edificabilidad, hasta un máximo de 16. 

 

El resto de las determinaciones de las fichas urbanísticas permanecerán 

invariables, tanto en lo referente a las determinaciones estructurales, como al 

resto de determinaciones de ordenación pormenorizada y de gestión de los 

ámbitos afectados. 

 

 

6.- PARAMETROS OBJETO DE MODIFICACION 

 

En ese contexto se ha entendido como fórmula más conveniente la 

reproducción entera de las fichas urbanísticas, dejando en negrita y cursiva 

aquellos parámetros, referidos al número máximo de viviendas, que son objeto 

de modificación. 

 

7.- EVALUACION IMPACTO GENERO.  

 

7.1.- Objeto. 

 

El artículo 19 de la Ley 4/2005, de 18 de febrero, para la Igualdad de Mujeres y 

Hombres, establece que: 

 

“Antes de acometer la elaboración de una norma o acto administrativo, el 

órgano administrativo que lo promueva ha de evaluar el impacto potencial de 

la propuesta den la situación de las mujeres y en los hombres como colectivo. 

Para ello, ha de analizar si la actividad proyectada en la norma o acto 

administrativo puede tener repercusiones positivas o adversas en el objetivo 

global de eliminar las desigualdades entre mujeres y hombres y promover su 

igualdad”. 

 

Ante dicho mandato debemos analizar el tipo de proyecto que se plantea para 

poder analizar su posible impacto. 

 



 

7.2.- Justificación de la ausencia de relevancia desde el punto de vista de 

género 

 

En el Boletín Oficial del País Vasco número 187, de fecha 25 de septiembre de 

2012, se publicó la “Resolución 40/2012, de 21 de agosto, de la Directora de la 

Secretaría del Gobierno y de Relaciones con el Parlamento, por la que se 

dispone la publicación del Acuerdo adoptado por el Consejo de Gobierno «por 

el que se aprueban las Directrices sobre la realización de la evaluación previa 

del impacto en función del género y la incorporación de medidas para eliminar 

desigualdades y promover la igualdad de mujeres y hombres”. 

 

Dichas directrices prevén la exención de realizar el citado informe en 

determinados casos entre los que se encuentra el siguiente: 

 

- Los que tengan como objeto modificar otras normas ya vigentes, a menos 

que la modificación resulte sustancial por lo que respecta a la situación de 

mujeres y hombres. 

 

El objeto del presente Proyecto es el de modificar la posibilidad de implantar 

alguna vivienda más, con la misma edificabilidad, en los bloques ya definidos 

en el Plan General que ya en su día evaluó el impacto de genero sobre el 

planeamiento, siendo válido lo en su momento propuesto. 

 

Por lo que se entiende que el presente Proyecto queda exento de realizar el 

Informe de Impacto en Función del Género, por tratarse de una modificación 

de una norma vigente que no es sustancial en lo que respecta a la situación de 

mujeres y hombres. 

 

8.- EVALUACION DE IMPACTO LINGUISTICO 

 

La Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi, establece en su 

artículo 7.7 la obligación a todos los ayuntamientos de la CAPV de realizar la 

Evaluación de Impacto Lingüístico (en adelante ELE). Por su parte, el Decreto 

179/2019, de 19 de noviembre, sobre normalización del uso institucional y 



 

administrativo de las lenguas oficiales en las entidades locales de Euskadi, fue 

publicado el 22 de noviembre de 2019. En dicho decreto se desarrollaron, entre 

otros aspectos, los términos de la elaboración de la lengua, y en el artículo 50 

del capítulo VI se especifican los planes y proyectos que deben ser evaluados. 

 

Por un lado, los municipios deberán realizar la evaluación de impacto lingüístico 

de los planes y proyectos que se relacionan a continuación, así como de sus 

modificaciones sustanciales que afecten al uso del euskera: planes (planes 

generales de ordenación urbana, plan de compatibilización del planeamiento 

general, plan de sectorización, normas subsidiarias de planeamiento, planes 

parciales, planes especiales de ordenación urbana y planes turísticos); y 

proyectos (proyectos de construcción de grandes superficies comerciales, 

polígonos industriales y parques tecnológicos). Por otro lado, además de los 

mencionados en la relación anterior, se deberán evaluar todos los planes y 

proyectos que puedan afectar al uso del euskera en los arnasgunes. 

 

En el caso que nos ocupa nos encontramos ante un supuesto de los recogidos 

en el art.51 del Decreto 179/2919, pues la modificación se entiende no sustancial 

y además ya fue evaluado este extremo en la redacción del PGOU, lo que hace 

innecesaria la reevaluación. En aplicación del art.52.2 se deberá incorporar 

informe justificativo de dicho extremo. 
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ÁREA URBANÍSTICA A.U.2 “Txantil-Soroa” 

 

SUPERFICIE ................................................................................................................. 13.534,98 m2 

I) PROPUESTAS DE INTERVENCION 

Se trata de un ámbito ubicado bajo el cementerio viejo, próxima a los caseríos Izagirre 

e Irigarai y colindante al casco actual. Las propuestas de ordenación son los siguientes: 

-Desarrollo residencial de bajo desarrollo al borde del casco que complete la oferta de 

viviendas de bajo desarrollo junto con otras propuestas de vivienda del presente Plan. 

-Se pretende dar cierta uniformidad y compacidad al propio casco completando una 

trama que posibilite un acceso alternativo al actual, que permita liberar la circulación 

interior del casco, y cierre el dibujo urbano, siguiendo la idea del planeamiento actual 

pero reestudiando los parámetros urbanísticos en su día propuestos. 

 

II) REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL 

1.- Calificación global 

La CALIFICACIÓN GLOBAL recogida en los planos de “Calificación Global en Suelo 

Urbano y Urbanizable”  presenta en este ámbito las siguientes superficies: 

 

 1.1.- ZONA RESIDENCIAL  (A.10) 

 Superficie ................................................................................................... 10.655,98 m2 

 

 A.- Condiciones de edificación. 

a) Edificabilidad urbanística prevista 

 Sobre rasante……………………………………………………………..6.900 m2  (t) 

 Bajo rasante………………………….……………………………………5.166,10 m2 (t) 

La edificabilidad urbanística autorizada bajo rasante en el conjunto de la zona 

global es la asociada a la totalidad de las construcciones de carácter lucrativo 

autorizadas bajo rasante en la misma, de conformidad con los criterios 

establecidos con carácter general y a ese respecto en el documento “B.1 

Normas Urbanísticas Generales” de este Plan General (artículo 19).  

b) Parámetros reguladores de la edificación: 

La forma de la edificación será la derivada de la aplicación de los parámetros 

urbanísticos recogidos en el presente proyecto. 

 B.- Condiciones de uso. 

Las condiciones generales de uso son las establecidas con carácter general 

en este Plan General para la zona global “A.10. Zona de uso residencial” 

(documento “B.1 Normas Urbanísticas Generales”). 

 



 

 1.2.- SISTEMA GENERAL VIARIO (E.10)  

 Superficie .......................................................................................................... 2.879 m2 

Las condiciones generales de edificación y uso de esta zona son las 

establecidas con carácter general para la misma en este Plan General 

(documento “B.1 Normas Urbanísticas Generales). 

2.- Condiciones generales de ordenación de la red de sistemas locales 

El viario debe configurarse en la parte más alejada del casco y debe servir de 

alternativa de acceso viario y peatonal actual. 

3.- Clasificación urbanística 

Todo el ámbito se clasifica como suelo urbanizable 

4.- Régimen de determinación de la ordenación pormenorizada 

La ordenación pormenorizada será la establecida en este Plan General. 

5.- Condiciones de uso, de carácter estructural, de las parcelas pormenorizadas 

No se determinan 

III) REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO 

1. Condiciones de delimitación de la zonificación pormenorizada, y de determinación 

de las tipologías de las parcelas pormenorizadas ordenadas. 

a) Las condiciones de delimitación de la zonificación pormenorizada, y de 

determinación de las tipologías de parcelas pormenorizadas 

ordenadas quedan reflejadas en el documento “E. Planos” y en las 

presentes Normas Particulares y sus gráficos. 

b) En aplicación de los criterios expuestos en el Documento A. “ Memoria 

de ordenación” quedan definidas las siguientes parcelas de uso1:  

 

Parcelas a.10 Superficie total 5.166,10 m2 

a.10/2.1 535,58 m2    

a.10/2.2 530,51 m2    

a.10/2.3 530,97 m2    

a.10/2.4 556,05 m2    

a.10/2.5 611,17 m2    

a.10/2.6 543,87 m2    

a.10/2.7 519,09 m2    

 
1 Con independencia de las superficies que, en su caso, les correspondan desde un preciso reconocimiento 

de su delimitación. 



 

a.10/2.8 515,19 m2    

a.10/2.9 823,67 m2    

Parcelas e.10  3.115,51 m2 

Parcelas g.10  264,33 m2 

Parcelas f.10  2.045,65 m2 

Parcelas f.20  64,39 m2 

 

2. Edificabilidad física de las parcelas pormenorizadas ordenadas. 

Quedan señaladas las siguientes parcelas con los parámetros de edificabilidad 

siguientes: 

 

• Parcela a.10/2.1 

Edificabilidad sobre rasante…………………………………………690 m2(t) 

Edificabilidad bajo rasante…………………………………………..535,58 m2(t) 

 

• Parcela a.10/2.2 

Edificabilidad sobre rasante………………………………………....690 m2(t) 

Edificabilidad bajo rasante…………………………………………..530,51 m2(t) 

 

• Parcela a.10/2.3 

Edificabilidad sobre rasante………………………………………....690 m2(t) 

Edificabilidad bajo rasante…………………………………………..530,97 m2(t) 

 

• Parcela a.10/2.4 

Edificabilidad sobre rasante………………………………………....690 m2(t) 

Edificabilidad bajo rasante…………………………………………..556,05 m2(t) 

 

• Parcela a.10/2.5 

Edificabilidad sobre rasante…………………………………………690 m2(t) 

Edificabilidad bajo rasante…………………………………………..611,17 m2(t)   

 

• Parcela a.10/2.6 

Edificabilidad sobre rasante………………………………………....690 m2(t) 

Edificabilidad bajo rasante…………………………………………..543,87 m2(t) 

 

 



 

• Parcela a.10/2.7 

Edificabilidad sobre rasante………………………………………....690 m2(t) 

Edificabilidad bajo rasante…………………………………………..519,09 m2(t) 

 

• Parcela a.10/2.8 

Edificabilidad sobre rasante………………………………………....690 m2(t) 

Edificabilidad bajo rasante…………………………………………..515,19 m2(t)   

 

• Parcela a.10/2.9 

Edificabilidad sobre rasante………………………………………....1.380 m2(t) 

Edificabilidad bajo rasante…………………………………………..823,67 m2(t) 

 

• Parcela g.10/2.1 

Edificabilidad sobre rasante………………………………………....540 m2(t) 

 

3. Condiciones reguladoras de la forma de la edificación de las parcelas: alineaciones, 

altura y número de plantas de la edificación. 

 

• Parcela a.10/2.1  

Atura máxima de las nuevas edificaciones……………………………………….13 mts2.  

Perfil máximo de las nuevas edificaciones………………………………………...III + Bc/I 

Número máximo de nuevas viviendas…………………………………………......8 

Alineaciones: Las recogidas en la documentación gráfica de las presentes Normas 

Particulares:   

 

• Parcela a.10/2.2  

Atura máxima de las nuevas edificaciones……………………………………….13 mts.  

Perfil máximo de las nuevas edificaciones………………………………………...III + Bc/I 

Número máximo de nuevas viviendas…………………………………………......8 

Alineaciones: Las recogidas en la documentación gráfica de las presentes Normas 

Particulares:   

 

• Parcela a.10/2.3  

Atura máxima de las nuevas edificaciones………………………………………. 13 mts.  

Perfil máximo de las nuevas edificaciones………………………………………...III + Bc/I 

Número máximo de nuevas viviendas…………………………………………......8 

 
2 Esta altura de 13 mts de las parcelas a.10 en este ámbito incluye el semisótano de 3 mts. 



 

Alineaciones: Las recogidas en la documentación gráfica de las presentes Normas 

Particulares:   

 

• Parcela a.10/2.4  

Atura máxima de las nuevas edificaciones………………………………………. 13 mts.  

Perfil máximo de las nuevas edificaciones………………………………………...III + Bc/I 

Número máximo de nuevas viviendas…………………………………………......8 

Alineaciones: Las recogidas en la documentación gráfica de las presentes Normas 

Particulares:   

 

• Parcela a.10/2.5  

Atura máxima de las nuevas edificaciones………………………………………. 13 mts.  

Perfil máximo de las nuevas edificaciones………………………………………...III + Bc/I 

Número máximo de nuevas viviendas…………………………………………......8 

Alineaciones: Las recogidas en la documentación gráfica de las presentes Normas 

Particulares:   

 

• Parcela a.10/2.6 

Atura máxima de las nuevas edificaciones………………………………………. 13 mts.  

Perfil máximo de las nuevas edificaciones………………………………………...III + Bc/I 

Número máximo de nuevas viviendas…………………………………………......8 

Alineaciones: Las recogidas en la documentación gráfica de las presentes Normas 

Particulares:   

 

• Parcela a.10/2.7  

Atura máxima de las nuevas edificaciones………………………………………. 13 mts.  

Perfil máximo de las nuevas edificaciones………………………………………...III + Bc/I 

Número máximo de nuevas viviendas…………………………………………......8 

Alineaciones: Las recogidas en la documentación gráfica de las presentes Normas 

Particulares:   

 

• Parcela a.10/2.8 

Atura máxima de las nuevas edificaciones………………………………………. 13 mts.  

Perfil máximo de las nuevas edificaciones………………………………………...III + Bc/I 

Número máximo de nuevas viviendas…………………………………………......8 

Alineaciones: Las recogidas en la documentación gráfica de las presentes Normas 

Particulares:   

 



 

• Parcela a.10/2.9  

Atura máxima de las nuevas edificaciones………………………………………. 13 mts.  

Perfil máximo de las nuevas edificaciones………………………………………...III + Bc/I 

Número máximo de nuevas viviendas…………………………………………......16 

Alineaciones: Las recogidas en la documentación gráfica de las presentes Normas 

Particulares:   

 

• Parcela g.10/2.1 

Atura máxima de las nuevas edificaciones………………………………………. 10 mts.  

Perfil máximo de las nuevas edificaciones………………………………………...II/- 

Alineaciones: Las recogidas en la documentación gráfica de las presentes Normas 

Particulares:   

 

4. Condiciones de uso de las parcelas pormenorizadas. 

Las establecidas en el presente Plan General que lleva consigo la ordenación 

pormenorizada. El destino de la parcela a.10/2.9 será el de viviendas de protección 

oficial (VPO). 

5. Categorización del suelo. 

Urbanizable sectorizado al constituir el ámbito un único sector. 

IV) RÉGIMEN ESPECÍFICO DE EJECUCIÓN. 

1. Régimen de ejecución y programación general. 

• De acuerdo con la estrategia de la evolución urbana y de la ocupación del suelo 

en el término municipal, se prevé el desarrollo de los ámbitos dentro del horizonte 

temporal de programación del Plan General. 

• Se delimita una única Actuación Integrada identificada como AA.I.2.1. 

• Al margen de éstas se plantean las siguientes intervenciones: por un lado, la 

obtención de aquellos terrenos que sean necesarios para la mejora del sistema 

general incluido en la AAI.2.1 –E.10-, que deberá incluirse a efectos de su 

obtención y financiación al sector. Por otro lado, la obtención de los sistemas 

locales se hará con cargo al Sector. 

• La cesión del % de edificabilidad correspondiente al Ayuntamiento por su 

participación en las plusvalías se concretará, si es posible, en la parcela destinada 

a VPO 

2. Plazos: 

• Al contenerse la ordenación pormenorizada en el presente Plan General no se 

establecen plazos para la aprobación del planeamiento de desarrollo. Se fija, no 

obstante, un plazo para la tramitación de los distintos proyectos, Proyecto de 

urbanización, Programa de Actuación Urbanizadora, Proyecto de reparcelación y 

ejecución de la edificación y urbanización de 8 años. 



 

3. Condiciones de actuación: 

• La iniciativa de la actuación será privada, con la posibilidad de que la promoción 

de las viviendas protegidas sea por cuenta del Ayuntamiento. 

4. Régimen de urbanización 

• El régimen de urbanización de la actuación integrada será el definido en el 

respectivo proyecto de urbanización a formular a los efectos de la ejecución de 

la ordenación planteada en el planeamiento de desarrollo. 

• Los desarrollos previstos deberán tener en cuenta las previsiones y determinaciones 

del Plan de Reducción de la Contaminación incorporado al Plan General 

presente. 

5. Coeficientes de ponderación de usos. 

• Los coeficientes de ponderación serán los que se señalan en el Documento “D. 

Estudio Económico” del presente plan, sin perjuicio de que la reparcelación 

actualice los mismos. 

6. Régimen de obtención, ejecución y abono de los sistemas generales públicos. 

• El conjunto de los terrenos del ámbito urbanístico, destinados a dotaciones 

públicas de la red de sistemas generales, queda integrado, a los efectos de su 

obtención, ejecución y financiación, en el sector. 

7. Condiciones de eficiencia energética. 

• Si se acreditase (Proyectos básicos y de ejecución) y certificase (passivhouse, 

cert.bioclimáticos..etc.) que las viviendas se realizan conforme a criterios de 

ecoeficiencia o equivalentes, el Ayuntamiento podrá aplicar medidas de 

bonificación a las mismas. Dichas medidas podrán ser desde ayudas y 

bonificaciones en los impuestos y tasas correspondientes a la construcción hasta 

cualquier tipo de estímulos que se consideren adecuados –incluidos los 

contemplados en el presente PGOU-, todo ello en aras al objetivo de optimizar las 

condiciones energéticas de las nuevas viviendas.  

V) CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

• C.S.2 Area vulnerable a la contaminación de acuíferos 

• C.S.9 Area afectada por el condicionante superpuesto de zonas acústicas 

IV) MEDIDAS PROTECTORAS, CORRECTORAS Y COMPENSATORIAS. 

- Minimización de riesgos para evitar contaminación de aguas subterráneas: 

impermeabilización de zonas de obras y extremar precauciones para evitar 

filtración de lixiviados. 

 

- Tender a Balance de tierras neutro, evitando dispersión de especies vegetales 

alóctonas 

- Minimizar afección a  vegetación de interés (seto de frondosas).  

 

- El planeamiento y los proyectos de desarrollo del Plan contarán con un Programa 

de Restauración Ambiental y Paisajística. En caso de verse afectado el seto de 



 

frondosas de 700 m2 localizado en el ámbito, dicho programa incluirá la 

plantación de frondosas autóctonas arboladas y arbustivas (Quercus robur, Acer 

campestre, Fraxinus excelsior, Crataegus monogyna, Frangula alnus, etc.) en los 

espacios libres del ámbito (f.10/2.1 y f10/2.2), que suman un total de 2.075,72 m2, 

compensando la afección con la plantación de una superficie igual o mayor a 

la afectada. 

 

- Gestión sostenible de residuos 

 

- Eficiencia energética: adopción de parámetros de ecoeficiencia y certificación 

energética 

 

- Cumplimentar objetivos de calidad acústica 

 

   



 

ÁREA URBANÍSTICA A.U.3 “ODRIOZOLA” 

 

SUPERFICIE ................................................................................................................. 13.880,93 m2 

I) PROPUESTAS DE INTERVENCION 

Se corresponde con un ámbito denominado en las actuales Normas Subsidiarias A.I.U.7 

“Odriozola”. La idea es recuperar el ámbito que no fue desarrollado, previendo una 

solución similar a la propuesta por las Normas originalmente, reestudiando el mismo. Las 

propuestas de ordenación son los siguientes: 

- Se define un viario alternativo de conexión con el casco en la idea, junto con el ámbito 

de Txantil-Soroa, de liberalizar la entrada directa al casco desde la actual carretera. 

- Se destina una parte importante de superficie con destino a sistema general de 

espacios libres con el fin de crear una nueva área de esparcimiento en la zona. 

- Se propone recuperar la oferta residencial de las actuales Normas Subsidiarias, por 

entender que la zona sigue siendo apta para el desarrollo residencial, dotando al 

ámbito de parámetros urbanísticos que faciliten su viabilidad. 

 

II) REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL 

1.- Calificación global 

La CALIFICACIÓN GLOBAL recogida en los de “Calificación Global en Suelo Urbano y 

Urbanizable”  presenta en este ámbito las siguientes superficies: 

 

 1.1.- ZONA RESIDENCIAL  (A.10) 

 Superficie ..................................................................................................... 6.531,48 m2  

 A.- Condiciones de edificación. 

 

a) Edificabilidad urbanística prevista 

 Sobre rasante………………………………………………………………….3.450 m2 (t) 

 Bajo rasante……………………………………………………………………1.830 m2 (t) 

La edificabilidad urbanística autorizada bajo rasante en el conjunto de la zona 

global es la asociada a la totalidad de las construcciones de carácter lucrativo 

autorizadas bajo rasante en la misma, de conformidad con los criterios 

establecidos con carácter general y a ese respecto en el documento “B.1 

Normas Urbanísticas Generales” de este Plan General (artículo 19).  

 

b) Parámetros reguladores de la edificación: 

La forma de la edificación será la derivada de la aplicación de los parámetros 

urbanísticos recogidos en el presente proyecto o, en su caso, los que 

establezca el planeamiento de desarrollo. 



 

B.- Condiciones de uso. 

Las condiciones generales de uso son las establecidas con carácter general 

en este Plan General para la zona global “A.10. Zona de uso residencial” 

(documento “B.1 Normas Urbanísticas Generales”). 

 

 1.2.- SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES (F.10)  

 Superficie ..................................................................................................... 5.576,75 m2 

Las condiciones generales de edificación y uso de esta zona son las 

establecidas con carácter general para la misma en este Plan General 

(documento “B.1 Normas Urbanísticas Generales). 

 

 1.2.- SISTEMA GENERAL DE RED DE COMUNICACION VIARIA (E.10) 

 Superficie ..................................................................................................... 1.772,70 m2 

Las condiciones generales de edificación y uso de esta zona son las 

establecidas con carácter general para la misma en este Plan General 

(documento “B.1 Normas Urbanísticas Generales). 

 

2.- Condiciones generales de ordenación de la red de sistemas locales 

No se determinan 

3.- Clasificación urbanística 

Todo el ámbito se clasifica como suelo urbano. 

4.- Régimen de determinación de la ordenación pormenorizada 

La ordenación pormenorizada será la establecida en este Plan General. 

5.- Condiciones de uso, de carácter estructural, de las parcelas pormenorizadas 

Las parcelas destinadas a usos residenciales deberán localizarse al este del ámbito 

manteniendo el sistema general de espacios libres en el lugar definido por el presente 

Plan General. 

III) REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO 

1. Condiciones de delimitación de la zonificación pormenorizada, y de 

determinación de las tipologías de parcelas pormenorizadas ordenadas. 

a) Las condiciones de delimitación de la zonificación pormenorizada, y 

de determinación de las tipologías de parcelas pormenorizadas 

ordenadas quedan reflejadas en del documento “E. Planos” y en las 

presentes Normas Particulares y sus gráficos. 



 

b) En aplicación de los criterios expuestos en el Documento A. “Memoria 

de ordenación” quedan definidas las siguientes parcelas de uso3:  

Parcelas a.10 Superficie total 2.002,15 m2 

a.10/3.1 1.194,50 m2    

a.10/3.2 807,65 m2    

Parcelas e.10 Superficie total 2.530,99 m2 

e.10/3.1 2.530,99 m2    

Parcelas f.10 Superficie total 1.659,31 m2 

f.10/3.1 1.364,61 m2    

f.10/3.2 294,70 m2    

Parcelas f.20 Superficie total       339,03 m2 

f.20/3.1 69,11 m2    

f.20/3.2 233,54 m2    

f.20/3.3 18,09 m2    

f.20/3.4 18,29 m2    

2. Edificabilidad física de las parcelas pormenorizadas ordenadas. 

Quedan señaladas las siguientes parcelas con los parámetros de edificabilidad 

siguientes: 

 

• Parcela a.10/3.1 

Edificabilidad sobre rasante…………………………………………..2.070 m2(t) 

Edificabilidad bajo rasante……………………………………………1.074 m2(t) 

 

• Parcela a.10/3.2 

Edificabilidad sobre rasante………………………………………….1.380 m2(t) 

Edificabilidad bajo rasante……………………………………………..756 m2(t) 

 

 

 

 

 

 
3 Con independencia de las superficies que, en su caso, les correspondan desde un preciso reconocimiento 

de su delimitación. 



 

3. Condiciones reguladoras de la forma de la edificación de las parcelas: alineaciones, 

altura y número de plantas de la edificación. 

• Parcela a.10/3.1  

 Atura máxima de las nuevas edificaciones……………………………………….13 mts4. 

Perfil máximo de las nuevas edificaciones………………………………………..III +Bc/I 

Número máximo de nuevas viviendas………………………………………….....24 

Alineaciones: las recogidas en las presentes Normas Particulares. 

 

• Parcela a.10/3.2  

Atura máxima de las nuevas edificaciones……………………………………….13 m2  

Perfil máximo de las nuevas edificaciones………………………………………..III +Bc/I 

Número máximo de nuevas viviendas………………………………………….....16 

Alineaciones: las recogidas en las presentes Normas Particulares. 

4. Condiciones de uso de las parcelas pormenorizadas. 

Las establecidas en el presente Plan General que lleva consigo la ordenación 

pormenorizada. 

5. Categorización del suelo. 

Urbano no consolidado por insuficiencia de urbanización. 

IV) RÉGIMEN ESPECÍFICO DE EJECUCIÓN. 

1. Régimen de ejecución y programación general. 

• De acuerdo con la estrategia de la evolución urbana y de la ocupación del suelo 

en el término municipal, se prevé el desarrollo de los ámbitos dentro del horizonte 

temporal de programación del Plan General. 

• Se delimita una única Actuación Integrada identificada como AA.I.3.1. 

• Al margen de éstas se plantean las siguientes intervenciones: por un lado la 

obtención de aquellos terrenos que sean necesarios para la creación de los 

sistemas generales incluidos en la AAI.3.1 –F.10 y E.10-, que deberá incluirse a 

efectos de su obtención y financiación al sector. Por otro lado la obtención de los 

sistemas locales se harán con cargo al Sector. 

2. Plazos: 

• Al contenerse la ordenación pormenorizada en el presente Plan General no se 

establecen plazos para la aprobación del planeamiento de desarrollo. Se fija, no 

obstante, un plazo para la tramitación de los distintos proyectos (Proyecto de 

urbanización, Programa de Actuación Urbanizadora y Proyecto correspondiente 

 
4 Esta altura de 13 mts de las parcelas de este ámbito incluye los tres metros de semisótano 



 

al sistema de actuación adoptado), y ejecución de la edificación y urbanización 

de 8 años. 

3. Condiciones de actuación: 

• La iniciativa de la actuación será privada. 

4. Régimen de urbanización 

• El régimen de urbanización de la actuación integrada será el definido en el 

respectivo proyecto de urbanización a formular a los efectos de la ejecución de 

la ordenación planteada en el presente plan. 

• Los desarrollos previstos deberán tener en cuenta las previsiones y determinaciones 

del Plan de Reducción de la Contaminación incorporado al Plan General 

presente. 

5. Coeficientes de ponderación de usos. 

• Los coeficientes de ponderación serán los que se señalan en el Documento “D. 

Estudio Económico” del presente plan, sin perjuicio de que la reparcelación 

actualice los mismos. 

6. Régimen de obtención, ejecución y abono de los sistemas generales públicos. 

• El conjunto de los terrenos del ámbito urbanístico, destinados a dotaciones 

públicas de la red de sistemas generales, queda integrado, a los efectos de su 

obtención, ejecución y financiación, en el sector. 

7. Condiciones de eficiencia energética. 

• Si se acreditase (Proyectos básicos y de ejecución) y certificase (passivhouse, 

cert.bioclimáticos..etc.) que las viviendas se realizan conforme a criterios de 

ecoeficiencia o equivalentes, el Ayuntamiento podrá aplicar medidas de 

bonificación a las mismas. Dichas medidas podrán ser desde ayudas y 

bonificaciones en los impuestos y tasas correspondientes a la construcción hasta 

cualquier tipo de estímulos –incluidos los recogidos en el presente PGOU- que se 

consideren adecuados, todo ello en aras al objetivo de optimizar las condiciones 

energéticas de las nuevas viviendas.  

V) CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

• C.S.2 Area vulnerables a la contaminación de acuíferos 

• C.S.9 Area afectada por el condicionante superpuesto de zonas acústicas. 

VI) MEDIDAS PROTECTORAS, CORRECTORAS Y COMPENSATORIAS. 

- Minimización de riesgos para evitar contaminación de aguas subterráneas: 

impermeabilización de zonas de obras y extremar precauciones para evitar 

filtración de lixiviados. 

 

- El planeamiento y/o los proyectos de desarrollo del ámbito contarán con un 

Programa de Restauración Ambiental y Paisajística. 

 



 

- Tender a Balance de tierras neutro, evitando dispersión de especies vegetales 

alóctonas. 

 

- Gestión sostenible de residuos. 

 

- Eficiencia energética: adopción de parámetros de ecoeficiencia y certificación 

energética. 

 

- Protección acústica: Plantación de arbolado en una franja de 10 m de anchura 

en la zona que linda con la carretera GI-2633 y localizar los dormitorios de las 

viviendas a construir con la fachada más cercana al casco urbano. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

AREA URBANÍSTICA A.U.6 “GARAIKOETXEBERRI”  

 

SUPERFICIE ................................................................................................................... 4.368,55 m2 

I) PROPUESTAS DE INTERVENCION 

 

Área urbanística ya definida por las Normas Subsidiarias de Planeamiento ahora en 

revisión. La propuesta pretende dar un remate al casco urbano por el sur del mismo, a 

partir de la definición de una actuación residencial que termine de conformar dicha 

trama 

- Implantación de una parcela con 12 viviendas, redefiniendo la propuesta actual para 

la zona que concrete además de las parcelas residenciales un espacio de 

aparcamiento. 

- Resolución del viario en el suelo propuesto en coordinación con los viales urbanos del 

casco, de tal manera que se complete adecuadamente la circulación rodada y se 

incardine adecuadamente en lo ya existente. 

- Conexión del ámbito con el camino que termina en el ámbito de Forjas de Iraeta 

 

II) REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL 

1.- Calificación global 

 La CALIFICACIÓN GLOBAL recogida en los  planos de “Calificación Global en Suelo 

Urbano y Urbanizable” presenta en este ámbito las siguientes superficies: 

 

 1.1.- ZONA RESIDENCIAL  (A.10) 

 Superficie ..................................................................................................... 2.150,75 m2  

 A.- Condiciones de edificación. 

 

a) Edificabilidad urbanística prevista 

 Sobre rasante……………………………………………………………….1.380 m2 (t) 

 Bajo rasante……………………………………………………………………755 m2 (t) 

La edificabilidad urbanística autorizada bajo rasante en el conjunto de la zona 

global es la asociada a la totalidad de las construcciones de carácter lucrativo 

autorizadas bajo rasante en la misma, de conformidad con los criterios 

establecidos con carácter general y a ese respecto en el documento “B.1 

Normas Urbanísticas Generales” de este Plan General (artículo 19).  

 

 

 



 

 

b) Parámetros reguladores de la edificación: 

 

La forma de la edificación será la derivada de la aplicación de los parámetros 

urbanísticos recogidos en el presente proyecto o, en su caso, los que 

establezca el planeamiento de desarrollo. 

         c)  Condiciones de uso. 

Las condiciones generales de uso son las establecidas con carácter general 

en este Plan General para la zona global “A.10. Zona de uso residencial” 

(documento “B.1 Normas Urbanísticas Generales”). 

 

 1.2.- SISTEMA GENERAL ESPACIOS LIBRES  (F.10) 

 Superficie ..................................................................................................... 2.217,80 m2  

2.- Condiciones generales de ordenación de la red de sistemas locales 

Se deberá contemplar la conexión con el camino que viene desde el ámbito de Forjas 

de Iraeta. 

3.- Clasificación urbanística 

Todo el ámbito se clasifica como suelo urbano. 

4.- Régimen de determinación de la ordenación pormenorizada 

La ordenación pormenorizada será la establecida en este Plan General. 

5.- Condiciones de uso, de carácter estructural, de las parcelas pormenorizadas 

Deberán respetar el sistema general planteado. 

 

III) REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO 

1. Condiciones de delimitación de la zonificación pormenorizada, y de determinación 

de las tipologías de parcelas pormenorizadas ordenadas. 

a) Las condiciones de delimitación de la zonificación pormenorizada, y de 

determinación de las tipologías de parcelas pormenorizadas ordenadas 

quedan reflejadas en los planos del presente proyecto correspondiente al 

Documento “E. Planos” y en las presentes Normas Particulares y sus gráficos. 

b) En aplicación de los criterios expuestos en el Documento A. “ Memoria 

de ordenación” quedan definidas las siguientes parcelas de uso5:  

 

 
5Se recogen las parcelas objeto de afección, consolidándose el resto en su estado actual 



 

Parcelas a.10 Superficie total 906,50 m2 

a.10/6.1 906,50 m2    

Parcelas e.10  801,48 m2 

e.10/6.1 801,48 m2    

Parcelas f.10  442,77 m2 

f.10.1 442,77 m2    

 

2.- Edificabilidad física de las parcelas pormenorizadas ordenadas. 

Dentro del ámbito se propone una nueva edificabilidad para las siguientes parcelas: 

 

• Parcela a.10/6.1 

Edificabilidad sobre rasante………………………………………….1.380 m2(t) 

Edificabilidad bajo rasante…………………………………………….755 m2(t) 

 

3. Condiciones reguladoras de la forma de la edificación de las parcelas: alineaciones, 

altura y número de plantas de la edificación. 

• Parcela a.10/6.1  

Atura máxima de las nuevas edificaciones………………………………………13,4 mts6. 

Perfil máximo de las nuevas edificaciones……………………………………….....III + Bc /I 

Alineaciones: Las recogidas en el plano adjunto a la ficha. 

Número máximo de nuevas viviendas…………………………………………............16 

4. Condiciones de uso de las parcelas pormenorizadas 

Las establecidas en el presente Plan General que lleva consigo la ordenación 

pormenorizada. 

5. Categorización del suelo urbano. 

No Consolidado por carencia de urbanización. 

IV) RÉGIMEN ESPECÍFICO DE EJECUCIÓN. 

1. Régimen de ejecución y programación general. 

• De acuerdo con la estrategia de la evolución urbana y de la ocupación del suelo 

en el término municipal, se prevé el desarrollo de los ámbitos dentro del horizonte 

temporal de programación del Plan General. 

 
6 Esta altura de 13,4 mts de las parcelas de este ámbito incluye los 3,4m de semisótano 



 

• Se delimita una (1) actuación de integrada identificadas como A.A.I.6.1.  

2. Plazos: 

• El plazo establecido para el desarrollo y edificación de la actuación integrada es 

de ocho años. 

3. Condiciones de actuación: 

• Ejecución directa 

3. Régimen de urbanización 

• Las condiciones de urbanización serán las que defina el proyecto de urbanización 

a redactar. 

• Los desarrollos previstos deberán tener en cuenta las previsiones y determinaciones 

del Plan de Reducción de la Contaminación incorporado al Plan General 

presente. 

4. Coeficientes de ponderación de usos. 

• Se señalan con carácter general en el Documento “D. Estudio Económico” al 

objeto de la simulación que se realiza sobre la viabilidad económica del PGOU. 

5. Condiciones de eficiencia energética. 

• Si se acreditase (Proyectos básicos y de ejecución) y certificase (passivhouse, 

cert.bioclimáticos..etc.) que las viviendas se realizan conforme a criterios de 

ecoeficiencia o equivalentes, el Ayuntamiento podrá aplicar medidas de 

bonificación a las mismas. Dichas medidas podrán ser desde ayudas y 

bonificaciones en los impuestos y tasas correspondientes a la construcción hasta 

cualquier tipo de estímulos que se consideren adecuados –incluyendo los 

recogidos en el presente PGOU-, todo ello en aras al objetivo de optimizar las 

condiciones energéticas de las nuevas viviendas.  

V) CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

• C.S.2 Area vulnerables a la contaminación de acuíferos 

• C.S.9 Area afectada por el condicionante superpuesto de zonas acústicas. 

 

VI) MEDIDAS PROTECTORAS, CORRECTORAS Y COMPENSATORIAS. 

- Minimización de riesgos para evitar contaminación de aguas subterráneas: 

impermeabilización de zonas de obras y extremar precauciones para evitar 

filtración de lixiviados. 

- El planeamiento y/o los proyectos de desarrollo del ámbito contarán con un 

Programa de Restauración Ambiental y Paisajística.  

- Tender a Balance de tierras neutro, evitando dispersión de especies vegetales 

alóctonas.  

- Gestión sostenible de residuos 

- Eficiencia energética: adopción de parámetros de ecoeficiencia y certificación 

energética. 



 

- Protección acústica: localizar los dormitorios de las viviendas a construir con la 

fachada más cercana al casco urbano. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

MODIFICACIÓN PUNTUAL DE LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA 

DEL PGOU DE AIZARBNAZABAL REFERRIDO AL NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 

EN LOS AMBITOS AU.2, AU.3, y AU.6 DEL PGOU DE AIZARNAZABAL 

 

 

 

 

 

 

DOCUMENTO C. 

“RESUMEN EJECUTIVO” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

El presente documento viene a dar respuesta las exigencias del artículo 25.3 

de Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba 

el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 

 

Dicho artículo dice: 

 

En los procedimientos de aprobación o alteración de instrumentos de 

ordenación urbanística, la documentación expuesta al público deberá 

incluir un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes extremos: 

 

a) Delimitación de los ámbitos en los que la ordenación proyectada 

altera la vigente, con un plano de su situación y alcance de dicha 

alteración. 

 

b) En su caso, los ámbitos en los que se suspendan la ordenación o los 

procedimientos de ejecución o de intervención urbanística y la 

duración de dicha suspensión. 

 

La delimitación del ámbito de actuación vino definida por el vigente 

planeamiento de Aizarnazabal, esto es el PGOU de Aizarnazabal y más 

concretamente se refiere a los AU.2, AU.3, y AU.6 del PGOU. 

Se trata de un documento de modificación de ordenación pormenorizada del 

PGOU de Aizarnazabal referido al parámetro del número máximo de viviendas 

contenido en la normativa urbanística particular de los ámbitos 2, 3 y 6 del 

PGOU. En coherencia con el Plan general y las fichas urbanísticas que definen 

el número máximo de viviendas dentro del apartado III “Régimen Urbanístico 

Pormenorizado”, el parámetro objeto de modificación responde a una 

determinación propia de la ordenación pormenorizada y en coherencia con 

ello esas determinaciones tienen el rango y la naturaleza propios de la misma. 

Su modificación, atendiendo al art.4.3 del propio PGOU que concreta con 



 

rango propio de la ordenación pormenorizada las determinaciones contenidas 

en el epígrafe “IV. Régimen Urbanístico Pormenorizado” de las Normas 

Particulares de los Ámbitos Urbanísticos del documento “B.2 Normas Particulares 

de los Ámbitos Urbanísticos (AU)”, requerirá la formulación de un expediente 

urbanístico de ese mismo rango y naturaleza, y este es el objetivo ahora 

propuesto. 

El Plan establece en las fichas un número máximo de viviendas para cada uno 

de esos ámbitos y lo que se quiere es prever la posibilidad de aumentar ese 

número máximo para, en sui caso, posibilitar viviendas más pequeñas (sin 

perjuicio de que luego se hagan más o menos). No se va a modificar ningún 

otro parámetro de las fichas (ni edificabilidad, ni alturas, perfiles, ocupaciones, 

etc), ni se requiere mayores estándares de espacios libres al no variar la 

edificabilidad. Así en el AU.2 “Txantil Soroa”, los bloques de 6 viviendas podrían 

llegar a albergar hasta 8 y el bloque de VPO podría llegar a tener hasta 16 

cuando ahora tiene 12. En el AU.3 se podría flexibilizar, si así se considera, para 

pasar de 18 y 12 a 24 y 16 respectivamente en los dos bloques previstos. 

Finalmente, en el AU.6 la única actuación podría llegar a tener 16 viviendas 

como máximo cuando ahora se permite 12. 

 

El resto de las determinaciones de las fichas urbanísticas permanecerán 

invariables, tanto en lo referente a las determinaciones estructurales, como al 

resto de determinaciones de ordenación pormenorizada y de gestión de los 

ámbitos afectados. 

 

Respecto a la suspensión de licencias, éstas no quedan suspendidas pues la 

modificación permite un mayor número de viviendas, pero no impide ejecutar 

el número actual vigente, con lo que no es necesario y en cualquier caso para 

la adopción del criterio de mayor número de viviendas habrá que esperar 

hasta que este documento sea aprobado definitivamente. 
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