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I. ÁMBITO DE ORDENACIÓN URBANA HAE 01 GOIKOETXEHAUNDIA 

A. DELIMITACIÓN Y SUPERFICIE 

El ámbito de actuación se localiza al noroeste del núcleo urbano, a una distancia aproximada de 500 
metros desde el acceso principal y el puente de Elbarrena en dirección hacia Tolosa. El ámbito abarca 
los terrenos correspondientes a la serrería Goikoetxehaundia, incluyendo su acceso desde la carretera 
GI-2135, así como los suelos situados a ambos márgenes del río Araxes, los cuales se encuentran 
interconectados mediante una estructura de paso sobre el cauce. 

18.950 m²Superficie del ámbito

Plano A.01. CLASIFICACIÓN Y DELIMITACIÓN DE ÁMBITOS  

B. OBJETIVOS GENERALES Y CRITERIOS BÁSICOS DE LA ORDENACIÓN 

• Consolidar la ordenación actual, los usos y edificaciones existentes. 

C. RÉGIMEN URBANÍSTICO ESTRUCTURAL 

C.1 Clasificación urbanística 

Los terrenos del ámbito se clasifican como suelo urbano. Se recoge su delimitación en el Plano A01 
CLASIFICACIÓN Y DELIMITACIÓN DE ÁMBITOS. 

C.2 Calificación Global  

B Zonas de uso de actividades económicas 18.950

ÁMBITO HAE 01 (GOIKOETXEAUNDIA) SUPERFICIE (m2)
CALIFICACIÓN GLOBAL

 

C.3 Régimen estructural de usos 

El establecido con carácter general para las zonas globales en la normativa general del presente plan, 
conforme a la zonificación recogida en el plano A02B 

B Artículo: 106
NNGG del PGOU

Zonas de uso de actividades económicas
Zonificación

 

C.4 Edificabilidad urbanística 

La edificabilidad urbanística del ámbito se determina por la edificabilidad consolidada de las edifica-
ciones existentes según su configuración actual. La edificabilidad bajo rasante se calculará conforme 
a las Normas Generales aplicables.  
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El límite máximo de la edificabilidad urbanística de los usos compatibles será el establecido con 
carácter general en las Normas generales del presenta plan. 

C.5 Determinación de la ordenación pormenorizada 

La ordenación pormenorizada del ámbito se determina en la presente ficha de la normativa particu-
lar. 

C.6 Régimen general de programación. 

Con carácter general no se establecen determinaciones de programación de carácter estructural. 

C.7 Condiciones de la red de sistemas locales y urbanización 

Las ordenaciones de la red de sistema local serán las establecidas en el plano de ordenación A.03 
ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA y la consolidada por la urbanización existente en el caso de zonas 
ejecutadas. 

Las condiciones de la urbanización con carácter general serán las establecidas en los planos de infra-
estructuras de servicio y en la ordenanza complementaria de urbanización. 

C.8 Condiciones de protección ambiental  

Serán de aplicación las medidas definidas en el Estudio Ambiental Estratégico y en las ordenanzas 
complementarias de edificación y urbanización. 

C.9 Condiciones de protección del patrimonio cultural 

Serán de aplicación las medidas generales y las específicas para el presente ámbito y definidas en el 
catálogo. 

C.10 Condiciones de carácter estético y de composición de las edificaciones. 

Con carácter general se cumplirá lo establecido en las Ordenanzas generales de edificación. 

D. RÉGIMEN DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA PORMENORIZADA 

D.1 Calificación pormenorizada 

La zonificación pormenorizada del ámbito se ajustará con carácter normativo a lo establecido en el 
plano A.03 ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA y en las Normas Generales del DOCUMENTO B.1. 
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18.950 m²

b.1 18.950 m²Industrial

Condiciones de edificación Se consolidan las edificaciones existentes con sus 
alineaciones, rasantes, perfil edificatorio y altura 
actuales.

Condiciones de dominio Se consolida las actuales condiciones de dominio.

Zonificación pormenorizada

Edificabilidad física Se consolida la edificabilidad existente en cada 
parcela, asociada a la forma de la edificación 
existente. 

Parcelación urbanística Se consolida la parcelación actual, con la 
posibilidad de su reajuste conforme a la legislación 
vigente y a los criterios generales establecidos en 
este Plan.

Régimen de uso El establecido con carácter general para las zonas 
pormenorizadas en la normativa general, conforme 
a la zonificación establecida en el plano A05.

ÁMBITO HAE 01 (GOIKOETXEAUNDIA)
Características de la ordenación
Superficie

 

D.2 Categorización del suelo 

La totalidad del ámbito se categoriza como suelo urbano consolidado. 

D.3 Régimen de ejecución 

Condiciones de ejecución 
Se posibilitarán obras de reforma de todo tipo, en el marco establecido por la legislación vigente y 
las determinaciones recogidas en el presente plan.  

 
Condiciones de parcelación 
Se posibilita el reajuste de la parcelación actual conforme a la legislación vigente y a los criterios 
generales establecidos en este Plan. 

 
Condiciones de urbanización 
En caso necesario, se procederá a la formulación de proyectos de obras ordinarias de urbanización 
para la mejora y reurbanización. 
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E. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

BG. 3
BG. 5

BG. 6
6.1

BG. 7
7.2

BG. 8
8.1

BG. 12
BG. 14 Afección de las carreteras de titularidad supramunicipal

Emplazamientos con actividades potencialmente contaminantes del suelo

OTROS CONDICIONANTES SUPERPUESTOS

Araxes LIC/ZEC
Corredores ecológicos y espacios libres de la infraestructura verde
Corredores ecológicos territoriales basados en ZIFE (DFG 2019)

Áreas de protección de especies amenazadas
Área de interés especial del Visón europeo

Espacios naturales protegidos y otros espacios de interés natural multifuncionales
CONDICIONANTES SUPERPUESTOS DE INFRAESTRUCTURA VERDE Y ESPACIOS DE INTERÉS NATURAL

Riesgo de incendio forestal
Áreas de afección hidráulica

La ejecución de cualquier obra o trabajo en la zona de policía de cauces y dominio público hidr-
áulico precisará autorización administrativa previa o declaración responsable ante el Organismo 
de cuenca, que en este caso es la agencia vasca del agua URA.

La ejecución de cualquier obra o trabajo dentro de la zona de protección de la carretera foral 
precisará de autorización de la Diputación Foral de Gipuzkoa.

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS RELATIVOS A RIESGOS NATURALES Y AL CAMBIO CLIMÁTICO

 

F. DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 

La recogida en los planos generales. 
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II. ÁMBITO DE ORDENACIÓN URBANA HAE 02 KASKOA 

A. DELIMITACIÓN Y SUPERFICIE 

El ámbito se sitúa en el meandro configurado por el cauce del río Araxes, al otro lado de la carretera 
foral, contando con accesos rodados mediante un puente situado en el inicio de la calle Elbarrena y 
otro a la altura del número 14 de la calle Kale Nagusia. Asimismo, dispone de conexión peatonal a 
través de una pasarela que se emplaza frente a la ermita de Santa María Magdalena. Este ámbito 
constituye el núcleo principal de la actividad social del municipio, al concentrar en su interior la ma-
yor parte de los equipamientos y los espacios libres de carácter comunitario. 

33.105 m²Superficie del ámbito

Plano A.01. CLASIFICACIÓN Y DELIMITACIÓN DE ÁMBITOS  

B. OBJETIVOS GENERALES Y CRITERIOS BÁSICOS DE LA ORDENACIÓN 

• Impulsar nuevos desarrollos residenciales con el objetivo de ampliar el parque de viviendas 
del municipio y dar respuesta a la demanda habitacional existente, mediante intervenciones previstas 
en la calle Elbarrena, en las proximidades de la sidrería Aroztegi, así como en la parcela que actual-
mente ocupa el depósito de NorteGas, contemplándose en este último emplazamiento viviendas 
protegidas. 

• Se propone la habilitación de nuevas plazas de estacionamiento destinadas a coches con el 
fin de dar respuesta al deficit existente en la actualidad. A tal efecto, se contemplan dos actuaciones 
diferenciadas: la primera, en el tramo de la calle Elbarrena comprendido entre los números 8 y 10; y 
la segunda, en el espacio situado frente a la Iglesia de Santa Katalina. Ambas intervenciones se plan-
tean en coherencia con las directrices establecidas en el Plan de Movilidad Urbana Sostenible (PMUS) 
de Lizartza. 

• Adaptación de la actual parcela donde se ubica el centro educativo de primaria con su am-
pliación al edificio del Ayuntamiento, según la previsión del Gobierno Vasco. 

• Permitir usos educativos en el actual edificio donde se ubica el frontón, para emplazar un 
centro educativo infantil.  

• Incorporar las medidas del PMUS a la actual ordenación. 

• Consolidar la ordenación actual, los usos y edificaciones existentes en el resto del ámbito. 

C. RÉGIMEN URBANÍSTICO ESTRUCTURAL 

C.1 Clasificación urbanística 

Los terrenos del ámbito se clasifican como suelo urbano. Se recoge su delimitación en el Plano A01 
CLASIFICACIÓN Y DELIMITACIÓN DE ÁMBITOS. 

 



LIZARTZA 
PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA 

 

 

6 
 

C.2 Calificación Global  

A

C

C.2

D

ÁMBITO HAE 02 (KASKOA) SUPERFICIE (m2)

CALIFICACIÓN GLOBAL

2.930

Sistema general de espacios libres 0

Zonas de uso residencial 26.027

Espacios libres urbanos 4.148

Sistema general de equipamiento comunitario  

C.3 Régimen estructural de usos 

El establecido con carácter general para las zonas globales en la normativa general del presente plan, 
conforme a la zonificación recogida en el plano A02B 

A Artículo: 98
C

C.2 Artículo: 116
D Artículo: 118

Espacios libres urbanos
Sistema general de equipamiento comunitario

Zonas de uso residencial
Zonificación NNGG del PGOU

Sistema general de espacios libres

 

C.4 Edificabilidad urbanística 

La edificabilidad urbanística del ámbito se determina por la edificabilidad consolidada de las edifica-
ciones existentes según su configuración actual. La edificabilidad bajo rasante se calculará conforme 
a las Normas Generales aplicables.  

Adicionalmente, se considerará la edificabilidad prevista en los siguientes sub ámbitos: 

1.540 m²(t)
965 m²(t)

Zonificación Edificabilidad urbanística

Sub ámbito 2.2 GAS DEPOSITOA
Sub ámbito 2.1 ELIZALDE

 

El límite máximo de la edificabilidad urbanística de los usos compatibles será el establecido con 
carácter general en las Normas Generales del presenta plan. 

C.5 Determinación de la ordenación pormenorizada 

La ordenación pormenorizada del ámbito se determina en la presente ficha de la normativa particu-
lar. 

C.6 Régimen general de programación. 

El plazo para la presentación del Programa Actuación Urbanizadora del subámbito 02.1 será de 8 
años a partir del día siguiente a la aprobación definitiva del PGOU. 

El plazo para la presentación del Programa Actuación Urbanizadora del subámbito 02.2 será de 8 
años a partir del día siguiente a la aprobación definitiva del PGOU. 
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La parcela 02.0.1 se destinará a equipamiento multifuncional dirigido principalmente a educación. 
Por lo tanto, al tratarse de una promoción pública, no se establece un plazo límite. 

C.7 Condiciones de la red de sistemas locales y urbanización 

Las ordenaciones de la red de sistema local serán las establecidas en el plano de ordenación A.03 
ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA y la consolidada por la urbanización existente en el caso de zonas 
ejecutadas. 

Las condiciones de la urbanización con carácter general serán las establecidas en los planos de infra-
estructuras de servicio y en la ordenanza complementaria de urbanización. 

C.8 Condiciones de protección ambiental  

Serán de aplicación las medidas definidas en el Estudio Ambiental Estratégico y en las ordenanzas 
complementarias de edificación y urbanización. 

C.9 Condiciones de protección del patrimonio cultural 

Serán de aplicación las medidas generales y las específicas para el presente ámbito y definidas en el 
catálogo. 

C.10 Condiciones de carácter estético y de composición de las edificaciones. 

Con carácter general, se deberá cumplir con lo establecido en las Ordenanzas Generales de Edifica-
ción. 

D. RÉGIMEN DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA PORMENORIZADA 

D.1 Calificación pormenorizada 

La zonificación pormenorizada del ámbito se ajustará con carácter normativo a lo establecido en el 
plano A.03 ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA y en las Normas Generales del DOCUMENTO B.1. 
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3.953 m²
2.245 m²(t)

a.1 1.525 m²(s)

641 m²
10

1540 m²(t)
1.540 m²(t)

1.540 m²(t)
Vivienda colectiva en régimen 
libre 1.000 m²(t)

Anejo en régimen libre 540 m²(t)
0 m²(t)

Anejo en régimen libre 0 m²(t)

Alineaciones y rasantes Las establecidas en la ficha gráfica F04.

Las establecidas en la ficha gráfica F03.
Condiciones de la edificación

Perfil / altura máx. alero S+ PB+2 / 13 m

sobre rasante

bajo rasante

Condiciones de la parcela

Nº máximo de viviendas
Edificabilidad física
Edificabilidad urbanística

Parcela 2.1.1
Superficie

Condiciones de uso y dominio

Características de la ordenación
Superficie del sub ámbito

Residencial intensivo

Sub ámbito 2.1 (ELIZALDE)

Las establecidas en la ficha gráfica F03.
Zonificación pormenorizada

Edificabilidad física
Parcelación urbanística Las establecidas en la ficha gráfica F02.

 

884 m²
4

705 m²(t)
705 m²(t)

705 m²(t)
Vivienda colectiva en régimen 
libre 400 m²(t)

Anejo en régimen libre 305 m²(t)
0 m²(t)

Anejo en régimen libre 0 m²(t)

c.1 526 m²(s)

e.1 289 m²(s)

e.2 800 m²(s)

e.3 257 m²(s)

e.4 556 m²(s)

Las establecidas en la ficha gráfica F04.

Vías de coexistencia

bajo rasante

Condiciones de la parcela Las establecidas en la ficha gráfica F03.
Condiciones de la edificación

Perfil / altura máx. alero S+ PB+2 / 10 m

Espacios libres urbanos
Alineaciones y rasantes

Vías urbanas
Aparcamientos

Edificabilidad urbanística
sobre rasante

Superficie
Nº máximo de viviendas
Edificabilidad física

Vías peatonales

Parcela 2.1.2
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881 m²
965 m²(t)

a.1 667 m²(s)

667 m²
6

965 m²(t)

965 m²(t)

965 m²(t)
VPS régimen general en 
tipología colectiva (80m²) 600 m²(t)

Anejo en regimen general de 
protección pública 365 m²(t)

0 m²(t)
Anejo en regimen general de 
protección pública 0 m²(t)

e.3 37 m²(s)

e.4 177 m²(s)

Edificabilidad física

Edificabilidad urbanística

sobre rasante

Vías peatonales

Zonificación pormenorizada
Residencial intensivo
Parcela 2.1.1

bajo rasante

Condiciones de la parcela Las establecidas en la ficha gráfica F03.

Nº máximo de viviendas

Vías de coexistencia

Perfil / altura máx. alero S+ PB+3/ 13 m
Alineaciones y rasantes Las establecidas en la ficha gráfica F04.

Condiciones de la edificación

Superficie

Parcelación urbanística Las establecidas en la ficha gráfica F02.
Condiciones de uso y dominio Las establecidas en la ficha gráfica F03.

Sub ámbito 2.2 (GAS DEPOSITOA)
Características de la ordenación
Superficie del sub ámbito
Edificabilidad física

 



LIZARTZA 
PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA 

 

 

10 
 

28.271 m²

a.1
4.686 m²

a.2
8.026 m²

c.1 620 m²

e.1 4.241 m²
e.3 9.425 m²
e.4 1.273 m²

Vías peatonales

Superficie del sub ámbito
Se consolida la edificabilidad existente en cada 
parcela, asociada a la forma de la edificación 
existente. Se complementa con la prevista en los 
proyectos de edificación objeto de licencias 
municipales concedidas, y la asociada a la nueva 
ordenación prevista para los solares existentes.

Resto del ámbito

Vías urbanas

Residencial de baja densidad

Zonificación pormenorizada
Residencial intensivo
Resto de las parcelas edificadas a.1

Edificabilidad física

Parcelación urbanística La establecida en el plano "A03 Zonificación 
pormenorizada".

Condiciones de uso y dominio Las establecidas con carácter general para las 
zonas pormenorizadas en la normativa general y en 
particular en el plano A05.

Características de la ordenación

Resto de las parcelas edificadas a.2
Espacios libres urbanos

Vías de coexistencia  

Además de los subámbitos previamente señalados, se integran en la ordenación las parcelas dota-
cionales correspondientes al centro educativo y a la sede del Ayuntamiento, con la finalidad de con-
formar una única unidad parcelaria de mayor superficie, que permita la ejecución de una nueva edifi-
cación que conecte ambos inmuebles. 

D 667 m²(l)

665 m²
Existente + 500 m²(sb)

Sobre rasante. Uso docente. 
Multiusos. Existente+500 m²(sb)

Bajo rasante. Uso docente. 
Multiusos. 0 m²(sb)

Zonificación pormenorizada
Sistema general de equipamiento comunitario
Parcela 2.0.1
Superficie
Edificabilidad física

 

D.2 Categorización del suelo 

El subámbito 02.1 se categoriza como suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad 
ponderada y por carencia de urbanización. 

El subámbito 02.2 se categoriza como suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad 
ponderada. 
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El resto del ámbito se categoriza como suelo urbano consolidado. 

D.3 Régimen de ejecución 

Condiciones de ejecución 
Tipos de actuación  
 El sub ámbito 02.1. se conforma como una Actuación Integrada 
 El sub ámbito 02.2. se conforma como una Actuación de Dotación 
 02.0.1. se conforma como una actuación directa. 
 

Sistema de actuación 
 En el sub ámbito 02.1: Sistema de concertación. 
 En el sub ámbito 02.2: Si fuese preciso, sistema de concertación 
 

Coeficientes de ponderación 
 Los establecidos en el Documento D Estudio Económico. 
 

Alineaciones y rasantes 
 Las establecidas en la presente ficha particular. 
 El Ayuntamiento, en su caso, podrá exigir la presentación de un Estudio de Detalle para el esta-

blecimiento de las alineaciones y rasantes definitivas de la nueva edificación. 
 

Edificaciones disconformes o fuera de ordenación 
 Las que aparecen reflejadas como tales en la ficha particular F1. 

 

En general, en todo el ámbito se posibilitarán obras de reforma de todo tipo, en el marco establecido 
por la legislación vigente y las determinaciones recogidas en el presente plan.  

Condiciones de cumplimiento de estándares dotacionales 
Para el cumplimiento obligatorio del levantamiento de la carga dotacional en las Actuaciones inte-
gradas de será de aplicación lo previsto en los artículos 6 y 7 del Decreto 45/2025, de 18 de febre-
ro de estándares urbanísticos. 
La levantamiento de la carga dotacional de carácter obligatorio en los ámbitos objeto de las ac-
tuaciones de dotación se efectuará de acuerdo con lo previsto en el artículo 13 del Decreto 
45/2025, de 18 de febrero, sobre estándares urbanísticos. 
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3.953 m²
3.953 m²

0 m²
2.245 m²
2.245 m²

a 415 m²
b 208 m²
c 718 m²
d 1384 m²

e 22 %50 Bicicleta    
%50 Coche

f 22

Edificabilidad urbanística actual
Edificabilidad urbanística propuesta

Estándares (Decreto 45/2025)

Vegetación (nº de árboles)

Superficie de Dotaciones públicas

Sup.computable para cumplir los estandares  

Sub ámbito 2.1 (ELIZALDE)

Incremento de edificabilidad

Superficie de la actuación (INTEGRADA)

Superficie mín. de Dotaciones públicas

Nº de plazas de aparcamiento privado

Espacios libres verdes
Espacios libres

 

881 m²
881 m²

0 m²
600 m²
600 m²

a 48 m²
b 220 m²

c 1 %50 Bicicleta    
%50 Coche

d 1

Superficie de la actuación (DOTACIÓN)
Sup.computable para cumplir los estandares  

Vegetación (nº de árboles)

Superficie mín. de Dotaciones públicas
Superficie máx. de Dotaciones públicas

Nº de plazas de aparcamiento privado

Edificabilidad urbanística propuesta
Incremento de edificabiidad

Estándares (Decreto 45/2025)

Edificabilidad urbanística actual

Sub ámbito 2.2 (GAS DEPOSITOA)

 

Condiciones de parcelación 
Se consolidan las condiciones de parcelación actualmente existentes, a excepción de los sub ámbi-
tos 02.1. y 02.2, y de la parcela 02.0.1 
El desarrollo de los sub ámbito 02.1 y 02.2 requerirá de su correspondiente reparcelación y las 
parcelas privadas resultantes de la ordenación prevista se considerarán indivisibles. 
 
En general, se posibilita el reajuste de la parcelación actual conforme a la legislación vigente y a 
los criterios generales establecidos en este Plan. 
 

 
Condiciones de urbanización 
En la actuación integrada del sub ámbito 02.1, las condiciones las establecerá el proyecto de urba-
nización. 
En la actuación de dotación del sub ámbito 02.2 se procederá a la realización del proyecto de 
obras de urbanización complementaria y simultánea a la edificación. 
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E. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

BG. 3

BG. 5

BG. 6

6.1

BG. 7

7.2

7.4

7.6

BG. 8

8.1

BG. 12

BG. 14

Áreas de afección hidráulica

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS RELATIVOS A RIESGOS NATURALES Y AL CAMBIO CLIMÁTICO

La ejecución de cualquier obra o trabajo en la zona de policía de cauces y dominio público 
hidráulico precisará autorización administrativa previa o declaración responsable ante el 
Organismo de cuenca, que en este caso es la agencia vasca del agua URA.
Los usos residenciales se situarán por encima de la avenida con periodo de retorno de 500 años. 
Asimismo, los garajes subterráneos y sótanos deberán diseñarse de tal modo que se garantice la 
estanqueidad del recinto para la avenida de 500 años de periodo de retorno y que dispongan de 
respiraderos y vías de evacuación por encima de la cota de dicha avenida y, además, se deberá 
tener en cuenta su accesibilidad en situación de emergencia por inundaciones.

Sistemas generales y locales de espacios libres

OTROS CONDICIONANTES SUPERPUESTOS

Áreas de protección de especies amenazadas

Área de interés especial del Visón europeo

La ejecución de cualquier obra o trabajo dentro de la zona de protección de la carretera foral 
precisará de autorización de la Diputación Foral de Gipuzkoa.

Emplazamientos con actividades potencialmente contaminantes del suelo

Corredores ecológicos territoriales basados en ZIFE (DFG 2019)

Corredores ecológicos fluviales

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS DE INFRAESTRUCTURA VERDE Y ESPACIOS DE INTERÉS NATURAL

Espacios naturales protegidos y otros espacios de interés natural multifuncionales

Araxes LIC/ZEC

Corredores ecológicos y espacios libres de la infraestructura verde

Riesgo de incendio forestal

Afección de las carreteras de titularidad supramunicipal

 

F. DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 

• F1. CATEGORIZACIÓN Y DELIMITACIÓN DE SUB ÁMBITOS. 

• F2. ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA 

• F3. DOMINIO Y USO  

• F4. CONDICIONES DE EDIFICACIÓN 

• F5. PLANO ILUSTRATIVO 
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III. ÁMBITO DE ORDENACIÓN URBANA HAE 03 KALE NAGUSIA 

A. DELIMITACIÓN Y SUPERFICIE 

El ámbito de actuación se localiza a lo largo de la Kale Nagusia y la carretera foral, desde la iglesia 
Santa María Magdalena hasta prácticamente el puente de Ermitaldea. El área contiene las edificacio-
nes principalmente residenciales ubicadas entre el río Araxes y el barrio de Lezialdea. 

24.314 m²Superficie del ámbito

Plano A.01. CLASIFICACIÓN Y DELIMITACIÓN DE ÁMBITOS  

B. OBJETIVOS GENERALES Y CRITERIOS BÁSICOS DE LA ORDENACIÓN 

• Implementar en la medida de lo posible los criterios establecidos en el Plan de Movilidad.  

• Incluir la Alhondiga como equipamiento comunitario para su posterior remodelación y futu-
ros usos culturales e institucionales. 

• Impulsar una nueva actuación residencial con el objetivo de ampliar el parque de viviendas 
del municipio y dar respuesta a la demanda habitacional existente, mediante una intervención previs-
tas en la Kale Nagusia, en los actuales números 30-32-34. 

• Consolidar la ordenación actual, los usos y edificaciones existentes, en el resto del ámbito. 

C. RÉGIMEN URBANÍSTICO ESTRUCTURAL 

C.1 Clasificación urbanística 

Los terrenos del ámbito se clasifican como suelo urbano. Se recoge su delimitación en el Plano A01 
CLASIFICACIÓN Y DELIMITACIÓN DE ÁMBITOS. 

C.2 Calificación Global  

A

D

E

E.1

ÁMBITO HAE 03 (KALE NAGUSIA) SUPERFICIE (m2)
CALIFICACIÓN GLOBAL

Sistema general de comunicaciones

Zonas de uso residencial 18.002
Sistema general de equipamiento 
com nitario

1.005

Vías interurbanas 5.307  

C.3 Régimen estructural de usos 

El establecido con carácter general para las zonas globales en la normativa general del presente plan, 
conforme a la zonificación recogida en el plano A02B 
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A Artículo: 98
D Artículo: 118
E Sistema general de comunicaciones

NNGG del PGOU
Zonas de uso residencial

Zonificación

Sistema general de equipamiento comunitario

 

C.4 Edificabilidad urbanística 

La edificabilidad urbanística del ámbito se determina por la edificabilidad consolidada de las edifica-
ciones existentes según su configuración actual. La edificabilidad bajo rasante se calculará conforme 
a las Normas Generales aplicables.  

Adicionalmente, se considerará la edificabilidad prevista en los siguientes sub ámbitos: 

900 m²(t)*Sub ámbito 3.1
Zonificación Edificabilidad urbanística

 

El límite máximo de la edificabilidad urbanística de los usos compatibles será el establecido con 
carácter general en las Normas Generales del presenta plan. 

C.5 Determinación de la ordenación pormenorizada 

La ordenación pormenorizada del ámbito se determina en la presente ficha de la normativa particu-
lar. 

C.6 Régimen general de programación. 

El plazo para la presentación del proyecto del reparcelación del subámbito 03.1 será de 1 año a partir 
del día siguiente a la aprobación definitiva del PGOU. 

C.7 Condiciones de la red de sistemas locales y urbanización 

Las ordenaciones de la red de sistema local serán las establecidas en el plano de ordenación A.03 
ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA y la consolidada por la urbanización existente en el caso de zonas 
ejecutadas. 

Las condiciones de la urbanización con carácter general serán las establecidas en los planos de infra-
estructuras de servicio y en la ordenanza complementaria de urbanización. 

C.8 Condiciones de protección ambiental  

Serán de aplicación las medidas definidas en el Estudio Ambiental Estratégico y en las ordenanzas 
complementarias de edificación y urbanización. 
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C.9 Condiciones de protección del patrimonio cultural 

Serán de aplicación las medidas generales y las específicas para el presente ámbito y definidas en el 
catálogo. 

C.10 Condiciones de carácter estético y de composición de las edificaciones. 

Con carácter general, se deberá cumplir con lo establecido en las Ordenanzas Generales de Edifica-
ción. 

D. RÉGIMEN DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA PORMENORIZADA 

D.1 Calificación pormenorizada 

La zonificación pormenorizada del ámbito se ajustará con carácter normativo a lo establecido en el 
plano A.03 ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA y en las Normas Generales del DOCUMENTO B.1. 

865 m²
900 m²(t)

a.1 604 m²(s)

614 m²
6

900 m²(t)
900 m²(t)

900 m²(t)
Vivienda colectiva en régimen 
libre 600 m²(t)

Anejo en régimen libre 300 m²(t)

0 m²(t)

e.4 261 m²(s)
Las establecidas en la ficha gráfica F04.

Las establecidas en la ficha gráfica F03.
Condiciones de la edificación

Perfil / altura máx. alero PB+3 / 13 m
Alineaciones y rasantes

sobre rasante

bajo rasante
Condiciones de la parcela

Nº máximo de viviendas
Edificabilidad física
Edificabilidad urbanística

Residencial intensivo
Parcela 3.1.1
Superficie

Condiciones de uso y dominio Las establecidas en la ficha gráfica F03.
Zonificación pormenorizada

Características de la ordenación

Edificabilidad física
Parcelación urbanística Las establecidas en la ficha gráfica F02.

Sub ámbito 3.1 (ETXEAUNDI) 

Superficie del sub ámbito

Vías de coexistencia  
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17.137 m²

a.1
1.882 m²

a.2
7.541 m²

c.1 2.425 m²
d 377 m²
e.1 1.014 m²
e.2 1.336 m²
e.3 990 m²
e.4 1.572 m²

Oinezkoentzako bideak 
Bizikidetza bideak

Finkatu egiten da partzela bakoitzean dagoen 
eraikigarritasuna, egungo eraikuntzaren formari 
lotua. Udal lizentzien xede diren eraikuntza 
proiektuetan aurreikusitakoarekin eta lehendik 
dauden orubeetarako aurreikusitako antolamendu 
berriarekin osatzen da.

Bizitegi intentsiboa
Gainerako a.1 partzela eraikiak

Hirigintzako partzelazioa "A03 Zonifikazio xehatua" planoan ezarritakoa.

Erabilera eta jabari baldintzak Arau orokorretan eta, bereziki, A05 planoan eremu 
xehatuetarako oro har ezarritakoak.

Formari loturiko baldintzak

Hiribideak
Aparkalekuak

Dentsitate baxuko bizitegia
Gainerako a.2 partzela eraikiak
Hiri-espazio libreen toki sistema 
Ekipamendu komunitarioa

Eremuaren gainerakoa

Zonifikazio xehatua

Antolamenduaren ezaugarriak
Azpieremuaren azalera
Eraikigarritasun fisikoa

Existitzen diren eraikinen egungo forma 
kontsolidatzen da. Eraikina osorik edo zati batean 
ordezten den kasuetan, dagoen eraikuntza-profila 
errespetatu beharko da. Hala ere, altuera aldatu 
ahal izango da gutxieneko bizigarritasun-baldintzak 
betetzeko beharrezkoa denean. Nolanahi ere, 
eraikinaren eta alboko fatxaden arteko integrazio 
eta bat-etortze egokia baloratuko da, udal-irizpide 
teknikoaren arabera.

 

D.2 Categorización del suelo 

El subámbito 03.1 se categoriza como suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad 
ponderada y carencia de urbanización. 

El resto del ámbito se categoriza como suelo urbano consolidado. 
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D.3 Régimen de ejecución 

Condiciones de ejecución 
Esferas de actuación de ejecución 
 El sub ámbito 03.1 se conforma como una Actuación Integrada 
 

Sistema de actuación 
 Régimen de ejecución privado en todos los casos. 
 

Coeficientes de ponderación 
 Los establecidos en el Documento D Estudio Económico. 
 

Alineaciones y rasantes 
 Las establecidas en la presente ficha particular. 
 El Ayuntamiento, en su caso, podrá exigir la presentación de un Estudio de Detalle para el esta-

blecimiento de las alineaciones y rasantes definitivas de la nueva edificación. 
 

Edificaciones disconformes o fuera de ordenación 
 Las que aparecen reflejadas como tales en la ficha particular F1. 

 

En general, en todo el ámbito se posibilitarán obras de reforma de todo tipo, en el marco establecido 
por la legislación vigente y las determinaciones recogidas en el presente plan.  

Condiciones de cumplimiento de estándares dotacionales 
Para el cumplimiento obligatorio del levantamiento de la carga dotacional en las Actuaciones inte-
gradas de será de aplicación lo previsto en los artículos 6 y 7 del Decreto 45/2025, de 18 de febre-
ro de estándares urbanísticos. 
 

 

865 m²
707 m²
164 m²

900 m²

736 m²

a 74 m²
b 37 m²
c 236 m²
d 248 m²

e 7 %50 Bicicleta    
%50 Coche

f 7

Superficie de Dotaciones públicas
Superficie mín. de Dotaciones públicas

Vegetación (nº de árboles)

Nº de plazas de aparcamiento privado

Espacios libres
Espacios libres verdes

Incremento de edificabilidad

Estándares (Decreto 45/2025)

Sup.computable para cumplir los estandares  
Edificabilidad urbanística actual

Edificabilidad urbanística propuesta

Sub ámbito 3.1 ETXEHAUNDI
Superficie de la actuación (INTEGRADA)

 

 

Condiciones de parcelación 
Se consolidan las condiciones de parcelación actualmente existentes, a excepción del .sub ámbito 
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03.1. 
El desarrollo del sub ámbito 03.1 requerirá de su correspondiente reparcelación y las parcelas pri-
vadas resultantes de la ordenación prevista se considerarán indivisibles. 
En general, se posibilita el reajuste de la parcelación actual conforme a la legislación vigente y a 
los criterios generales establecidos en este Plan. 
 

 
Condiciones de urbanización 
En el ámbito de la actuación integrada, se procederá a la urbanización del espacio conforme a la 
ordenación pormenorizada definida en el plano F02 de la presente documentación, y en atención 
a las determinaciones establecidas en el proyecto de urbanización que se elaborará específica-
mente para tal fin. 

 

E. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

BG. 1
1.3

BG. 5

BG. 6

6.1
BG. 7

7.2

BG. 8
8.1

BG. 14

Perímetro de protección de aguas minerales y termales
Áreas de afección hidráulica

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS RELATIVOS A RIESGOS NATURALES Y AL CAMBIO CLIMÁTICO
Zonas protegidas del medio acuático

Corredores ecológicos territoriales basados en ZIFE (DFG 2019)

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS DE INFRAESTRUCTURA VERDE Y ESPACIOS DE INTERÉS NATURAL
Espacios naturales protegidos y otros espacios de interés natural multifuncionales
Araxes LIC/ZEC

La ejecución de cualquier obra o trabajo dentro de la zona de protección de la carretera foral 
precisará de autorización de la Diputación Foral de Gipuzkoa.

Afección de las carreteras de titularidad supramunicipal

La ejecución de cualquier obra o trabajo en la zona de policía de cauces y dominio público 
hidráulico precisará autorización administrativa previa o declaración responsable ante el 
Organismo de cuenca, que en este caso es la agencia vasca del agua URA.
Los usos residenciales se situarán por encima de la avenida con periodo de retorno de 500 años. 
Asimismo, los garajes subterráneos y sótanos deberán diseñarse de tal modo que se garantice la 
estanqueidad del recinto para la avenida de 500 años de periodo de retorno y que dispongan de 
respiraderos y vías de evacuación por encima de la cota de dicha avenida y, además, se deberá 
tener en cuenta su accesibilidad en situación de emergencia por inundaciones.

Área de interés especial del Visón europeo

OTROS CONDICIONANTES SUPERPUESTOS
Áreas de protección de especies amenazadas

Corredores ecológicos y espacios libres de la infraestructura verde

 

F. DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 

• F1. CATEGORIZACIÓN Y DELIMITACIÓN DE SUB ÁMBITOS. 

• F2. ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA 

• F3. DOMINIO Y USO  
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• F4. CONDICIONES DE EDIFICACIÓN 

• F5. PLANO ILUSTRATIVO 
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IV. ÁMBITO DE ORDENACIÓN URBANA HAE 04 INSALUS 

A. DELIMITACIÓN Y SUPERFICIE 

El ámbito objeto de ordenación comprende los terrenos pertenecientes a la empresa Agua de Insalus 
S.L., localizados en la margen derecha de la carretera GI-2135, una vez superado el núcleo urbano de 
Lizartza en dirección a la Comunidad Foral de Navarra, y tras el desvío hacia Orexa. Este ámbito se 
compone de dos terrenos diferenciados, ubicados a ambos lados del río Araxes. 

11.968 m²Superficie del ámbito

Plano A.01. CLASIFICACIÓN Y DELIMITACIÓN DE ÁMBITOS  

B. OBJETIVOS GENERALES Y CRITERIOS BÁSICOS DE LA ORDENACIÓN 

• Consolidación de la ordenación actual y edificaciones existentes. 

C. RÉGIMEN URBANÍSTICO ESTRUCTURAL 

C.1 Clasificación urbanística 

Los terrenos del ámbito se clasifican como suelo urbano. Se recoge su delimitación en el Plano A01 
CLASIFICACIÓN Y DELIMITACIÓN DE ÁMBITOS. 

C.2 Calificación Global  

B Zonas de uso de actividades económicas 11.968

ÁMBITO HAE 04 (INSALUS) SUPERFICIE (m2)
CALIFICACIÓN GLOBAL

 

C.3 Régimen estructural de usos 

El establecido con carácter general para las zonas globales en la normativa general del presente plan, 
conforme a la zonificación recogida en el plano A02B 

B Artículo: 106Zonas de uso de actividades económicas
Zonificación NNGG del PGOU

 

C.4 Edificabilidad urbanística 

La edificabilidad urbanística del ámbito se determina por la edificabilidad consolidada de las edifica-
ciones existentes según su configuración actual. La edificabilidad bajo rasante se calculará conforme 
a las Normas Generales aplicables.  

Adicionalmente, se considerará la edificabilidad prevista actualmente en las NNSS y no ejecutada: 
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564 m²(t)*Sub ámbito 4.1

* Las superficies del edificio se han obtenido del catastro de la Diputación Foral de Gipuzkoa. Sin 
embargo, para establecer con precisión la edificabilidad, se considerarán evidencias 
documentales adicionales, tales como la certificación de fin de obra, las escrituras notariales o la 
inscripción correspondiente en el registro de la propiedad.

Zonificación Edificabilidad urbanística

 

El límite máximo de la edificabilidad urbanística de los usos compatibles será el establecido con 
carácter general en las Normas generales del presenta plan. 

C.5 Determinación de la ordenación pormenorizada 

La ordenación pormenorizada del ámbito se determina en la presente ficha de la normativa particu-
lar. 

C.6 Régimen general de programación. 

El plazo para la presentación del proyecto de ejecución de la parcela 4.1.1 será de 4 años a partir de 
del día siguiente a la aprobación definitiva del Plan General.  

C.7 Condiciones de la red de sistemas locales y urbanización 

Las ordenaciones de la red de sistema local serán las establecidas en el plano de ordenación A.03 
ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA y la consolidada por la urbanización existente en el caso de zonas 
ejecutadas. 

Las condiciones de la urbanización con carácter general serán las establecidas en los planos de infra-
estructuras de servicio y en la ordenanza complementaria de urbanización. 

C.8 Condiciones de protección ambiental  

Serán de aplicación las medidas definidas en el Estudio Ambiental Estratégico y en las ordenanzas 
complementarias de edificación y urbanización. 

C.9 Condiciones de protección del patrimonio cultural 

Serán de aplicación las medidas generales y las específicas para el presente ámbito y definidas en el 
catálogo. 

C.10 Condiciones de carácter estético y de composición de las edificaciones. 

Con carácter general se cumplirá lo establecido en las Ordenanzas generales de edificación. 

D. RÉGIMEN DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA PORMENORIZADA 

D.1 Calificación pormenorizada 
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La zonificación pormenorizada del ámbito se ajustará con carácter normativo a lo establecido en el 
plano A.03 ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA y en las Normas Generales del DOCUMENTO B.1. 

6.439 m²

564 m²(t)

b.1 6.439 m²(s)

6.439 m²

564 m²(t)

564 m²(t)

564 m²(t)
Uso industrial 564 m²(t)

0 m²(t)

Perfil / altura máx. alero PB / 7 m
Alineaciones y rasantes Las establecidas en la ficha gráfica F04.

Condiciones de la parcela Las establecidas en la ficha gráfica F03.

Condiciones de la edificación

Edificabilidad urbanística

sobre rasante

bajo rasante

Superficie

Edificabilidad física

Zonificación pormenorizada

Industrial

Parcela 4.1.1

Las establecidas en la ficha gráfica F02.
Condiciones de uso y dominio Las establecidas en la ficha gráfica F03.

Edificabilidad física
Parcelación urbanística

Sub ámbito 4.1

Características de la ordenación

Superficie del sub ámbito

5.529 m²

b.1 5.529 m²Industrial

Condiciones de uso y dominio Las establecidas con carácter general para las 
zonas pormenorizadas en la normativa general y 
en particular en el plano A05.

Zonificación pormenorizada

Se consolida la edificabilidad existente en cada 
parcela, asociada a la forma de la edificación 
existente. Se complementa con la prevista en los 
proyectos de edificación objeto de licencias 
municipales concedidas, y la asociada a la nueva 
ordenación prevista para los solares existentes.

Parcelación urbanística La establecida en el plano "A03 Zonificación 
pormenorizada".

Superficie del sub ámbito

Edificabilidad física

Resto del ámbito

Características de la ordenación

 

D.2 Categorización del suelo 

La totalidad del ámbito se categoriza como suelo urbano consolidado. 
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D.3 Régimen de ejecución 

Condiciones de ejecución 
Se posibilitarán obras de reforma de todo tipo, en el marco establecido por la legislación vigente y 
las determinaciones recogidas en el presente plan.  

 
Condiciones de ejecución 
Esferas de actuación de ejecución 
 El sub ámbito 4.1 se conforman como una Actuación Aislada. 
 

Sistema de actuación 
 Régimen de ejecución privado. 
 

Coeficientes de ponderación 
 Los establecidos en el Documento D Estudio Económico. 
 

Alineaciones y rasantes 
 Las establecidas en la presente ficha particular. 
 El Ayuntamiento, en su caso, podrá exigir la presentación de un Estudio de Detalle para el esta-

blecimiento de las alineaciones y rasantes definitivas de la nueva edificación. 
 

Edificaciones disconformes o fuera de ordenación 
 Las que aparecen reflejadas como tales en la ficha particular F1. 

 
Se autorizarán todo tipo de obras de reforma en el marco establecido por la legislación vigente y las 
determinaciones contenidas en el presente Plan. 
 
Condiciones de parcelación 
Se posibilita el reajuste de la parcelación actual conforme a la legislación vigente y a los criterios 
generales establecidos en este Plan. 

 
Condiciones de urbanización 
En caso necesario, se procederá a la formulación de proyectos de obras ordinarias de urbanización 
para la mejora y reurbanización. 

 

E. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 
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BG. 1
1.3

BG. 4
BG. 5

BG. 6
6.1
6.2

BG. 7
7.4

BG. 8
8.1
8.2

BG. 9
BG. 14

Perímetro de protección de aguas minerales y termales
Vulnerabilidad de acuíferos y zonas de interés hidrogeológico
Áreas de afección hidráulica

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS RELATIVOS A RIESGOS NATURALES Y AL CAMBIO CLIMÁTICO
Zonas protegidas del medio acuático

Corredores ecológicos y espacios libres de la infraestructura verde
Corredores ecológicos fluviales

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS DE INFRAESTRUCTURA VERDE Y ESPACIOS DE INTERÉS NATURAL
Espacios naturales protegidos y otros espacios de interés natural multifuncionales
Araxes LIC/ZEC
Áreas de interes natural

La ejecución de cualquier obra o trabajo dentro de la zona de protección de la carretera foral 
precisará de autorización de la Diputación Foral de Gipuzkoa.

Afección de las carreteras de titularidad supramunicipal

La ejecución de cualquier obra o trabajo en la zona de policía de cauces y dominio público hidr-
áulico precisará autorización administrativa previa o declaración responsable ante el Organismo 
de cuenca, que en este caso es la agencia vasca del agua URA.

Áreas y elementos de interés paisajístico

Área de interés especial del Visón europeo
Área de interés especial del Desmán ibérico

OTROS CONDICIONANTES SUPERPUESTOS
Áreas de protección de especies amenazadas

 

F. DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 

• F1. CATEGORIZACIÓN Y DELIMITACIÓN DE SUB ÁMBITOS. 

• F2. ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA 

• F3. DOMINIO Y USO  

• F4. CONDICIONES DE EDIFICACIÓN 

• F5. PLANO ILUSTRATIVO 
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V. ÁMBITO DE ORDENACIÓN URBANA HAE 05 IRUNTZIALDEA 

A. DELIMITACIÓN Y SUPERFICIE 

El ámbito recoge los suelos del actual polígono industrial de Irunzubi, situados en la margen izquier-
da del río Araxes, en la zona de confluencia con los municipios de Gaztelu y Leaburu. 

40.284 m²
A.01. CLASIFICACIÓN Y DELIMITACIÓN DE ÁMBITOS

Superficie del ámbito

Plano  

B. OBJETIVOS GENERALES Y CRITERIOS BÁSICOS DE LA ORDENACIÓN 

• Consolidación de la ordenación actual y edificaciones existentes. 

C. RÉGIMEN URBANÍSTICO ESTRUCTURAL 

C.1 Clasificación urbanística 

Los terrenos del ámbito se clasifican como suelo urbano. Se recoge su delimitación en el Plano A01 
CLASIFICACIÓN Y DELIMITACIÓN DE ÁMBITOS. 

C.2 Calificación Global  

B

ÁMBITO HAE 05 (IRUNTZIALDEA I) SUPERFICIE (m2)
CALIFICACIÓN GLOBAL

Zonas de uso de actividades económicas 40.284  

C.3 Régimen estructural de usos 

El establecido con carácter general para las zonas globales en la normativa general del presente plan, 
conforme a la zonificación recogida en el plano A02B 

B Artículo: 106
NNGG del PGOU

Zonas de uso de actividades económicas
Zonificación

 

C.4 Edificabilidad urbanística 

La edificabilidad urbanística del ámbito se determina por la edificabilidad consolidada de las edifica-
ciones existentes según su configuración actual. La edificabilidad bajo rasante se calculará conforme 
a las Normas Generales aplicables.  

El límite máximo de la edificabilidad urbanística de los usos compatibles será el establecido con 
carácter general en las Normas generales del presenta plan. 
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C.5 Determinación de la ordenación pormenorizada 

La ordenación pormenorizada del ámbito se determina en la presente ficha de la normativa particu-
lar. 

C.6 Régimen general de programación. 

Con carácter general no se establecen determinaciones de programación de carácter estructural. 

C.7 Condiciones de la red de sistemas locales y urbanización 

Las ordenaciones de la red de sistema local serán las establecidas en el plano de ordenación A.03 
ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA y la consolidada por la urbanización existente en el caso de zonas 
ejecutadas. 

Las condiciones de la urbanización con carácter general serán las establecidas en los planos de infra-
estructuras de servicio y en la ordenanza complementaria de urbanización. 

C.8 Condiciones de protección ambiental  

Serán de aplicación las medidas definidas en el Estudio Ambiental Estratégico y en las ordenanzas 
complementarias de edificación y urbanización. 

C.9 Condiciones de protección del patrimonio cultural 

Serán de aplicación las medidas generales y las específicas para el presente ámbito y definidas en el 
catálogo. 

C.10 Condiciones de carácter estético y de composición de las edificaciones. 

Con carácter general se cumplirá lo establecido en las Ordenanzas generales de edificación. 

D. RÉGIMEN DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA PORMENORIZADA 

D.1 Calificación pormenorizada 

La zonificación pormenorizada del ámbito se ajustará con carácter normativo a lo establecido en el 
plano A.03 ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA y en las Normas Generales del DOCUMENTO B.1. 
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40.284 m²

b.1 26.153 m²
c.1 2.496 m²
d 2.645 m²
e.1 6.637 m²
e.3 2.353 m²

Espacios libres urbanos
Industrial

Vías urbanas
Vías peatonales

Equipamiento comunitario

Edificabilidad física Se consolida la edificabilidad existente en cada 
parcela, asociada a la forma de la edificación 
existente. 

Zonificación pormenorizada

Parcelación urbanística Se consolida la parcelación actual, con la 
posibilidad de su reajuste conforme a la legislación 
vigente y a los criterios generales establecidos en 
este Plan.

Régimen de uso El establecido con carácter general para las zonas 
pormenorizadas en la normativa general, conforme 
a la zonificación establecida en el plano A05.

Condiciones de edificación Se consolidan las edificaciones existentes con sus 
alineaciones, rasantes, perfil edificatorio y altura 
actuales.

Condiciones de dominio Se consolida las actuales condiciones de dominio.

ÁMBITO HAE 05 (IRUNTZIALDEA I)
Características de la ordenación
Superficie

 

D.2 Categorización del suelo 

La totalidad del ámbito se categoriza como suelo urbano consolidado. 

D.3 Régimen de ejecución 

Condiciones de ejecución 
Se posibilitarán obras de reforma de todo tipo, en el marco establecido por la legislación vigente y 
las determinaciones recogidas en el presente plan.  

 
Condiciones de parcelación 
Se posibilita el reajuste de la parcelación actual conforme a la legislación vigente y a los criterios 
generales establecidos en este Plan. 

 
Condiciones de urbanización 
En caso necesario, se procederá a la formulación de proyectos de obras ordinarias de urbanización 
para la mejora y reurbanización. 

E. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 
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BG. 1
1.2

BG. 2
BG. 5

BG. 6
6.1

BG. 7
7.1
7.2
7.4

BG. 8
8.1

BG. 12
BG. 14

Áreas erosionables
Zona de protección de especies de interés económico

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS RELATIVOS A RIESGOS NATURALES Y AL CAMBIO CLIMÁTICO
Zonas protegidas del medio acuático

Áreas de afección hidráulica

Afección de las carreteras de titularidad supramunicipal

Áreas de protección de especies amenazadas
Área de interés especial del Visón europeo

OTROS CONDICIONANTES SUPERPUESTOS

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS DE INFRAESTRUCTURA VERDE Y ESPACIOS DE INTERÉS NATURAL

La ejecución de cualquier obra o trabajo dentro de la zona de protección de la carretera foral 
precisará de autorización de la Diputación Foral de Gipuzkoa.

La ejecución de cualquier obra o trabajo en la zona de policía de cauces y dominio público hidr-
áulico precisará autorización administrativa previa o declaración responsable ante el Organismo 
de cuenca, que en este caso es la agencia vasca del agua URA.

Emplazamientos con actividades potencialmente contaminantes del suelo

Corredores ecológicos fluviales

Corredores ecológicos y espacios libres de la infraestructura verde
Corredores ecológicos territoriales (GV 2016)
Corredores ecológicos territoriales basados en ZIFE (DFG 2019)

Espacios naturales protegidos y otros espacios de interés natural multifuncionales
Araxes LIC/ZEC

 

F. DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 

La recogida en los planos generales. 
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VI. ÁMBITO DE ORDENACIÓN URBANA HAE 06 ZULOAGA 

A. DELIMITACIÓN Y SUPERFICIE 

El ámbito abarca los suelos situados frente al caserío Zuloaga, disponiéndose de forma paralela a la 
Kale Nagusia (y carretera foral), y extendiéndose, de manera aproximada, hasta las inmediaciones del 
puente de Ermitaldea. 

3.953 m²Superficie del ámbito

Plano A.01. CLASIFICACIÓN Y DELIMITACIÓN DE ÁMBITOS  

B. OBJETIVOS GENERALES Y CRITERIOS BÁSICOS DE LA ORDENACIÓN 

• Posibilitar la construcción de nuevas viviendas con el fin de incrementar la oferta residencial 
y satisfacer la demanda del municipio. 

• Integrar las nuevas edificaciones residenciales con los correspondientes espacios libres y 
equipamientos, creando una urbanización amable y adecuada para fomentar la convivencia. 

• Obtener el máximo posible de aparcamiento con el objeto de responder al déficit en el mu-
nicipio. 

C. RÉGIMEN URBANÍSTICO ESTRUCTURAL 

C.1 Clasificación urbanística 

Los terrenos del ámbito se clasifican como suelo urbano. Se recoge su delimitación en el Plano A01 
CLASIFICACIÓN Y DELIMITACIÓN DE ÁMBITOS. 

C.2 Calificación Global  

A

ÁMBITO HAE 06 (ZULOAGA) SUPERFICIE (m2)
CALIFICACIÓN GLOBAL

Zonas de uso residencial 3.953  

C.3 Régimen estructural de usos 

El establecido con carácter general para las zonas globales en la normativa general del presente plan, 
conforme a la zonificación recogida en el plano A02B.  

A Artículo: 98
NNGG del PGOU

Zonas de uso residencial
Zonificación
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C.4 Edificabilidad urbanística 

2.836 m²(t)Ámbito 06. ZULOAGA
Zonificación Edificabilidad urbanística

 

El límite máximo de la edificabilidad urbanística de los usos compatibles será el establecido con 
carácter general en las Normas generales del presenta plan. 

C.5 Determinación de la ordenación pormenorizada 

La ordenación pormenorizada del ámbito se determina en la presente ficha de la normativa particu-
lar. 

C.6 Programación del suelo. 

• El plazo para la presentación del programa de actuación urbanizadora será de 4 años a partir 
del día siguiente a la aprobación definitiva del Plan General.  

• El plazo para la presentación del proyecto de urbanización del sub ámbito será de 2 años a 
partir del día siguiente a la aprobación definitiva del PAU y de otros dos años para su ejecución. 

• El plazo para la presentación de los proyectos de ejecución de la edificación de ámbito será de 1 
años a partir de del día siguiente a la recepción de la urbanización por el Ayuntamiento. 

C.7 Condiciones de la red de sistemas locales y urbanización 

Las ordenaciones de la red de sistema local serán las establecidas en el plano de ordenación A.03 
ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA y la consolidada por la urbanización existente en el caso de zonas 
ejecutadas. 

Las condiciones de la urbanización con carácter general serán las establecidas en los planos de infra-
estructuras de servicio y en la ordenanza complementaria de urbanización. 

C.8 Condiciones de protección ambiental  

Serán de aplicación las medidas definidas en el Estudio Ambiental Estratégico y en las ordenanzas 
complementarias de edificación y urbanización. 

C.9 Condiciones de protección del patrimonio cultural 

Serán de aplicación las medidas generales y las específicas para el presente ámbito y definidas en el 
catálogo. 

C.10 Condiciones de carácter estético y de composición de las edificaciones. 

Con carácter general se cumplirá lo establecido en las Ordenanzas generales de edificación. 
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D. RÉGIMEN DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA PORMENORIZADA 

D.1 Calificación pormenorizada 

La zonificación pormenorizada del ámbito se ajustará con carácter normativo a lo establecido en el 
plano A.03 ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA y en las Normas Generales del DOCUMENTO B.1 y en 
la ficha gráfica adjunta: 

3.953 m²
2.836 m²(t)

a.1 1.196 m²(s)

1.196 m²
18

2836 m²(t)
2.836 m²(t)

1.800 m²(t)
Vivienda colectiva en régimen 
libre 1.800 m²(t)

1.036 m²(t)
Anejo en régimen libre 1.036 m²(t)

c.1 676 m²(s)

e.3 250 m²(s)

e.4 776 m²(s)

Espacios libres urbanos
Vías peatonales
Vías de coexistencia

Las establecidas en la ficha gráfica F04.

Las establecidas en la ficha gráfica F03.
Condiciones de la edificación

Perfil / altura máx. alero PS+PB+2 / 13 m
Alineaciones y rasantes

bajo rasante

Condiciones de la parcela

Nº máximo de viviendas
Edificabilidad física
Edificabilidad urbanística

Edificabilidad física

ÁMBITO HAE 06 (ZULOAGA)
Características de la ordenación
Superficie del ámbito

Parcelación urbanística Las establecidas en la ficha gráfica F02.

Residencial intensivo
Parcela 6.0.1
Superficie

Condiciones de uso y dominio Las establecidas en la ficha gráfica F03.
Zonificación pormenorizada

sobre rasante
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d 1.055 m²(s)

300 m²(t)

50 m²(t)

Condiciones de la edificación
Perfil / altura máx. alero B+I / 7 m 
Alineaciones y rasantes Las establecidas en la ficha gráfica F04.

Parcela 6.0.3
Edificabilidad física
Condiciones de la parcela Las establecidas en la ficha gráfica F03.

Condiciones de la edificación
Perfil / altura máx. alero B+I / 7 m 
Alineaciones y rasantes Las establecidas en la ficha gráfica F04.

Equipamiento comunitario

Edificabilidad física
Condiciones de la parcela Las establecidas en la ficha gráfica F03.

Parcela 6.0.2

 

D.2 Régimen de ejecución 

Condiciones de ejecución 
Esferas de actuación de ejecución 
 El ámbito 06 se conforma como una Actuación Integrada 
 

Sistema de actuación 
 Régimen de ejecución privado en todos los casos. 
 

Coeficientes de ponderación 
 Los establecidos en el Documento D Estudio Económico. 
 

Alineaciones y rasantes 
 Las establecidas en la presente ficha particular. 
 El Ayuntamiento, en su caso, podrá exigir la presentación de un Estudio de Detalle para el esta-

blecimiento de las alineaciones y rasantes definitivas de la nueva edificación. 
 

Edificaciones disconformes o fuera de ordenación 
 Las que aparecen reflejadas como tales en la ficha particular F1. 

 

Condiciones de cumplimiento de estándares dotacionales 
Para el cumplimiento obligatorio del levantamiento de la carga dotacional en las Actuaciones inte-
gradas de será de aplicación lo previsto en el artículo 13 del Decreto 45/2025, de 18 de febrero de 
estándares urbanísticos y en el artículo 79 de la Ley 2/2006.. 
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3.953 m²
0 m²

1.800 m²
100,00%

a 592,95 m²
b 720 m²
c 72 m²

d 25 %50 Bicicleta    
%50 Coche

e 11 %50 Bicicleta    
%50 Coche

f 18

Estándares (Ley 2/2006 y Decreto 45/2025)
Espacios libres

Vegetación (nº de árboles)

Nº de plazas de aparcamiento público

Nº de plazas de aparcamiento privado

Dotaciones públicas

Edificabilidad residencial propuesta
Incremento de edificabilidad 

Edificabilidad actual

Ámbito HAE 06. ZULOAGA
Superficie

Dotaciones públicas

 
 
Condiciones de parcelación 
El desarrollo del ámbito 06 requerirá de su correspondiente reparcelación. 

 
Condiciones de urbanización 
En el ámbito de la actuación integrada, se procederá a la urbanización del espacio conforme a la 
ordenación pormenorizada definida en el plano F02 de la presente documentación, y en atención 
a las determinaciones establecidas en el proyecto de urbanización que se elaborará específica-
mente para tal fin. 

E. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

BG. 1

1.3

BG. 5

Perímetro de protección de aguas minerales y termales

Áreas de afección hidráulica

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS RELATIVOS A RIESGOS NATURALES Y AL CAMBIO CLIMÁTICO

Zonas protegidas del medio acuático

La ejecución de cualquier obra o trabajo en la zona de policía de cauces y dominio público 
hidráulico precisará autorización administrativa previa o declaración responsable ante el 
Organismo de cuenca, que en este caso es la agencia vasca del agua URA.
Los usos residenciales se situarán por encima de la avenida con periodo de retorno de 500 años. 
Asimismo, los garajes subterráneos y sótanos deberán diseñarse de tal modo que se garantice la 
estanqueidad del recinto para la avenida de 500 años de periodo de retorno y que dispongan de 
respiraderos y vías de evacuación por encima de la cota de dicha avenida y, además, se deberá 
tener en cuenta su accesibilidad en situación de emergencia por inundaciones.
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BG. 7
7.2

BG. 8

8.1
BG. 14

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS DE INFRAESTRUCTURA VERDE Y ESPACIOS DE INTERÉS NATURAL

La ejecución de cualquier obra o trabajo dentro de la zona de protección de la carretera foral 
precisará de autorización de la Diputación Foral de Gipuzkoa.

Afección de las carreteras de titularidad supramunicipal

Área de interés especial del Visón europeo

OTROS CONDICIONANTES SUPERPUESTOS
Áreas de protección de especies amenazadas

Corredores ecológicos y espacios libres de la infraestructura verde
Corredores ecológicos territoriales basados en ZIFE (DFG 2019)

 

F. DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 

• F1. CATEGORIZACIÓN Y DELIMITACIÓN DE SUB ÁMBITOS. 

• F2. ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA 

• F3. DOMINIO Y USO  

• F4. CONDICIONES DE EDIFICACIÓN 

• F5. PLANO ILUSTRATIVO 
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VII. ÁMBITO DE ORDENACIÓN URBANA HAE 07 IRUNTZIALDEA II 

A. DELIMITACIÓN Y SUPERFICIE 

El ámbito integra los suelos entre el caserío Iruntzia, el río Araxes y el actual ámbito industrial de 
Iruntzialdea. 

8.050 m²Superficie del ámbito

Plano A.01. CLASIFICACIÓN Y DELIMITACIÓN DE ÁMBITOS  

B. OBJETIVOS GENERALES Y CRITERIOS BÁSICOS DE LA ORDENACIÓN 

• Ordenar el ámbito para acoger la ampliación de los usos industriales del ámbito Iruntzialdea.  

• Incorporar los objetivos ambientales para el ámbito, en relación entre otros, a los márgenes 
del río Araxes. 

C. RÉGIMEN URBANÍSTICO ESTRUCTURAL 

C.1 Clasificación urbanística 

Los terrenos del ámbito se clasifican como suelo urbanizable. Se recoge su delimitación en el Plano 
A01 CLASIFICACIÓN Y DELIMITACIÓN DE ÁMBITOS. 

C.2 Calificación Global  

B

F 356

ÁMBITO HAE 07 (IRUNTZIALDEA II) SUPERFICIE (m2)
CALIFICACIÓN GLOBAL

Zonas de uso de actividades económicas 7.694

Sistema general de infraestructuras de 
servicios  

C.3 Régimen estructural de usos 

El establecido con carácter general para las zonas globales en la normativa general del presente plan, 
conforme a la zonificación recogida en el plano A02B 

B Artículo: 106

F Artículo: 125

Zonificación NNGG del PGOU
Zonas de uso de actividades económicas
Sistema general de infraestructuras de servicios  

C.4 Edificabilidad urbanística 

Se prevé la siguiente edificabilidad: 
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4.000 m²(t)
Edificabilidad urbanística

Ámbito 07. IRUNTZIALDEA II
Zonificación

 

El límite máximo de la edificabilidad urbanística de los usos compatibles será el establecido con 
carácter general en las Normas generales del presenta plan. 

C.5 Determinación de la ordenación pormenorizada 

La ordenación pormenorizada del ámbito se determinará en el Plan Parcial de desarrollo del mismo. 

C.6 Programación del suelo. 

• El plazo para la presentación de la tramitación del Plan Parcial será de 8 años a partir de del 
día siguiente a la aprobación definitiva del Plan General.  

C.7 Condiciones de la red de sistemas locales y urbanización 

La ordenación de la red de sistema local y de la urbanización será la establecida en el Plan Parcial a 
desarrollar. 

C.8 Condiciones de protección ambiental  

Serán de aplicación las medidas definidas en el Estudio Ambiental Estratégico y en las ordenanzas 
complementarias de edificación y urbanización del Plan Parcial a redactar. 

C.9 Condiciones de protección del patrimonio cultural 

Serán de aplicación las medidas generales y las específicas para el presente ámbito y definidas en el 
catálogo. 

C.10 Condiciones de carácter estético y de composición de las edificaciones. 

Con carácter general se cumplirá lo establecido en las Ordenanzas generales de edificación y en par-
ticular por las ordenanzas del Plan Parcial a redactar. 

D. RÉGIMEN DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA PORMENORIZADA 

D.1 Calificación pormenorizada 

La zonificación pormenorizada del ámbito se ajustará con carácter normativo a lo establecido en las 
Normas Generales del DOCUMENTO B.1 y en el Plan Parcial a redactar. 

Serán de aplicación las medidas definidas en el Estudio Ambiental Estratégico y en las ordenanzas 
complementarias de edificación y urbanización. 
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D.2 Régimen de ejecución 

Las condiciones de ejecución se definirán en el Plan Parcial, las de parcelación en el Proyecto de Re-
parcelación a redactar y las de urbanización en el Proyecto de Urbanización del ámbito a realizar. 

E. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

BG. 1

1.2

BG. 5

BG. 6
6.1

BG. 7

7.1

7.2

7.4

BG. 8

8.1

BG. 12

BG. 14

Áreas de afección hidráulica

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS RELATIVOS A RIESGOS NATURALES Y AL CAMBIO CLIMÁTICO

Zonas protegidas del medio acuático

Zona de protección de especies de interés económico

Araxes LIC/ZEC

Corredores ecológicos y espacios libres de la infraestructura verde

La ejecución de cualquier obra o trabajo en la zona de policía de cauces y dominio público hidr-
áulico precisará autorización administrativa previa o declaración responsable ante el Organismo 
de cuenca, que en este caso es la agencia vasca del agua URA.

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS DE INFRAESTRUCTURA VERDE Y ESPACIOS DE INTERÉS NATURAL

Espacios naturales protegidos y otros espacios de interés natural multifuncionales

Corredores ecológicos territoriales (GV 2016)

Corredores ecológicos territoriales basados en ZIFE (DFG 2019)

Corredores ecológicos fluviales

La ejecución de cualquier obra o trabajo dentro de la zona de protección de la carretera foral 
precisará de autorización de la Diputación Foral de Gipuzkoa.

Emplazamientos con actividades potencialmente contaminantes del suelo

Área de interés especial del Visón europeo

OTROS CONDICIONANTES SUPERPUESTOS

Áreas de protección de especies amenazadas

Afección de las carreteras de titularidad supramunicipal

 

F. DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 

La recogida en los planos generales. 

  







 NOVIEMBRE 2025 
B.2. NORMAS URBANÍSTICAS PARTICULARES 

 

39 
 

VIII. ÁMBITO DE ORDENACIÓN URBANA HAE 08 AZTINBURU 

A. DELIMITACIÓN Y SUPERFICIE 

El ámbito objeto de actuación comprende los terrenos localizados entre el edificio residencial empla-
zado en el número 1 de la calle Iturralde y el área conocida como Plazasoro, cercanos al cauce del río 
Araxes. En su estado actual, se configura como una superficie libre, de carácter natural, con una to-
pografía sensiblemente inclinada en dirección al río. 

5.286 m²
A.01. CLASIFICACIÓN Y DELIMITACIÓN DE ÁMBITOS

Superficie del ámbito

Plano  

B. OBJETIVOS GENERALES Y CRITERIOS BÁSICOS DE LA ORDENACIÓN 

• El objetivo principal de la actuación es la construcción de un aparcamiento de gran capaci-
dad, para dar respuesta a la demanda de estacionamiento de vehículos generada en el centro urbano 
del municipio. El acceso a dicha instalación se plantea desde el entorno de Plaza-Soro, garantizando 
así su funcionalidad y conectividad con la trama viaria existente.  

C. RÉGIMEN URBANÍSTICO ESTRUCTURAL 

C.1 Clasificación urbanística 

Los terrenos del ámbito se clasifican como suelo urbanizable. Se recoge su delimitación en el Plano 
A01 CLASIFICACIÓN Y DELIMITACIÓN DE ÁMBITOS. 

C.2 Calificación Global  

E

E.6

Sistema general de comunicaciones

5.286Aparcamiento

ÁMBITO HAE 08 (AZTINBURU) SUPERFICIE (m2)

CALIFICACIÓN GLOBAL

 

C.3 Régimen estructural de usos 

El establecido con carácter general para las zonas globales en la normativa general del presente plan, 
conforme a la zonificación recogida en el plano A02B 

E
E.6 Artículo: 123Aparcamiento

Zonificación NNGG del PGOU
Sistema general de comunicaciones
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C.4 Edificabilidad urbanística 

El límite máximo de la edificabilidad urbanística de los usos auxiliares será el establecido con carácter 
general en las Normas generales del presenta plan. 

C.5 Determinación de la ordenación pormenorizada 

La ordenación pormenorizada del ámbito se definirá en el proyecto de aparcamiento a redactar por 
el Ayuntamiento.  

C.6 Programación del suelo. 

Con carácter general no se establecen determinaciones de programación de carácter estructural.  

C.7 Condiciones de la red de sistemas locales y urbanización 

No se establece red de sistemas locales. 

Las condiciones de la urbanización con carácter general serán las definidas en el proyecto de apar-
camiento público. 

C.8 Condiciones de protección ambiental  

Serán de aplicación las medidas definidas en el Estudio Ambiental Estratégico y en las ordenanzas 
complementarias de edificación y urbanización del Plan Parcial a redactar. 

C.9 Condiciones de protección del patrimonio cultural 

Serán de aplicación las medidas generales y las específicas para el presente ámbito y definidas en el 
catálogo. 

C.10 Condiciones de carácter estético y de composición de las edificaciones. 

Con carácter general se cumplirá lo establecido en las Ordenanzas generales de edificación y en en la 
redacción del proyecto de ejecución del dotaciones públicas de aparcamiento. 

D. RÉGIMEN DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA PORMENORIZADA 

D.1 Calificación pormenorizada 

La zonificación pormenorizada del ámbito se ajustará al Proyecto de ejecución de dotaciones públi-
cas de aparcamiento a redactar. 

D.2 Categorización del suelo 

La totalidad del ámbito se clasifica como suelo urbanizable. 
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D.3 Régimen de ejecución 

Condiciones de ejecución 
El suelo y los derechos destinados a dotaciones públicas de la red de sistemas general se ob-
tendrán mediante expropiación. 

 

Condiciones de parcelación 
La parcela se considera indivisible.. 

 

Condiciones de urbanización 
Las obras de urbanización se definirán conjuntamente con el proyecto de ejecución de dotaciones 
públicas de Equipamiento Comunitario. 

E. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

BG. 1
1.3

BG. 5

BG. 6

6.1

BG. 7

7.2

BG. 8

8.1

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS RELATIVOS A RIESGOS NATURALES Y AL CAMBIO CLIMÁTICO

Zonas protegidas del medio acuático

Araxes LIC/ZEC

Perímetro de protección de aguas minerales y termales

Áreas de afección hidráulica

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS DE INFRAESTRUCTURA VERDE Y ESPACIOS DE INTERÉS NATURAL

Espacios naturales protegidos y otros espacios de interés natural multifuncionales

La ejecución de cualquier obra o trabajo en la zona de policía de cauces y dominio público hidr-
áulico precisará autorización administrativa previa o declaración responsable ante el Organismo 
de cuenca, que en este caso es la agencia vasca del agua URA.

Área de interés especial del Visón europeo

OTROS CONDICIONANTES SUPERPUESTOS

Áreas de protección de especies amenazadas

Corredores ecológicos y espacios libres de la infraestructura verde

Corredores ecológicos territoriales basados en ZIFE (DFG 2019)

 

F. DOCUMENTACIÓN GRÁFICA 

La recogida en los planos generales 




	I. ÁMBITO DE ORDENACIÓN URBANA hae 01 GOIKOETXEHAUNDIA
	II. ÁMBITO DE ORDENACIÓN URBANA hae 02 kaskoa
	III.  ÁMBITO DE ORDENACIÓN URBANA hae 03 kaLE NAGUSIA
	IV. ÁMBITO DE ORDENACIÓN URBANA hae 04 INSALUS
	V. ÁMBITO DE ORDENACIÓN URBANA hae 05 IRUNTZIALDEA
	VI. ÁMBITO DE ORDENACIÓN URBANA hae 06 ZULOAGA
	VII. ÁMBITO DE ORDENACIÓN URBANA hae 07 iRUNTZIALDEA II
	VIII. ÁMBITO DE ORDENACIÓN URBANA hae 08 aztinburu
	02_kaskoa F1.pdf
	Planos y vistas
	02 F1


	02_kaskoa F2.pdf
	Planos y vistas
	02 F2


	02_kaskoa F3.pdf
	Planos y vistas
	02 F3


	02_kaskoa F4 - 01.pdf
	Planos y vistas
	02 F4 - 01


	02_kaskoa F4 - 02.pdf
	Planos y vistas
	02 F4 - 02


	03_kale nagusia F1.pdf
	Planos y vistas
	03 F1


	03_kale nagusia F2.pdf
	Planos y vistas
	03 F2


	03_kale nagusia F3.pdf
	Planos y vistas
	03 F3


	03_kale nagusia F4.pdf
	Planos y vistas
	03 F4


	04_insalus F1.pdf
	Planos y vistas
	04 F1


	04_insalus F2.pdf
	Planos y vistas
	04 F2


	04_insalus F3.pdf
	Planos y vistas
	04 F3


	04_insalus F4.pdf
	Planos y vistas
	04 F4


	06_zuloaga F1.pdf
	Planos y vistas
	06 F1


	06_zuloaga F2.pdf
	Planos y vistas
	06 F2


	06_zuloaga F3.pdf
	Planos y vistas
	06 F3


	06_zuloaga F4.pdf
	Planos y vistas
	06 F4


	07_iruntzialdea II F1.pdf
	Planos y vistas
	07 F1


	07_iruntzialdea II F2.pdf
	Planos y vistas
	07 F2



