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0.- DESCRIPCION FINAL DEL PROCESO DE APROBACION. 

0.1.- ULTIMOS ACUERDOS, INFORMES Y RESOLUCIONES. 
El Ayuntamiento de Astigarraga otorgó la Aprobación Provisional al documento de “Plan General de 
Ordenación Urbana de Astigarraga”, el 21 de Noviembre de 2006. 

Posteriormente fue remitido el documento por el Ayuntamiento a la Diputación Foral de Gipuzkoa, para 
continuar y finalizar su trámite administrativo, con la Aprobación Definitiva. Diputación requirió del Ministerio 
de Medio Ambiente, de la Dirección de Costas, el Informe Preceptivo. Tras distintas aclaraciones, 
complementaciones y subsanaciones, dicha Dirección informó favorablemente el documento con fecha 15 de 
octubre de 2007. 

Con posterioridad a la Aprobación Provisional por parte del Ayuntamiento, en fechas 4 de Mayo y 25 de 
Octubre de 2007, el pleno municipal adoptó dos acuerdos, en que se solicitaba la suspensión del A.I.U.26 
Ubarburu Zabalpena, la suspensión de Putzueta y de la ordenanza en relación con los usos residenciales en 
locales comerciales. Ambos acuerdos fueron remitidos a Diputación. 

La Comisión de Ordenación del Territorio del País Vasco, COTPV, emitió el dictamen preceptivo con fecha 29 
de Marzo de 2007.  

Se manifestó por Diputación la necesidad de obtener la Aprobación del “Estudio Hidráulico y de Ordenación 
del cauce del río Urumea entre su desembocadura y Altzueta”, al estar afectadas las principales propuestas 
que venían recogidas en el nuevo Plan General. La Dirección de Aguas a través del Director General de la 
Agencia Vasca del Agua, comunicó al Director General de Ordenación Territorial de la Diputación Foral, la 
aprobación de dicho Estudio Hidráulico. La Resolución se comunicó a la COTPV en la sesión celebrada el 6 
de Marzo de 2008. 

Por fin el Consejo de Diputados de la Diputación Foral, con fecha 11 de Marzo de 2008, adopta el acuerdo de 
Aprobación Definitiva del Plan General Municipal de Ordenación Urbana de Astigarraga, estableciendo en 
dicho acuerdo cinco apartados que deberán ser tenidos en cuenta y que quedarán reflejados en el Texto 
Refundido obligatorio, a ser presentado en el plazo de tres meses. Dicho Texto Refundido, antes de ser 
remitido a Diputación, deberá ser aprobado previamente por el Ayuntamiento. 

Se acompaña como Anexo la Resolución del Consejo de Diputados de fecha 11 de Marzo de 2008. 

 

0.2.- CUMPLIMIENTO DEL ACUERDO DEL CONSEJO DE DIPUTADOS. 
Se describe a continuación en forma pormenorizada el cumplimiento del Acuerdo de Diputación, en los 
puntos 1º, 2º y 3º.  

0.2.1.- CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES SEÑALADAS EN EL APARTADO 1º DEL ACUERDO. 

1.- Ley Vasca 2/2006 de Suelo y Urbanismo. 

Se recoge el cumplimiento estricto de lo establecido en las Disposiciones Transitorias de dicha Ley. 

2.- Red Ferroviaria. 

Se recoge el nuevo trazado ferroviario de conformidad con el Plan Territorial Sectorial de la Red Ferroviaria 
de la CAPV, calificando como Sistema General Ferroviario la banda definida en el mismo. 

En el Area AIU 18 Zubigain (anterior AIU 20) se califica como Sistema General Ferroviario la banda prevista 
en el PTS de la Red Ferroviaria. 

3.- Bidegorris. 

Se incluye el tramo en construcción de la red foral de bidegorris entre Astigarraga y Martutene. 

4.- Sistema general de espacios libres. 

Se da cumplimiento al estándar legal en relación con la población horizonte, recogiéndose expresamente en 
la Memoria del documento. Para una nueva población prevista de 1.234 viviendas nuevas le correspondería 
una nueva reserva de espacios libres de 22.212 m2 (18 m2/vivienda).  
Esta reserva de suelo se obtiene de una parcela en la parte baja de la ladera de Santiagomendi de 12.682 
m2 y de propiedad municipal y otra parcela del AIU 09 Ergobia Ibilbidea de 10.014 m2 a obtener en desarrollo 
del ámbito, haciendo un total de 22.697 m2 de nuevos espacios libres. 
El presente Plan General prevé una suma total de 51.058 m2 de espacios libres, obtenidos de la suma de los 
espacios libres existentes 28.361 m2 y de los nuevos espacios libres propuestos 22.697.” 
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5.- Suelo No Urbanizable. 

Se ha dado cumplimiento a todo lo referido en dicho punto. Algunos de ellos quedan recogidos en el propio 
documento y otros corresponden al estudio de EsECIA. 

Todo el territorio municipal queda reflejado dentro de la zonificación global, quedando suprimidas las áreas 
antropizadas y sin uso definido. 

Han quedado representada la totalidad de la red hidrográfica y su zona de protección. 

Han sido ajustadas las zonas de suelo no urbanizable a las categorías de las DOT. 

Se ha adaptado a la Ley 2/2006 la regulación se usos y edificación en suelo no urbanizable, así como la 
concesión de licencias. 

La parte del municipio que corresponde al Parque de Lau-Haizeta queda remitida a lo establecido en el Plan 
especial vigente, quedando calificado como Parque rural. 

Se ha señalado la parte del Parque Natural de Aiako Harria incluida en el municipio. 

Se ha delimitado la zona afectada por canteras. 

Se ha definido el tipo de protección a otorgar al ámbito de Santiago Mendi. 

Se definen en el EsECIA la balsa de Landarbaso, así como la valoración de los humedales. 

Se modifica la normativa de protección de fauna y flora, ajustándose a las medidas indispensables. 

Se incorpora al documento del Plan General las Normas Urbanísticas en suelo no urbanizable.  

6.- Aguas. 

Los ámbitos A.I.U. 2 Ergobia Auzoa, A.I.U. 4 Murgia, A.I.U. 5 Erdialdea, A.I.U. 8 Arrobitxulo, A.I.U.  9 Ergobia 
Ibilbidea, A.I.U. 14 Mundarro, A.I.U. 15 Txalaka Ergobia, A.I.U. 16 Txalaka Oialume y A.I.U. 18 Zubigain (no 
así Mendiaundi Portutxo que desaparece), afectados por el “Estudio Hidráulico de la Ordenación del río 
Urumea entre su desembocadura y Altzueta”, quedan condicionados a dicho Estudio, en las nuevas 
actuaciones y en los desarrollos urbanísticos.  

En el Area AIU 18 Zubigain (anterior AIU 20) se establecen los retiros de los 22 m que exige el PTS de 
Márgenes de Ríos y Arroyos.  

7.- Suelo urbano y Suelo urbanizable. 

- En general. 

Queda recogida en la normativa las limitaciones establecidas en el PTS “Regulación Territorial de los 
Grandes Equipamientos Comerciales”. 

Se recoge la valoración hecha sobre los emplazamientos que hayan podido tener asentadas actividades 
consideradas potencialmente contaminantes.  

Se recoge en la normativa la potenciación de la recuperación de los márgenes de los ríos a través de los 
desarrollos urbanísticos. 

Se establecen en suelo urbano con carácter general las determinaciones de la ordenación pormenorizada, y 
en su caso se remite a la aprobación de un Plan Especial. 

- En particular. 

En el AIU 6 Errekalde, UEU 6.2 se recoge el respeto del retiro de 12 m de la edificación respecto a la regata 
de Galtzaur y de 2 m en la urbanización. 

En el AIU 12 Mendi Aundi Anibar (anterior AIU 13), al ser un Suelo Urbanizable No programado, se establece 
que deberá respetar las separaciones obligadas respecto a la regata Galtzaur, así como el corredor 
Telleribea-Santiagomendi de conformidad con el EsECIA.  

En el AIU 19 Ubarburu (anterior AIU 21), se recoge lo manifestado en relación con el cauce abierto, de 
conformidad con la Modificación de Normas Subsidiarias y el acuerdo del Consejo de Diputados del 27 de 
febrero de 2007. 

En el AIU 21 Zarkumendegi (anterior AIU 23) y AIU 23 Zarkumendegi Zabalpena (anterior AIU 24), pasa el 
primero a ser un suelo urbanizable programado y el segundo a suelo urbanizable no programado. Ambos 
respetarán la regata de Galtzaur y las condiciones que se establecen de retiros de edificación y urbanización.   
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8.- Normas Urbanísticas Generales. 

Se han revisado, complementado y corregido los artículos referidos. 

9.- Patrimonio Cultural. 

Se recogen las estaciones megalíticas referenciadas. 

10.- Otras deficiencias y errores. 

- Estudio de Evaluación Conjunta de Impacto Ambiental. 

Se recoge en el EsECIA todas las complementaciones requeridas. 

- Planos. 

Se ha corregido el plano de Clasificación de suelo y los sistemas generales en suelo no urbanizable. 

Se corrige la falta de correspondencia en el AIU 21 Zarkumendegi (anterior AIU 23), entre la zonificación 
global y la calificación en la norma particular. 

Se han modificado los planos donde se refleja la calificación del depósito y la depuradora. 

Se ha incluido en la zonificación pormenorizada la red de bidegorris. 

- Normas Urbanísticas Generales. 

Se ha corregido la redacción de los artículos referidos. 

0.2.2.- CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES SEÑALADAS EN EL APARTADO 2º DEL ACUERDO. 

Se recoge la desestimación de la clasificación como suelo urbano del AIU 21 Zarkumendegi (anterior AIU 23) 
y su clasificación como suelo urbanizable. 

Se recoge la desestimación de la clasificación como suelo no urbanizable de los ámbitos urbanos recogidos 
en las NN.SS. correspondientes a los AIU 03 Santiagomendi Auzoa y AIU 08 Arrobitxulo. 

Se recoge la desestimación de la delimitación otorgada al AIU 11 Bentak Auzoa, reduciéndose la delimitación 
al ámbito urbano recogido en las NN.SS. 

Se recoge la desestimación de la clasificación como suelo urbanizable residencial del anterior AIU 12 
Santioagomendi Zabalpena.  

Se recoge la desestimación de la calificación y clasificación como suelo urbanizable no programado del 
anterior AIU 25 Agroaldea. 

Se recoge la desestimación de la calificación y clasificación como suelo urbanizable no programado del 
ámbito reflejado en el documento, como AIU 26 Ubarburu Zabalpena, modificándose dicho ámbito tal y como 
se describirá posteriormente.  

0.2.3.- CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES SEÑALADAS EN EL APARTADO 3º DEL ACUERDO. 

Se suspende la aprobación definitiva, a instancia municipal, la intervención en el AIU 20 Putzueta (anterior 
AIU 22). 

Se suspende la aprobación definitiva, a instancia municipal, la ordenanza reguladora de usos residenciales 
en locales comerciales. 

 

0.3.- OTRAS CONSIDERACIONES FINALES.  
1º.- En relación a la nueva propuesta para el AIU 22 Ubarburu Zabalpena. 

El Ayuntamiento ha considerado adecuado y así se lo ha manifestado al equipo redactor, que la suspensión 
que solicitó en su día a Diputación correspondía al ámbito que figuraba en el documento aprobado 
provisionalmente y que ha sido desestimado por Diputación. Ahora el Ayuntamiento manifiesta su interés en 
que la zona propuesta para Ubarburu Zabalpena sea la que viene recogida en el ámbito delimitado en el 
documento. Recogemos lo manifestado, considerando dicho suelo como un suelo urbanizable programado 
destinado a actividades económicas. 

2º.- En relación con las Alegaciones estimadas a la aprobación Inicial. 

De las Alegaciones presentadas, unas fueron desestimadas y otras fueron aceptadas. Entre las Alegaciones 
estimadas, hay algunas que se han visto afectadas por el resultado final del documento que ahora se 
presenta, en sentido desfavorable, lo que hace que las mismas deban ser denegadas, no por razón de lo 
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propuesto en el documento para la Aprobación Provisional, sino por haber modificado el régimen urbanístico 
de algunas zonas, como consecuencia del acuerdo de Diputación. 

Por otro lado se ha observado en la estimación de las alegaciones, dos errores que no se vieron reflejados en 
el documento de aprobación provisional y que han sido corregidos en este documento, Texto Refundido. Las 
estimaciones son las siguientes:  

a).- La superficie otorgada al AIU 09 Ergobia Ibilbidea es de 94.200 m2 tal y como se recoge en el Texto 
Refundido y aceptada en la alegación, y no de 97.800 m2 como figuraba en el documento de aprobación 
provisional, corrigiendo la contradicción existente entre la superficie establecida y su delimitación. 

b).- Se recoge parcialmente la alegación de la parcela Gaztelu de Santiagomendi, incluyéndose la parte de la 
parcela situada en suelo urbano del ámbito del AIU 03 Santiagomendi y posibilitando su desarrollo 
urbanístico, mientras que la parte de parcela situada en el anterior AIU 12 Santiagomendi Zabalpena volvería 
a tener la clasificación de suelo no urbanizable al desestimarse la calificación y clasificación de suelo 
urbanizable residencial del ámbito. 

3º.- Aclaraciones, ajustes y subsanación de errores del documento. 

El presente Texto Refundido recoge entre otros los siguientes ajustes, subsanación de errores y corrección 
de delimitaciones: 

a).- Ajustes y subsanación de errores de delimitación de clasificación, calificación y unidades de ejecución. 

b).- Aclaración mediante la redacción de un artículo específico el posible incremento de número de viviendas, 
quedando en todo caso condicionado al cumplimiento del tamaño promedio mínimo establecido para cada 
una de las tipologías edificatorias. 

c).- Ampliación de la parcela de equipamiento de Kultur Etxea actual y de su edificabilidad en el AIU 05 
Erdialdea con el fin de posibilitar la implantación de la futura Sagardo Etxea. 

d).- Remisión a un Estudio de Detalle, o en su caso, a un Plan Especial de Reforma Interior el desarrollo de la 
parcela de equipamiento de la Ikastola y el poliderportivo del AIU 07 Santio Zeharra, y determinación de la 
ampliación de su edificabilidad.   

e).- Eliminación como suelo urbanizable no programado el anterior ámbito AIU 14 Mendiaundi Portutxo, tras 
los condicionantes impuestos por el informe de la COTPV y Costas. 

f).- Delimitación y determinación de la edificabilidad de la parcela de equipamiento comunitario docente a 
obtener en el desarrollo del AIU 13 Bidebitarte. 

g).- Definición del régimen regulador de las calificaciones global R y pormenorizada r Renovación Urbana. 

h).- Desarrollo de la zonificación pormenorizada de la totalidad de la fichas correspondientes a las Normas 
Particulares de cada una de las Areas de Intervención Urbanística. 

i).- Definición del régimen regulador de las calificaciones global H y pormenorizada h Infraestructuras de 
Servicios. 

j).- Ajuste de delimitación y régimen regulador del AIU 19 Ubarburu a la Modificación de Normas Subsidiarias 
recientemente aprobado por Astigarraga, compartido con Donostia-San Sebastián y actualmente vigente.    

 

0.4.- ULTIMAS ADAPTACIONES DE FECHA SEPTIEMBRE DE 2009. 
 
En este apartado se presentan las últimas adaptaciones realizadas en el Documento 5.- Texto Refundido 
para la aprobación definitiva del Plan General de Ordenación Urbana de Astigarraga, según los informes de 
Desarrollo Sostenible y del Departamento de Movilidad y Ordenación del Territorio de la Diputación Foral de 
Gipuzkoa. 
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RESUMEN ADAPTACIONES TEXTO REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA DEL PLAN 
GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ASTIGARRAGA S/ INFORME GHI 203/06-P03 TEXTO 
REFUNDIDO DE LA DIPUTACION FORAL DE GIPUZKOA. 
 
 
Apartado 3.- ACUERDO DEL CONSEJO DE DIPUTADOS. 
 
1º Aprobación definitiva del PGOU de Astigarraga con las condiciones siguientes. 

1.- Ley Vasca 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo. 
2.- Red Ferroviaria. 
3.- Bidegorris. 
4.- Sistema general de espacios libres. 
5.- Suelo No Urbanizable. 
6.- Aguas. 
7.- Suelo urbano y urbanizable. 
8.- NNUUGG. 
9.- Patrimonio Cultural. 
10.- Otras deficiencias y errores. 

 
2º Desestimación de la aprobación definitiva de las clasificaciones y calificaciones de suelo 
siguientes. 
  
 1.- AIU 23 Zarkumendegi como suelo urbano. 
 2.- AIU 12 Santiagomendi Auzoa como suelo urbanizable. 
 3.- AIU 8 Arrobitxulo como suelo urbanizable. 
 4.- AIU 11 Bentak Auzoa como suelo urbano residencial. 
 5.- AIU 12 Santiagomendi Zabalpena como suelo urbanizable residencial. 

6.- AIU 25 Agroaldea como suelo urbanizable no programado de actividades 
económicas. 

  7.- AIU 26 Ubarburu Zabaplena como suelo urbanizable no programado de actividades 
económicas. 

 
3º Suspender a instancia municipal de la aprobación definitiva lo siguiente. 
 
 1.- AIU 22 Putzueta. 
 2.- Ordenanza reguladora de usos residenciales en locales comerciales.  
 
 
Apartado 5.- ANALISIS DEL CONTENIDO DEL TEXTO REFUNDIDO. 
 
 
1.- LEY VASCA 2/2006, de 30 de junio, de SUELO Y URBANISMO. 
El PGOU se ha adaptado a las disposiciones relativas a las normas de aplicación directa de las Disposiciones 
transitorias de la nueva Ley del Suelo. 
 
2.- RED FERROVIARIA. 
Calificación como E.2 Sistema General Ferroviario de la banda de reserva definida por el PTS de la Red 
Ferroviaria de la CAPV y reajuste de los ámbitos afectados. 
 
3.- BIDEGORRIS. 
El bidegorri, perteneciente a la red foral de bidegorris, se califica en el plano O.5 como e.1.2 Vías Urbanas 
(SL). 
El trazado del bidegorri en el plano O.2.- es indicativo del conjunto de su trazado fuera del municipio. 
 
4.- SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES. 
En el Documento A.- Memoria, punto 4.- Sistema general de espacios libres, correspondiente al subapartado 
0.2.- Cumplimiento del acuerdo del Consejo de Diputados, del apartado 0.- Descripción final del proceso de 
aprobación; y punto – Espacios libres, correspondiente al subapartado 7.2.- Desarrollo urbano del municipio, 
del apartado 7.- Ordenación; se  aclara que, una vez contemplada la banda de reserva de la red ferroviaria 
como sistema general, la nueva dotación de espacios libres propuesta por el Plan General tiene una 
superficie de 22.697 m2, mientras que la totalidad de las dotaciones de espacios libres del municipio tienen 
una superficie de 51.058 m2 . 
 
5.- SUELO NO URBANIZABLE. 
- Plano O.7: se incluye la delimitación de la cantera situada en el AN.1 Lau Haizeta. 
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- Plano O.4b: Se incluye la balsa de Landarbaso. 
- El resto de la respuesta a los distintos puntos se remite al punto 8.- Normas Urbanísticas Generales del 
apartado 5.- Análisis del contenido del texto refundido. 
 
6.- AGUAS. 
- Se incluye el condicionado del “Estudio Hidráulico de la Ordenación del río Urumea entre su 
desembocadura y Altzueta (Hernani)” en las fichas de las Normas Particulares de los ámbitos AIU 2 Ergobia 
Auzoa, AIU 4 Murgia, AIU 5 Erdialdea, AIU 8 Arrobitxulo, AIU 9 Ergobia Ibilbidea, AIU 14 Mundarro, AIU 15 
Txalaka-Ergobia, AIU 16 Txalaka Oialume y AIU 18 Zubigain. 
- Se indica el retiro mínimo de 22 m en el AIU 18 Zubigain.  
 
7.- SUELO URBANO Y URBANIZABLE. 
En general: 
- Se incluye el condicionado del Artículo 14.3 del PTS “Regulación Territorial de Grandes Equipamientos 
Comerciales” en las fichas de las Normas Particulares de los ámbitos susceptibles de albergar dicho 
equipamiento, AIU 13 Bidebitarte, AIU 14 Mundarro, AIU 15 Txalaka-Ergobia, AIU 16 Txalaka Oialume, AIU 
17 Gurutzeta, AIU 18 Zubigain, AIU 19 Ubarburu, AIU 21 Zarkumendegi, AIU 22 Ubarburu Zabalpena, AIU 23 
Zarkumendegi Zabalpena.  
- Se incluye la ubicación exacta de las parcelas afectadas por los suelos potencialmente contaminantes, 
mediante un nuevo plano (IV) en las Normas Particulares siguientes: AIU 8 Arrobitxulo, AIU 13 Bidebitarte, 
AIU 14 Mundarro, AIU 15 Txalaka-Ergobia, AIU 16 Txalaka Oialume, AIU 17 Gurutzeta, AIU 18 Zubigain, AIU 
19 Ubarburu, AIU 20 Putzueta, AIU 21 Zarkumendegi, AIU 23 Zarkumendegi Zabalpena y AN 1 Lau Haizeta.  
- Los niveles de pormenorización se han ido definiendo en función del detalle requerido para el ámbito 
concreto. En cualquier caso la definición pormenorizada que presenta el documento se considera suficiente 
para el desarrollo de las actuaciones previstas.   
- Se clarifica en las Normas Urbanísticas Generales que la calificación pormenorizada e.1.2. Redes viarias: 
vías urbanas es un Sistema Local y que la f.1.1. Espacios libres urbanos es un Sistema General. 
En particular: 
- AIU 6 Errekalde:  
Se incluyen las condiciones de retiros y servidumbre de protección, así como la de la rasante de implantación 
por encima de la cota de inundabilidad para 500 años. 
- AIU 12 Mendiaundi Anibar:  
Se incluyen las condiciones de retiros y servidumbre de protección, así como la de la rasante de implantación 
por encima de la cota de inundabilidad para 500 años. 
Se incluyen los aspectos de obligatoria consideración en el desarrollo de este Area con el fin de minimizar los 
impactos ambientales (PTS Agroforestal y corredor Telleribea-Santiagomendi). 
- AIU 19 Ubarburu: 
Se incluyen las condiciones del informe de la Dirección de Aguas. 
- AIU 21 Zarkumendegi y AIU 23 Zarkumendegi Zabalpena: 
Se incluyen las condiciones de retiros y servidumbre de protección, así como la de la rasante de implantación 
por encima de la cota de inundabilidad para 500 años. 
Se incluye que el condicionado de que el aumento de escorrentía debido a la transformación de suelo no 
cause problemas de desagüe de las actuales coberteras. 
En el AIU 23 Zarkumendegi Zabalpena se incluye que en la consolidación de los edificios existentes en la 
zona de Maderas Zapiain la consolidación de la edificación deberá respetar la servidumbre de 5 m. 
Se define el “aprovechamiento tipo” del AIU 23 Zarkumendegi. 
Se refleja la regata de Galtzaur en la Calificación Global. 
 
8.- NORMAS GENERALES URBANISTICAS (DOCUMENTO B.1). 
El contenido de documento B.1, ha sufrido modificaciones consecuencia de la adaptación de dos informes de 
distintos Departamentos de la Diputación Foral: 
 

a) MODIFICACIONES NORMAS GENERALES DEL TEXTO REFUNDIDO PARA ADAPTARLO AL INFORME 
DEL SERVICIO TECNICO DEL DEPARTAMENTO DE MOVILIDAD Y ORDENACIÓN DEL TERRITORIO DE 
5 DE AGOSTO DE 2.009 (GH1 203/06-P03 Texto Refundido). 
 
Los preceptos afectados han sido los siguientes: índice general, artículos 0.3, 1.12.f), 1.3.2.a), 1.3.3 
(aparatado 3, apartado 8 y apartado 11), 1.2.3, 1.3.3 (zonas de calificación  D.5, F.2 y f.2), 2.2.2, 2.6.3 
(epígrafe 3.2), 3.1.2, 3.2.4.d), 3.2.7.g), 3.3.1 (apartado a.5), 3.3.2, 3.5.2.g),  
 

b) MODIFICACIONES NORMAS GENERALES DEL TEXTO REFUNDIDO PARA ADAPTARLO AL INFORME 
DEL DEPARTAMENTO DE DESARROLLO SOSTENIBLE DE ABRIL DE 2.009. 

 
- Los artículos modificados son los siguientes: 1.2.3 (Zonas D.1, D.2, D.3.1, D.3.2, D.3.3, D.4.1, D.4.2, D.5), 
4.5, 6.1.3. 

8 



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA                                                                 TEXTO REFUNDIDO – ADAPTADO - 
HIRI ANTOLAMENDURAKO PLAN NAGUSIA                                                                                             BATERATUA 

 

 
DOCUMENTO “A”       MEMORIA                                                                                                 
“A” DOCUMENTUA           MEMORIA                                                                                                                                         

 - MOLDATUTAKO - TESTU

SEPTIEMBRE DE 2009 
  2009 IRAILA 

- Se han suprimido los siguientes preceptos: 6.1.3, 6.1.5, el capítulo 6.2 (artículos 6.2.1 a 6.2.7).  
- Se ha añadido un título nuevo, el séptimo. 
- Las dos matrices son de nueva redacción (incorporadas al artículo 3.6). 
- En este apartado, se ha incluido un anexo con el texto afectado en cada precepto (ANEXO.— Redacción de 
los preceptos afectados por el informe de Desarrollo sostenible). 

 
9.- PATRIMONIO CULTURAL. 
Se incluyen las Estaciones Megalíticas de Igoin-Akola y Txoritokieta en el plano O.7 Condicionantes 
Superpuestos. 
 
10.- OTRAS DEFICIENCIAS Y ERRORES. 
 
Estudio de Evaluación Conjunta de Impacto Ambiental. 
- AIU 3 Santiagomendi Auzoa. 
Con el fin de permitir la coexistencia de los usos residenciales planteados para las UEU Gaztelu I y Gaztelu II, 
con el mantenimiento y cuidado máximo de la vegetación autóctona existente (robledal acidófilo y bosque 
mixto atlántico) que puedan verse afectados con el desarrollo de esta área, cualquier trabajo previo de 
ordenación y desarrollo de la misma precisará de manera obligatoria de la realización previa y detallada de un 
"Informe Ambiental Municipal". 
En este Informe se determinarán exhaustivamente las afecciones ambientales que podrían causarse, así 
como las medidas protectoras, correctoras, y si así fuese necesario compensatorias, que habrán de 
ejecutarse.  
La ordenación definitiva garantizará el mantenimiento máximo de la superficie arbolada, de forma que se 
vean minimizadas las afecciones obre esta variable ambiental. 
La presentación de este informe, y su supervisión y aprobación por los técnicos ambientales determinados 
por el Ayuntamiento de Astigarraga, será preceptiva para el desarrollo de esta área. 
 
- AIU 12 Mendiaundi Anibar. 
Con el fin de permitir la mayor pervivencia posible de los suelos agrológicos de alto valor estratégico que 
propone el avance del Plan Territorial Sectorial Agroforestal, que puedan verse afectados con el desarrollo de 
esta área, cualquier trabajo previo de ordenación y desarrollo de la misma precisará de manera obligatoria de 
la realización previa y detallada de un "Informe Ambiental Municipal". 
En este Informe se determinarán exhaustivamente las afecciones ambientales que podrían causarse, así 
como las medidas protectoras, correctoras, y si así fuese necesario compensatorias, que habrán de 
ejecutarse.  
Por otra parte se garantizará el mantenimiento de cuantas condiciones sean necesarias para el respeto y 
potenciación de los corredores ecológicos municipales sobre los que puede interferir el desarrollo de esta 
área, estando referidas de forma expresa y detalladas las afecciones y medidas precautorias en el 
mencionado "Informe Ambiental Municipal", que recogerá las determinaciones que a tal efecto aparecen en la 
Normativa General del presente Plan. 
La presentación de este informe, y su supervisión y aprobación por los técnicos ambientales determinados 
por el Ayuntamiento de Astigarraga, será preceptiva para el desarrollo de esta área. 
 
- AIU 22 Ubarburu Zabalpena. 
La nueva propuesta planteada reduce significativamente el área de afección considerada en anteriores 
documentos, disminuyéndose notablemente los impactos ambientales que fueron reseñados en el Estudio de 
Evaluación Conjunta de Impacto Ambiental.  
Además de la cantidad de impactos que en esta propuesta desaparecen, también disminuye la magnitud de 
los que persisten, especialmente los referidos a movimientos de tierras, alteraciones morfológicas, 
alteraciones sobre la flora, y alteraciones sobre la fauna. 
Por otra parte, y con el fin de reducir de la mayor forma posible los impactos derivados de la diferencia de 
cota entre la parte alta y baja de la propuesta, potencialmente generadora de impactos paisajísticos, de 
plantea reducir el perfil edificatorio propuesto de 14 m., exclusivamente en una reducida zona, que podría 
acoger un uso en el que por la altura de una chimenea se hace necesario mantener. 
No obstante, y debido a la necesidad precautoria que garantice un urbanismo sostenible de la AIU 22, 
cualquier trabajo previo de ordenación y desarrollo de la misma precisará de manera obligatoria de la 
realización previa y detallada de un "Informe Ambiental Municipal", en el que se determinen con 
exhaustivamente las afecciones ambientales que podrían causarse, así como las medidas protectoras, 
correctoras, y si así fuese necesario compensatorias, que habrán de ejecutarse. En este informe se detallarán 
con precisión los movimientos de tierras, las afecciones sobre potenciales suelos de alto valor estratégico, 
afecciones sobre flora y fauna asociada, así como sobre el medio perceptual.  
La presentación de este informe, y su supervisión y aprobación por los técnicos ambientales determinados 
por el Ayuntamiento de Astigarraga, será preceptiva para el desarrollo de esta área. 
El resto de cuestiones se remite al documento de EECIA. 
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Planos. 
Se subsana la disfunción entre las zonas F.2 y la D.5 tanto en los planos de Calificación Global  como en las 
Normas Urbanísticas Generales, siendo F.2 el sistema general de cauces fluviales en suelo urbano y 
urbanizable y D.5 la zona de protección de aguas superficiales en suelo no urbanizable. 
- AIU 21 Zarkumendegi: 
Se Califica Globalmente como Equipamiento Comunitario el actual campo de fútbol. 
La regata cubierta se refleja en el plano de Calificación Global a través de la zona de protección de la misma. 
Se confirma la aprobación de la Modificación del Plan parcial del ámbito, si bien pudiera ser que no haya sido 
enviado a la Diputación. 
Se incluye el tramo de bidegorri perteneciente a la red foral de bidegorris en el plano O.5.– Zonificación 
pormenorizada, como e.1.2.- Redes viarias: vías urbanas (S.L.). 
- Se incluye en los planos O.4 y O.2 la calificación del depósito y la depuradora. 
- Se incluye en el plano O.5 el tramo de la red foral de bidegorris con la calificación e.1.2 Vías Urbanas (SL). 
 
Normas Urbanísticas Generales. 
Se remite al punto 8.- Normas Urbanísticas Generales del apartado 5.- Análisis del contenido del texto 
refundido. 
 
 
Apartado 6.- MODIFICACIONES INTRODUCIDAS EN LAS NORMAS GENERALES. 
 
Se remite al punto 8.- Normas Urbanísticas Generales del apartado 5.- Análisis del contenido del texto 
refundido. 
 
 
Apartado 5.- OTRAS CONSIDERACIONES. 
 
Paradojas: subsanación de contradicciones. 
- AIU 01 Alde Zaharra: 
Se subsana la contradicción de los planos O.4a y O.5 entre Zona F.1 y Zona A en plaza Norberto Almandoz. 
- AIU 02 Ergobia: 
Se subsana la contradicción del plano O.5 de zona e.1.2 (SL) a zona e.1.1 (SG). 
- AIU 03 Santiagomendi Auzoa, AIU 20 Putzueta y AIU 22 Ubarburu Zabalpena: 
Se incluye el nuevo sistema general viario E.1 para el acceso a los ámbitos. 
- AIU Ergobia Ibilbidea: 
Plano O.5: la lámina de agua prevista se incorpora a la zona f.1.2 Espacios Libres (SL). 
- AIU 12 Mendiaundi Anibar: 
Se subsana la contradicción de clasificación de Suelo Urbano y de definición de residencial de “baja 
densidad”. 
- AIU 13 Bidebitarte: 
Se subsana la contradicción de clasificación de Suelo Urbano. 
- AIU 14 Mundarro: 
Se subsana la contradicción del plano O.5 de zona f.1.1 (SG) a zona f.1.2 (SL). 
- AIU 20 Putzueta:  
Se incluye la suspensión del ámbito y la regulación actualizada de las Normas Subsidiarias vigentes. 
Tras la suspensión, a instancia municipal, de la Norma Particular del A.I.U. 20 Putzueta, se actualiza la 
Norma Particular vigente correspondiente a las Normas Subsidiarias vigentes. 
- AIU 21 Zarkumendegi: 
Se subsana las contradicciones de la parte escrita de la ficha. 
Se confirma que el documento de Modificación del Plan Parcial del ámbito se encuentra aprobado, si bien es 
posible que no haya sido remitido ejemplar alguno a la Diputación. 
 
- Cuadros resumen:  
Se subsana la contradicción del doble cómputo del AIU 13 Bidebitarte. 
 
- Cauces fluviales: 
Se subsana la disfunción entre las zonas F.2 y la D.5 tanto en los planos de Calificación Global  como en las 
Normas Urbanísticas Generales, siendo F.2 el sistema general de cauces fluviales en suelo urbano y 
urbanizable y D.5 la zona de protección de aguas superficiales en suelo no urbanizable. 
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1.- ANTECEDENTES. 

1.1.- NORMAS SUBSIDIARIAS VIGENTES. 
El 9 de Abril de 1.987, las Juntas Generales de Gipuzkoa aprobaron la desanexión de Astigarraga del término 
municipal de Donostia-San Sebastián. La normativa urbanística para el municipio de Astigarraga seguía 
siendo, tras la desanexión, el Plan General de San Sebastián, aprobado en Septiembre de 1.962. La 
Corporación Municipal, adoptó el acuerdo de encargar la redacción de un nuevo documento de ordenación 
general del municipio, que fueron las Normas Subsidiarias. Dicho encargo se materializó el 9 de Enero de 
1992. 

El nuevo documento redactado obtuvo una resolución definitiva el 15 de Julio de 1.997, aprobando 
parcialmente el documento general de Normas Subsidiarias, quedando en suspenso toda la zona afectada 
por la implantación del "Tren de Alta Velocidad - TAV", hasta que se determinase su trazado y se conjugase 
con los trazados de las nuevas carreteras, Autovía del Urumea y el tramo de Autopista, denominado Segundo 
Cinturón, y como consecuencia de todo ello, se estableciese la traza definitiva del encauzamiento del río 
Urumea. 

Resuelta esta circunstancia, por medio del documento denominado "Estudio de Implantación de la Estación 
de Astigarraga en la nueva Red Ferroviaria Vasca", redactado por el Arquitecto Fernando Oñoro Perez y 
encargado por la Diputación Foral, de conformidad con el Gobierno Vasco y el Ayuntamiento de Astigarraga, 
se aprobó definitivamente el documento de Normas Subsidiarias en su totalidad para el municipio de 
Astigarraga el 13 de Abril de 2.000.    

1.2.- PROCESO DE DESARROLLO DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS VIGENTES.  
Tras la desanexión de Astigarraga del municipio de Donostia - San Sebastián, la Corporación puso en 
marcha el proceso de redacción del documento urbanístico general, Normas Subsidiarias.  

Astigarraga trató de dar satisfacción a la necesidad vital y orgánica del municipio encauzando las demandas 
que se habían venido generando en el tiempo. Así, puso en marcha el instrumento urbanístico de las Normas 
Subsidiarias, con los objetivos urbanísticos de recuperación, regeneración y proyección del municipio. De 
esta manera se inició una etapa de despegue y reafirmación. 

El desarrollo se inició con actuaciones urbanísticas determinadas y enfocadas principalmente a 
equipamientos y dotaciones de carácter municipal, regeneración del casco urbano, así como el desarrollo de 
promociones de viviendas protegidas y libres. 

Durante la década de los años 90, el municipio de Astigarraga, efectuó una transformación sustancial de su 
presencia dentro del ámbito territorial de Donostialdea. Recuperó en primer lugar su personalidad de 
municipio, después regeneró su imagen urbana, se dotó de equipamientos deportivos, sociales y culturales 
que no disponía, y por fin dio satisfacción a las necesidades propias orgánicas del municipio y sus habitantes, 
con la construcción de nuevas viviendas, regeneración de barrios y viviendas, y la creación de elementos de 
convivencia urbana, que desembocaron en una transformación radical de la imagen y presencia del 
municipio, convirtiéndose en un municipio destacado dentro de los modelos de desarrollo urbano territorial. 

1.3.- FIN DE LA OPERATIVIDAD DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS VIGENTES. 
Para cuando las Normas Subsidiarias fueron aprobadas en su totalidad territorial (13/04/00), muchas de las 
expectativas propuestas en las mismas, habían sido desarrolladas. La parte aprobada del documento 
(15/07/97), había permitido el que se cumpliesen la mayor parte de las expectativas formuladas. 

La etapa de desarrollo de las Normas, ha correspondido a la fase de actuación urbanística más fuerte en la 
historia del municipio, reafirmando su personalidad y presencia en el ámbito territorial al que pertenece, y con 
una entrada e implicación directa y fuerte en el proceso de desarrollo urbanístico del conjunto del Valle del 
Urumea y de la zona de Donostialdea. 

En la última etapa de andadura de las Normas Subsidiarias (2.000/05), se han ido complementando y 
corrigiendo algunos aspectos de las mismas, tratando de clarificar algunos conceptos y también procurando 
adaptarlas a las necesidades concretas del momento y a los criterios que el Ayuntamiento ha considerado 
oportuno. 
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En el momento de procederse a la Revisión del documento urbanístico general, puede decirse que la 
dinámica urbanística municipal estaba afectada fundamentalmente por tres factores que inciden sobre el 
municipio y su futuro:  

.- 1º. El agotamiento de las Normas Subsidiarias vigentes y la necesidad de actualización de ese instrumento 
urbanístico municipal por medio de la Revisión.  
.- 2º.  La determinación de objetivos a la vista de la incorporación, con su ejecución, de las grandes redes de 
comunicación e infraestructuras, que requieren una revisión y actualización de los objetivos del municipio, 
como consecuencia del protagonismo territorial que le ha de corresponder a Astigarraga. 
.- 3º Por fin, la valoración del medio físico en el que nos movemos. Esto ha supuesto el análisis del 
documento desde una perspectiva en que el territorio sobre el que se propongan las intervenciones esté 
analizado, valorado y contemplado, para su protección o introducción de las medidas correctoras precisas, 
dentro de un concepto de sostenibilidad. 

El nuevo documento ha de permitir a Astigarraga, disponer de una visión clara de su presencia en el contexto 
territorial al que pertenece, Valle del río Urumea y Comarca de Donostialdea, y valorar el efecto que las 
importantes actuaciones urbanísticas que se han de iniciar en forma inmediata (TAV y Estación), las que 
están ejecutándose (Segundo Cinturón, Autopista), y las ya ejecutadas (tramo de la Autovía del Urumea), van 
a suponer para el municipio.  

Todo ello nos obliga a una profunda reflexión en dos direcciones que deberán de conjugarse. Una en relación 
con las necesidades orgánicas que ha de demandar el municipio dentro de su funcionamiento ordinario 
urbano. Otra la expectativa generada con el desarrollo de las intervenciones en las comunicaciones descritas, 
que han de desembocar en la necesidad de establecer un control y aceptación por parte del municipio, que 
deberán estar regulados por medio de la suficiente capacidad de gestión urbanística municipal.  
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2.- INFORMACIÓN GENERAL.   

2.1.- NOTA PREVIA. 

2.1.1.- Consideraciones al documento general.  

Procederemos a una descripción del municipio en relación con los aspectos urbanísticos que han de 
servirnos, para determinar las directrices de desarrollo, su materialización y la normativa para lograrlo.  

Se recoge en este apartado de Información General, la actualización resumida de la información descrita en 
los Documentos 1 y 2, Diagnóstico General y Avance de la Revisión, ya entregados, analizados y valorados. 
Igualmente se recogen aquellos factores que han de incidir en la Información General, por ser consecuencia 
de las modificaciones introducidas en el documento 3, Plan General para la Aprobación Inicial, tras la 
presentación de alegaciones, su consideración y aquellos criterios que deben ser contemplados por el 
enriquecimiento de la información. 

Los dos primeros documentos han servido, por un lado para la realización de debates y determinación de 
objetivos a nivel de la Corporación sobre el “modelo de ciudad”, y por otro lado para la reglamentaria 
exposición pública del Avance, que han permitido la presentación de Sugerencias por parte de los 
ciudadanos, y por fin para el enfoque de un debate organizado con sesiones de “participación ciudadana” que 
han permitido obtener conclusiones urbanísticas en relación con el municipio. El tercer documento ha servido 
para su aceptación por la Corporación, para su exposición pública y la presentación de Alegaciones y por fin 
para la ampliación del debate que en su conjunto marcan la formulación del documento ahora propuesto para 
la Aprobación Provisional. 

Teniendo en cuenta todos estos aspectos, se procedió a la “aprobación provisional” del documento 
denominado “Plan General de Ordenación Urbana de Astigarraga”. 

Si bien el encargo del trabajo correspondía a la redacción de un nuevo documento de Normas Subsidiarias 
para Astigarraga, tras la redacción de los Documentos 1 y 2, Diagnóstico y Avance, las gestiones realizadas 
en distintas Instituciones, como consecuencia de las expectativas derivadas de las propuestas del Avance, se 
ha decidido ampliar el carácter del documento general por medio de la figura de planeamiento de Plan 
General de Ordenación Urbana, en lugar de unas Normas Subsidiarias, por ajustarse mejor a la problemática 
suscitada, si bien esto no altera el carácter del documento ni sus determinaciones iniciales.  

2.1.2.- Consideraciones a decisiones institucionales. 

En la “nota previa” del Diagnóstico, se reflejaban los factores externos que incidían en ese momento en el 
proceso urbanístico de Revisión. Se tenía en cuenta la expectativa generada por el "Estudio Hidráulico y de 
Ordenación del Cauce del Río Urumea", redactado por el Departamento de Ordenación del Territorio y Medio 
Ambiente del Gobierno Vasco, y que fue presentado el 15 de Julio de 2004. El contenido del documento 
modificaba la traza del nuevo ferrocarril, TAV y la nueva Estación, así como el contenido de las Normas 
Subsidiarias de Astigarraga vigentes.   

Este factor de incidencia directa en el proceso de la Revisión, hizo que desde el principio se tratase de aclarar 
la posición en la que se encontraba Astigarraga, cara al futuro. Se partía de la importancia que suponía para 
Astigarraga el trazado del TAV y la implantación de la Estación Internacional en su municipio, a caballo con 
Donostia-San Sebastián. Era necesario, ante cualquier Diagnóstico Urbanístico a realizar de cara al futuro del 
municipio, ahuyentar las dudas sobre la implantación del TAV y la Estación, dado que habían de marcar de 
una manera muy importante los parámetros de intervención urbana sobre ese territorio. 

La solución que venía propuesta con anterioridad, y que había sido recogida en las Normas Subsidiarias 
vigentes, era la recogida por el Plan Territorial Sectorial de Red Ferroviaria redactado por el Gobierno Vasco, 
así como por el Plan General de Ordenación de Donostia - San Sebastián.   

Tras diversas reuniones mantenidas en el Gobierno Vasco, con los Departamentos de Transportes y de 
Ordenación Territorial y Medio Ambiente, podemos decir que se han ido aclarando los conceptos en relación 
con el TAV y con la canalización del río Urumea.  

El documento de Revisión por tanto se ha ido elaborando en todo momento, partiendo de la situación legal 
existente, es decir la contemplada en las Normas Subsidiarias vigentes, con el trazado de la Red Ferroviaria y 
la implantación de la Estación, y con los proyectos de los trazados viarios de la Autovía del Urumea y del 
Segundo Cinturón de la Autopista Bilbao-Behobia. Hay que recordar que estos criterios estaban avalados por 
el Estudio realizado en Octubre de 1997, por encargo y con la conformidad del Gobierno Vasco, Diputación 
Foral de Gipuzkoa y Ayuntamiento de Astigarraga, denominado "Estudio de la Implantación de la Estación de 
Astigarraga en la Nueva Red Ferroviaria Vasca".  
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2.2.- ORDENACION TERRITORIAL. 
El documento urbanístico ha de tratar de recoger los nuevos planteamientos del municipio atendiendo a su 
posición geográfica, entendiendo que para una adecuada inserción y desenvolvimiento del municipio en su 
contexto territorial es necesario trascender del ámbito puramente municipal. 

Es preciso conocer el planeamiento con incidencia directa sobre Astigarraga, y aquel cuyas propuestas le 
afecten de alguna manera, aunque no recaigan en su término municipal. 

Nos encontramos por una parte con documentos de ordenación territorial, entre los que hay que distinguir: 

.- Aquellos que cuentan con una aprobación definitiva y que por tanto vinculan de una u otra manera el 
planeamiento municipal. 
.- Aquellos otros que actualmente están en redacción y que deberán observarse en previsión de que alcancen 
su aprobación definitiva, o sin necesidad de que esto suceda, se juzgue interesante adoptar algunas de las 
propuestas que se formulen por considerarlas interesantes para el municipio. 
 
Por otra parte hay que tener en cuenta el planeamiento municipal de los municipios limítrofes con el fin de 
lograr una correcta compatibilización de planeamientos. 

2.2.1.- Análisis de los documentos de ordenación del territorio.  

La ley 4/1990, de 31 de mayo, de Ordenación del Territorio del País Vasco establece una serie de 
instrumentos, a partir de los cuales se pretende abordar la ordenación del territorio  de una manera directa y 
expresa.  

Esta ley  define tres instrumentos de ordenación del territorio que son: 

A) Directrices de Ordenación del territorio. 
B) Planes Territoriales Parciales 
C) Planes Territoriales Sectoriales 

 A) Directrices de Ordenación del Territorio. Aprobadas el 12 de Febrero de 1997 (Decreto  28/1997). 

“ Constituyen el marco de referencia para la formulación de los restantes instrumentos de ordenación 
territorial y ordenación urbana, siendo sus funciones: a) formular el conjunto de criterios y normas que 
orienten y regulen los procesos de asentamiento en el territorio de las distintas actividades económicas y 
sociales, a fin de garantizar el necesario equilibrio territorial de interés general para Euskadi y la creación de 
las condiciones adecuadas para atraer la actividad económica a los espacios territoriales idóneos; b) construir 
un marco de referencia en cuanto a la ordenación y el uso de los espacios y del territorio para la formulación 
y ejecución de las políticas sectoriales de las distintas Administraciones Públicas de la Comunidad Autónoma, 
así como para la actividad urbanística de las Diputaciones Forales y Ayuntamientos, a fin de garantizar una 
adecuada coordinación y compatibilización de todas ellas; y c) prever las acciones territoriales que requieran 
la acción conjunta con el Estado u otras Comunidades Autónomas.” 

El modelo aprobado en las DOT establece la división del conjunto de la comunidad autónoma en quince 
Areas Funcionales como piezas cuya escala es adecuada para la aplicación de posibles estrategias de 
equilibrio territorial en el contexto global de la Comunidad. En este sentido el Area Funcional en la que se 
inserta el municipio de Astigarraga es la de Donostialdea/Bajo Bidasoa, que agrupa además a los municipios 
de: Andoain, Hernani, Donostia, Urnieta, Errenteria, Lasarte-Oria, Pasaia, Lezo, Oiartzun, Usurbil, Irun, 
Hondarribia. 

Las referencias que se hacen al municipio de Astigarraga, salvo en algún caso concreto han de observarse 
en un ámbito mas amplio como puede ser el Area Funcional, o cuando menos el conjunto de municipios 
formados por los municipios que forman un continuo urbano en la vega del Urumea, como son : Astigarraga, 
Hernani y Donostia. A este respecto, se puede señalar: 

- Se plantea el trazado ferroviario de alta velocidad  por este corredor. 
- Incluye el eje Andoain/Astigarraga como un área de actividad económica. 
- Propone aplicar mecanismos de compatibilización de planeamientos con los municipios de Hernani y 
Donostia. 

Las Directrices contienen también determinaciones vinculantes parra el planeamiento municipal y que por 
tanto deberán observarse en las NN.SS. que nos ocupan. Estas son: 

.- Prohibición en suelo no urbanizable del uso de la vivienda aislada no vinculada a explotación agropecuaria. 
Esta norma fue reforzada por la ley 5/1998, de 6 de marzo, de Medidas Urgentes en materia de Régimen del 
Suelo y Ordenación Urbana 
.- Cuantificación del limite máximo en la oferta de suelo residencial por el planeamiento Municipal, con 
carácter provisional hasta la aprobación de los correspondientes Planes Territoriales Parciales. Se establece 

15 



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA                                                                 TEXTO REFUNDIDO – ADAPTADO - 
HIRI ANTOLAMENDURAKO PLAN NAGUSIA                                                                                             BATERATUA 

 

 
DOCUMENTO “A”       MEMORIA                                                                                                 
“A” DOCUMENTUA           MEMORIA                                                                                                                                         

 - MOLDATUTAKO - TESTU

SEPTIEMBRE DE 2009 
  2009 IRAILA 

además que en los  polinucleares de carácter rural se permitirá un incremento de viviendas no superior al de 
las viviendas existentes. Este aspecto también fue tratado por la ley antes mencionada. 
.- Delimitación de los ámbitos afectados por actividades extractivas   

B) Planes Territoriales Parciales. 

Los Planes Territoriales Parciales deben ocuparse de cada una de las 15 Areas Funcionales establecidas por 
las D.O.T. para la redacción  del planeamiento territorial de escala intermedia. Desde esta escala se deberían 
acometer los temas de estructuración territorial para los cuales el planeamiento municipal es a todas luces 
insuficiente. 

Dentro del Area Funcional de Donostialdea/Bajo Bidasoa que abarca una superficie de 376 Km2 con una 
población de 383.000 habitantes, el municipio de Astigarraga cuenta con 11,97 Km2 aproximadamente y 
4.128 habitantes lo que representa un 3% sobre la superficie total del Area y un 1% sobre la población de la 
misma. 

C) Planes Territoriales Sectoriales. 

Son los planes con incidencia territorial impulsados por las administraciones supramunicipales en el marco de 
sus competencias, en este sentido además de los previstos en las D.O.T., cualquier institución competente en 
temas sectoriales con incidencia en el territorio de la Comunidad Autónoma del País Vasco, podrá redactar 
nuevos Planes Territoriales Sectoriales siguiendo el procedimiento establecido en la Ley de Ordenación del 
Territorio. 

2.2.2.- Documentos de ordenación del territorio en vigor.  

Son muy pocos los documentos de Ordenación del Territorio aprobados definitivamente y que por tanto 
obliguen a su adaptación al planeamiento municipal. 

Los planes actualmente vigentes son los siguientes: 

.- Directrices de Ordenación del Territorio del País Vasco. Aprobadas el 12 de Febrero de 1997 

.- Plan Territorial Sectorial de Ordenación de Márgenes de los Ríos y Arroyos de la Comunidad Autónoma del 
País Vasco. Aprobado el 22 de Diciembre de 1998. 
.- Plan Territorial Sectorial de la Red Ferroviaria en la Comunidad Autónoma del País Vasco. Aprobado el 27 
de Febrero de 2001 
.- Plan Territorial Sectorial de la Energía Eolica en la Comunidad Autónoma del País Vasco. Aprobado el 5 de 
Junio de 2002. 
.- Plan Territorial Sectorial para la Creación Pública de Suelo para Actividades Económicas y Equipamientos 
Comerciales de la Comunidad Autónoma del País Vasco. 
.- Plan Territorial Sectorial referido a las Zonas Húmedas de la Comunidad Autónoma del País Vasco. 
.- Plan General de Carreteras del País Vasco II 1999-2010.  

.- Directrices de Ordenación del Territorio del Pais Vasco. 

Habiéndose ya analizado las repercusiones de las directrices en el ámbito municipal de Astigarraga, 
corresponde ahora analizar las que en su caso se pudieran derivar de los planes sectoriales vigentes. 

.- Plan Territorial Sectorial de Ordenación de Márgenes de los Ríos y Arroyos de la Comunidad 
Autónoma del País Vasco. 

Las directrices de ordenación del territorio al abordar la Ordenación del medio Físico, recogen entre las 
categorías de ordenación la de Protección de Aguas Superficiales, estableciendo unos criterios de protección, 
remitiendo su ordenación definitiva al Plan Territorial Sectorial de Ordenación de Márgenes de los Ríos y 
Arroyos  de la CAPV. 

Este Plan, por tanto, desarrolla las determinaciones de las D.O.T. teniendo en cuenta tres aspectos: 

• La protección a otorgar a los cauces en orden a evitar inundaciones atendiendo a distintos períodos de 
recurrencia en aquellas avenidas que provocan el desbordamiento de los ríos. 
• Protección de las márgenes de los ríos y arroyos en atención a sus valores naturales. 
• Ordenación de los diferentes tramos de cada cauce atendiendo a los diferentes usos que pudieran darse en 
sus márgenes en función de su desarrollo urbanístico. Se establecen a este respecto: 

1.Márgenes en Ámbito Rural 
2.Márgenes ocupadas por Infraestructuras de Comunicaciones Interurbanas 
3.Márgenes en Ámbitos Desarrollados. 
4.Márgenes con Potencial de Nuevos Desarrollos Urbanísticos 
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Desde el punto de vista de las afecciones de este PTS al municipio de Astigarraga  se señalan los siguientes 
aspectos a tener en cuenta: 

.- En función de la componente hidráulica se contempla una mancha de inundación para períodos de 
recurrencia de 10 años, que arrancando en el meandro de Akarregi situado aguas arriba en el termino 
municipal de Hernani abarca una franja en ambas márgenes del río con afección parcial al núcleo de Ergobia, 
más afectado por el período de recurrencia de 100 años y que se extiende a lo largo del río en la totalidad del 
termino municipal, abarcando en su totalidad la parte interior (margen izquierda) del meandro de Garziategi. 
También se señalan como zonas inundables en periodos de recurrencia de 100 años las situadas en la 
margen derecha a la altura de Ergobia y polígono Bidebitarte. En una zona contigua a ésta, algo más alejada 
del río se señala una mancha de inundación con un periodo de recurrencia de 500 años. 

.- En función de la componente medioambiental se señalan como márgenes de vegetación bien conservada 
la margen izquierda desde el puente de Ergobia hasta aproximadamente la mitad del frente del polígono 
Bidebitarte. En su margen derecha se señala el tramo desde el puente de Ergobia hasta el inicio del área 14, 
de las Normas Subsidiarias vigentes. Aguas abajo se señalan también importantes zonas  en ambas 
márgenes a lo largo del meandro de Garziategi, arrancando de la parte final del polígono de Bidebitarte. 

.- Finalmente en función de la componente urbanística, sobresale la consideración de urbana, excepto en la 
parte final del polígono de Bidebitarte y a lo largo del meandro de Garziategi ligeramente afectado por una 
calificación para ocupación de infraestructuras en su extremo noreste; se produce una calificación a lo largo 
de todo el cauce que afecta al termino municipal en su margen derecha como “margen en ámbitos 
desarrollados“ y en su margen izquierda como “margen ocupada por infraestructuras de comunicaciones 
interurbanas “ 

.- Por su parte la regata de Galtzaur se califica en su parte mas alta como potencial de nuevos desarrollos 
urbanísticos en ambas márgenes, en su tramo intermedio se suceden alternativamente en ambas márgenes, 
calificaciones de márgenes en ámbito rural con calificaciones de márgenes ocupadas por infraestructuras de 
comunicaciones interurbanas; y finalmente desde su entrada en zona urbana hasta su desembocadura 
ambas márgenes están consideradas como de ámbitos desarrollados. 

.- También hay que tener en cuenta que el PTS recoge un listado de puentes de interés cultural entre los que 
se encuentra el puente de Ergobia sobre el río Urumea, calificado como conjunto monumental del camino de 
Santiago. 

.- A las distintas calificaciones que se establecen por el Plan Territorial Sectorial de ordenación de márgenes 
de ríos y arroyos tanto para el río Urumea como para la regata de Galtzaur se imponen una serie de normas 
orientadas a un mejor tratamiento del río teniendo en cuenta los aspectos hidráulicos, medioambientales y 
urbanísticos  ya mencionados. 

.- Dada la problemática existente con las frecuentes inundaciones que se dan en el municipio y habida cuenta 
de ello, el Departamento de Ordenación del Territorio y Medioambiente del Gobierno Vasco, está llevando a 
cabo un estudio específico 

.- Para establecer las medidas oportunas, se considera más acertado reflejar las normas concretas una vez 
conocidas las conclusiones de este estudio. 

.- Plan Territorial Sectorial de la Red Ferroviaria en la Comunidad Autónoma del País Vasco. 

Este Plan propone un sistema de transporte ferroviario tanto para viajeros como mercancías, introduciendo 
una nueva modalidad de "velocidad alta" y combinándola con otras ya existentes de cercanías a las que se 
acompañan otras líneas que pretenden ofrecer desde un planteamiento intermodal la accesibilidad a la 
totalidad del territorio de la Comunidad Autónoma. 

La introducción de un nuevo trazado de "alta velocidad" que nos conecte con la red de "alta velocidad 
europea" y con el Estado, nos sitúa además en la intersección  de los trazados norte/sur (Paris-Sevilla), con 
un posible eje transversal entre la cornisa cantábrica y el mediterráneo, que nos conectaría  con una de las 
zonas mas dinámicas y económicamente más pujantes en el contexto estatal y europeo. 

El modelo territorial establecido en las Directrices de Ordenación del Territorio  confiere a este medio de 
transporte una gran importancia puesto que es el que permite articular el funcionamiento de la Comunidad 
Autónoma como una ciudad a la que se ha dado en llamar Euskal Hiria con el objeto de que resulte accesible 
en toda su extensión para sus 2.000.000 de ciudadanos. 

La afección de este plan al municipio de Astigarraga es trascendental puesto que además de verse 
atravesado por el nuevo trazado de "alta velocidad" es en él, donde va a implantarse la estación de viajeros 
internacional de Donostia/Sn.Sn., proyectándose la penetración a la estación de Atotxa en el centro de la 
ciudad a modo de "lanzadera". 
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La presencia de la estación de este medio de transporte con lo que ello comporta debe considerarse como 
una de las principales oportunidades que se le ofrecen al municipio, debiendo asumir este reto y crear las 
condiciones necesarias para permitir que la actividad que se genere en torno a este equipamiento, constituya 
un motor del desarrollo futuro de Astigarraga, contribuyendo a la modernización del municipio, mejorando su 
entorno y haciéndolo más próspero. 

.- Plan Territorial Sectorial de la Energía Eólica en la Comunidad Autónoma del País Vasco. 

Este Plan contempla la localización y ordenación de los parques eólicos de la comunidad autónoma del País 
Vasco estableciendo dos fases para su ejecución.  

Este plan no presenta ninguna afección directa en el término municipal de Astigarraga, ni en su entorno más 
próximo, por ello no debe plantearse ninguna adaptación de las NN.SS. al mismo. 

.- Plan Territorial Sectorial para la Creación Pública de Suelo para Actividades Económicas y 
Equipamientos Comerciales de la Comunidad Autónoma del País Vasco. 

Tiene por objeto la identificación de reservas de suelo para la localización de actividades económicas desde 
la iniciativa pública y la regulación de la implantación de los equipamientos comerciales, incidiendo también 
en otros aspectos a considerar como los criterios de calificación de aquellos suelos en la actualidad ocupados 
por actividades económicas.  

.- Plan Territorial Sectorial referido a las Zonas Húmedas de la Comunidad Autónoma del País Vasco. 

Aprobado definitivamente, tiene por objeto las zonas húmedas tanto litorales como interiores. 

.- Plan General de Carreteras del País Vasco II. 1999-2010. 

Aunque se trata de un Plan cuya tramitación, aprobación y rango legal difiere de un Plan Territorial en sentido 
estricto, su clara incidencia territorial lo hace homologable  al resto de planes que estamos analizando, 
debiendo ser observado por los planes municipales  puesto que sus determinaciones son vinculantes. 

Las infraestructuras propuestas en este plan que afectan al municipio son: 

• Nuevo trazado sur para la autopista entre Arrizeta y Arragua, también conocido como "segundo cinturón" de 
San Sebastián. 
• Autovía del Urumea con su nuevo trazado  

Además de la incidencia que supone el transcurso de estas dos carreteras por el ámbito municipal de 
Astigarraga y sus inmediaciones, hay que señalar el nudo de comunicación y conexión que se produce entre 
ambas y la red viaria secundaria, que afecta a una amplia zona del municipio en su parte noroeste. Esta 
importante afección que resulta embarazosa por las servidumbres que imponen este tipo de infraestructuras 
al planeamiento municipal, se convierte al mismo tiempo en una gran oportunidad dado que sitúa el municipio 
en el centro de gravedad de las comunicaciones viarias de Gipuzkoa, dotándolo de una accesibilidad 
inmejorable en su entorno más próximo y también en la red transeuropea. 

2.2.3.- Plan territorial parcial del area funcional de Donostialdea. 

.- Descripción y situación actual del P.T.P. de Donostia - San Sebastián. 

El documento de mayor actualidad con que se cuenta hoy en día es el Avance del Plan Territorial Parcial de 
Donostia-San Sebastián (Donostialdea-Bajo Bidasoa) promovido por la Diputación Foral de Gipuzkoa y el 
Gobierno Vasco, fechado en diciembre de 2002. 

Se trata de un documento en trámite cuya relativamente reciente elaboración aporta referencias de interés en 
esta materia, si bien debe hacerse constar que los criterios y objetivos que en dicho proyecto se proponen no 
han sido hasta la fecha ratificados por la Administración competente, a pesar de que dicho documento ya ha 
sido sometido a los trámites de audiencia y exposición pública. 

La iniciativa que en la actualidad se presenta bajo la forma de un Avance concreto de Plan tiene como 
antecedente otro documento de Avance cuya elaboración se inició hace más de diez años dando lugar a un 
proceso que, tras diversos avatares, presenta en la actualidad unas determinadas conclusiones bajo la forma 
de alternativas de utilización del territorio, conclusiones que, repetimos, no se han elevado siquiera al grado 
de criterios a seguir.  

La propuesta de Avance se formula así para un horizonte temporal de 16 años -período 2002-2018. 

El Avance distingue en el Área Funcional y con el objeto de su ordenación cinco ámbitos territoriales que 
integran cada uno de ellos a municipios completos con la salvedad de Donostia-San Sebastián que se 
disgrega para integrarlo hasta en cuatro de los cinco ámbitos diferenciados. Estos son: el Bajo Bidasoa, 
Oarsoaldea, el Centro, el Urumea, y el Bajo Oria. 
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Sobre este territorio, el documento, independientemente del planeamiento municipal y de los planes 
territoriales sectoriales, considerando sin embargo unos y otros, propone un modelo territorial global en cuya 
formulación se destacan tres variables fundamentales a considerar: 

- El Segundo Cinturón Viario. 
- La Nueva Red Ferroviaria. 
- La futura configuración del Puerto. 

El municipio de Astigarraga, que se inscribe dentro del ámbito del Urumea se ve afectado de manera 
importante por dos de las tres infraestructuras que se consideran básicas en la estructuración del modelo 
territorial que se propone en el P.T.P. como son el "segundo cinturón" viario y la nueva red ferroviaria a la que 
hay que añadir la estación, cuya implantación está prevista dentro del término municipal. 

Asimismo, el Avance formula propuestas en relación con la ordenación del medio natural, con la regulación 
de los usos y la localización de los nuevos desarrollos urbanísticos y con la implantación de las 
infraestructuras de servicios, resaltando las operaciones significativas y las estrategias de planificación. 

Como aspectos a destacar en esta breve síntesis, se señala que el documento de Avance proponía dos 
escenarios alternativos básicos que se distinguían fundamentalmente en base a las distintas propuestas que 
se formulaban en relación con los trazados del Segundo Cinturón Viario y de la Nueva Red Ferroviaria.  

En relación con el Segundo Cinturón, la solución está ya totalmente definida y determinada. Atraviesa el valle 
del río Urumea viniendo del barrio de Bentas, cruzando el río y el valle en viaducto sobre el meandro de 
Gartziategi, para apoyarse nuevamente en las laderas situadas al Oeste del valle. En estos momentos se 
halla en construcción. 

En relación con la Nueva Red Ferroviaria, la solución se corresponde con la propuesta que se formula en el 
Plan Territorial Sectorial, que localiza la estación internacional de viajeros en el valle del Urumea dando frente 
al municipio de Astigarraga, a caballo entre Astigarraga y Donostia Sn.Sn., sobre el río Urumea. 

.- Comentarios sobre el P.T.P. de Donostialdea y su influencia en Astigarraga. 

El Plan Territorial Parcial de Donostialdea es el documento que debe establecer y regular las características 
territoriales y de tipo general que han de incidir en el desarrollo urbano del municipio de Astigarraga, con 
todas las consecuencias derivadas de su implicación en la ordenación del territorio al que pertenece, que es 
el Valle del Urumea. 

Se ha venido insistiendo reiteradamente desde el Ayuntamiento de Astigarraga, en las distintas Instituciones, 
sobre la importancia y la necesidad de proceder a las reflexiones territoriales, que nos permitan afrontar los 
importantes retos urbanos que van a incidir y están incidiendo ya directamente, por medio de propuestas a 
desarrollar para el municipio de Astigarraga. 

Desde el Diagnóstico, pasando por el Avance y por fin con el documento propuesto y aprobado inicialmente 
de Plan General de Ordenación Urbana para Astigarraga, se ha informado y se ha insistido cerca de las 
Instituciones, las conclusiones derivadas de los trabajos realizados por el equipo redactor y asumidos por la 
Corporación, en relación con las valoraciones territoriales del Valle del Urumea, principalmente en el enclave 
de Gartziategi, con influencia directa sobre Donostia-San Sebastián y Astigarraga.  
Hasta el momento se han recibido, a través de los contactos mantenidos, o bien tibios reconocimientos a la 
situación creada, manifestándose actitudes más voluntaristas que de compromiso y acción, o bien lecturas 
estrictas inoperantes, como la cuantificación del límite máximo en la oferta de suelo residencial o aplicaciones 
burocráticas de normativas que no poseen interés ni trascendencia, con salidas totalmente fuera de la escala 
de la problemática real. 

Esta actitud inoperante, con ausencia de reflexión actualizada sobre el P.T.P. y con ausencia de valoración 
de la situación estratégica histórica que se produce en el territorio, está produciendo ya dislocaciones 
urbanas, que serán imposibles de corregir o corresponderán a un “parcheo” con resultados lamentables. 

Así desembocaremos en la pérdida de oportunidades claras desaprovechadas, desde una política de calidad 
urbana. Por enumerar alguna de ellas, señalamos: 

- La falta de un adecuado e interesante diseño urbano del encuentro de comunicaciones, carreteras y 
ferrocarriles, en Gartziategi, con visión de unidad y coordinados debidamente, y no como resultado de 
actuaciones inconexas de simple oportunidad y economía regulada, donde primen la simple solución de 
ingeniería y el respeto de un presupuesto más o menos controlado, pero sin una asunción rotunda de la 
responsabilidad política de las actuaciones urbanas “bien hechas”. 
- El caos de desarrollo urbano residencial, donde al municipio de Astigarraga se le aplican con criterios faltos 
de rigor urbano, los aprovechamientos máximos residenciales a proponer, cuando lindando a la zona urbana 
municipal, se plantean ordenaciones de 4.000 viviendas, Antondegi, que supone una fagocitación urbana de 
Astigarraga, con la población que ha de aportar Antondegi con sus 10/12.000 habitantes, 2,5/3 veces superior 
a la del núcleo urbano de Astigarraga. 

19 



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA                                                                 TEXTO REFUNDIDO – ADAPTADO - 
HIRI ANTOLAMENDURAKO PLAN NAGUSIA                                                                                             BATERATUA 

 

 
DOCUMENTO “A”       MEMORIA                                                                                                 
“A” DOCUMENTUA           MEMORIA                                                                                                                                         

 - MOLDATUTAKO - TESTU

SEPTIEMBRE DE 2009 
  2009 IRAILA 

- La falta de visión de la creación que va a producirse en el centro de gravedad del Valle del Urumea, en 
Gartziategi, para conjugar globalmente la concentración de población en las zonas residenciales, la 
implantación y adecuación de los suelos para los usos de actividades económicas y la creación de espacios 
destinados a dotaciones y equipamientos, tanto de tipo local, como territorial, como incluso comarcal. 
- La necesaria previsión de la renovación urbana que va a operarse en el polígono Industrial actual de 
Bidebitarte, que va a sufrir su renovación, o bien en forma regulada o bien en forma improvisada, con las 
graves consecuencias que esto conlleva.   

Dada la ausencia de un soporte adecuado para dar contenido a este documento, se ha recogido como 
Información Urbanística, la valoración que el equipo redactor de conformidad con la Corporación, ha hecho 
respecto al Valle del Urumea y en particular a la zona de Gartziategi, que nos ha permitido valorar y enmarcar 
las actuaciones que se puedan proponerse en este documento de Plan General.    

Como colofón a lo manifestado, queremos decir que entendemos que las conclusiones reflejadas en este 
documento puedan ser cuestionadas, sustituidas o complementadas, pero siempre a partir de un análisis que 
posea cuando menos el nivel de valoración territorial que se recoge en este documento, no aceptándose 
ningún debate enmarcado exclusivamente en la poco aplicable normativa vigente, enmarcada para 
situaciones convencionales y que resultan de claro rango operativo inferior, o en marcos delimitados y 
cerrados por los límites de los términos municipales. 

Cualquier solución ha de pasar por un análisis justificado y razonado desde un marco territorial, que permita 
estudiar las circunstancias que inciden en el territorio, valorar los efectos y proponer sencillamente las líneas 
maestras de las intervenciones. En ausencia de ello estamos condenados al cumplimiento ortodoxo de la 
norma, pero a la ausencia de la visión de la realidad urbana y como consecuencia a sus malos resultados.  

.- Advertencias sobre posibles causas de paralización de los procesos administrativos. 

Teniendo en cuenta la experiencia anteriormente vivida por el municipio de Astigarraga, en relación con la 
aprobación definitiva de sus Normas Subsidiarias vigentes, se quiere poner de manifiesto los peligros que 
pueden derivarse de una incertidumbre en las decisiones, por las dudas surgidas respecto a la conveniencia 
o no de avanzar en los acuerdos, y por fin por los trastornos que pueden provocarse en la gestión municipal 
del desarrollo normal del municipio. 

Las Normas Subsidiarias vigentes de Astigarraga, fueron aprobados en dos partes. La primera correspondió 
a una resolución del 15 de Julio de 1.997, en la que se aprobó parcialmente el documento general de Normas 
Subsidiarias, quedando en suspenso toda la zona afectada por la implantación del "Tren de Alta Velocidad - 
TAV", hasta que se determinase su trazado y se conjugase con los trazados de las nuevas carreteras, 
Autovía del Urumea y el tramo de Autopista, denominado Segundo Cinturón, y como consecuencia de todo 
ello, se estableciese la traza definitiva del encauzamiento del río Urumea. Esta circunstancia se resolvió por 
medio del documento denominado "Estudio de Implantación de la Estación de Astigarraga en la nueva Red 
Ferroviaria Vasca", encargado por la Diputación Foral, de conformidad con el Gobierno Vasco y el 
Ayuntamiento de Astigarraga. Tras la presentación de este documento se aprobaron definitivamente las 
Normas Subsidiarias en su totalidad el 13 de Abril de 2.000, es decir se produjo un intervalo entre ambas 
aprobaciones de 33 meses.    

Hay que tener en cuenta que en aquellos momentos no se contemplaban en las Normas Subsidiarias los 
efectos urbanísticos que irían a producir los nuevos trazados de comunicaciones, carreteras y ferrocarriles, 
dado que la realización de estas actuaciones se veían a largo plazo, y por tanto no se consideraba que 
debían interferir en los objetivos urbanísticos que poseía en ese momento el Ayuntamiento de Astigarraga y 
por tanto las NN.SS. Los objetivos eran de regeneración de la trama urbana, identificación del municipio y 
proyección urbana hacia el futuro, para lograr el protagonismo que debía corresponderle cara al futuro, dentro 
del Valle del Urumea. Pero es indudable que los 33 meses de incertidumbre para una zona importante de la 
ciudad, no favoreció nada a su desarrollo regular y lógico. 

En estos momentos nos encontramos en una circunstancia similar, y es que ante la falta de compromiso 
institucional podemos vernos en peligros similares, en que las Instituciones llegado el momento de las 
decisiones administrativas, opten por una salida similar a la de 1997, es decir la de congelar las actuaciones 
hasta que se determinen aquellos aspectos que este equipo redactor viene formulando.  

Hay que tener en cuenta que este documento urbanístico ¡sí! ha intentado contemplar y encauzar el efecto 
llamada, que ya ha empezado a producirse, con el desarrollo y respuesta que van a suponer la puesta en 
marcha de las nuevas comunicaciones. Consideramos que entre todos debemos asumir la responsabilidad 
necesaria para no empezar a plantearnos los problemas cuando ya hayan adquirido tal proporción o se hayan 
escapado de nuestras manos, y entonces tratemos de resolverlos fuera de plazo, contexto, torpemente y de 
cualquier manera. 
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Queremos advertir con todo esto que el Ayuntamiento no debería aceptar una aprobación de la normativa 
urbanística de una parte del municipio, congelando el resto, quedando a expensas de que se redacte y 
apruebe el P.T.P. de Donostialdea y por tanto quedar a las conclusiones e indicaciones que se deriven del 
mismo para proceder a la aprobación definitiva del Plan General. 

Las reflexiones sobre el territorio, las reuniones habidas con las distintas instituciones, y la necesidad de 
dotar al municipio de Astigarraga de una norma que le permita seguir actuando, aunque sea en forma parcial, 
han desembocado en el documento que ahora se presenta para su aprobación definitiva, en el que como se 
observa en su conjunto, no corresponde al resultado lógico del análisis hecho del territorio, sino al 
acercamiento del cumplimiento lo más disciplinado posible de las normas que se nos han impuesto, que 
estimamos que no son ni operativas, ni procedentes, en la situación histórica que se produce en el 
planificación urbanista de Astigarraga. 

Hay que insistir en que los efectos pueden ser desastrosos, porque podemos encontrarnos en una situación 
en que los problemas hayan sido ya formulados, estén mal resueltos, basados en la improvisación, y sin 
olvidar que quien va a tener que sufrir las consecuencias de todo ello será el municipio de Astigarraga, hoy y 
el día de mañana.  

Solamente queda decir que desde el Ayuntamiento de Astigarraga se ha manifestado expresa y directamente 
en distintas instituciones tuteladoras del desarrollo urbanístico, que el territorio del valle del Urumea y más 
concretamente la zona afectada directamente por la confluencia de las importantes nuevas comunicaciones, 
fuese considerada como  “Zona Urbana de Intervención Estratégica”, en el que el conjunto de las 
instituciones afectadas con sus intervenciones en este territorio, fuesen capaces de dirigir, coordinar, actuar, 
convenir, los distintos factores urbanos, para el logro de un resultado satisfactorio, lideradas por la institución 
más competente en este caso, que podía ser la Diputación Foral. 

2.2.4.- Documentos en tramite. 

A diferencia de los pocos documentos de ordenación del territorio que están definitivamente aprobados, hay 
bastantes documentos que con un mayor o menor nivel de desarrollo están actualmente en tramitación. Se 
hará alguna referencia al Plan Territorial Parcial de Donostia – San Sebastián y una enumeración de los 
Planes Sectoriales expresando el momento del trámite en el que se encuentran actualmente. 

.- Los Planes Territoriales Sectoriales 

A la fecha de hoy y de acuerdo con la información que disponemos, podemos citar los siguientes, exponiendo 
brevemente su objeto y la situación de su tramitación: 

.- Plan Territorial Sectorial referido al Litoral de la Comunidad Autónoma del País Vasco. 
Aprobado inicialmente, tiene por objeto la regulación de las actuaciones en el litoral, encontrándose en fase 
de licitación la redacción del documento a someter a aprobación inicial. La incidencia de este plan respecto 
del municipio de Astigarraga no parece importante, si bien en su planteamiento actual resulta afectado debido 
a la influencia mareal a la que el rió Urumea se ve sometido en su término municipal, criterio que se está 
siguiendo para delimitar la zona objeto del plan. 
.- Plan Territorial Sectorial referido al Patrimonio Cultural de la Comunidad Autónoma del País Vasco. 
El Avance del Plan está aprobado; tiene por objeto la regulación de las actuaciones en esta materia.  
.- Plan Territorial Sectorial Agroforestal y del medio natural de la Comunidad Autónoma del País 
Vasco. 
Aprobado inicialmente, tiene por objeto la regulación de las actuaciones en ambas materias sobre el conjunto 
del territorio.  
.- Plan Territorial Sectorial de Carreteras de Gipuzkoa. 
Aprobado inicialmente, tiene por objeto la regulación de la red viaria de Gipuzkoa no incluida en el Plan 
General de Carreteras.  
.- Plan Territorial Sectorial de Telecomunicaciones de la Comunidad Autónoma del País Vasco. 
Aprobado inicialmente, tiene por objeto la regulación de las actuaciones en esta materia.  
.- Plan Territorial Sectorial de la red intermodal y logística de la Comunidad Autónoma del País Vasco. 
Se ha redactado recientemente un documento de Avance de Plan.  
.- Plan Territorial Sectorial para la promoción pública de vivienda de la Comunidad Autónoma del País 
Vasco. 
Se ha redactado un Avance.   
.- Modificación del Plan Territorial de la Red Ferroviaria en el Territorio Histórico de Gipuzkoa. 
En tramitación, aún no se ha redactado un Avance.   

Son muy diversos aquellos otros Planes Territoriales Sectoriales cuya redacción se apunta desde las D.O.T. -
una veintena- y que, en algunos casos, se encuentran en estudio y deberán probablemente considerarse 
también dentro de este proceso de revisión del planeamiento general de Astigarraga. 
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2.3.- PLANEAMIENTO URBANÍSTICO MUNICIPAL. 

2.3.1.- Diagnostico del proceso de ejecución y desarrollo de las normas subsidiarias. 

 2.3.1.1.- Aprobación de las Normas Subsidiarias vigentes.  

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Astigarraga, fueron aprobadas definitivamente en resolución 
del Consejo de Diputados de 24 de Junio de 1.997. Dicha aprobación fue parcial, dejando los ámbitos 
afectados por las necesidades de suelo para la implantación de la nueva estación, de la nueva red ferroviaria 
del País Vasco y la zona de servicios y usos especiales aneja a la estación de dicha nueva red. 

Posteriormente se aprobó definitivamente la totalidad del territorio, en resolución del Consejo de Diputados de 
28 de Febrero de 2.000, Texto Refundido de las NN.SS. En dicho texto, además de la ordenación de las 
áreas afectadas por la nueva red ferroviaria.  

A lo largo del periodo de vigencia de las NN.SS., se han incorporado algunas modificaciones del 
planeamiento, algunas aprobadas definitivamente, otras todavía en trámite o proceso de elaboración. 

2.3.1.2.- Desarrollos urbanos previstos sin incluir las modificaciones.   

Estructura orgánica y zonificación general.  

La superficie total del término municipal de Astigarraga es de 1.197,5 Ha. De este total, la zona urbana, 
entendida como la suma de los suelos urbano y apto para urbanizar, alcanzaban 123,90 Ha, que viene a ser 
el 10,35% del total. 

Según la clasificación del suelo se dividía en: 

 Suelo Urbano, 95,67 ha – 7,99%. 

 Suelo Urbanizable, 28,23 ha – 2,36%. 

La estructura urbana estaba afectada por importantes elementos viarios de carácter supramunicipal. Además 
de los existentes, propios de la red de comunicaciones tradicional, le afectaban otras vías aun en fase de 
proyecto que formaban parte de la nueva red de comunicaciones intercomarcal.  

Entre los existentes cabe mencionar: - la primitiva carretera a Francia, que atravesaba el núcleo urbano 
viniendo de Ventas, a través de Kale Nagusia, pasando por Ergobia para salir hacia Hernani, la red 
ferroviaria, sin apeadero en Astigarraga, - la carretera del Valle en conexión con Donosita-San Sebastián a 
través de Martutene, - finalmente, el elemento estructurador del Valle que corresponde al cauce del río 
Urumea.  

Entre las nuevas previsiones están la nueva autovía del Urumea, el denominado "segundo cinturón" de San 
Sebastián, la nueva red ferroviaria de "alta velocidad" cuya estación está ubicada dando frente a Astigarraga 
y el nuevo cauce previsto para el río Urumea. 

Estas grandes infraestructuras viarias proyectadas que van por territorio de Astigarraga y que están en 
proceso de ejecución o pronta iniciación, ya estaban recogidas en las NNSS vigentes. Fueron incorporadas al 
documento de NN.SS. tardíamente, como imposición de las administraciones competentes, cuando las líneas 
maestras de los nuevos desarrollos ya estaban definidas. 

La ordenación propuesta utilizó las vías tradicionales existentes, sobre las que se “apoyaban” los desarrollos 
previstos. La red viaria se fundamentaba en dos ejes viarios: la carretera GI131, carretera del Urumea y la 
carretera GI2132, que parte de Kale Nagusia hacia Bentas y Oiartzun. 

En la zona urbana, la cuantificación de usos globales ordenados es la siguiente: 

USO GLOBAL SUPERFICIE (m2) PORCENTAJE (%) 
Residencial 398.597 32,17 
Actividades económicas 691.597 55,82 
Equipamiento comunitario 49.770 4,02 
Espacios libres 48.809 3,94 
Red viaria y comunicaciones 46.730 3,77 
Cauces fluviales 3.489 0,28 
TOTAL ZONA URBANA 1.238.992 100,00 
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Se observa la importancia de las zonas de actividades económicas frente a las zonas residenciales. Debido a 
la ordenación del Plan General de 1962 en el que los suelos de la vega del Urumea en Astigarraga se 
destinaban a polígonos industriales. En el documento de NN.SS. se hereda esa situación y aunque se 
fortalece el tejido residencial, la propuesta industrial (actividades económicas) sigue siendo predominante. 

La zona residencial.   

Las NN.SS. diferenciaban 3 subzonas en función de las tipologías edificatorias y la estructura urbana: Casco 
urbano tradicional, residencial intensiva y baja densidad. 

Estas subzonas se distribuyen de la siguiente manera: 

Casco urbano tradicional (ZR1) Intensivo (ZR2) Baja densidad (ZR3) 
140.177 m2 (35,16 %) 158.473 m2 (39,76%) 99.947 m2 (25,08%) 

.- Casco Urbano Tradicional (ZR1). 

La subzona de Casco Urbano Tradicional, la constituyen los tres cascos históricos de Astigarraga: Ergobia, 
Astigarraga y Santiomendi. Las NN.SS. establecían para estas tres áreas la declaración de “ámbitos de 
rehabilitación integrada”, que deberían desarrollarse mediante Planes Especiales de Rehabilitación. A través 
de estos planes especiales, se realizaría una ordenación parcela a parcela, previéndose la consolidación o no 
de cada edificio, sus posibilidades de rehabilitación o sustitución, y completando la ordenación del área con 
algunos desarrollos nuevos. La estructura de la propiedad del suelo en estas áreas es muy fragmentada, pero 
en las NN.SS. se valora esta cualidad como herencia del pasado y testimonio urbano. Así se ordena a través 
de pequeñas unidades de ejecución, que en algunos casos, por su escasa entidad tienen muy poca 
capacidad de gestión. 

En el casco histórico de Astigarraga es donde se concentra el más importante patrimonio edificado del 
municipio, constituido principalmente por la Casa Consistorial, el Palacio del Marques de Murgia y la Iglesia 
Parroquial. Sin embargo, el tejido residencial cuenta con abundantes edificaciones de ínfima calidad, para las 
que se prevé la sustitución con posibilidades de ampliación. Se han ido acometiendo actuaciones, 
considerándose en estos momentos que se encuentra en proceso de transformación. En total se ordenan 114 
viviendas: 94 consolidadas, 20 de sustitución y 30 nuevas viviendas (incluidas en el área 2 Apeztegi).  

El casco urbano de Ergobia, cuenta como único patrimonio edificado a proteger con el puente sobre el río 
Urumea. Los edificios son en general de muy poca calidad, y su paisaje urbano está degradado como 
consecuencia del paso de la carretera GI131. Si bien en las NN.SS. se plantea el desvío de esta carretera, a 
día de hoy éste no se ha llegado a ejecutar, aunque se esté avanzando en la gestión del proyecto. La 
propuesta que ahora se hace para este barrio pasa por consolidar la estructura de la propiedad, dotando a las 
parcelas edificadas de posibilidades de sustitución o rehabilitación con ampliación. Se van acometiendo 
importantes obras de transformación de los edificios, quedando pendiente de ejecutar la necesaria 
reurbanización de la zona. En total se ordenan 135 viviendas: 60 consolidadas, 25 de sustitución y 50 
nuevas. 

Finalmente, el casco de Santiagomendi, se protegía en el mismo sentido, manteniendo la estructura de la 
propiedad, previendo la consolidación o sustitución de los edificios y limitando el volumen edificable en cada 
actuación para respetar la tipología de caserío o casa aislada predominante en el barrio. La característica 
definitoria de este casco es la tipología de casa aislada que genera una zona residencial de baja densidad. 
Dificultades de gestión en la obtención de un acceso adecuado al barrio, ha hecho que no se hayan 
desarrollado las expectativas planteadas. Se ordenaban 52 viviendas: 28 consolidadas y 24 nuevas. 

Resumiendo, se puede decir que uno de los principales retos planteados desde las NN.SS. vigentes era la 
rehabilitación y ordenación de los tres cascos históricos, como actuación previa o simultánea a la expansión 
del tejido residencial. Puede considerarse que se han ejecutado importantes obras de transformación en 
Astigarraga y Ergobia, siguiendo en estos momentos dicho proceso. El caso de Santiago Mendi deberá 
reconducirse. 

.- Residencial Intensivo (ZR2). 

Como principal zona consolidada antes de la propuesta de las NN.SS., tenemos el “ensanche” residencial 
construido en el entorno de las calles Pilotari, Galtzaur y Kale Nagusía (áreas 4 Galtzaur Anibar, 5 Errekatxo, 
6 Galtzaur Murgierrota, 7 Portutxo, 9 Errekalde). En la propuesta de las NN.SS., a través de intervenciones 
urbanizadoras ligadas a nuevos desarrollos edificatorios de ampliación y colmatación (areas 16 Portutxo Berri 
y 17 Pilartxo Enea), se complementaba y ampliaba el tejido urbano de esta zona y se la dotaba de una mejor 
accesibilidad y urbanización. En este sentido son destacables la reurbanización de las calles Galtzaur y 
Tomás Alba, la canalización de la regata y la creación de zonas verdes. Las propuestas se ubicaban en los 
bordes de esta zona y trataban de colmatarla y rematarla. 

Como nuevos desarrollos intensivos concebidos en las NN.SS. eran destacables por su magnitud el área 3 
Murgia y el área 14 Ergobia Ibilbidea. La zona de Murgia ha sido ejecutada, no así el Area 14. En relación a 
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esta Area se ha firmado recientemente un nuevo Convenio Urbanístico entre la propiedad y el Ayuntamiento, 
una vez establecidos y aceptados los criterios de intervención en la revisión por parte del Ayuntamiento. Se 
iniciará en breve la redacción de los documentos urbanísticos que permitan su desarrollo. Todas estas 
intervenciones tratan de conseguir la creación de un continuo urbano residencial entre Ergobia y Astigarraga 
a través del eje de Ergobia Ibilbidea. 

Además de éstas hay algunas otras propuestas puntuales de menor importancia cuantitativa, distribuidas en 
otras zonas. 

.- Residencial Baja Densidad (ZR3). 

Como propuestas de zonas de baja densidad están las de las áreas 8 Eskolak, 9 Errekalde y 19 
Mendihaundi, que con una ubicación bastante céntrica contribuyen a colmatar los bordes de las zonas 
intensivas. Destaca también la consolidación y ampliación del casco de Santiagomendi (área 18 
Santiagomendi Bidea). Mediante esta ampliación se intentaba mejorar la accesibilidad al barrio, aspecto que 
no ha podido ser llevado a cabo por dificultad de gestión económica. 

Todas estas zonas pueden considerarse que han sido ejecutadas según los criterios propuestos a excepción 
de la ampliación de la zona de Santiagomendi. 

.- Cuadro resumen de aprovechamientos residenciales. 

En el siguiente cuadro se recoge el número de viviendas previsto en la ordenación de NN.SS., clasificado por 
zonas. 

      Nº DE VIVIENDAS 

 

.- La zona de actividades económicas.   

Las zonas de actividades económicas, las constituyen principalmente la pequeña y mediana industria. Como 
preexistencias consolidadas y en proceso de expansión destacan el área 20 Bidebitarte (polígono 26), 24 
Ubarburu (polígono 27), y 22 Zamoka. Como nuevos desarrollos propuestos, el área 28 Zarkumendegi, y el 
área 27 Txalaka Araneder. 

Se considera relativamente colmatados estos suelos, a excepción de los suelos propuestos, donde Txalaka 
posee planeamiento aprobado y en ejecución, no así Zarkumendegi, que posee planeamiento aprobado, pero 
se encuentra pendiente de iniciar su desarrollo.  

.- Cuadro resumen de aprovechamientos de Actividades Económicas 

En el siguiente cuadro se recoge los aprovechamientos edificatorios contabilizados en las NN.SS., medidos 
en metros cuadrados de superficie edificable. 

      Superficie construida 

Los sistemas generales.   

En cuanto al equipamiento comunitario, estos se concentran en el entorno del casco histórico de Astigarraga, 
en el eje que va desde Santio Zeharra, pasando por Foru Enparantza hasta el Parque y la Casa de Cultura. 
Era importante el déficit de equipamiento existente en Astigarraga, y en este sentido la propuesta de las 
NNSS era bastante ambiciosa. Además son importantes las previsiones materializadas que han supuesto la 
obtención de un importante estandar de equipamiento. 

En cuanto a espacios libres, destacan las propuestas de dos nuevos Parques. Uno el Parque de Murgia, 
nuevo parque público obtenido de los jardines del palacio, en la zona más representativa o histórica de 
Astigarraga. El otro es el Parque de la Casa de Cultura. 

Zonas Consolidación Sustitución Nueva construcción TOTAL 

ZR1 182 45 104 331 
ZR2 671 21 414 1.106 
ZR3 25 18 122 165 

TOTAL 878 84 640 1.602 

Zonas Consolidación Sustitución Nueva construcción TOTAL 

TOTAL 219.761 --- 143.458 363.219 
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2.3.1.3.- Desarrollos urbanos previstos incluyendo las modificaciones.    

Las modificaciones puntuales aprobadas.   

Durante el período de vigencia de las NN.SS. se han presentado 7 proyectos de Modificación Puntual. 

1.- Modificación Puntual mediante ordenanzas reguladoras complementarias que regulan diversos aspectos 
de la edificación. Aprobación definitiva: 18/03/2003. 
2.- Modificación Puntual de elementos de la estructura orgánica del territorio. Aprobación definitiva: 
29/04/2003. 
3.- Modificación Puntual referida a las áreas 4 “Galtzaur Anibar” y 5 “Errekatxo”. Aprobación definitiva: 
02/12/2003. 
4.- Modificación Puntual de elementos referida a las áreas 10 “Arrobitxulo” y 21 “Mundarro”. Aprobación 
definitiva:  
5.- Modificación Puntual de elementos referida al área 14 “Ergobia Ibilbidea”. Aprobación provisional: 
07/02/2003. Denegación de aprobación definitiva: 13/01/2004. 
6.- Modificación Puntual de elementos referida al área 6 “Galtzaur Murgierrota”. Avance: 30/08/2002. 
7.- Modificación Puntual de elementos referida al área 11 Ergobia auzoa. 

Se consideran como Modificaciones Aprobadas las que han conseguido la Aprobación Provisional, que son 
las Modificaciones de la una a la seis de la lista descrita. 

Las Modificaciones aprobadas, tienen cierta importancia y trascendencia en relación a la ordenación original 
de las NN.SS. En relación a su influencia en las previsiones iniciales de las NN.SS. se pueden destacar, a 
modo de apunte, los siguientes aspectos: 

•En la modificación 5 (área 14) se plantea una importante ampliación de los aprovechamientos residenciales 
acompañada de una recalificación de suelo de industrial a residencial. Algo parecido se plantea en la 
modificación 4 (áreas 10 y 21). Estas dos modificaciones puede decirse que afectan sustancialmente a las 
previsiones de las NN.SS. desde un punto de vista cuantitativo, desde la óptica de las previsiones de 
aprovechamientos, dado que las nuevas viviendas previstas suponen una ampliación de más del 100% en el 
número previsto de nuevas viviendas. Estas modificaciones inician una nueva tendencia de trasvase de suelo 
de las zonas industriales a residenciales, que parece apunta como criterio a valorar en la revisión de las 
NN.SS. 

• La modificación 1 (ordenanza reguladora) es una modificación curiosa, que aunque aparentemente no 
afecta a la ordenación original, tiene una importante repercusión en la cuantificación de los 
aprovechamientos. Mediante esta modificación se incorpora una ordenanza reguladora del cómputo de 
aprovechamientos. Esta ordenanza parece que intenta ”afinar” más en la manera de medir las superficies 
construidas que se presenten en los Proyectos de obras mayores. En las NN.SS. se distinguen 2 tipos de 
superficies construidas: unas son “computables” a efectos de consumo de aprovechamiento edificatorio, y 
otras son “no computables” (así se denominan los bajo cubiertas, vuelos y terrazas). Mediante la ordenanza 
se intenta eliminar la parte considerada “no computable”, pasando todo a formar parte de la superficie 
“computable”. Sin entrar a valorar la oportunidad y conveniencia de esta modificación, hay que decir que a 
consecuencia de su aplicación se reducen considerablemente las previsiones de aprovechamientos de las 
NN.SS., por lo que su influencia en las previsiones, sobre todo residenciales, es importante (en la realidad, 
debido a su reciente puesta en práctica, a día de hoy, no parece haber tenido mayor influencia). 

• Otro aspecto interesante que se planteó en la modificación 1 pero que la Diputación no consideró oportuno 
aprobarlo es la regulación para la construcción de entreplantas en las naves industriales. Si bien no se ha 
cuantificado la superficie construida que puede suponer esta posibilidad, dada la altura de muchas naves en 
Astigarraga, puede ser importante. Al no estar aprobada esta ordenanza, no se está permitiendo la 
construcción de entreplantas, por lo que la incidencia real de la propuesta es nula, pero apunta una 
posibilidad no regulada que habrá que afrontar. 

• La modificación 2 tiene también su importancia desde un punto de vista cualitativo. Afecta a la estructura 
orgánica del territorio cambiando la categorización de unos viales. Se acomete este cambio desde una visión 
funcionalista, de mera organización del tráfico, vaciando de contenido urbano más amplio a la categorización 
de viales. El caso es que un vial de importancia básica en la ordenación, una nueva calle de gran interés 
urbano y representativo pasa a ser una vulgar calle de servicio de un polígono industrial. 
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Estructura orgánica y zonificación general.  

Las modificaciones planteadas no afectaban a la clasificación del suelo. La calificación general sí se vería 
afectada, aumentando la zona residencial en detrimento de la industrial. 

En la zona urbana, la distribución global de usos tras las modificaciones aprobadas queda de la siguiente 
manera: 

USO GLOBAL SUPERFICIE (m2) PORCENTAJE (%) 
Residencial 444.903 35,91 
Actividades económicas 642.771 51,88 
Equipamiento comunitario 49.770 4,02 
Espacios libres 51.329 4,14 
Red viaria y comunicaciones 46.730 3,77 
Cauces fluviales 3.489 0,28 
TOTAL ZONA URBANA 1.238.992 100,00 

La zona residencial.   

En la zona residencial, la distribución entre las 3 subzonas que distinguen las NN.SS., queda así: 

Casco urbano tradicional (ZR1) Intensivo (ZR2) Baja densidad (ZR3) 

140.177 m2 (31,51 %) 205.888 m2 (46,28%) 98.838 m2 (22,21%)

En el siguiente cuadro se recoge el número de viviendas previsto en las NN.SS., por zonas, incorporando las 
modificaciones de normas aprobadas. 

Zonas Consolidación Sustitución Nueva construcción TOTAL 

ZR1 182 45 104 331 
ZR2 686 21 1.014 1.721 
ZR3 25 18 122 165 
TOTAL 896 84 1.240 2.217 

La zona de actividades económicas.   

De igual manera, se recogen en un cuadro resumen los aprovechamientos industriales previstos incluyendo 
las modificaciones de normas. 

      Superficie construida 

Comparación entre previsiones iniciales y modificadas.   

Comparando los cuadros resumen, podemos extraer alguna información interesante sobre datos cuantitativos 
y hacer una valoración de la influencia de las modificaciones sobre la ordenación prevista inicialmente. Se 
destacan los siguientes aspectos: 

• Se observa que a través de las modificaciones tramitadas se ha realizado un “trasvase” de suelo de la zona 
industrial a la residencial, cuantificado en un 4% del total. Puede decirse que se apunta una tendencia a la 
“residencialización” de las zonas industriales próximas al centro urbano. Esta tendencia se puede explicar 
desde el punto de vista de la lógica transferencia de los usos urbanos “molestos” del centro a la periferia. Con 
el desarrollo residencial del centro urbano y la mejora de sus equipamientos, las zona industriales más 
próximas adquieren una vocación residencial que se materializa cuando se resuelve el problema del traslado 
y reubicación de las empresas existentes. Esta tendencia se ha iniciado con la modificación del área 14, 
eliminando la reserva de suelo para actividades económicas, y la modificación de las áreas 10 y 21, con el 
traslado de la empresa Emisa. Es un aspecto importante de cara a la revisión de las NN.SS. 
• Este suelo trasvasado a la zona residencial ha ido a la subzona de “residencial intensiva” incorporando 
además unas densidades por unidad de vivienda más altas que las previstas hasta entonces en las NNSS. 
Esto supone un muy importante aumento proporcional del número de viviendas, como se puede ver en el 
cuadro de aprovechamiento residencial. En total, mediante las modificaciones se prevén 615 viviendas más y 
prácticamente la totalidad se localizan en las áreas 14, y 14bis (antes áreas 10 y 21). Esto supone pasar de 
640 nuevas viviendas previstas, a 1.240, una elevación del número de viviendas previsto de más del 100%. 
Evidentemente no es admisible una modificación de esta envergadura sin acometer una revisión global del 
planeamiento. 

Zonas Consolidación Sustitución Nueva construcción TOTAL 
TOTAL 215.069 --- 124.558 339.627 

26 



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA                                                                 TEXTO REFUNDIDO – ADAPTADO - 
HIRI ANTOLAMENDURAKO PLAN NAGUSIA                                                                                             BATERATUA 

 

 
DOCUMENTO “A”       MEMORIA                                                                                                 
“A” DOCUMENTUA           MEMORIA                                                                                                                                         

 - MOLDATUTAKO - TESTU

SEPTIEMBRE DE 2009 
  2009 IRAILA 

• Además de la valoración cuantitativa y proporcional del número de nuevas viviendas previsto mediante las 
modificaciones, cabe hacer una valoración cualitativa. Dentro de los criterios para el desarrollo sostenible que 
se barajan en la actualidad, en lo que al urbanismo se refiere el principal es la optimización del suelo como 
recurso escaso. En efecto, plantear actuaciones intensivas con densidades altas supone un ahorro de 
recursos y una optimización del consumo de suelo, con mejores posibilidades para el transporte público, y en 
definitiva, para el ahorro de energía. Con la localización y características estratégicas de los suelos vacantes 
de Astigarraga es absolutamente necesario aumentar las densidades previstas. En este sentido, puede 
decirse que las modificaciones aprobadas van en la buena dirección. 

2.3.1.4.- Análisis y valoración de la ejecución de las Normas Subsidiarias. 

Cuantificación de nuevos aprovechamientos ejecutados.    

Se ha realizado una cuantificación de aprovechamientos ejecutados a partir de las Licencias de obras 
mayores concedidas durante el período de vigencia de las NN.SS. Se ha analizado el período de tiempo que 
va desde 1996 hasta Marzo de 2004. Aunque las NN.SS. se aprobaron en Junio de 1997, se ha iniciado el 
estudio desde 1996, dado que se comenzó ya en este año a dar licencias condicionadas a la aprobación de 
las NN.SS. El estudio se ha centrado solamente en las obras mayores que presuponen la creación de nuevas 
viviendas o nuevos edificios industriales, dejando a un lado rehabilitaciones y sustituciones. 

El aprovechamiento residencial se mide por el número de viviendas y el industrial por superficie construida. 
Temporalmente se divide por tramos de un año. Se consideran dentro de cada año los aprovechamientos 
para los que se concedió Licencia de obras. Dentro del cuadro de aprovechamientos residenciales se 
distinguen las 3 subzonas calificadas en las NN.SS.: ZR1 casco urbano tradicional, ZR2 residencial intensiva 
y ZR3 residencial baja densidad. 

Número de viviendas ejecutadas durante el período de vigencia de las NNSS: 

 1.996 1.997 1.998 1.999 2.000 2.001 2.002 2.003 2.004 TOTAL 

ZR1 44   1 4 24 35 36 16 160 

ZR2 42 36 88 156  2    324 

ZR3  36 48 8   2   94 

TOTAL 86 72 136 165 4 26 37 36 16 578 

Superficie construida de uso industrial durante el periodo de vigencia de las NNSS: 

 1.996 1.997 1.998 1.999 2.000 2.001 2.002 2.003 2.004 TOTAL 

ZI -- 800 7.195 9.696 4.588 4.535 -- -- -- 26.814 

Análisis del proceso de ejecución.   

.- Zonas residenciales 

De 640 viviendas previstas en las NN.SS. (sin modificaciones) se han ejecutado 578, lo que viene a suponer 
una materialización del 90,3% de las previsiones iniciales. Hay que señalar que las viviendas construidas 
corresponden todas a previsiones establecidas en origen, es decir, sin modificaciones del planeamiento. Por 
lo tanto, el grado de ejecución de las NN.SS. es bastante elevado. También es importante constatar que en la 
actualidad se está culminando el proceso de gestión de varias unidades de ejecución en los núcleos de Alde 
Zaharra y Ergobia, por lo que es de suponer que en breve plazo de tiempo (dentro de este año) se 
concederán las preceptivas Licencias de obras, ampliándose aun más el porcentaje de materialización de las 
previsiones. 

Si tenemos en cuenta las modificaciones aprobadas, las cosas cambian. Serían 578 viviendas construidas 
frente a 2.217 previstas (un 26,1%). Sin embargo, este parámetro no debería tener ninguna significación. 
Dado el gran salto cuantitativo que suponen las modificaciones de las áreas 14 y 14bis deben entenderse 
ligadas a la revisión de las NN.SS., ya que aun no se han ejecutado, y en la actualidad estas intervenciones 
se están gestionando dentro del marco de actuación de la revisión. La modificación del área 14 no obtuvo la 
aprobación definitiva por parte de Diputación en tanto no se estableciesen los criterios de intervención de la 
revisión, y la del área 14bis, a pesar de estar aprobada definitivamente, se plantea una nueva modificación 
ligada al establecimiento de los criterios de actuación de la revisión. Por tanto, si dejamos a un lado estas 
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áreas, podemos decir que las previsiones de las NN.SS. están prácticamente agotadas, y que la mayoría de 
los ámbitos se han ejecutado de forma coherente con el planeamiento. 

Del proceso de ejecución en el tiempo se puede hacer también algún comentario. Es interesante observar 
que las intervenciones mas “fáciles”, suelos más o menos libres, sin preexistencias, se han ejecutado 
prácticamente todas en los años 1996 a 1999, es decir, en la primera mitad del período de vigencia de las 
NNSS. Dentro de estas intervenciones se pueden destacar los suelos aptos para urbanizar en el entorno 
Galtzaur (áreas 16, 17 y 19), las unidades de ejecución de las áreas 8 Eskolak y 9 Errekalde, la operación 
urbanística en el área 3 Murgía desarrollada mediante un PERI, y el área 2 Apeztegi y el área 1 Txomiñene. 
Posteriormente, tras un parón en el año 2000, han tomado impulso actuaciones de rehabilitación–sustitución 
en los entornos de Alde Zaharra y Ergobia, operaciones más complicadas de gestionar, interviniendo 
directamente en el tejido consolidado. Además de estas intervenciones, a lo largo del período se han 
ejecutado otras de menor rango (Bentas, Oianume, etc). 

En cuanto a las actuaciones no ejecutadas destacan dos: 

• Las anteriormente citadas Areas 14 y 14bis. Tras tramitarse sendas modificaciones de Normas y debido a la 
fuerte intensificación del uso residencial el desarrollo de estas áreas se ha retrasado y ha quedado ligado a la 
determinación de los criterios de la Revisión.  
• Citar también el área 18 Santiomendi Bidea, de suelo apto para urbanizar y las propuestas dentro del área 
de Santiagomendi. La razón de su no desarrollo hay que buscarla en las fuertes cargas de urbanización y 
muy baja densidad residencial que han imposibilitado su desarrollo. Dadas las fuertes pendientes y la 
dificultad del territorio tampoco ha habido propuestas de intervención con intensificación de las densidades. 

.- Zonas de actividades económicas. 

De manera generalizada se destina a pequeña y mediana industria en la que se engloba el uso terciario. 

En cuanto a la ejecución del suelo industrial, hay que distinguir dos aspectos. 

.- Por una parte, las posibilidades de colmatación y ampliación de los polígonos industriales preexistentes, se 
han ido ejecutando regularmente hasta prácticamente agotarlas. 

.- Por otra parte, los nuevos suelos previstos no han llegado a ejecutarse o se han iniciado los trabajos 
recientemente. Se trata básicamente de las áreas 27 Txalaka Araneder y 28 Zarkumendegi, ambas de suelo 
apto para urbanizar. En este sentido la propuesta era ambiciosa, sumándose entre estas dos áreas 87.210 
m2 de techo edificable. El área 28, siendo de propiedad municipal y con Plan Parcial aprobado, no ha llegado 
a ejecutarse, probablemente debido a dificultades existentes como la necesidad de trasladar usos (campo de 
futbol, alguna actividad), costos de urbanización (gran longitud de las acometidas), o incluso la problemática y 
dificultad de la promoción pública. En cuanto al área 27 en ejecución, se encuentra con Plan Parcial y 
Proyecto de Urbanización aprobados.  

.- Equipamiento Comunitario, espacios libres. 

Se han ejecutado la totalidad de las previsiones en materia de equipamiento comunitario previstas. Así, se 
pueden citar la construcción del nuevo frontón y polideportivo, y la rehabilitación de la Casa Consistorial, 
Kultur Etxea, e Ikastola. 

En materia de espacios libres se ha obtenido por cesión pública el parque de Murgía, y se ha consolidado el 
parque de Kultur Etxea. Son destacables también los espacios obtenidos en Goiko Iturri (área 2), canalización 
y paseo de borde de la regata de Galtzaur. 

.- Estudio comparativo de aprovechamientos entre las previsiones de las NNSS y las licencias 
concedidas. 

Del estudio de los aprovechamientos previstos en las NN.SS. y las licencias concedidas se pueden extraer, 
entre otras, las siguientes conclusiones: 

• Las previsiones de nuevos desarrollos residenciales se han ejecutado en un 90,3%, estando además en la 
actualidad algunas intervenciones en proceso de ejecución. 
• Por medio de modificaciones de NN.SS. se han generado previsiones residenciales muy superiores a las 
iniciales, aunque no han llegado a ejecutarse, estando en la actualidad ligadas y condicionadas a la revisión 
del planeamiento. 
• En cuanto a las previsiones industriales, se han colmatado los polígonos preexistentes y las principales 
actuaciones de nueva creación se encuentran una en desarrollo, Area 27, y la otra pendiente de resolver 
temas internos del Area, Area 28.  
• En materia de equipamiento y espacios libres, se han cubierto todas las previsiones iniciales. 
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2.3.1.5.- Análisis y valoración de la ejecución de las Normas Subsidiarias. 

Si bien, además del análisis también se han ido introduciendo comentarios valorativos, ahora, en este último 
epígrafe de valoración, se trata de agrupar y resumir una valoración global y final de las NN.SS. y su proceso 
de ejecución. 

Antes de nada, hay que decir que visto el proceso de ejecución que han tenido las NN.SS. a lo largo de su 
periodo de vigencia, puede decirse que este documento ha resultado válido y útil para el control y 
planificación del desarrollo urbano, habiéndose cumplido, en general, sus objetivos. 

El desarrollo residencial.  

Hay que distinguir dos escenarios o situaciones: por un lado, las previsiones de las NN.SS. sin contar las 
Areas 14 “Ergobia Ibilbidea” y 14bis “Izaskun Baserria”, y por otro, las previsiones contando con estas dos 
áreas. 

El grado de ejecución de las previsiones iniciales (sin contar las áreas 14 y 14bis), ha sido del 90%, por lo 
que se puede considerar que prácticamente se agotan las previsiones residenciales. La única área que no se 
ha ejecutado es el área 18 Santiagomendi auzoa, probablemente debido a la dificultad del territorio y las 
cargas de urbanización. 

Si tenemos en cuenta las áreas 14 y 14bis las cosas cambian. Las previsiones de estas dos áreas suponen 
más del 50% del total (ordenación total incluidas modificaciones). Teniendo en cuenta que estas dos áreas no 
han llegado a ejecutarse tendríamos un grado de ejecución del 30%. Sin embargo este dato no debe 
entenderse como una escasa ejecución del planeamiento. Las previsiones de estas dos áreas se han definido 
mediante sendas modificaciones de Normas. Por la magnitud que tienen estas actuaciones en comparación 
con las previsiones iniciales, por la falta de escala, su ejecución está vinculada a la revisión de las Normas, 
que debe estudiar su repercusión en el resto de la ordenación. Por lo tanto, deben entenderse como 
actuaciones que apuntan nuevos objetivos y criterios a valorar y definir dentro de la revisión. 

Si dejamos a un lado la problemática de los desarrollos previstos en las áreas 14 y 14bis, podemos hacer una 
valoración, a modo de apuntes, de los distintos ámbitos residenciales: 

• En el barrio constituido en el entorno de las calles Pilotari, Galtzaur y Kale Nagusía, ya constituido antes de 
las NN.SS., se ha intervenido colmatando huecos y regularizando bordes. Mediante las nuevas actuaciones, 
además de hacer frente a la demanda de vivienda, se han acometido acciones urbanizadoras que han ido 
mejorando las condiciones del barrio. La valoración de las intervenciones en esta zona es positiva, se han 
conseguido, en general los objetivos. Como aspecto crítico se puede citar las dificultades de compatibilización 
de los bordes de cada intervención fruto de una gestión fragmentada. 
• En el casco histórico de Astigarraga las más importantes intervenciones han sido la peatonalización de Kale 
Nagusía y la nueva Foru Enparantza, creándose así las mejores condiciones para el desarrollo residencial. 
Las nuevas intervenciones han sido acertadas pero la regeneración del tejido residencial viejo sigue en gran 
medida pendiente. 
• En Ergobia, muchas actuaciones siguen pendientes, aunque en la actualidad ya se han ejecutado algunas, 
y otras están en proceso de gestión y ejecución. Esta “tardanza” en la ejecución de las previsiones del 
planeamiento puede deberse a la dificultad de gestión que presenta este barrio, debido a factores como la 
fragmentación de la estructura de la propiedad, las preexistencias, etc. Por lo tanto, se puede decir que 
aunque tarde, el barrio de Ergobia ha iniciado el proceso de renovación inicialmente previsto en las NN.SS. 
Las dificultades de urbanización son importantes, y están acrecentadas por el problema de la inundabilidad 
en momentos de crecida del río. El barrio posee un Proyecto de Urbanización conjunto que define criterios en 
cada unidad de ejecución basados en un enfoque global de la urbanización. Citar también que las 
actuaciones ejecutadas hasta la fecha respetan la estructura de la propiedad y la tipología característica del 
barrio (cubiertas a dos aguas, perfil, etc.), características estas perseguidas por el planeamiento. Sin 
embargo, dadas las actuaciones que se van dibujando para el entorno a medio plazo (estación tren alta 
velocidad, desarrollos residenciales intensivos, canalización del Urumea, etc.) se crea el reto de la integración 
de este barrio y sus especiales características en el entorno futuro. 
• En el barrio de Santiagomendi, el principal problema es el desnivel y la accesibilidad por un lado, y las 
cargas de urbanización por otro. Siendo un barrio con una muy escasa urbanización, e importantes 
problemas de accesibilidad, la mayor parte de las actuaciones no se han llegado a ejecutar. Hay que destacar 
especialmente el área 18 Santiomendi Bidea, área de suelo apto para urbanizar cuyo desarrollo debía venir a 
solucionar los problemas de accesibilidad del barrio, pero que no se ha ejecutado. Por lo tanto, los problemas 
de Santiomendi Auzoa, principalmente problemas de urbanización, siguen vigentes para la revisión de las 
NN.SS. 
• Cuantitativamente, la intervención más importante ha sido las 145 viviendas construidas en el área 3 
Murgia, actuación que ha posibilitado la obtención por cesión del parque del Marqués. Aunque a nivel de 
ordenación y volúmen no se han llegado a cumplir plenamente las previsiones, el resultado puede calificarse 
de satisfactorio. 
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Por último, se puede hacer algún comentario de aspectos cualitativos de las tipologías residenciales 
ejecutadas que también puede resultar interesante. De la manera de regular la edificación en las NN.SS. se 
derivan algunos elementos en los edificios que llegan a generalizarse: 
• Perfil de cubierta. A este respecto, hay un aspecto que merece ser destacado por la importancia en la 
volumetría de los nuevos edificios. En las NNSS se obliga a un perfil de cubierta de dos o más faldones 
inclinados con pendiente máxima del 35%. Consecuencia de este perfil es que se obtiene un espacio “bajo 
cubierta” que puede ser habitable sobre el que, además, se permite el uso como “trasteros o viviendas en 
prolongación de las de última planta”. Al espacio bajo cubierta en las NNSS se le da un tratamiento como 
espacio “extra, como superficie construida que no consume aprovechamientos, con lo que por una parte 
proliferan las viviendas “duplex” en las plantas altas. Por otra parte, han provocado la proliferación de 
cubiertas a dos aguas, con las que se consigue mayor superficie bajo cubiertas que con las cubiertas a cuatro 
o más aguas. Esta circunstancia ha hecho que este perfil a dos aguas, a veces con el piñón o testero hacia la 
calle, se haya convertido en una característica de los nuevos edificios de Astigarraga. 
• Plantas bajas. En las NN.SS. se prevé la posibilidad de ubicar viviendas en plantas bajas si estas cuentan 
con una franja o antepuerta privada de protección. Esta solución de planta baja ha sido adoptada en muchas 
promociones dentro de las tres subzonas. A nuestro juicio es una solución muy válida, que permite un mayor 
aprovechamiento residencial de los edificios, y que define un nuevo tipo de frente de fachada y de alineación 
de calle. Además, permite ampliar el fondo edificatorio bajo rasante, dotando a los edificios de mayor 
capacidad de garajes. 

Las actividades económicas.   

A diferencia del uso residencial, en el industrial, no se han llegado a ejecutar gran parte de las previsiones. 
Hay que distinguir tres ámbitos a efectos de esta valoración. 

1. Serían los polígonos industriales existentes antes de la redacción de las NNSS (Bidebitarte, Zamoka, 
Ubarburu, etc.). Para estos ámbitos, en general se han cumplido las previsiones, en el sentido de irse 
colmatando los huecos con actuaciones puntuales de reurbanización. Sin embargo, algunas zonas siguen 
teniendo importantes problemas de urbanización. Se observa también en algunas zonas una baja ocupación 
o intensidad de uso de las naves con el consiguiente deterioro de la edificación. 
2. El nuevo polígono de Zarkumendegi, de promoción municipal, no ha llegado a ejecutarse, y su suelo 
continúa siendo una importante reserva de suelo industrial que deberá ejecutarse cuanto antes. 
3. El nuevo polígono de Txalaka Araneder, ha iniciado la ejecución de la urbanziación y la edificación.  
4. Un aspecto importante a valorar (ya se ha comentado en el epígrafe anterior), es el proceso de 
residencialización de las zonas industriales más céntricas, iniciado mediante las modificaciones de normas de 
las áreas 14 y 14bis. Ante la fuerte demanda de suelo residencial existente en la comarca, Astigarraga cuenta 
con suelos industriales infrautilizados o incluso obsoletos, que una vez resuelto el problema del traslado de 
las actividades implantadas a otras zonas industriales, pueden ser transformados. Es lo que ha acontecido 
con la empresa Emisa en la nueva área 14bis, y es un fenómeno a tener en cuenta en la revisión de las 
NN.SS. 

Otro aspecto a comentar es la evolución de las actividades industriales y económicas, que llevan a que los 
edificios vayan perdiendo su utilidad inicial con necesidades importantes de transformación. Actualmente se 
observa en el Ayuntamiento, una demanda de transformación de naves para construir entreplantas. La 
actividad industrial tradicional en Astigarraga de talleres – almacenes con techos altos y puentes grúa, ha 
evolucionado y se observa una tendencia a modificar la concepción tradicional del edificio industrial. Es este 
un aspecto a tener en cuenta de cara a la revisión, que debe llevar a replantearse los usos industriales como 
usos de actividades económicas, muchas de las cuales necesitan edificios de una mayor representatividad y 
otros, debido a sus características, incluso pueden ser compatibilizados con otros usos como el residencial 
(usos terciarios, oficinas, tecnologías, etc.). 

El caso de las sidrerías.   

Habría que hacer un comentario sobre estas instalaciones ubicadas, en general, en suelo no urbanizable. En 
los últimos años han sufrido un proceso de ampliación y crecimiento debido a la “moda” actual de las 
sidrerías. Se dan casos de importantes volúmenes edificados, con actividades más próximas al tipo industrial 
y terciario que agrario, con generación de tráfico pesado, generación de residuos, necesidades de 
aparcamiento, servicio de hostelería, etc. Urbanísticamente no hay una reglamentación que regule estas 
edificaciones, y en todo caso no parece adecuado el tratamiento como actividades agrícolas en suelo no 
urbanizable. Para la regulación de su implantación, ampliación y modificación se platea una nueva ordenanza 
denominada «Ordenanza Reguladora de la Actividad de Sidrerías» 
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2.3.2.- Analisis y evaluación de las modificaciones de normas subsidiarias planteadas.a lo largo del 
periodo de vigencia. 

2.3.2.1.- Comentarios generales.   

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Astigarraga, fueron aprobadas definitivamente en resolución 
del Consejo de Diputados de 24 de Junio de 1.997. Dicha aprobación fue parcial. No se aprobó la ordenación 
de ciertos ámbitos en tanto en cuanto no se conocieran las necesidades de suelo para la implantación de la 
nueva red ferroviaria del País Vasco y la zona de servicios y usos especiales aneja a la estación de dicha 
nueva red. 

Posteriormente, una vez estimadas las necesidades de ocupación de suelo de la nueva estación, se aprobó 
definitivamente, en resolución del Consejo de Diputados de 28 de Febrero de 2.000, el Texto Refundido de 
las NN.SS. En dicho texto, además de la ordenación de las áreas afectadas por la nueva red ferroviaria, se 
incorporaron algunas modificaciones menores. La aprobación fue con condiciones. 

A lo largo del periodo de vigencia de las NN.SS., se han incorporado a éstas algunas Modificaciones del 
planeamiento, algunas aprobadas definitivamente, otras todavía en trámite o proceso de elaboración. 

El procedimiento de modificar el planeamiento general mediante las denominadas “Modificaciones Puntuales” 
es un recurso válido según el sistema legal actual, que utilizado razonablemente puede servir para 
implementar, ajustar y actualizar determinaciones del planeamiento siempre que no supongan una 
modificación importante en la estructura orgánica definida y se puedan incorporar dentro de los objetivos y 
fines previstos para la ciudad. Constituyen un procedimiento complementario en la definición del 
planeamiento, que permite realizar ajustes, corregir errores, incorporar mejoras o aprovechar coyunturas que 
al no haber existido en el momento de la redacción del planeamiento, no se tuvieron en cuenta pero producen 
una oportunidad para la consecución de los objetivos generales planteados. 

En el momento de iniciar el proceso de revisión de las NN.SS., algunas de las modificaciones planteadas no 
han culminado su tramitación. No se trata ahora de bloquearlas hasta la aprobación definitiva de la revisión, 
sino de valorar estas modificaciones, y si se ajustan a los nuevos objetivos que se vayan proponiendo, y 
poderlas tramitar simultáneamente a la revisión. Lo mismo se puede decir de las previsiones no ejecutadas 
de las NN.SS. vigentes, que después de ser valoradas, si se ajustan dentro de las nuevas previsiones, debe 
impulsarse su desarrollo. El proceso de revisión no debe suponer un bloqueo en la actividad urbanística del 
municipio, y se debe entender como prioritario el análisis y valoración de las modificaciones en trámite y las 
previsiones no materializadas.  

En el período de vigencia de las NN.SS. son 7 las modificaciones que se han planteado (aprobadas o en 
trámite). Se pretende realizar un análisis de las mismas con el objetivo de valorar su mayor o menor 
incidencia en la ordenación general y la estructura orgánica, su repercusión en los diferentes ámbitos, su 
oportunidad y conveniencia. 

Se realiza un análisis y evaluación individualizado de cada uno de los proyectos de modificación de NN.SS. 
tratando de sintetizar en pocas palabras la propuesta y los objetivos planteados para después efectuar una 
valoración de los mismos. También se realiza un análisis y evaluación global del conjunto de las 
modificaciones, que debe permitir compararlas, y medir su diferente incidencia. 

2.3.2.2.- Relación de proyectos de modificación planteados.  

Modificaciones definitivamente aprobadas. 

1.- Modificación Puntual mediante ordenanzas reguladoras complementarias que regulan diversos aspectos 
de la edificación. Aprobación definitiva: 18/03/2003. 
2.- Modificación Puntual de elementos de la estructura orgánica del territorio. Aprobación definitiva: 
29/04/2003. 
3.- Modificación Puntual referida a las áreas 4 “Galtzaur Anibar” y 5 “Errekatxo”. Aprobación definitiva: 
02/12/2003. 
4.- Modificación Puntual de elementos referida a las áreas 10 “Arrobitxulo” y 21 “Mundarro”. Aprobación 
definitiva: 13/01/2004 

Modificaciones en trámite. 

5.- Modificación Puntual de elementos referida al área 14 “Ergobia Ibilbidea”. Aprobación provisional: 
07/02/2003. Denegación de aprobación definitiva: 13/01/2004. 
6.- Modificación Puntual de elementos referida al área 6 “Galtzaur Murgierrota”. Avance: 30/08/2002. 
7.- Modificación Puntual de elementos referida al área 11 Ergobia auzoa. 
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2.3.2.3.- Análisis y evaluación individualizada de las modificaciones.  

1.- Modificación Puntual mediante ordenanzas reguladoras complementarias que regulan diversos 
aspectos de la edificación. 

.- Propuesta y objetivos planteados. 

Bajo este título se agrupan tres modificaciones o propuestas. 

La primera no es una modificación propiamente dicha, dado que no se modifica ningún aspecto de las 
NN.SS. Se trata de la creación de un nuevo título (título sexto) a incorporar al texto de las NNSS. Mediante 
este texto articulado se pretenden regular diversos aspectos de la edificación, entre los que destaca por la 
incidencia de su aplicación, la regulación del cómputo del aprovechamiento urbanístico. Dentro de este título, 
hay un artículo, el nº90 sobre regulación de la ejecución de entreplantas en suelo industrial, que no obtuvo la 
aprobación definitiva por ”estar en contra de las exigencias legales de limitación y concreción de todos los 
aprovechamientos edificatorios previstos en el planeamiento”. 

La segunda propone modificar algunos artículos del título IV de las NN.SS. En general son artículos sobre 
regulación de la edificación en suelo no urbanizable (merenderos y sidrerías, construcciones móviles, 
chabolas, y superficies de parcelas para vivienda unifamiliar). 

La tercera propone modificar el artículo 57, en el que se desarrolla la ficha urbanística del área 28 
“Zakurmendegi”. Esta modificación tampoco obtuvo la aprobación definitiva. 

.- Valoración. 

En lo referido a la nueva ordenanza de cómputo de aprovechamiento, resultan un tanto absurdos los términos 
en que está redactada la misma, dado que son muy distintos de los criterios de cómputo de 
aprovechamientos definidos en las NN.SS. En las mismas, aunque no hay una ordenanza específica que 
regule la manera en que se deben interpretar los aprovechamientos edificatorios, no significa que no se 
regule. En las condiciones de edificación de cada ficha urbanística de área, expresamente se determina la 
forma de computar los aprovechamientos, con el complemento de la representación gráfica en planta y 
sección con que cuentan algunas unidades de ejecución. Por lo tanto, y dado que en la nueva ordenanza no 
se analiza la repercusión en cada área ni las posibles contradicciones, se da la paradoja de contar con 2 
criterios de cómputo de aprovechamientos, diferentes e incluso contradictorios. 

Al parecer, el objetivo primordial de la nueva ordenanza es la eliminación de denominado “aprovechamiento 
no computable”. En las NN.SS. se definían algunos elementos edificatorios como “aprovechamiento no 
computable”. Con la ordenanza, se pretende incluir estos elementos dentro del “aprovechamiento 
computable”. De esta manera, indirectamente, se merma considerablemente al conjunto del aprovechamiento 
edificatorio previstos. Como consecuencia, se desvirtúan las propuestas edificatorias, e incluso se impide la 
correcta interpretación de las previsiones edificatorias en algunas unidades de ejecución. 

2.- Modificación Puntual de elementos de la estructura orgánica del territorio. 

.- Propuesta y objetivos planteados. 

Se plantea la modificación de la categoría de un tramo del viario. En las NN.SS, el área 27 Txalaka Araneder, 
de suelo urbanizable, es atravesada por un vial central a construir categorizado como “red viaria principal”, 
dejándose el actual trazado de la GI-131 como “red viaria local”. Mediante la modificación, se mantiene la 
actual GI-131 como “viario general”, dejándose el nuevo trazado en el área de Zamoka como “viario local”. El 
objetivo final es que el nuevo vial en Zamoka pueda servir de vial de servicio a las parcelas industriales 
previstas. 

.- Valoración. 

Se trata de una modificación de la estructura orgánica con una incidencia muy negativa en la ordenación 
prevista en las NNSS. En las mismas, se prevé una categorización de los ejes viarios fundamentada no 
solamente en la organización del tráfico, sino en la puesta en valor de criterios urbanísticos y arquitectónicos 
clásicos. Con esta modificación, se pierde la oportunidad histórica de generar un eje urbano representativo, 
una travesía o alameda que iniciándose en el corazón del casco de Hernani, atraviesa Astigarraga hasta la 
rotonda de Bidebitarte, formado por largos ejes visuales que ordenan y estructuran el tejido urbano. Con esta 
modificación, se vacía de contenido cultural la categorización de la red viaria, y se reduce a una mera 
distribución funcional de tráfico rodado. 
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3.- Modificación Puntual referida a las áreas 4 “Galtzaur Anibar” y 5 “Errekatxo”. 

.- Propuesta y objetivos planteados. 

Se trata de una operación de reforma interior en zona urbana residencial consolidada. Se basa en 
operaciones sustitutorias de la edificación, que permiten rectificar y ensanchar una calle (Tomás Alba Kalea). 
En las NN.SS. se prevé la rehabilitación de los edificios consolidados, y mediante la modificación, se 
sustituye la rehabilitación por la sustitución, y además, se modifican al alza los aprovechamientos 
residenciales. Así, en el área 4 se pasa de 188 viviendas previstas a 200, y en el área 5 de 152 a 158. 

.- Valoración. 

Es una actuación interesante desde el punto de vista de renovación de la edificación que se aprovecha 
además para mejorar el trazado y la urbanización de una calle. Son estas actuaciones puntuales, generadas 
a partir la iniciativa privada y bajo el control del Ayuntamiento, las que permiten revitalizar y actualizar el tejido 
urbano consolidado. 

4.- Modificación Puntual de elementos referida a las áreas 10 “Arrobitxulo” y 21 “Mundarro”. 

.- Propuesta y objetivos planteados. 

Se trata de una propuesta de recalificación de terrenos. El ámbito sobre el que se actúa está constituido por 
una zona industrial obsoleta que aunque en las NNSS. se consolidaba, en la actualidad y debido a nuevas 
posibilidades de desplazamiento de las actividades existentes, cuenta con mejores expectativas. El ámbito 
abarca terrenos de las áreas 10 y 21, y mediante la modificación se ha segregado de esta dos áreas una 
nueva, denominada área 14bis “Izaskun Baserria”. Se propone un desarrollo residencial intensivo, 
combinando vivienda libre (60%) y VPO (40%), con la posibilidad de dotar al área de un nuevo equipamiento 
social. Se eliminan la totalidad de los edificios existentes y se modifica radicalmente la ordenación del área. 

.- Valoración. 

En las NN.SS. se consolidaban tanto los usos como la ordenación existente, en una propuesta continuista 
influenciada sin duda por la coyuntura del momento y la imposibilidad de llevar adelante una transformación 
en la zona. Debido a la fuerte demanda existente de suelo residencial, a la localización céntrica del área 
dentro del casco urbano de Astigarraga, y por último, a las posibilidades de desplazamiento de las 
actividades a otras zonas industriales, ha surgido la posibilidad de recalificación residencial del ámbito. La 
operación se puede enmarcar en el proceso lógico de desplazamiento de actividades industriales del centro a 
la periferia. 

Dentro del uso residencial, se ha optado por densidades medias-altas, con tipología de bloque residencial 
intensivo, que permite además reservar importantes espacios para uso público. Se proponen 140 nuevas 
viviendas, con una densidad de unas 50 viv/Ha. Siendo acertada la opción elegida, sin embargo, y debido a la 
centralidad del área, hubiera sido deseable una mayor densificación del área, llegando a densidades entre 80 
y 100 Viv/Ha. 

Por otra parte, la propuesta, unida a las intervenciones residenciales previstas en la vega del Urumea 
refuerza la idea de crear un verdadero ensanche residencial entre los cascos históricos de Astigarraga y 
Ergobia, estructurado alrededor de Ergobia Ibilbidea. Esta operación sumada a la del área 14 (y quizás 
también a futuras operaciones de recalificación similares que se puedan llevar a cabo en las zonas 
industriales adyacentes), constituyen la principal opción estratégica de Astigarraga en materia de vivienda 
nueva. Esta opción estratégica adoptada con la modificación (y también la del área 14), de recalificación de 
suelo e intensificación de densidades, se puede considerar acertada. 

Finalmente, cabe comentar en relación con la ordenación planteada, que se hecha en falta la aplicación de un 
criterio de globalización de la trama, en el sentido de establecer una ordenación abierta que permita su 
prolongación y extensión racional y coherentemente. Parece que la propuesta se centra en la resolución de la 
problemática interna del área, dejando a un lado una visión de conjunto con el resto de áreas adyacentes. El 
área se ordena mediante una configuración cerrada, de remate, que condiciona de algún modo cualquier 
posibilidad futura de prolongación de un tejido urbano coherente. 

5.- Modificación Puntual de elementos referida al área 14 “Ergobia Ibilbidea”. 

.- Propuesta y objetivos planteados. 

Se trata de una propuesta de modificación de usos del suelo y densificación del aprovechamiento edificatorio. 

Se propone modificar la calificación global de una parte del área, pasando de “actividades económicas” a 
“residencial”. Ampliada la superficie de uso residencial, se refuerza la densidad del área y se amplían 
sustancialmente los aprovechamientos residenciales, realizándose también una importante reserva de 
viviendas de VPO. En concreto, se pasa de 165 viviendas a 625 viviendas (200 de VPO), pasándose de una 
densidad en la zona residencial de 40,8 Viv/Ha a 87,6 Viv/Ha. Se reserva una parcela para uso exclusivo 
hotelero y otra para uso exclusivo terciario. 
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Por otra parte, se modifica la ordenación del área. Se reubica la parcela de equipamiento deportivo (nuevo 
campo de fútbol), y se elimina el eje urbano previsto como articulación entre Ergobia Ibilbidea y el río Urumea 
a la altura de la futura estación del tren de alta velocidad, en el que se preveía la concentración de zonas 
verdes y distribución viaria. Se sustituye por una nueva calle diagonal que une el lateral del barrio de Ergobia 
con la rotonda prevista en el acceso al área. En el encuentro con el polígono industrial se prevé una zona de 
parque a modo de intersticio. 

.- Valoración. 

Dada la centralidad del área 14 respecto del casco de Astigarraga y sus excelentes cualidades y potencial 
para los usos urbanos es indudable que resulta el principal suelo vacante y la más importante opción 
estratégica del Municipio en materia de vivienda. En el contexto urbano actual uno de los criterios de 
planificación más importante es el de la optimización de recursos el más importante de los cuales es el suelo. 
Frente al problema del precio de la vivienda la consecución de una oferta de vivienda protegida es hoy por 
hoy la única estrategia municipal posible. Está claro que en lo referido a los aprovechamientos, desde una 
visión moderna de los suelos vacantes, la propuesta original de las NN.SS. era claramente mejorable, y que 
una densidad de 40,8 viv/Ha para este ámbito puede resultar escasa. Esta ampliación del aprovechamiento 
residencial, incluso mediante recalificación de terrenos industriales con el objetivo de crear una importante 
oferta de vivienda es una opción estratégica de primer orden, en principio no prevista en las NN.SS. Esta 
nueva previsión, debe complementarse con un estudio general de las repercusiones en la ordenación del 
territorio que puede suponer actuaciones en otros ámbitos además del área 14. Por tanto, se puede decir que 
una modificación de esta envergadura, más que una modificación “puntual” supone una “revisión” del 
conjunto de la ordenación prevista en las NN.SS. Así lo ha entendido el consejo de diputados en el acuerdo 
de 13 de enero de 2004, en el que se deniega la aprobación definitiva a este documento, instando al 
ayuntamiento a poner en marcha la revisión de las NN.SS. 

Cabe comentar también algunos aspectos de ordenación. En la modificación prevista se obvian objetivos de 
ordenación y urbanización muy importantes previstos en las NN.SS. Se elimina la previsión de un eje urbano 
transversal a Ergobia Ibilbidea que articule la relación urbana con el río Urumea y la futura estación del tren 
de alta velocidad, previendo en su lugar un espacio de parque dudosamente formalizado y de escaso valor 
representativo. Se articula la ordenación “ensimismada” a partir de una nueva calle interior diagonal, que da 
acceso a las parcelas y solares, y se da un tratamiento de segundo orden a Ergobia Ibilbidea, este sí, eje 
urbano representativo de primer orden dentro del casco urbano. Estos aspectos de ordenación, a los que en 
apariencia se da muy poca importancia en el documento de modificación puntual aprobado, son sin embargo 
fundamentales ya que a partir de ellos se genera la estructura del tejido urbano, y deben constituir en el futuro 
el espacio público representativo de Astigarraga. 

6.- Modificación Puntual de elementos referida al área 6 “Galtzaur Murgierrota”. 

.- Propuesta y objetivos planteados. 

Se plantea una ampliación del aprovechamiento (de 15 a 23 viviendas), pero se mantienen la totalidad de los 
criterios y objetivos de ordenación del área. Se trata de un ajuste de aprovechamientos, con la 
correspondiente cesión para espacios libres, con la finalidad de dotar de capacidad económica a una unidad 
de ejecución difícil de gestionar. 

.- Valoración. 

Se trata de una modificación sin incidencia en la ordenación, dado que la parcela tiene capacidad suficiente 
para absorber la ampliación del aprovechamiento propuesta (aumentando ligeramente la ocupación de suelo 
de la edificación), manteniendo el conjunto de objetivos planteados en las NNSS. 

7.- Modificación Puntual de elementos referida al área 11 Ergobia auzoa. 

.- Propuesta y objetivos planteados. 

Se plantea la ampliación de la previsión de plazas de aparcamiento bajo rasante para obtener el estándar de 
1 plaza por vivienda. A su vez, se racionaliza y se estudia de una manera global el conjunto de sótanos de las 
parcelas, y se prevén puntos estratégicos de acceso a los mismos. A partir de estos puntos de acceso, se 
deben crear servidumbres de paso a través de algunas unidades de ejecución para poder dar acceso a la 
totalidad de ellas. 

.- Valoración. 

Es una modificación que trata de racionalizar la ordenación de las plantas bajo rasante. Dada la 
fragmentación en la ordenación del barrio de Ergobia, el establecimiento de todo criterio globalizador es una 
importante aportación para la consecución de los objetivos de renovación. 

 

34 



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA                                                                 TEXTO REFUNDIDO – ADAPTADO - 
HIRI ANTOLAMENDURAKO PLAN NAGUSIA                                                                                             BATERATUA 

 

 
DOCUMENTO “A”       MEMORIA                                                                                                 
“A” DOCUMENTUA           MEMORIA                                                                                                                                         

 - MOLDATUTAKO - TESTU

SEPTIEMBRE DE 2009 
  2009 IRAILA 

2.3.2.4.- Análisis y evaluación global de las modificaciones.  

Se pretende ahora estudiar de manera global el conjunto de los 7 proyectos de modificación existentes, 
valorándolos desde distintas perspectivas o puntos de vista. 

Las modificaciones y su incidencia en la clasificación del suelo. 

Si analizamos el conjunto de modificaciones planteadas desde la óptica de su posible incidencia en la 
clasificación del suelo, cabe decir que no afectan a la clasificación prevista en las NN.SS., que se mantendría 
igual. 

Las modificaciones y su incidencia en la calificación del suelo, y las intensidades de los usos. 

Desde el punto de vista de la calificación o determinación de los usos del suelo y sus intensidades, la 
incidencia de las modificaciones planteadas es diversa. 

Las modificaciones en los ámbitos Galtzaur Murgierrota y Errekatxo – Galtzaur Anibar, pueden ser 
consideradas como ajustes al alza de la intensidad de uso sin mayor incidencia en la calificación. En la 
primera se consigue una equiparación en la densidad residencial con las áreas adyacentes. En la segunda, 
se sustituyen operaciones de rehabilitación por sustitución, generándose una mejora en la definición de la 
urbanización. 

La modificación mediante la que se incorpora una nueva ordenanza de cómputo de aprovechamiento, tiene 
una incidencia indirecta muy importante en la intensidad de los usos residenciales. Mediante esta 
modificación, superficies edificables previstas y consideradas como “no computables” pasan a ser 
“computables” (caso de los bajo cubiertas, terrazas en planta baja, balcones). Este cambio supone una 
reducción importante del aprovechamiento previsto en las NN.SS. para el conjunto de las zonas urbanas. Es 
importante señalar además que se ha llevado a cabo esta modificación sin aportar un estudio general del 
conjunto de aprovechamientos en las zonas urbanas del municipio que, de alguna manera, justificara la 
modificación. 

Las modificaciones en el área 14 y  la nueva área14bis sí tienen una importancia fundamental en la 
calificación general. Su incidencia se puede globalizar, dado que suponen la total transformación de los 
suelos existentes entre los cascos históricos de Astigarraga y Ergobia, apostando claramente por el uso 
residencial intensivo, y materializándose un verdadero ensanche residencial que puede llegar a duplicar la 
población del municipio. Dada la magnitud del cambio previsto sobre todo en el área 14, se debe plantear 
dentro de una revisión general del planeamiento y no como una modificación puntual. 

La operación en el área 14bis, es una recalificación de suelo, pasando de industrial a residencial. Supone un 
trasvase de suelo de uno a otro uso. La operación surge de una coyuntura no existente en el momento de 
redacción de las NN.SS., que posibilita transformar una zona industrial obsoleta en residencial. Esta 
modificación se puede valorar muy positivamente en el sentido de regeneración y renovación urbana, con el 
traslado de la industria del centro a la periferia. La modificación en el área 14 supone un trasvase de suelo de 
zona industrial a residencial, y sobre todo, una intensificación muy importante de la densidad de viviendas. 

El resto de modificaciones planteadas no tienen ninguna incidencia en la calificación del suelo. 

Las modificaciones y su incidencia en el sistema general de comunicaciones. 

En general las modificaciones planteadas se adaptan en la estructura general y orgánica del territorio prevista 
y no modifican el sistema general de comunicaciones. 

Sin embargo, la modificación de la estructura orgánica del territorio planteada en el área urbanizable 27 
Txalaka, supone una modificación importante en la estructura de la red de comunicaciones. Puede 
considerarse como la perdida de la oportunidad de completar la estructura viaria de largos ejes existentes 
entre Astigarraga y Hernani, que con la inminente construcción de la autovía del Urumea supondría la 
creación de una travesía urbana desde el casco de Hernani hasta la rotonda de Bidebitarte, única en el 
entorno guipuzcoano. No se entiende la visión exclusiva del funcionalismo de la red viaria, basada en la mera 
resolución del tráfico rodado sin tener en cuenta otros criterios urbanísticos de mayor peso. 

2.3.2.5.- Conclusiones.  

A la vista del análisis efectuado y los comentarios realizados se puede concluir lo siguiente, a modo de 
resumen. 

.- Tomadas en su conjunto, las modificaciones planteadas tienen cierta trascendencia general y afectan a 
alguna cuestión básica de la ordenación de las NN.SS. 
.- Por una parte, las modificaciones planteadas en las áreas 14 y 14bis, suponen una decidida apuesta por el 
desarrollo residencial intensivo de los suelos ubicados entre los cascos históricos de Astigarraga y Ergobia, 
que pueden llegar a duplicar el número de habitantes de Astigarraga. Especialmente la operación planteada 
en el área 14, por su trascendencia y dimensión, debe ser estudiada dentro de una revisión general del 
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planeamiento municipal. La operación del área 14bis supone también una regeneración y revitalización del 
tejido urbano muy importante. 
.- Por otra parte, la modificación de la estructura viaria en el área 27 Txalaka supone, a nuestro parecer, un 
mal entendimiento del sentido que tiene el sistema general de comunicaciones, que no se reduce a la mera 
resolución del tráfico rodado. Esta modificación supone la pérdida de la oportunidad de completar un 
elemento urbano representativo de primer orden como sería una travesía urbana de 2 Km aproximadamente, 
desde Hernani hasta la rotonda de Bidebitarte. Este eje, convenientemente reurbanizado y sin el tráfico 
comarcal que ahora soporta y que próximamente se desviará a la autovía del Urumea, podía resultar una 
avenida de nueva creación, un eje urbano de los que hoy en día es difícil poder imaginar que aun puedan 
construirse en el entorno de los pueblos y ciudades de Gipuzkoa. 
.- La modificación de la ordenanza reguladora de la edificación, que propone unos nuevos criterios de 
cómputo de aprovechamientos edificatorios, tiene también cierta incidencia general en la ordenación de las 
NN.SS., dado que su aplicación supone un recorte importante de los aprovechamientos para la totalidad de 
las zonas urbanas en las que se planteen nuevas edificaciones. A nuestro entender, es injustificable plantear 
una modificación como esta sin realizar un estudio global de los aprovechamientos para todas las zonas 
urbanas, que concluya, de alguna manera, en la conveniencia de implementar dicha ordenanza. 
.- El resto de modificaciones no se considera que tengan trascendencia ni afecten a la ordenación general de 
las NN.SS. Suponen ajustes y complementos. Es más, en algún caso, como en la modificación del área 6 
Galtzaur Murgierrota, se plantea en aras de garantizar la consecución del objetivo planteado en las NN.SS. 
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2.4.- INFORMACION SOCIO-URBANISTICA. 
Astigarraga pertenece al ámbito territorial de la zona urbana denominada Valle del Urumea, que recoge 
desde la desembocadura del río Urumea en Donostia - San Sebastián, hasta el puente de Karabel, en el 
municipio de Hernani. Aparte de la zona urbana que rodea la desembocadura del río Urumea, con los barrios 
del Centro, Oriental, Gros y Amara en Donostia - San Sebastián, diremos que a partir del puente de Hierro 
situado en el barrio de Amara, entramos en la zona urbana del Valle del Urumea, que está configurada por 
los barrios de Loiola y Martutene, dentro del municipio de Donostia - San Sebastián, el municipio de 
Astigarraga en todo su frente urbano, y por fin las zonas de Akarregi y los barrios de la Florida y del Puerto, 
dentro del municipio de Hernani. 

El municipio de Astigarraga está rodeado por los municipios de Donostia - San Sebastián, Hernani y Rentería 
y tiene una extensión aproximada de 11,97km2. Los límites del término municipal son: por el Norte con 
Donostia-San Sebastián, por el Sur y Oeste con Hernani, y por el Este con Rentería. 

Los datos socio económicos que a continuación se van a facilitar, no corresponden a un estudio exhaustivo 
de cada capítulo, sino que irán dirigidos exclusivamente en el sentido de facilitarnos información en aquellos 
aspectos que sean de interés para el desarrollo de este documento urbanístico, ya sea porque partimos de 
realidades existentes o ya sea por tendencias que vayan produciéndose.  

Los capítulos que se desarrollarán recogerán aspectos relacionados con la situación actual de la población, 
sus características, su alojamiento, su relación con el trabajo, sus demandas de servicios, sus sistemas de 
ocio, etc. 

2.4.1.- Población. 

La mayor parte de la población de Astigarraga está concentrada en el núcleo urbano tradicional, casco 
histórico y alrededores, más los barrios también tradicionales de Ergobia, y Santiagomendi, y en menor 
escala Bentas y Oialume. El resto de la población, en un porcentaje muy pequeño, está dispersa por los 
distintos caseríos situados en las zonas rurales, que completan el municipio. 

Según datos obtenidos de EUSTAT, la población ha aumentado durante los últimos 50 años, pasando de 
1.872 en 1960, a 3.300 en 1.990, alcanzando en el año 2003 la población de 3.951 habitantes. La población 
ha ido permanentemente  en aumento, facilitándose el último dato, que nos indica una población de 4.128 
habitantes, a fecha 30 de Julio de 2004. 

La población se distribuye de la siguiente manera: 2.091 hombres y 2.037 mujeres. La estructura demográfica 
del municipio nos indica lo siguiente: 

.- Edad entre 0 y 19 años.........................................16,97 %. 

.- Edad entre 20 y 64 años.......................................71,91 %. 

.- Edad mayores de 65 años....................................11,12 %. 

Se deduce de estos datos que es un municipio con población marcadamente jóven, dado que la franja inferior 
de población (0 a 19 años), supera claramente a la franja superior de población (mayores de 65 años), cosa 
cada vez menos frecuente en otros núcleos de población próximos, como Donostia San Sebastián, e incluso 
del Territorio Histórico de Gipuzkoa y de la Comunidad Autónoma Vasca. 

El núcleo más importante de población está en el grupo de 30 a 35 años, reduciéndose rápidamente tanto 
hacia las edades inferiores como hacia las edades superiores. Pero hay que señalar un dato importante, que 
marca el porvenir de la población, y es que el grupo de 0 a 5 años se acerca al doble del grupo de 5 a 10 
años. 

Con el fin de definir las características de la población del municipio de Astigarraga, diremos, que dentro del 
nivel de instrucción de los habitantes con edad superior a los 16 años, se observa un porcentaje muy elevado 
que ha cursado estudios secundarios, un 63,84 %, y estudios superiores un 11,47 %, lo cual ratifica el efecto 
que está produciendo y ha de producir en el municipio, la incorporación de población joven y con un nivel de 
instrucción que irá en aumento, provocando el dinamismo que se le debe vaticinar al municipio.   

También hay que señalar que los índices de natalidad, durante los últimos años, han venido superando 
regularmente, a los índices de fallecimientos. Los últimos datos facilitados nos indican que durante el año 
2004, hasta el 30 de Junio, hubo 50 nacimientos y 15 defunciones. Este es otro dato que señala una 
regeneración de la población y un crecimiento claramente positivo y dinámico. 
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2.4.2.- Vivienda. 

Según los datos consultados existen actualmente en Astigarraga, 1.723 viviendas, de las cuales la inmensa 
mayoría son en propiedad. 

La superficie media de las viviendas está entre 70 y 90 m2 en el 50% de ellas, ocupando las menores un 35% 
y las mayores un 15%. 

Como dato que marca el proceso de crecimiento en que se encuentra el municipio de Astigarraga, diremos 
que durante el período situado entre los años 1997 y 2000, se han incorporado 578 nuevas viviendas. Esto 
marca el claro índice de desarrollo en el que se encuentra el municipio. 

Con el fin de pronosticar el proceso que ha de producirse en el municipio en cuanto a la demanda de suelo 
para la construcción de viviendas, vamos a efectuar una reflexión que nos ayude a enmarcar esa situación.    

Tras los procesos y directrices que se vienen produciendo en el municipio en cuanto al incremento de la 
población y características de la misma, vamos a razonar una previsión lógica dentro del desarrollo del 
municipio, que nos lleve a pronosticar, sin mucho riesgo, un incremento importante de la población a corto y 
medio plazo. Las razones de este incremento están soportadas por dos argumentaciones claras.  

En primer lugar, las características que ofrece el municipio para el alojamiento de habitantes, en cuanto a la 
imagen urbana que posee, los equipamientos y dotaciones que dispone, y la proximidad de la ciudad de 
Donostia - San Sebastián, vienen generando y van a seguir generando, una apetencia de vivienda, no 
solamente por parte de los habitantes del municipio, sino por parte de los habitantes de los municipios 
próximos y sobre todo principalmente de Donostia - San Sebastián.  

En segundo lugar las expectativas de desarrollo que se presentan en Astigarraga como consecuencia de la 
construcción de las grandes infraestructuras a corto plazo, Autopista, Autovía y TAV, y sus consecuencias en 
el desarrollo económico y social, nos van a situar en un desarrollo poblacional potencial, que va a requerir 
estudiar los efectos que se produzcan, tratando de regular y encauzar las necesidades de suelo residencial y 
de actividades económicas que se generen. 

Con estos parámetros deberemos realizar unas hipótesis de crecimiento poblacional de manera que el suelo 
que se califique para la creación de nuevas viviendas, esté en correspondencia con las necesidades 
generadas. 

2.4.3.- Población en relación a la actividad.    

La población activa de Astigarraga está en el 56% de la población total y está ocupada principalmente en los 
sectores industrial y de servicios. Este sector de servicios sigue una trayectoria de aumento importante. 

La tasa de actividad masculina es superior en 20 puntos porcentuales a la femenina, con los índices de 
77,04% y 56,90%. La distribución de esta población activa masculina y femenina se distribuye de la siguiente 
manera: 

.- La población activa entre los hombres está más concentrada en el segmento de edad entre los 20 y los 59 
años, descendiendo claramente en los sectores entre 60 y 64 años y más aun entre los 16 y 19 años, para 
terminar casi por desaparecer de los 65 hacia arriba.  
.- La población activa femenina está por encima del 90% entre los 25 y 29 años, descendiendo 
progresivamente al 83% entre los 30 y 34 años, al 76% entre los 35 y 44 años, al 67% entre los 20 y 24 años, 
al 53% entre los 45 y 54 años, quedando por debajo del 35% entre los 55 y 64 años, reduciéndose al 13% 
entre los 16 y 19 años, terminando casi por desaparecer de los 65 años para arriba. 

Entre la población ocupada el 77% son  trabajadores por cuenta ajena, del resto se distribuyen unos como 
empresarios, pero que no emplean personal, en un 16%, y otros que emplean personal en un 7%.    

Por ramas de actividad diremos que, el sector primario ocupa aproximadamente algo menos del 4% de la 
población activa, la industria algo menos del 30%, la construcción algo menos del 10% y los servicios algo 
más del 56%. Estos índices en comparación con el resto de Gipuzkoa son similares en el sector servicios, 
algo inferiores en el sector de la industria y algo superiores en el sector de la construcción.  

2.4.4.- Dotaciones y equipamientos.    

Zonas verdes y espacios libres. 

La superficie clasificada como suelo urbano en el sentido amplio de la palabra, es decir, la zona del municipio 
que posee una calificación pormenorizada de carácter urbano, según los distintos destinos que se le otorgan, 
viene a ocupar aproximadamente 1,74 km2.  

Esto supone que la zona calificada como urbana, ocupará más o menos un 14,6% de la totalidad del territorio 
municipal. 
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La superficie destinada a espacios libres o zonas verdes dentro de la zona calificada como urbana, viene  a 
ocupar el 14% de ese territorio. 

Dentro de las zonas verdes urbanas consideradas de interés, está el Parque de Murgia, y dentro de los 
espacios libres, están además de la plaza del Ayuntamiento, otras plazas y espacios libres que han ido 
generándose estos últimos años, así como paseos peatonales de carácter urbano como el camino de Goiko 
Itturri. 

Según datos del proceso de Agenda 21, la superficie de zona verde en Astigarraga corresponde a 33 
m2/habitante, aspecto que en estos momentos se cumple. 

A la vista del desarrollo que vaya a producirse en el municipio habrá una correspondencia entre dicho 
desarrollo y los espacios libres y zonas verdes correspondientes. Hay que señalar que el carácter singular de 
los nuevos asentamientos que se produzcan requerirán un tratamiento cuidado de los espacios libres en 
correspondencia con esa singularidad.    

Igualmente se preverá una nueva zona de espacio verde libre en correspondencia con la legislación vigente, 
en cuanto a la creación de un espacio verde que satisfaga a la nueva población y ubicado en una zona 
urbana de uso directo. 

Dotación escolar. 

Como consecuencia del desarrollo habido en el municipio, si bien no parece que haya habido hasta el 
momento un déficit señalable en cuanto a la dotación escolar, se detectan claros signos de necesidad de 
ampliación de esta dotación. En este documento es necesario plantearse el tema con mayor profundidad, 
tanto a la vista de la situación actual, como para efectuar las previsiones futuras. 

Existe en el municipio la necesidad de acometer en sus centros escolares ciclos completos de la enseñanza 
obligatoria. Es intención del Ayuntamiento como primer objetivo a resolver a corto plazo, la ampliación de su 
centro escolar, con el fin de satisfacer las necesidades que en este momento se producen, cerrando ciclos 
que iniciados, no se completan en el municipio. 

Por otro lado hay que considerar a dos niveles diferenciados, la situación que se ha de crear con el 
crecimiento que se va a venir produciendo en el municipio. Por un lado con el aumento de la demanda de 
plazas escolares, consecuencia lógica del crecimiento vegetativo y la juventud de la población. Por otro lado 
las expectativas de fuertes desarrollos que vayan a producirse y que deberá tenerse presente el efectuar las 
hipótesis de necesidades de dotaciones escolares. 

Resulta por tanto necesario prever una nueva parcela de dotación escolar en alguna zona próxima al núcleo 
urbano. 

Dotación deportiva. 

El municipio dispone de instalaciones deportivas suficientes para satisfacer a la población actual. No obstante 
se debe plantear el tema con mayor profundidad a la vista de lo que actualmente se posee, su utilización, 
posibles transformaciones de lo existente, etc.  

Un tema ya planteado desde hace bastante tiempo, es la nueva ubicación del campo de fútbol, actualmente 
en Zarkumendegi. Este tema deberá contemplarse para su resolución, dentro de las expectativas de 
desarrollo general del municipio.  

Por otro lado hay que considerar la situación que se ha de crear con el crecimiento que se va a venir 
produciendo en el municipio en los próximos años. Tenemos por un lado las necesidades derivadas del 
aumento de la población y muy particularmente de la población joven y por otro la incorporación a la actividad 
física de las distintas edades. Igualmente habrá que analizar las expectativas de los fuertes desarrollos 
residenciales, que vayan a producirse y que deberán tenerse presente al efectuar las hipótesis de 
necesidades de dotaciones deportivas. 

Es importante señalar un aspecto que queda ligado a la dotación escolar. Es aconsejable que ambas 
dotaciones puedan estar ligadas entre sí, por rendimiento de espacios y usos, de manera que los 
emplazamientos sean próximos. Hay que tener en cuenta que la juventud es la mayor demandante de 
actividades deportivas.  

El emplazamiento actual del centro escolar y las instalaciones deportivas se encuentran lindantes, por lo que 
resulta aconsejable potenciar dichos emplazamientos, tratando de rentabilizar los mismos, el máximo posible. 

Además de esto deberá contemplarse la creación de nuevas zonas deportivas al aire libre como pistas o 
zonas de práctica deportiva exterior.  
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Dotación cultural. 

El municipio dispone de un edificio destinado a usos culturales. Independientemente de recoger las 
demandas existentes en este momento, hay que señalar que dentro de la cultura en su concepto más amplio, 
deberá racionalizarse, el concepto del desarrollo de la misma y sus manifestaciones, tratando de rentabilizar 
todos aquellos edificios y espacios de carácter público que permita el desarrollo de actividades culturales. 

Por otro lado dada la importante expectativa de desarrollo urbano del municipio, es necesario contemplar 
posibles nuevos emplazamientos para actividades culturales, que presten servicio a la nueva población, con 
la obtención de edificios con espacios construidos que permitan recoger las actividades en correspondencia 
con esa población.  

Como tema específico de Astigarraga tenemos un tema pendiente, sin resolver, que data desde hace mucho 
tiempo, la Sagardo Etxea o Museo de la Sidra. Es preciso dotar de un emplazamiento y edificio adecuados 
para este nuevo Museo, demanda histórica del municipio.  

Dotación sanitaria. 

El municipio dispone de un consultorio para atender a la población actual. A la vista del desarrollo que se 
prevé para Astigarraga será necesario efectuar planteamientos de refuerzo de lo existente, con la ampliación 
de las instalaciones y servicios, siempre de conformidad con las Instituciones que tutelan esos servicios. 

Ha de ser objetivo del documento urbanístico la obtención por parte del Ayuntamiento, de locales bien 
situados y con buena accesibilidad, para facilitar la implantación de este tipo de servicios.   

Dotación de servicios sociales. 

Dispone actualmente el municipio de servicios sociales y asistenciales. Posee un centro de día, una 
residencia de ancianos y una asociación.  

A la vista del desarrollo que se prevé para Astigarraga será necesario efectuar planteamientos de incremento 
de plazas para la residencia de ancianos, así como reservas de espacios para la implantación de servicios 
que la sociedad vaya demandando. 

Tal y como se ha señalado anteriormente el Ayuntamiento ha de obtener locales bien situados y con buena 
accesibilidad, para facilitar la implantación de este tipo de servicios.   
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2.5.- ACTIVIDADES ECONOMICAS. 
En estos momentos las actividades económicas se estructuran en el municipio de la siguiente manera: 

.- El sector primario ocupa un 0,7%. 
 .- El sector de la construcción ocupa un 2,5%. 
 .- El sector de la industria ocupa un 39,0%. 
 .- El sector servicios ocupa un 57,7%. 

El sector terciario es el que posee una mayor tendencia a ampliar su posición entre las actividades. En menor 
medida la actividad industrial, si bien con tendencia al alza. El sector primario, ha quedado reducido a una 
actividad casi testimonial. Entre las actividades ligadas en principio al sector primario, quienes han 
desarrollado su actividad, transformándose en un sector incorporado a los servicios, son las sidrerías.  

Dentro del sector primario diremos que el 78,5% (900 ha del término municipal), está destinado a la 
agricultura, ganadería o silvicultura. De ahí el 87% está destinado a prados y forestal y el 13% se utiliza para 
cultivos y árboles frutales. Las tierras roturadas ocupan solamente un 1,6% del término municipal. Existen 96 
caseríos, dedicándose a actividades agrícolas o ganaderas 43, normalmente compaginadas con otros 
trabajos. 

Dentro de las actividades económicas del sector industrial y de servicios, tenemos que la capacidad de suelo 
existente para el desarrollo de las mismas, sin entrar en una valoración pormenorizada del tipo de actividad 
que se desarrolla, se llevan a cabo en su mayor parte, dentro de los polígonos que actualmente posee el 
municipio para ese fin.  

Trataremos de cuantificar la cantidad de suelo existente, su utilización, así como las expectativas que pueden 
producirse a la vista del desarrollo del municipio.  

Según datos obtenidos del Gobierno Vasco, Astigarraga actualmente distribuye su suelo destinado a 
actividades económicas de la siguiente manera:   

.- En Suelo Urbano, tiene prácticamente agotadas las expectativas de suelo, estando ocupadas casi en su 
totalidad. 
.- En Suelo Urbanizable, puede considerarse que están libres, para poder ser ocupados próximamente, una 
vez realizadas las urbanizaciones pertinentes.  

Las superficies de Suelo Urbano se distribuyen de la siguiente manera: 

.- Bidebitarte......................................................................18,50 ha. 
 .- Mundarro..........................................................................8,33 ha. 
 .- Zamoka.............................................................................9,18 ha. 
 .- Gurutzeta..........................................................................1,37 ha. 
 .- Ubarburu.........................................................................12,50 ha. 
 .- Putzueta...........................................................................1,42 ha. 
 Superficie total...................................................................51,30 ha. 

Las superficies de Suelo Urbanizable se distribuyen de la siguiente manera: 

 .- Txalaka Araneder.............................................................9,02 ha. 
 .- Zarkumendegi.................................................................12,78 ha. 
 Superficie total....................................................................21,80 ha. 

Del conjunto de ambas puede deducirse que se dispone de un suelo total destinado a Actividades 
Económicas de 73,10 has. 

La actividades industriales se desarrollan por medio de 689 empresas, siendo Bidebitarte el polígono que 
más actividades recoge, 196 empresas. Otros polígonos importantes son Ubarburu con 173 empresas y 
Zamoka con 124.      

El sector terciario o de servicios posee una gran importancia en Astigarraga. El número de establecimientos 
dedicados al comercio y la hostelería son 350. Es éste un sector en expansión, habiéndose producido un 
incremento de 100 establecimientos en el período de 6 años. Dentro de los establecimientos hosteleros 
cuantificamos unas 60, incluyendo dentro de estos las sidrerías. 

Hay un aspecto específico, dentro de las actividades económicas, que es importante detenerse a analizar. 
Algunas industrias en razón de la finalización de su actividad, y dado su emplazamiento próximo a las zonas 
urbanas residenciales, se plantean demandas de transformación de los usos. 

Este es un efecto que debe ser analizado y regulado desde el Ayuntamiento con una visión global de 
ordenación general. Por un lado tenemos el agotamiento de la actividad, por otro la necesidad de suelo que 
satisfaga las demandas de vivienda y por fin las plusvalías que resultan de la transformación de los usos.  
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Tenemos los casos recientes de la transformación de la parcela denominada "Emisa", que ha pasado de 
industrial a residencial y próximamente puede producir un efecto en cadena en zonas próximas, como ya ha 
sido anunciado respecto a la industria "Agui".  

Por otro lado hay que señalar la importante incidencia que ha de suponer en el sector de las actividades 
económicas en Astigarraga, la posición preponderante en que le van a situar las nuevas comunicaciones del 
Valle. Este efecto deberá ser debidamente tenido en cuenta, adelantándose el Ayuntamiento en los objetivos 
y su gestión a la iniciativa privada, con el fin de que pueda controlar debidamente los efectos de 
transformación que se produzcan en el municipio. 

Las actividades económicas dentro de sus objetivos para su implantación valoran preferentemente la 
situación de su ubicación respecto a las grandes vías de comunicación. Es evidente que Astigarraga va a 
ofrecer en un plazo de tiempo breve,  un escenario inmejorable para ello, por lo que sin duda, las demandas 
que esto produzca deberán estar debidamente analizadas, valoradas y resueltas desde el municipio y en 
particular desde la herramienta urbanística que se otorgue, por medio de este Plan General.  
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2.6.- MOVILIDAD Y TRANSPORTE. 

2.6.1.- Redes rodadas de comunicaciones.   

La carretera GI-131 es la que facilita el acceso principal al municipio de Astigarraga, tanto desde el Norte, es 
decir desde Donostia - San Sebastián, como desde el Sur, es decir desde Hernani. Esta carretera es la que 
estructura las comunicaciones a lo largo del Valle del Urumea, entre Donostia - San Sebastián y Hernani. 
Este papel lo ha venido jugando desde siempre, a través de las transformaciones sucesivas. 

También posee otra comunicación rodada importante, que es GI-2132, que pone en comunicación el Valle del 
Urumea con el Este y que corresponde a los municipios de Rentería y Oiartzun. Esta vía también ha jugado 
de siempre un papel importante, que lo remitiríamos al antiguo "camino real", que ponía en relación la 
frontera con Castilla. Dicho "camino real" atravesaba Astigarraga desde Bentas hasta Ergobia, núcleo urbano 
que recogía el vado del paso del río Urumea, en dirección a Hernani. 

Por tanto, estas dos vías de comunicación son las que históricamente han permitido las comunicaciones 
entre Astigarraga y los municipios próximos.  

Tras muchos años y siglos de mejora y adaptación de dichas vías de comunicación, ha llegado el momento 
en que las necesidades han provocado una gran convulsión en la estructuración del territorio al que 
pertenece Astigarraga. 

Manteniéndose los mismos conceptos que históricamente han prevalecido, ahora se produce un 
replanteamiento total de las comunicaciones rodadas. Así tenemos por un lado el agotamiento de la carretera 
GI-131, que provoca la construcción de un nuevo trazado de vía estructuradora del Valle del Urumea, con la 
ejecución de la Autovía del Urumea, ya en construcción, con un trazado totalmente nuevo e independiente de 
la traza viaria actual. 

Por otro lado se produce la recuperación de la antigua traza del camino real, construyéndose un nuevo tramo 
de Autopista entre Oiartzun y el Valle del Urumea, como parte del denominado Segundo Cinturón de San 
Sebastián, que ha de poner en comunicación, a través de Astigarraga, a Irún con Bilbao, por medio de la 
Autopista Bilbao-Behobia,  y con Vitoria-Gasteiz, como alternativa de la Nacional 1, utilizando la Autovía del 
Valle del Urumea, y su prolongación a Hernani, Urnieta y Andoain. 

De ambas obras, la Autovía tiene en construcción el tramo de Martutene a Hernani, recogiendo el frente de 
Astigarraga en toda su longitud, y está próximo a su inicio el último tramo que queda por construir, desde San 
Sebastián hasta Martutene. Próximamente van a ser adjudicadas las obras de construcción del Segundo 
Cinturón, nuevo tramo de la Autopista Bilbao-Behobia, que van a atravesar el Valle perpendicularmente con 
un viaducto de 1 km, a 35 m de altura, por la zona Norte de Astigarraga, a la altura del meandro de 
Gartziategi. 

Ambas vías se entrecruzan, estableciéndose las intercomunicaciones necesarias entre ellas, y permitiendo el 
acceso a las implantaciones urbanas del Valle y concretamente para Astigarraga, en la rotonda de 
Gartziategi, ya construida. 

Dentro de las obras de segundo rango, tenemos la construcción reciente de la Variante Norte y su remate con 
una rotonda, Gartziategi, situada en la entrada de Astigarraga por el Norte. Esta nueva vía y rotonda han 
permitido regular y racionalizar el tráfico de acceso desde Oiartzun, sacándolo del centro de Astigarraga y 
desplazándolo hacia la carretera del Valle del Urumea. Esta rotonda va a jugar un papel más importante en 
los accesos a Astigarraga, cuando se ponga en marcha la conexión en construcción de la Autovía.  

2.6.2.- Red ferroviaria.   

Si bien el Valle del Urumea ha estado atravesado por la red ferroviaria histórica, construida en la segunda 
mitad del siglo XIX, Astigarraga nunca ha dispuesto de un apeadero o estación ferroviaria. Esta ha sido una 
demanda que siempre ha ejercido Astigarraga, dada la proximidad de su trazado y el servicio y desarrollo que 
hubiese propiciado dicha parada. En parte ha venido motivado por su posición “de espaldas” en que se ubica 
su núcleo urbano. 

El nuevo trazado de la red ferroviaria del Tren de Alta Velocidad, sitúa la Estación de Donostia-San Sebastián 
en Astigarraga, o “a caballo” entre ambos municipios, por tanto lindante con ese municipio. Esta Estación se 
encuentra situada en uno de los puntos del eje ferroviario principal de Europa, lo que la hace entrar en el eje 
estructurador de las comunicaciones europeas, siendo además la primera del Estado. 

Esta nueva implantación de la Estación se ve fuertemente favorecida respecto a San Sebastián, por situar el 
edificio prácticamente en su totalidad dentro de su municipio y además por tener en su municipio el potencial 
de todas las instalaciones, que deban derivarse de la misma, tales como servicios terciarios, de actividades 
económicas, aparcamientos, etc. Hay que tener en cuenta que la Estación va a quedar situada respecto al 
centro de la ciudad, en uno de los puntos mejor comunicados de la misma, en razón de la Autovía, que pone 

44 



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA                                                                 TEXTO REFUNDIDO – ADAPTADO - 
HIRI ANTOLAMENDURAKO PLAN NAGUSIA                                                                                             BATERATUA 

 

 
DOCUMENTO “A”       MEMORIA                                                                                                 
“A” DOCUMENTUA           MEMORIA                                                                                                                                         

 - MOLDATUTAKO - TESTU

SEPTIEMBRE DE 2009 
  2009 IRAILA 

en relación directa la ciudad desde la Plaza de Pío XII hasta la Estación a través de un recorrido directo por 
Autovía de 5 minutos. Lo mismo diremos respecto a la accesibilidad otorgada a la Estación desde la Comarca 
y desde toda la zona de influencia de la ciudad, al disponer de comunicaciones rodadas rápidas desde la 
Autopista Bilbao-Behobia y de la Autovía del Urumea como tramo de la N.1. 

Por otro lado respecto a Astigarraga hay que señalar que el emplazamiento de la Estación, la sitúa dando 
frente a su zona urbana, lo cual, nos ha hecho llevar a cabo una reflexión en profundidad, del papel que va a 
jugar Astigarraga, como núcleo central de comunicaciones rodadas y ferroviarias y la repercusión en su 
situación urbana y su desarrollo. 

Como complemento de estas actuaciones, hay que indicar que por fin se cubrirá la expectativa o demanda 
existente desde hace tiempo, de disponer de una estación o apeadero ferroviario, con la implantación de la 
misma, dentro del nuevo edificio de Estación, como parada del ferrocarril ordinario y lugar de tránsito, para 
quienes utilicen este ferrocarril para incorporarse al TAV. 

2.6.3.- Transporte.  

El único transporte público existente es el que realiza una compañía privada, que relaciona Hernani con 
Donostia - San Sebastián a través de Astigarraga, por el Valle del Urumea. 

Es indudable que a la vista de las futuras comunicaciones, variarán sustancialmente los sistemas de 
transporte, dado el servicio que va a requerir Astigarraga, en cualquiera de las direcciones, Norte, Sur y Este. 

Hemos de recordar que la Autovía sitúa a Astigarraga respecto a Donostia/San Sebastián a una distancia 
máxima en el tiempo de 5 minutos, entre la plaza de Pio XII y la rotonda de Astigarraga. 

Hemos de manifestar dentro del transporte público la conveniencia de la posibilidad de incorporar el tranvía, 
como medio de transporte del Valle, desde el centro de San Sebastián hasta Hernani, que permitiría la 
estructuración del transporte en el Valle, aligerando la circulación rodada y racionalizando y economizando  el 
funcionamiento urbano. También hay que señalar que debería convertirse en uno de los medios de transporte 
para acceder a la nueva Estación del TAV. 

2.6.4.- Tráfico inferior y aparcamiento.   

El tráfico actual de Astigarraga está principalmente afectado por el tráfico de paso, que lo soporta y sufre, 
debido al agotamiento de sus trazados y secciones y el gran servicio que ofrecen. 

Independientemente del tráfico exterior referido y que afecta al funcionamiento interno, diremos que no 
existen problemas de tráfico interno apreciables. 

Una vez ejecutadas las nuevas vías de comunicación, desaparecerá el problema de tráfico de paso, que 
actualmente posee el municipio. Esto supondrá la necesidad de replantearse el papel que han de jugar las 
vías actuales de paso y su reconversión en vías urbanas internas, donde han de convivir el tráfico rodado y el 
peatonal. Dentro de estas, está lógicamente la carretera actual del Valle, que deberá transformarse en una 
vía urbana, de servicio de la urbe, tanto de personas como de vehículos, regulándose la velocidad de manera 
que se convierta en un elemento de convivencia entre ambos. 

En cuanto a la dotación de aparcamientos, tenemos que el municipio ofrece como aparcamiento en superficie 
aproximadamente 1.000 plazas y plazas de aparcamiento en edificación 560 plazas. 

El tema del aparcamiento deberá ser analizado desde las distintas perspectivas de desarrollo del municipio. 
Dentro de las de influencia exterior tendremos por un lado las necesidades derivadas de la implantación de la 
estación del TAV, que deberá enfocarse hacia su zona trasera o zona Oeste, es decir dentro del municipio de 
San Sebastián, por otro las necesidades que las actividades económicas o su transformación vayan a 
producir, que deberán enfocarse dentro de su territorio, y por fin las necesidades que el hecho residencial 
produzca, que igualmente deberán resolverse dentro de su territorio. 

2.6.5.- Bidegorris y vías peatonales.   

Dentro del municipio, durante estos últimos años, se han ido tratando de mejorar las comunicaciones 
peatonales, no solamente mejorando el uso peatonal de las calles, como la peatonalización de la calle Mayor, 
sino generando rutas peatonales que permitan una utilización de la zona urbana más amable y cultural. Así 
tenemos el camino o paseo de la fuente de Goiko Iturri, y su comunicación con la Casa de Cultura, la plaza 
del Ayuntamiento y el Polideportivo.    

En relación con el exterior, existe un paseo peatonal entre Astigarraga y Martutene, que se verá afectado 
probablemente por las obras de infraestructuras a realizar. También se disponen de paseos peatonales, 
además de los tradicionales de subida a Santiago Mendi, o Txoritokieta, el parque de Lau Aizeta y otras 
sendas o caminos de montaña. 
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A la vista de las actuaciones en las infraestructuras que han de afectar al municipio, se pretende reforzar en 
este sentido la creación de bidegorris que permitan la circulación rodada por el Valle del Urumea, y en 
particular en Astigarraga, paralelamente a la vía principal estructuradora del municipio, así como la circulación 
rodada interior entre Gartziategi y Akarregi, atravesando el municipio por la traza actual de la GI-131, que 
otorgará a dicho tráfico el carácter de urbano. 

Igualmente habrá que contemplar la mejora y complementación de las rutas peatonales, tanto en la zona 
urbana, como en el exterior, generando comunicaciones peatonales de interés orgánico y cultural. 
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2.7.- PATRIMONIO CULTURAL. 
Existen numerosos testimonios culturales y artísticos que nos ayudan a reconstruir buena parte de la historia 
de Astigarraga. Son precisamente estos hitos los que fortalecen los sentimientos identitarios de nuestro 
municipio y contribuyen a ser integrados dentro del conjunto de manifestaciones culturales, que definen la 
cultura vasca, como sucesión de testimonios que han ido dejando los pueblos que han pasado o morado por 
nuestro territorio. 

La preservación y puesta en valor de estos hitos, además de ser una exigencia legal, es una manifiesta 
voluntad del municipio de Astigarraga, que aprovecha la revisión de su planeamiento general para inventariar 
todos sus bienes de interés cultural. 

2.7.1.- Determinaciones normativas derivadas de la ley 7/1990 de patrimonio cultural vasco. 

La LEY 7/1990, de 3 de julio, de Patrimonio Cultural Vasco. (BOPV Nº.157  06/08/1990) establece que la 
protección, defensa y enriquecimiento del patrimonio cultural, cualquiera que sea su régimen jurídico y su 
titularidad, es uno de los principios ordenadores de la actuación de los poderes públicos. Además, 
jurídicamente se reconoce el deber de los poderes públicos de velar por la integridad del patrimonio cultural 
vasco y, al mismo tiempo, se reconoce la acción pública de los ciudadanos para actuar en defensa de dicho 
patrimonio 

Por su parte La ley de Territorios Históricos, atribuye a las instituciones forales de dichos territorios 
competencia de desarrollo legislativo y ejecución en materia de conservación, restauración, mejora y, en su 
caso, excavación del patrimonio histórico-artístico monumental y arqueológico. 

En el artículo 2 de la Ley 7/90 se considera que integran el patrimonio cultural todos aquellos bienes de 
interés cultural por su valor histórico, artístico, urbanístico, etnográfico, científico, técnico y social, y que por 
tanto son merecedores de protección y defensa. 

Además se establece que los bienes que componen el patrimonio cultural del pueblo vasco, pueden se 
calificados e inventariados, de tal manera que los bienes culturales calificados gozan de un régimen más 
estricto que los inventariados. 

Según la mencionada Ley, todos los bienes que integran el patrimonio cultural vasco, calificados o 
inventariados, deberán ser inscritos en alguna de las siguientes categorías: 

a) Monumento, entendiéndose por tal todo bien mueble o inmueble que individualmente considerado presenta 
un interés cultural. 
b) Conjunto monumental, entendiéndose por tal toda agrupación de bienes muebles o inmuebles que 
conforman una unidad cultural. 
c) Espacio cultural, entendiéndose por tal el constituido por lugares, actividades, creaciones, creencias, 
tradiciones o acontecimientos del pasado vinculados a formas relevantes de la expresión de la cultura y 
modos de vida del pueblo vasco. 

Por otra parte, en el artículo 43 de la mencionada ley se considera que integran el patrimonio arqueológico 
del pueblo vasco todos aquellos bienes muebles e inmuebles poseedores de alguno de los valores 
mencionados en el artículo 2, cuyo estudio requiera la aplicación de la metodología arqueológica. 

Para dar cumplimiento a las determinaciones de la Ley 7/90, y según Decreto 342/1999, de 5 de octubre, se 
crea el Registro de Bienes Culturales Calificados y el Inventario General del Patrimonio Cultural Vasco.  

2.7.2.- Bienes culturales calificados e inventario general del patrimonio cultural de Astigarraga. 

El municipio de Astigarraga cuenta con un importante patrimonio cultural, ya sea de carácter histórico 
arquitectónico o arqueológico.  

Para el Inventario y catalogación de Bienes Culturales de Astigarraga se han utilizado las siguientes fuentes: 

- Análisis de la catalogación efectuada desde la Normas Subsidiarias vigentes. 
- Criterios del servicio de Cultura Municipal.  
- Expedientes administrativos de la Diputación Foral de Gipuzkoa referentes al Inventario de Patrimonio 
Histórico Artístico Inmueble de Gipuzkoa que se han realizado hasta el momento. 
- Inventario de Zonas Arqueológicas y de Bienes de Interés Cultural de la Dirección General de Patrimonio 
Cultural del Gobierno Vasco. 
- Fuentes no arqueológicas, de carácter bibliográfico, que nos ofrecen una información muy importante para 
el conocimiento y distribución del poblamiento antiguo de la zona, Diccionario Geográfico-Estadístico-
Histórico de Madoz y otros. 
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Según los inventarios patrimoniales de la Dirección General de Patrimonio Cultural de la Viceconsejería de 
Cultura del Gobierno Vasco, así como del Departamento de Cultura, Euskera, Juventud y Deportes de la 
Diputación Foral de Gipuzkoa, los bienes culturales de Astigarraga gozan de diferentes estatus y figuras de 
protección, siendo destacados por un criterio histórico, artístico, o bien por ser yacimientos arqueológicos 
susceptibles de ser integrados en el patrimonio cultural vasco los siguientes puntos: 

Patrimonio histórico-arquitectónico 

• Conjuntos Monumentales declarados.  

- Camino de Santiago 
- Iglesia de la Asunción.  
- Palacio de Murguia 
- Ermita de Santiagomendi 
- Puente Ergobia 

• Bienes inmuebles propuestos para declarar como Monumentos / Conjuntos Monumentales de la Comunidad 
Autónoma del País Vasco. 

- Casa Plaza-etxe  (Santiagomendi) 
- Casa Consistorial (Casco Histórico) 
- Puente del Tranvía Donostia-Hernani (Ergobia) 

• Bienes inmuebles propuestos para ser protegidos a nivel Municipal. 

- Caserío Argindegi zar (Errekalde) 
- Caserío Iriarte (Santiagomendi) 
- Caserío Goikoetxea (Santiagomendi) 
- Caserío Bortaene (Santiagomendi) 
- Caserío Arraspine (Santiagomendi) 

Patrimonio arqueológico  

• Zonas Arqueológicas inscritas en el Registro de Bienes Culturales calificados con la categoría de Conjunto 
Monumental.  

- Estación Megalítica de Igoin-Akola 

Cista de Langagorri 

- Estación Megalítica de Txoritokieta 

Monolito de Txoritokieta 
Cromlech Arreginea 
Cronlechs Ermañalde 

• Zonas Arqueológicas declaradas de presunción Arqueológica por la C.A.P.V. 

- Konceju Zarra  
- Parroquia de Nuestra Señora de la Asunción 
- Casa Torre de Murgía-Placio de Murgia  
- Molino Makazarrane Errota 
- Antigua Iglesia Parroquial/ caserío Iriarte o Antzane 
- Caserío Goikoetxea 
- Caserío Bortaenea  
- Caserio Alorre 
- Ermita de Santiago 
- Caserío Oiarbide  
- Caserío Argindegi zar 

• Zonas Arqueológicas propuestas para declarar como Monumentos / Conjuntos Monumentales por la 
C.A.P.V. 

- Santiagomendi 
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Puntos de potencial interés a ratificar después de su valoración  

Además de los puntos y áreas de interés Histórico-Arquitectónico y/o Arqueológico, se incluyen en este 
documento algunos otros para los que se propone su valoración técnica con el fin de decidir sobre su 
protección a través de este documento. Entre ellos se contemplan los siguientes: 

- Casa Albistegui - Casa cural 
- Molino Errota zar - Caserío Etxabe 
- Casa urbana Etxe aundi - Calero Goikoetxea 
- Casa urbana Krabelin - Caserío Lizardi 
- Caserío Mendiola - Caserío Nobleza 
- Caserío Petritegi Goia - Casa urbana (Pza de los fueros 6) 
- Caserío Rekalde zar - Caserío Usategieta 
- Caserío Zabale 

Con el fin de sistematizar el Patrimonio Cultural de Astigarraga, desde este documento, se ha realizado una 
ficha de todos y cada uno de los elementos de interés anteriormente citados. Esta fiche recoge la figura de 
protección que goza cada uno de los puntos, su código, la tipología del elemento, categorización según el 
Avance del P.T.S. de Patrimonio Cultural, su localización administrativa, la titularidad, el estado de 
conservación, la descripción del elemento, su ubicación territorial y cartográfica, una fotografía del mismo, así 
como su señalización, accesibilidad y puesta en valor. 

2.7.3.- Consideraciones del P.T.S. de patrimonio cultural vasco a incorporar en este documento. 

El Departamento de Cultura del Gobierno Vasco ha elaborado el avance del Plan Territorial de Patrimonio 
Cultural, instrumento normativo de ordenación que inserta el patrimonio cultural inmueble dentro de las 
Directrices de Ordenación del Territorio.  

De acuerdo con las determinaciones establecidas en el documento de Avance del Plan Territorial Sectorial 
del Patrimonio Cultural Vasco, y aunque éste no esté aprobado en la actualidad, en este documento se 
propone la asunción de las determinaciones que allí se establecen para el planeamiento urbanístico. 

El Plan Territorial Sectorial es un instrumento que permite incluir a un bien cultural inmueble de interés 
supramunicipal (un monumento, un espacio físico, un elemento prehistórico, un edificio público, un puente, 
una fábrica...) dentro de las categorías urbanísticas e insertarlo en el Planeamiento, permitiendo así la 
aplicación de unas normas orientadas específicamente a su protección y puesta en valor cultural. 

El Avance del Plan Territorial Sectorial del Patrimonio Cultural establece los criterios, objetivos y 
determinaciones generales que deben regir las actuaciones que afecten a los bienes inmuebles -suelo, 
construcciones y espacios- considerados Bienes Culturales o pertenecientes al Patrimonio Cultural de la 
CAV, con la última finalidad de su protección, recuperación y mejora. 

Objetivos 

De esta manera, se establece que, en lo tocante al patrimonio cultural de Astigarraga, el objetivo es la 
protección de los bienes de interés cultural. Además de dicho fin básico, se ha realizado un considerable 
esfuerzo para considerar los inmuebles a proteger, de acuerdo con su carácter y sus particularidades, como 
elementos cualificados de ordenación, sea desde el punto de vista estructural, funcional, morfológico y/o 
ambiental, de modo que constituyen, en lo posible, referencias para la ordenación integral del sistema urbano 
y territorial. 

Contenido 

Siguiendo el Avance del PTS el planeamiento municipal de Astigarraga, en lo tocante al patrimonio cultural 
divide el territorio en ámbitos que permiten la aplicación de la normativa, a nivel general y/o pormenorizada, 
estableciendo Áreas de Interés Cultural cuya delimitación coincide con las de los bienes inmuebles. 

Este documento contemplará por tanto entre sus Categorías de Ordenación, y tanto en Suelo Urbano y 
Urbanizable como en el No Urbanizable, una calificación urbanística de los suelos o áreas de interés cultural 
concordante con la categorización principal de los bienes, de tal manera que diferencie, en su caso las 
siguientes zonas: 

• Zonas EM, de Construcciones y Espacios Monumentales 
• Zonas CEM (MME) de Conjuntos Monumentales Edificados 
• Zonas ZPA (UAZ) de Presunción Arqueológica. 
• Zonas ZA, Arqueológicas. 

Zonas (ZA-1) Santuarios Prehistóricos en cuevas. 
Zonas (ZA-2) Villas. 
Zonas (ZA-3). Otros Yacimientos o lugares. 
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Los usos globales asignados a estas categorías de suelo serán, en el caso de patrimonio 
arquitectónico, los predominantes establecidos en el Régimen Específico del PTS; en el caso de las Zonas 
Arqueológicas el planeamiento municipal definirá un uso específico para las mismas, en el caso de Zonas de 
Presunción Arqueológica los usos predominantes serán, en principio, los del planeamiento. 

Dicha calificación urbanística tendrá el carácter de superpuesta a la del planeamiento, en las zonas de 
protección, si bien prevalecerá sobre la misma en caso de contradicción, de modo que quedarán fuera de 
ordenación tanto los usos prohibidos por el PTS como cualquiera de las determinaciones del planeamiento no 
concordante o incompatibles con la protección de bienes. 

Por todo ello, se establece desde este documento una identificación precisa de los bienes objeto de 
protección, mediante el Catálogo de Patrimonio Cultural Inmueble, obligado por la legislación urbanística. 
Éste se elaborará de acuerdo con el Listado del PTS e incluirá sus delimitaciones provisionales y definitivas, 
así como la categorización de los bienes en niveles básicos de protección: Calificados, Inventariados, 
Precalificados; Preinventariados, Calificables, Inventariables y Protección Local. 

También se establecerá el Régimen de Protección que desarrolle, como mínimo los siguientes contenidos: 

• Régimen de uso de suelo y de los elementos a proteger. 
• Régimen de actos de construcción de actuaciones arqueológicas 
• Régimen de parcelación. 
• Régimen de intervención directa. 
• Régimen de planeamiento de desarrollo. 

Es necesario establecer que las determinaciones culturales que se integran en el planeamiento municipal 
implican que el suelo comprendido en la delimitación de un bien cultural individual constituirá una unidad de 
planeamiento o se incluirá íntegramente en las que establezcan las propias normas. 
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2.8.- NORMATIVA URBANISTICA. 
Sin ánimo de abarcar de manera exhaustiva la totalidad de normas que de manera directa o indirecta afectan 
al campo del urbanismo, se presenta una relación de leyes y decretos que junto con otra serie de normas y 
acuerdos adoptados por el propio Ayuntamiento deberán tenerse en cuenta en este documento, que se irá 
formalizando en las sucesivas fases de aprobación.  

Atendiendo a su procedencia Estatal o Autonómica puede establecerse una relación normativa básica que 
seria la siguiente: 

2.8.1.- Normativa urbanística básica 

Normativa Estatal. 

1. Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre 
Régimen del Suelo y Ordenación Urbana. 

2. Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el 
desarrollo y aplicación de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana 

3. Real Decreto 2187/1978, de 23 de junio, Real Decreto por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina 
Urbanística para el desarrollo y aplicación de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana 

4. Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestión Urbanística 
para el desarrollo y aplicación de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana 

5. Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley 
sobre el Régimen del Suelo y Ordenación Urbana 

6. Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones. 

Normativa Autonómica. 

1. Ley 4/1990 de Ordenación del Territorio del País Vasco, de 31 de mayo. 

2. Ley 17/1994 de medidas urgentes en Materia de Vivienda y de Tramitación de los Instrumentos de 
Planeamiento y Gestión Urbanística, de 30 de junio.  

3. Ley 3/1998 General de Protección del Medio Ambiente del País Vasco, de 27 de febrero. 

4. Ley 5/1998, de 6 de marzo, de Medidas Urgentes en materia de Régimen de Suelo y Ordenación Urbana, 
de 6 de marzo. 

5. Decreto 142/1997, de 17 de junio, por el que se desarrolla la Ley 17/1994, de   medidas urgentes en 
materia de vivienda y de tramitación de los instrumentos de planeamiento y gestión urbanística, de 17 
de junio. 

6. Decreto 168/1997, por el que se regulan las Explotaciones Agrarias Prioritarias en la Comunidad Autónoma 
del País Vasco y se determinan las Unidades Mínimas de Cultivo en los distintos Territorios Históricos y 
comarcas de la C.A.P.V, de 8 de julio. 

7. Ley 11/1998, de 20 de abril, de modificación de la Ley por la que se determina la participación de la 
Comunidad en las plusvalías generadas por la acción urbanística, de 20de abril.  

8. Ley 20/1998, de 29 de junio, de Patrimonios Públicos de Suelo, de 15 de julio. 

9. Decreto165/1999, por el que se establece la relación de Actividades Exentas de la obtención de la Licencia 
de Actividad prevista en la ley 3/1998  General de Protección del Medio Ambiente, de 9 de marzo.  

10. Decreto 250/1999 por el que se aprueba el II Plan general de Carreteras del País Vasco 1999 - 2010, de 
8 de junio. 

11. Decreto183/2003 de 22 de Julio sobre el procedimiento de Evaluación Conjunta de Impacto Ambiental 
en desarrollo de la  ley 3/98, de protección del Medio Ambiente del País Vasco. 

Comentarios.  

La gran profusión de normas tanto de origen Estatal como Autonómico y Foral hace que la práctica 
urbanística adquiera una complejidad legal extraordinaria, máxime si se tiene en cuenta que hasta ahora no 
hemos contado con una ley autonómica que con carácter integral haya abordado la regulación de esta 
materia. Existe en la actualidad un texto articulado con la denominación de Proyecto de Ley de Suelo y 
Urbanismo publicado en el Boletín del Parlamento con fecha 21 de octubre de 2004 dispuesto para su 
tramitación parlamentaria cuya previsible aprobación a corto plazo plantea la necesidad de tenerla en cuenta 
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para evitar los conflictos que pudieran producirse para el nuevo Plan General debido a la irrupción de la 
nueva Ley. 

Mientras no esté operativa la nueva Ley, que contribuirá a acotar la amplia y dispersa normativa urbanística, 
hay que tener presente la relación expuesta anteriormente. 

No podemos olvidar normas de carácter sectorial que contienen preceptos de obligado cumplimiento y que 
deben observarse por el planeamiento urbanístico con la obligatoriedad en algunos casos de recabar 
informes preceptivos antes del trámite de  aprobación definitiva del planeamiento. 

Dentro de las leyes estatales hay que tener presente la de Aguas y también la de Costas, ambas de 
aplicación en el municipio de Astigarraga. 

De carácter más reciente pero también a tener en cuenta nos encontramos con las siguientes: 

.- Ley 13/2003, de 23 de mayo reguladora del Contrato de Concesión de Obras Publicas 

.- Ley 33/2003, de 3 de noviembre de Patrimonio de las Administraciones Publicas. 

.- Ley 39/2003, de 17 de noviembre del Sector Ferroviario. 

.- Ley43/2003, de 21 de noviembre  de Montes. 

En lo que se refiere a la legislación autonómica: 

.- Ley7/1990 de Patrimonio Cultural Vasco, de 3 de julio 

.- Ley 16/1994 de conservación de la naturaleza del País Vasco, de 30 de junio. 

Se señalan también dos normas forales como son: 

.- Norma Foral 61/1994, de montes de Gipuzkoa, de 8 de julio. 

.- Norma Foral 17/1994, de carreteras y caminos de Gipuzkoa, de 25 de noviembre. 

2.8.2.- Otras vinculaciones legales 

En este apartado se hace referencia a los convenios suscritos por el Ayuntamiento con particulares, de los 
que se desprenden una serie de obligaciones y derechos a la luz de los cuales habrá que examinar las 
consecuencias que para el Ayuntamiento pudieran derivarse en el supuesto de modificaciones que respecto 
de los mismos se quieran plantear. 

Igualmente habrá que tener en cuenta los pronunciamientos judiciales habidos como consecuencia de 
recursos interpuestos contra decisiones del Ayuntamiento en materias relacionadas con el urbanismo. Los 
procesos abiertos sobre los que aún no ha recaído sentencia definitiva deben observarse también para 
establecer las previsiones necesarias a fin de dar mejor cumplimiento a futuras sentencias condenatorias, si 
las hubiese. 

2.8.2.1.- Convenios Urbanísticos.   

Los convenios urbanísticos suscritos por el Ayuntamiento con referencia a las N.N.S.S. actualmente en vigor 
son los siguientes: 

.- Convenio Urbanístico para el desarrollo del área 14: “ERGOBIA IBILBIDEA” de las N.N.S.S.  

Este convenio va ligado a una modificación de las vigentes normas del planeamiento que no ha sido 
definitivamente aprobada por la Diputación Foral de Gipuzkoa aduciendo que la alteración propuesta debe 
ser objeto de una revisión de las N.N.S.S. y no de una modificación puntual de las mismas. 

En el convenio, que tiene por objeto un gran incremento del número de viviendas inicialmente propuestas a 
cambio de una serie de contrapartidas que se exigen a la parte promotora, se establece en su estipulación 
octava lo siguiente: 

“La eficacia y vigencia de este convenio y de las previsiones establecidas en el mismo se condicionan, con 
carácter general, a la aprobación definitiva de la modificación de las Normas Subsidiarias, en los términos y 
parámetros urbanísticos que han sido definidos en la estipulación Cuarta”. 

Una vez efectuado el diagnostico de las vigentes N.N.S.S. y vista la adecuada integración de este ámbito en 
el futuro planeamiento municipal, habida cuenta del especial interés que el Ayuntamiento ha mostrado en el 
desarrollo de esta área, se ha negociado un nuevo convenio, ligado al futuro urbanístico previsto.  

.- Convenio Urbanístico con propietarios del Area 27 “TXALAKA – ARANEDER”.  

Se trata de un convenio ligado a una modificación del planeamiento actual que está definitivamente aprobada 
y que cuenta también con su correspondiente Plan Parcial y Proyecto de Urbanización definitivamente 
aprobados. 

La puesta en marcha de la ejecución de la urbanización y edificación, dificulta enormemente materializar la 
idea que para este ámbito se reitera en el diagnóstico que  de el se hace, a saber: 
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.- Las vigentes N.N.S.S. plantean un trazado viario que a modo de eje urbano atraviesa todo el municipio 
prolongándose hacia el municipio de Hernani. Este viario plantea la posibilidad de establecer un paseo o 
alameda con una importante reducción de tráfico que a corto plazo se desviará por la autoría del Urumea, 
constituyéndose en un eje vertebrador del territorio de primer orden.  
.- La modificación puntual ligada a este convenio cambia respecto de la idea que pretende mantenerse 
alterando el trazado inicialmente propuesto y convirtiendo el tramo que atraviesa la zona industrial del ámbito 
que nos ocupa en un vial de servicio para el mismo. 
.- La materialización de esta nueva idea se juzga muy negativa desde el punto de vista de ordenación urbana 
buscando alguna posibilidad de retomar el antiguo trazado.     

La aprobación del planeamiento otorga en este caso unos derechos a sus promotores que se materializarán 
una vez concedidas las licencias de construcción y urbanización que el Ayuntamiento está obligado a 
conceder si su solicitud se ajusta a los documentos de planeamiento y proyecto de urbanización ya 
aprobados. Cualquier actuación al margen de esto por parte del Ayuntamiento podría dar lugar a la 
interposición de los  recursos pertinentes y a la exigencia de las responsabilidades en que pudiera incurrir. 

A la vista de las consecuencias negativas que pudiera tener la materialización de este vial con arreglo a las 
previsiones establecidas en la aludida modificación, perjudicando la ordenación futura, no ya del ámbito sobre 
el que se pretende intervenir, sino de un ámbito territorial que supera incluso el propio municipio, cabe 
únicamente abrir a la mayor brevedad posible una negociación con la parte promotora para rectificar la 
propuesta que con relativa inmediatez se puede acometer. 

.- Convenio para la gestión de la U.E.U.-6 en el Área 6 “GALTZAUR-MUGIERROTA”. 

Se trata de un convenio ligado a una modificación de las vigentes N.N.S.S. al objeto de ajustar el 
aprovechamiento para facilitar la gestión de la operación. 

La intervención se juzga correcta sin repercusión negativa alguna para el futuro planeamiento, por lo que no 
se advierte nada con respecto a la misma. 

.- Convenio para el Área 4 “GALTZAUR- ANIBAR” y Área 5 “ERREKATXO”. 

Se trata de un convenio ligado a una modificación del planeamiento vigente que establece diversas 
correcciones en alineaciones incluyendo permutas de terrenos municipales para la reubicación de las 
edificaciones resultantes de la nueva ordenación. 

La intervención se juzga correcta de cara a la futura ordenación del municipio, por lo que no se advierte nada 
con respecto a la misma. 

.- Convenio para el desarrollo de la U.E.U. A1 del plan especial del casco histórico. 

Se trata de un convenio para  acordar la realización de algunas mejoras en la urbanización fuera de la unidad 
de ejecución con la cesión de los terrenos correspondientes. 

La intervención se juzga correcta, por lo que no se advierte nada con respecto a la misma. 

.- Convenio Urbanístico relativo al desarrollo de la U.E.U. A 4 del plan especial del casco histórico. 

Se trata de un convenio ligado a una modificación del Plan Especial de Rehabilitación del Casco Histórico de 
Astigarraga. En el se acuerdan cuestiones referentes a ajustes de aprovechamientos  y mejoras en la 
urbanización de la unidad de ejecución. 

La intervención se juzga correcta, por lo que no se advierte nada con respecto a la misma. 

.- Convenio Urbanístico del Área 14 BIS “IZASKUN BASERRIA”.  

Se trata de un convenio ligado a una modificación del planeamiento vigente que cuenta ya con su aprobación 
definitiva. 

El objeto del convenio es permitir la ejecución de las 140 viviendas planteadas en la modificación que se 
llevaran a cabo en una primera fase, comprometiéndose el Ayuntamiento a tramitar una nueva modificación 
del planeamiento vigente junto con la aprobación inicial del documento de Revisión en la que  se posibilite la 
construcción de 62 nuevas viviendas. La parte promotora se compromete a cambio a ceder gratuitamente al 
Ayuntamiento parte de los inmuebles construidos para destinarlos a fines sociales. Junto a esto se 
compromete también a contribuir a una serie de cargas de urbanización propuestas por el Ayuntamiento.  

En atención a los nuevos criterios de sostenibilidad a tener en cuenta en la redacción del futuro planeamiento 
parece razonable incrementar las densidades allá donde exista una capacidad de acogida razonable para 
usos urbanos. En este sentido no plantea problema alguno el incremento de viviendas propuesto. 

La propuesta es correcta  analizada desde el aspecto de incremento del numero de viviendas. Se advierte, no 
obstante, que la tramitación propuesta en el convenio puede encontrar algún obstáculo en otras 
administraciones supramunicipales que intervendrán en el proceso de aprobación de la modificación que el 
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Ayuntamiento se compromete a tramitar. Si se diera esta circunstancia, el encaje del nuevo desarrollo 
debería hacerse desde este nuevo documento, sin que esto ocasione perjuicio alguno al Ayuntamiento, a 
pesar de que este supuesto se haya obviado en el convenio. 

2.8.2.2.- Procesos Judiciales.   

Respecto a los procesos judiciales, se han interpuesto 8 recursos contencioso-administrativos de los cuales 
el Nº283/01-2 interpuesto por ELGOPEGI   S.L. se encuentra a expensas de su resolución por el Tribunal 
Supremo. Sobre los recursos restantes, o bien han recaido sentencias favorables al Ayuntamiento que son ya 
firmes, o bien se ha iniciado una vía de negociación en la que ambas partes se han comprometido a alcanzar 
un acuerdo. 

A la vista de la conflictividad legal habida por discrepancias respecto al contenido, e interpretación del 
planeamiento urbanístico, se debe tomar nota de las siguientes cuestiones: 

.- Tratamiento de Txabolas, Casetas, Piscinas, Roulottes, Camiones abandonados, etc. en S.N.U. 

.- Necesidad de suelo industrial en manos del Ayuntamiento para poder ofrecerlo en permuta ante posibles 
implantaciones en lugares inadecuados y contradictorios con las previsiones de ordenación futura. Esta 
misma clase de suelo es necesaria ante la posible compensación a la que se puede condenar al 
Ayuntamiento en el proceso que se sigue actualmente ante el T.S. 
.- Regulación más detallada de las sidrerías tanto en suelo urbano como no urbanizable. 
.- Regulación de las instalaciones de antenas de telefonía móvil y también de las antenas privadas en 
viviendas. 
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3.- CRITERIOS, OBJETIVOS Y SOLUCIONES DE INTERVENCION. 

3.1.- CRITERIOS, OBJETIVOS Y SOLUCIONES DE CARÁCTER GENERAL. 

3.1.1.- Comentario previo 

En el Documento 1, Diagnóstico General, se recogía como conclusión final un capítulo denominado 
“Conclusiones, Criterios y Objetivos”. En el Documento 2, Avance, se redactaron los “Criterios, Objetivos y 
Propuestas de carácter general”, que correspondían a la materialización de los criterios señalados en las 
conclusiones del Diagnóstico, pero desarrollando las intervenciones con el fin de clarificar las propuestas.   

Los criterios, objetivos y propuestas del Avance, quedaron reflejados en una documentación escrita y gráfica, 
donde se definían la clasificación del suelo, su calificación y parámetros de intervención.  

Este documento de Avance sirvió para un pronunciamiento de la Corporación, tras un análisis y valoración de 
las proposiciones, para proceder a la exposición pública reglamentaria con la recogida de sugerencias 
ciudadanas, e igualmente para llevar a cabo un proceso de participación ciudadana, con la obtención de 
conclusiones sobre la misma.  

El resultado de ese proceso se recogió en el Documento 3, “Plan General de Ordenación Urbana de 
Astigarraga para la Aprobación Inicial”. Tras la aprobación inicial, se publicó la Resolución para iniciar el 
período de Exposición Pública. Como consecuencia de esa Exposición Pública se han presentado 
Alegaciones, que serán respondidas en este documento.  

Se redactó y presentó posteriormente el Documento 4 “Plan General de Ordenación Urbana de Astigarraga” 
para la Aprobación Provisional. 

Una vez obtenida la “Aprobación Definitiva” por parte de Diputación, se requiere la presentación del 
Documento 5 “Texto Refundido. Plan General de Ordenación Urbana de Astigarraga” para su publicación y 
por fin proceder a su desarrollo.  

3.1.2.- Afección de las nuevas redes de comunicación 

El factor fundamental que va a incidir en el desarrollo del municipio a corto y medio plazo y por tanto en el 
Plan General, ha de ser el conjunto de las nuevas comunicaciones previstas, que van a determinar 
necesariamente, en forma directa, el futuro crecimiento urbano, poblacional y económico de Astigarraga, 
durante los próximos 15 o 20 años. 

Es por ello que con el fin de ser coherentes con el futuro que se presenta para el municipio de Astigarraga, es 
preciso establecer el marco o los parámetros que permitan pronosticar, asumir, controlar y regular, todas las 
intervenciones urbanísticas que como consecuencia de todo ello se produzcan, ya sean externas o internas a 
la gestión directa del municipio. 

Las distintas redes de comunicaciones proyectadas poseen cada una de ellas, su situación administrativa y 
sus calendarios de ejecución. Con carácter indicativo, pero aproximativo, extraído de la información obtenida 
en las distintas administraciones al día de hoy, tenemos lo siguiente:  

.- Autovía del Urumea.  

En estos momentos está en construcción el tramo entre Martutene y Hernani, que será puesto en servicio 
antes de finalizar el año 2006. Próximamente se iniciará el tramo que completará esta Autovía entre 
Donostia-San Sebastián y Martutene.   

.- Nuevo tramo de la Autopista Bilbao-Behobia. Segundo Cinturón. 

El nuevo tramo de la Autopista Bilbao - Behobia, Segundo Cinturón de Donostia-San Sebastián, está en 
construcción, proveyéndose su finalización dentro del año 2009. 

.- Nueva Red Ferroviaria Vasca. TAV y nueva Estación  del TAV. 

Definidos los distintos tramos de la nueva Red Ferroviaria por medio del ADIF, se ha iniciado la adjudicación 
de los Proyectos. Tras los acuerdos alcanzados entre el Gobierno Vasco y el Gobierno Central, se ha 
procedido a la firma de un Convenio, donde se determina el sistema de ejecución de las obras. El tramo 
guipuzcoano lo realizará el Gobierno Vasco. Según parece es objetivo de ambos Gobiernos iniciar los 
trabajos lo antes posible. El tramo que afecta a Astigarraga se encuentra del tramo de San Sebastián, 
incluyéndose en la intervención la construcción de la Estación Internacional. 

No hay que olvidar la introducción dentro del programa de necesidades de la nueva Estación, la de implantar 
la estación de Astigarraga dentro del tren actual.   
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.- Enlaces entre las distintas redes.  

La interrelación entre las distintas redes de comunicación, requiere la ejecución de enlaces entre las mismas. 
Estas obras se simultanearán con la construcción de la Autopista y Autovía. Se ha manifestado por parte de 
las Instituciones, en particular de la Dirección de Carreteras de la Diputación Foral, que se encuentra a la 
espera de los requerimientos que se les haga, para incorporar a estos enlaces, la salida a la Estación del 
TAV. Hasta el momento no se tiene conocimiento de que estén estudiando las soluciones necesarias. 

3.1.3.- Desarrollo orgánico del municipio 

El municipio de Astigarraga, ha agotado por un lado, prácticamente el potencial de desarrollo urbano que le 
otorgaban las Normas Subsidiarias vigentes y por otro el suelo en expectativa requiere una lectura desde la 
nueva propuesta, tal y como lo ha recogido Diputación en su resolución, en referencia al Area 14 de las 
vigentes NN.SS.  

La situación "precaria" en que se encuentra el documento se convierte en la segunda razón de peso, que 
obliga a que deba ser replanteado el futuro urbano del municipio, pero que ha de hacerse en correspondencia 
directa con la razón anterior. 

.- Estructura general del desarrollo urbanístico. 

El resultado final de todas las valoraciones urbanísticas realizadas y lo expuesto y manifestado durante el 
proceso de redacción de los distintos documentos, diremos que ha quedado reducido a una valoración de 
parámetros tales como, el crecimiento poblacional reglamentado, el cumplimiento estricto de normas de 
rango menor y la resolución de problemas internos del municipio sin influencia externa alguna. 

Consecuencia de todo esto es el resultado que ha sido posible reflejado en este documento, que ahora se 
aprueba, habiendo quedado como resultado una valoración estructural de territorio en los siguientes 
términos: 

1º.- El municipio queda estructurado por las dos vías históricas principales que atravesaban el municipio, 
el eje principal que corresponde al Valle del Urumea, San Sebastián – Hernani, ahora parcialmente 
transformado con parte de la Autovía del Urumea ejecutada y el eje secundario Oiartzun – Astigarraga, desde 
Bentak hasta el casco urbano, bordeando la regata de Galtzaur. 

2º.- El ferrocarril de RENFE sigue atravesando el municipio, pero sin conexión alguna con él. 

3º.- Se complementa la estructura viaria con un tramo de bide gorri ejecutado entre Martutene y Astigarraga 
y uno nuevo que se propone desde el casco hasta Zarkumendegi. 

4º.- El desarrollo residencial se dirige principalmente a la ocupación intensiva del suelo libre entre 
Bidebitarte y Ergobia. 

5º.- El resto de actuaciones residenciales quedan reducidas a la colmatación de piezas urbanas inconexas o 
a intervenciones de sustitución. 

6º.- El desarrollo de actividades económicas se dirigen al desarrollo ya programado anteriormente de 
Zarkumendegi y la colmatación de Txalaka. 

7º.- Una pieza especial supone Bidebitarte que se propone como zona de “renovación urbana” que requiere 
un proceso de gestión municipal importante para la determinación de ob jetivos pormenorizados, viabilidad de 
las propuestas, que necesariamente han de pasar por la calificación de nuevo suelo de actividades 
económicas. 

8º.- El incremento dotacional del municipio va dirigido principalmente al desarrollo de expectativas docentes, 
culturales y deportivas. Por un lado se utilizan las ubicaciones actuales, incrementando los 
aprovechamientos, en las parcelas destinadas a estos usos, tales como la parcela escolar, la parcela cultural 
y la parcela deportiva. Igualmente se generan expectativas de crecimiento en zonas de nuevo desarrollo con 
un parcela escolar en Bidebitarte, una parcela cultural en Ergobia Ibilbidea y una parcela deportiva en 
Zakurmendegi.  

9º.- Entre las zonas verdes o espacios libres distinguimos entre los espacios de parque urbano tales como 
Murgia y Kutur Etxea, de los espacios de paseo a lograr con el desarrollo de Ergobia Ibilbidea bordeando la 
ribera del río y el nuevo paseo entre el casco y Zakurmendegi. 

10º.- En otro orden tendremos los espacios libres de plaza o urbanos, que se obtendrálbidea y la 
transformación progresiva de las vías urbanas entre Portutxo y Ergobia hasta Oialume y la que va desde el 
casco hasta Zakurmendegi. 

11º.- También hay que tener en cuenta el Parque Natural de Lau Haizeta, compartido con los municipios de 
San Sebastián y Rentería. 
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.- Residencial. 

Las zonas nuevas de expansión residencial, previstas en las NN.SS. vigentes, se puede considerar que se 
encuentran agotadas, a excepción del Area 14 y Santiago Mendi. Existe una resolución de Diputación, 
posponiendo el desarrollo del Area 14 a los resultados que se obtengan de las propuestas que se hagan en la 
Revisión.  

Quedan todavía dentro de la zona urbana actual, unas expectativas residenciales de transformación y 
sustitución dentro de las NN.SS. que no han sido totalmente cubiertas, si bien en estos momentos se están 
produciendo los hechos de transformación y sustitución en que las viejas construcciones están siendo 
sustituidas  por nuevas. Estas zonas son el barrio de Ergobia y el casco de Astigarraga. Deberá aprovecharse 
el impulso existente en estas zonas, con el fin de mejorar la calidad de los edificios, el carácter de la 
urbanización y resolver los antiguos problemas existentes, como en Ergobia, con la inadecuación de las 
rasantes que provocan frecuentes inundaciones en el barrio. Independientemente del nuevo desarrollo 
propuesto, una vez conocido el papel que han de jugar estos núcleos residenciales en la nueva configuración 
urbana, se continuará con su desarrollo, tanto de la edificación como de la urbanización.   

Otro núcleo residencial que no ha sufrido el desarrollo previsto en las NN.SS. es el barrio de Santiagomendi. 
Esta zona en tanto no resuelva en forma adecuada su accesibilidad rodada, queda bloqueada ante cualquier 
propuesta de desarrollo. Se ha producido un intento con este documento, desplazando el acceso a una zona 
donde se estructura mejor el territorio, pero igualmente ha sido inútil, dado que las propuestas a realizar en 
cumplimiento de la Ley desembocan en soluciones no aceptables desde un punto de vista urbanístico 
municipal. Por lo tanto este documento tampoco resuelve la esperada conexión urbana con el resto de la 
trama urbana del municipio.  

Por otro lado se ha querido también apuntar la necesidad de proceder a un análisis adecuado de los 
pequeños núcleos urbanos de Bentas y Oialume, donde deberían satisfacerse demandas reales. En el caso 
de Bentas no ha sido posible por exigirse el mantenimiento del régimen urbanístico de suelo No Urbanizable.  

En cuanto a la demanda de suelo residencial como consecuencia directa del desarrollo orgánico del 
municipio, será la misma que ha generado dicha demanda durante estos últimos años. Esta demanda ha 
venido dada, por la proximidad de Donostia - San Sebastián, las necesidades de vivienda generadas en su 
zona de influencia, las características favorables del municipio de Astigarraga, en cuanto a tamaño, servicios 
que ofrece, emplazamiento, etc.  

El conjunto de las actuaciones a prever, para la generación de expectativas de desarrollo residencial, se 
contempla desde las dos perspectivas conjugadas, es decir las debidas al crecimiento orgánico y las del 
efecto de su futuro privilegiado emplazamiento. El conjunto de ellas han de suponer el resultado final de las 
propuestas residenciales que se efectúen en este nuevo documento.  

Se propone para su desarrollo tres frentes.  

.- Por un lado la transformación interna del municipio con la renovación de edificios obsoletos, no adecuados 
a la estructura urbana. Corresponden a operaciones de sustitución y complementación en la trama urbana 
existente. 
.- Por otro el cierre de los compromisos adquiridos por el Ayuntamiento durante estos últimos años, al quedar 
condicionados a la revisión del planeamiento general. Estos serán el antiguo Area 14 y las parcelas 
industriales de Emisa y Agui. 
.- Por fin las nuevas expectativas de crecimiento que irán dirigidas hacia la cuenca de la regata de Galtzaur y 
carretera a Oiartzun, formada por el eje que forma el valle y las dos laderas que la bordean. 

También hay que señalar dos frentes que no se han podido afrontar debidamente, en razón de los 
condicionamientos establecidos por los organismos tuteladores, referentes a las zonas próximas al río 
Urumea, como Bidebitarte y la zona próxima a Antondegi. Para ellos se señala tímidamente una advertencia 
sobre lo que ha de venir, con el fin de estar presentes desde ahora, ante las acciones que se van a producir, 
tanto de San Sebastián con Antondegi y las actuaciones en Martutene, como las demandas de suelo que 
vayan a producirse para la transformación de Bidebitarte.     

.- Actividades económicas. 

En cuanto al suelo de actividades económicas, diremos que en principio el suelo urbano está prácticamente 
colmatado, por lo que no caben intervenciones de desarrollo, si bien pueden ser necesarias intervenciones de 
urbanización y de complementación en los polígonos. 

En el suelo urbanizable tenemos dos Areas, una de ellas en reciente desarrollo, Txalaka/Araneder y la otra 
pendiente de iniciar su andadura, Zarkumendegi. 

El conjunto de las actuaciones a prever, para la generación de expectativas de desarrollo de suelo para 
actividades económicas, deberá contemplarse desde las dos perspectivas conjugadas, una, las necesidades 
derivadas dentro de la dinámica de desarrollo actual y otra, el efecto que ha de producir la nueva situación de 
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sus redes de comunicación. El conjunto de ellas han de suponer el resultado final de las propuestas de suelo 
para actividades económicas que se efectúen en este nuevo documento.  

La incidencia de las comunicaciones es más directa que en el hecho residencial, por lo que no ha de resultar 
aventurado, pronosticar el efecto de convulsión que la nueva situación ha de crear en el conjunto de las 
actividades económicas, con la creación de nuevas demandas selectivas y de carácter probablemente 
terciario. 

Este hecho nos lleva a la proposición de la consolidación o transformación de las actividades económicas 
existentes, pero resolviendo en forma adecuada, en cuanto a operatividad y gestión, los replanteamientos de 
consolidación, transformación, desplazamientos, etc, de las actividades. Esto ha de requerir la generación de 
nuevo suelo para actividades económicas, de manera que se abarque el abanico total del conjunto de dichas 
actividades, desde las más sencillas y primarias, hasta las más sofisticadas.  

Resoluciones posteriores a lo propuesto han hecho que queden muy condicionadas tanto la ampliación de 
Ubarburu, como la de Zarkumendegi. 

Mención aparte se hizo al señalar que se quería realizar un análisis más profundo del concepto de actividad 
económica, en razón de la situación creada por diversas actividades que por su relación inicial con el medio 
rural, corresponden con mayor intensidad a actividades que deberán quedar encuadradas dentro de los 
suelos destinados a actividades económicas por su carácter de transformación, comercialización y 
distribución de productos. Las actividades previstas para agroaldeas han quedado desclasificadas según lo 
propuesto pasando definitivamente a ser suelo No Urbanizable. 

.- Equipamientos y dotaciones. 

En cuanto a los equipamientos, diremos que en estos momentos se demandan ciertos servicios, que deberán 
analizarse y conjugarse con la extrapolación de los datos que se deriven de las expectativas de crecimiento 
residencial que se han de producir. 

Están planteadas en principio demandas concretas actuales ya enunciadas, como la ampliación de la 
dotación escolar, estableciendo la necesidad de impartir ciclos completos. La solución que se propone va 
enfocada en dos frentes, uno la ampliación y optimización del edificio escolar actual, valorado positivamente 
por su emplazamiento y las características del mismo, y por otro la necesidad de crear una nueva parcela 
escolar, cuyo emplazamiento elegido está ligado a la transformación de Bidebitarte, obteniendo una parcela 
en la confluencia de unión entre Bidebitarte y Ergobia Ibilbidea. 

Desde los responsables de las actividades deportivas municipales, se señalan unos objetivos donde se 
conjuguen el deporte y el ocio. Como necesidades más demandadas en estos momentos estarán, la piscina 
climatizada, el campo de futbol, circuitos de paseante y bidegorris y un  embarcadero en el río Urumea. Se 
propone desde este documento la ampliación de las instalaciones cubiertas, con la incorporación de una 
nueva parcela a la zona de piscina y polideportivo, y la ampliación de las instalaciones abiertas en la zona de 
Zarkumendegi como complemento del campo de fútbol actual.  

Un capítulo especial requiere el planteamiento por parte del municipio con la creación del “Sagardo Etxea” o 
Museo de la Sidra. Este asunto tiene pendiente el municipio desde hace muchos años y se pretende que este 
nuevo documento, facilite su implantación. Se propone su instalación en la actual parcela y edificio de la Casa 
de Cultura, al quedar libre con la creación de una nueva Casa de Cultura en el ámbito Ergobia Ibilbidea y que 
ya viene recogida la parcela y emplazamiento. En relación con Sagardo Etxea se considera el emplazamiento 
adecuado, sobre el que ya se han iniciado trabajos relacionados con el tratamiento exterior, plantaciones y 
exposición.  

3.1.4.- Definición del nuevo carácter urbano de Astigarraga y zona de influencia 

Todo lo manifestado anteriormente está marcando el carácter que ha de adquirir el municipio de Astigarraga. 
Hay que tener en cuenta que Astigarraga se ha de convertir en uno de los puntos mejor comunicados de la 
Comunidad Autónoma y eso ha de influir necesaria y obligatoriamente en su desarrollo, al menos, durante los 
próximos 15/20 años.  

No hay que olvidar que esta situación urbanística va a ser irrepetible en la historia de Astigarraga, y requiere 
que el municipio asuma con responsabilidad el reto que se le presenta, adelantándose a los acontecimientos 
y controlando las actuaciones, dado que el resultado final va a marcar la personalidad y el carácter urbano 
que ha de definir Astigarraga y su influencia en el Valle del río Urumea, durante los próximos 100 años. 

Hemos de hacer la hipótesis de situarnos en un municipio que posee dentro de su estructura urbana la 
primera Estación Internacional del Estado del TAV. Un municipio donde sus comunicaciones rodadas le 
sitúan como uno de los puntos mejor comunicados de la Comunidad Autónoma de Euskadi respecto al 
exterior, tanto en su relación con el Territorio Histórico, como de la Comunidad Autónoma, con el Estado y 
Europa. 
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Astigarraga va a disponer de la proximidad de Donostia - San Sebastián, con todo su valor histórico y cultural, 
su personalidad, sus servicios y su presencia en el ranking de ciudades importantes de Europa. No 
olvidemos, por comparación en el método, que Donostia - San Sebastián es un modelo de ciudad a copiar, 
donde se valora la oportunidad que supo aprovechar su momento, al convertirse en una de las ciudades 
balneario importantes de Europa, en la segunda mitad del siglo XIX y comienzos del XX. La ciudad, 
urbanísticamente culta, que supo construirse durante los años de desarrollo de su centro o ensanche, 
otorgándole el tratamiento adecuado a su estructura urbana, con sus paseos, alamedas, plazas y edificios 
representativos, el tratamiento dado a los  bordes de la zona urbana, mar y río, domesticando su incidencia, y 
la integración con el paisaje de lomas circundantes, le ha servido, de momento, para mantener su prestigio de 
ciudad bien diseñada, durante más de 100 años.   

En la definición del carácter que vaya a obtener Astigarraga, hay que decir que deberá tratarse de conjugar, a 
través del planeamiento urbanístico y de las acciones políticas, la idiosincrasia, la forma de vida, las señas de 
identidad de Astigarraga y la de sus habitantes, con la nueva personalidad que ha de adquirir este territorio, 
como consecuencia de las acciones que van a producirse. 
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3.2.- CRITERIOS, OBJETIVOS Y SOLUCIONES DE CARÁCTER PARTICULAR. 

3.2.1.- Variaciones respecto al documento de aprobación inicial 

En el documento para la aprobación inicial, se recogía una división de la zona urbana fragmentada en 10 
ámbitos. De cada uno de ellos se planteaba una definición del ámbito, una descripción de la situación 
urbanística actual y por fin se establecían unos criterios de intervención. Los criterios redactados sirvieron 
para señalar el contenido del documento presentado para su aprobación inicial. 

Tras la aprobación inicial del PGOU, se procedió a su exposición pública reglamentaria. Se han recogido 190 
alegaciones, que han sido contestadas y que este documento las incorpora. Más del 50% corresponden a la 
zona de Bidebitarte, el resto se reparten en las actuaciones previstas para el suelo urbano y urbanizable, 
quedando unas cuantas de carácter general.  

El documento aprobado inicialmente ha servido igualmente para su presentación en los organismos que han 
de proceder a la aprobación del documento o a la emisión de informes vinculantes. 

Como consecuencia de todo ello se ha procedido a la reconsideración de aquellos aspectos que se han 
considerado necesarios para lograr la aprobación definitiva de este documento, si bien se han requerido 
actitudes a veces forzadas, alejadas de los objetivos establecidos en el documento y debidamente 
justificados. 

SUELO URBANO RESIDENCIAL. 

No se han producido modificaciones respecto a lo recogido en el documento para la aprobación inicial. 
Únicamente se han producido ajustes a la vista de las alegaciones formuladas, que se han reflejados en 
pequeñas variaciones.  

SUELO URBANIZABLE RESIDENCIAL. 

Dadas las limitaciones impuestas sobre las expectativas de suelo residencial, se ha optado por proponer un 
único suelo urbanizable no programado de Mendi Aundi Anibar. 

La justificación sobre la adopción de estos criterios estás recogidos en los Comentarios efectuados al final del 
documento de Normas Particulares. 

SUELO URBANO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS. 

En primer lugar hay que decir que la transformación de Bidebitarte o renovación urbana, se ha recogido como 
suelo urbano de actividades económicas, incorporándose las características de la transformación en la ficha 
correspondiente. 

El resto mantienen sus características actuales, parcelas, usos, actividades, etc, contemplándose alguna 
complementación en los aprovechamientos en alguna parcela determinada, así como las posibilidades de 
construcción de altillos, recogidos en las Normas generales.  

Zarkumendegi se contempla igualmente como suelo urbanizable, donde el Ayuntamiento, propietario de la 
totalidad del Área, va a iniciar próximamente su ejecución. Para su desarrollo se tiene en cuenta la ampliación 
del polígono que se clasifica como suelo urbanizable. 

La justificación sobre la adopción de estos criterios estás recogidos en los Comentarios efectuados al final del 
documento de Normas Particulares. 

SUELO URBANIZABLE DE ACTIVIDADES ECONOMICAS. 

Se han mantenido las zonas previstas para ello. Zarkumendegi Zabalpena y Ubarburu Zabalpena se 
proponen como suelo urbanizable no programado y programado respectivamente.  

La justificación sobre la adopción de estos criterios estás recogidos en los Comentarios efectuados al final del 
documento de Normas Particulares. 
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3.2.2.- Cuantificación de los parámetros de las Normas Subsidiarias vigentes. 

En el análisis de las NN.SS. vigentes se distinguen dos estadios correspondientes a: 

1.- La ordenación planteada en las NN.SS. originales. 
2.- La ordenación resultante de las NN.SS. modificadas por el conjunto de modificaciones puntuales 
tramitadas durante el periodo de vigencia (considerándose las modificaciones tramitadas hasta su aprobación 
provisional). 

Término municipal. 

Término municipal...............................................................................1.197,50 Ha. ............................ (100,00%) 

Zona urbana................................................................................123,80 Ha. ................................ (7,99%) 
Zona no urbanizable ..................................................................1073,60 Ha .............................. (89,65%) 

Considerando como “zona urbana” al conjunto del suelo urbano y apto para urbanizar y como “zona no 
urbanizable” al conjunto del suelo no urbanizable. 

Zonificación general. 

Zona residencial. 

NN.SS. originales..........................................................................39,86 Ha. .............................. (32,17%) 
NN.SS. modificadas......................................................................41,74 Ha. .............................. (35,91%) 

Zona de actividades económicas. 

NN.SS. originales..........................................................................69,16 Ha. .............................. (55,82%) 
NN.SS. modificadas......................................................................64,28 Ha. .............................. (51,88%) 

TOTAL zonas residenciales y actividades económicas. 

NN.SS. originales........................................................................109,02 Ha. .............................. (87,99%) 
NN.SS. modificadas....................................................................106,02 Ha. .............................. (87,79%) 

La diferencia existente entre la suma de superficies residencial y de actividades económicas con la superficie 
total de la “zona urbana” corresponde a sistemas generales y equipamientos. 

Las cantidades expresadas en porcentaje son sobre la totalidad de la “zona urbana”. 

Aprovechamientos residenciales. 

NN.SS. originales 

Consolidación ..................................................................................................................... 878 viviendas. 
Nueva construcción ............................................................................................................ 724 viviendas. 
Total ................................................................................................................................. 1.602 viviendas. 

NN.SS. modificadas 

Consolidación ..................................................................................................................... 896 viviendas. 
Nueva construcción ......................................................................................................... 1.084 viviendas. 
Total ................................................................................................................................. 1.980 viviendas. 

Aprovechamientos actividades económicas. 

NN.SS. originales 

Consolidación .....................................................................................................................219.761 m2(t). 
Nueva construcción ............................................................................................................143.458 m2(t). 
Total ....................................................................................................................................363.219 m2(t). 

NN.SS. modificadas 

Consolidación .....................................................................................................................215.069 m2(t). 
Nueva construcción ............................................................................................................139.558 m2(t). 
Total ....................................................................................................................................354.627 m2(t). 
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Comentario. 

Se observa una tendencia a la transformación de suelo de actividades económicas en suelo residencial, por 
un lado por demanda de viviendas por su situación estratégica y por otro por agotamiento y no adecuación 
del emplazamiento de ese suelo industrial. 

Por otro lado se da la circunstancia que no se dispone de suelo calificado en el municipio, considerando que 
el mismo está agotado. Las expectativas del área 14 de las Normas vigentes, se han quedado bloqueadas, 
pendientes de concluir la tramitación de una modificación puntual iniciada a partir de la firma de un convenio. 
La zona de Santiomendi Bidea, precisaba de modificación por no tener capacidad de gestión y es esto lo que 
se ha intentado desde este documento pero no ha sido posible.  

La línea de transformación ha sido iniciada como consecuencia de esa falta de suelo residencial y de 
ubicación no adecuada de la industria. Durante estos últimos años se ha aprobado la modificación puntual 
para la transformación de una zona industrial en Arrobitxulo (Emisa) y se han completado las características 
de transformación de la zona industrial de Agui. Una ha iniciado su andadura de desarrollo y este documento 
va a cubrir los compromisos adquiridos para la optimización de la utilización del suelo y la otra iniciará su 
andadura tan pronto como se apruebe este documento. 
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3.3.-OBJETIVOS AMBIENTALES DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA. 

3.3.1.- Relacionados con la protección y conservación de la naturaleza, y con la gestión de los 
recursos naturales. 
- Poner en valor los recursos naturales ociosos, desconocidos o insuficientemente aprovechados, como 
elementos condicionantes del modelo territorial, y potenciadores de la calidad de vida de los habitantes de 
Astigarraga. 
- Preservar, restaurar y potenciar el patrimonio natural del municipio como base del equilibrio ecológico. 
- Definir las áreas objeto de protección especial con el fin de preservar y/o restaurar sus valores ecológicos, 
florísticos, faunísticos, morfológicos, culturales, arqueológicos, paisajísticos o económicos y asegurar, la 
explotación racional de los recursos naturales de las mismas. 
- Garantizar para cada punto del Territorio la conservación y control de las especies autóctonas florísticas y 
faunísticas existentes y evitar la introducción de especies exóticas. 
- Procurar la reversión paulatina de las masas vegetales alóctonas tendiendo hacia su sustitución por 
especies autóctonas. 
- Delimitar las áreas especialmente susceptibles a incendios forestales como primer factor de prevención. 
- Garantizar la fitoestabilidad del suelo en aquellas áreas con procesos y riesgos geofísicos, y evitar la 
implantación de actividades que potencien estos factores o que puedan verse afectadas por estos 
fenómenos. 
- Mantener y o mejorar la calidad de los recursos hidráulicos y evitar su sobreexplotación. 
- Propiciar la desaparición de residuos contaminantes, y regenerar o rehabilitar para otros usos las zonas 
actuales de vertido. Así como evitar los flujos de desechos antrópicos buscando circuitos cerrados de 
reciclaje. 
- Limitar la transformación de los ecosistemas naturales y evitar su invasión. 
- Reducir consumos de recursos naturales, agua y energía fundamentalmente, en base a principios de 
desarrollo sostenible. 
- Condicionar, como factor de decisión del planeamiento, la valoración del territorio desde los puntos de vista 
ecológico, paisajístico, científico-cultural y productivo. 

3.3.2.- Relacionados con el mantenimiento y potenciación de los valores paisajísticos. 
- Eliminar o, si no fuese posible, enmascarar las instalaciones actualmente existentes visualmente 
discordantes con el paisaje. 
- Evitar la localización de nuevos elementos discordantes y la práctica de actividades impactantes desde el 
punto de vista de la percepción. 
- Buscar sistemas espaciales equilibrados desde la perspectiva de la accesibilidad, evitando congestiones de 
flujos. 

3.3.3.- Relacionados con la educación ambiental y la difusión cultural. 
- Conservar y potenciar el uso científico-cultural de los yacimientos arqueológicos, de los elementos 
geológicos y geomorfológicos, así como de las áreas de interés botánico o faunístico. 
- Incentivar las actuaciones que contribuyan a desarrollar una conciencia ambiental global, y una conducta 
participativa en el mantenimiento de la calidad ambiental del municipio de Astigarraga, tanto en sus núcleos 
urbanos, como en el suelo no urbanizable. 

3.3.4.- Relacionados con las actividades recreativas y turísticas. 
- Propiciar la permeabilidad del territorio a la población articulando las medidas necesarias para compatibilizar 
el disfrute recreativo de la naturaleza con la protección y conservación de este recurso. 
- Potenciar núcleos controlados de esparcimiento, conjugando la vocación del territorio con las demandas de 
la población. 
- Dotar a la zona de infraestructuras capaces de satisfacer la demanda actual y evitar la profusión de 
impactos. 

3.3.5.- Relacionados con las actividades productivas y con la fijación de la población rural 
- Defender, proteger y recuperar el medio rural, tanto en su patrimonio arquitectónico como en sus 
costumbres y tradiciones populares, tratando de lograr una integración del mismo dentro del espacio 
analizado. 
- Fomentar la restauración de núcleos rurales tradicionales, con dinámica socioeconómica regresiva como 
puntos de acceso de la población a las áreas de esparcimiento. 
- Fomentar y ordenar las explotaciones productivas primarias garantizando la producción sostenida. 
- Garantizar el uso racional de los recursos tradicionales, y en el caso de su abandono, buscar usos 
alternativos. 

66 



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA                                                                 TEXTO REFUNDIDO – ADAPTADO - 
HIRI ANTOLAMENDURAKO PLAN NAGUSIA                                                                                             BATERATUA 

 

 
DOCUMENTO “A”       MEMORIA                                                                                                 
“A” DOCUMENTUA           MEMORIA                                                                                                                                         

 - MOLDATUTAKO - TESTU

SEPTIEMBRE DE 2009 
  2009 IRAILA 

3.3.6.- Relacionados con el medio urbano. 
- Integrar la ciudad en el medio natural, adaptando y sacando provecho de las características del mismo. 
- Mejorar la calidad funcional y ambiental del medio urbano. 
Y en definitiva, 
- Articular actuaciones con el fin de proteger el territorio y sus recursos de las actividades incompatibles con 
la vocación natural de este. 
- Implementar actuaciones de mejora, recuperación o rehabilitación de los elementos y procesos 
medioambientales que se encuentren afectados por actividades poco compatibles con su vocación intrínseca. 
- Articular actuaciones con el fin de potenciar sobre el territorio y sus recursos las actividades vocacionales de 
éste.  
- Establecer una zonificación del suelo no urbanizable en función de los usos permitidos y excluidos teniendo 
en cuenta las actividades que habitualmente se realizan en este suelo. Para ello se deberán identificar las 
actividades que pueden autorizarse y establecer una matriz de compatibilidad con las áreas territoriales 
identificadas. 
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4.- EXPOSICION DEL AVANCE Y PARTICIPACION CIUDADANA. 

4.1.- EXPOSICION PUBLICA DEL AVANCE. 
Durante el período de exposición pública del Avance se presentaron 34 Sugerencias, que fueron 
debidamente contestadas. Dichas sugerencias sirvieron para realizar una profundización sobre los temas 
planteados. Principalmente iban dirigidos a temas locales y particulares. 

La contestación a las mismas está recogida en el documento redactado para su Aprobación Inicial. 

4.2.- PARTICIPACION CIUDADANA.  
 El proceso de participación se realizó con el fin de llevar a cabo una reflexión conjunta entre actores 
diferentes del pueblo sobre los cambios que se van a producir en el ámbito de la ordenación del territorio en 
el municipio los próximos años y pensar sobre los retos que va a suponer esto para los ciudadanos de 
Astigarraga. Al mismo tiempo ha pretendió involucrar a la ciudadanía en los procesos de toma de decisión 
estratégica que atañan al pueblo, como es el de la planificación territorial. 

4.2.1.- Breve descripción del proceso. 

El proceso de participación ciudadana se ha desarrolló entre los meses de septiembre y noviembre de 2005. 
Participaron los representantes de las asociaciones del pueblo, los representantes de los partidos políticos y 
sindicales con implantación en el pueblo, licenciados, arquitectos, abogados y otro técnicos de Astigarraga, 
además de una serie de ciudadanos particulares cuyas aportaciones podrían resultar interesantes.  

Se procedió a informar a los ciudadanos sobre las perspectivas urbanísticas y los cambios que van a 
producirse en Astigarraga en los próximos años y que van a exigir una readecuación urbana y social del 
municipio.  

Esta fase de información se realizó con una serie de conferencias impartidas por técnicos que han participado 
en proyectos estratégicos relacionados con la ordenación del territorio en otras ciudades del Estado. A tal 
efecto, Alfonso Vegara de la Fundación Metrópoli de Madrid y Maria Pilar Sancho Directora de la Sociedad 
“Zaragoza Alta Velocidad” disertaron sobre las posibilidades que se abren en Astigarraga con motivo de la 
implantación de la estación del TAV y las comunicaciones.  

A continuación se procedió a debatir y discutir las propuestas. Se celebraron sesiones de deliberación 
conjunta entre políticos, técnicos, movimiento asociativo y ciudadanos.  

Todas las ideas recogidas fueron divididas en dos categorías: Preguntas (es decir todas aquellas cuestiones 
que podían ser aclaradas por parte del equipo redactor) y Propuestas (todas aquellas consideraciones que 
podían ser susceptibles de ser incluidas en el documento de Avance). 

Finalmente se celebró la reunión de presentación a la ciudadanía. En dicha reunión se explicó el alcance del 
documento de conclusiones y que aquellas propuestas que se habían admitido serían incluidas en el 
documento general a presentar.  

4.2.2.- Propuestas ciudadanas ordenadas por temas.  

Se recoge en forma resumida algunos de los aspectos principales enunciados y que tienen relación directa 
con la propuesta de este documento.   

.- TREN DE ALTA VELOCIDAD 

.- La oportunidad que representa la Estación del TAV y que las actuaciones planteadas tanto en el propio río 
como en sus inmediaciones han de ser objeto de la adecuada programación. 
 .- La necesidad de establecer mecanismos de  coordinación supramunicipales en toda una serie de frentes 
como los siguientes:  

.- El desarrollo, la ejecución y la gestión de la Estación del Tren de Alta Velocidad y todo lo que ello 
conlleva. 
.- El transporte, con particulares referencias a cuestiones como la red ferroviaria de cercanías, el 
tranvía urbano, los bidegorris, la gestión unitaria y coordinada de dicho transporte hasta la 
consecución de, en lo posible, un billete único; etc. 

.- La complejidad de la actuación, que posee distintos frentes: el río; la necesidad de dar pasos y definir 
medidas para que la teórica oportunidad se convierta en real; dudas en cuanto a lo que la misma pueda 
conllevar para Astigarraga y el precio que deba pagarse por la misma; la consideración de Donostia como 
“enemiga” o competidora, al tiempo que como necesaria aliada; el traslado de actividades; etc. 
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.- Cuestionamiento de las ventajas económicas asociadas a la Estación del Tren de Alta Velocidad y que 
vayan a revertir en Astigarraga. El hecho de que las tiendas, los bares, servicios como los taxis, las propias 
entradas a la Estación, etc., estén en uno u otro municipio puede hacer que esas ventajas económicas sean 
de uno u otro. 
.- La dotación de aparcamientos derivados del TAV.  
.- Los accesos al TAV desde Astigarraga y desde Donostia.  

.- VIVIENDA. 

.- Al ser importante la cuantía de nuevas viviendas, sacarlas al mercado con la debida programación y 
diferenciación de fases de ejecución. 
.- Ordenar las viviendas de protección oficial necesarias para dar respuesta a la problemática existente a ese 
respecto en el municipio. También se ha de dar respuesta a la problemática de las familias y personas que no 
pueden acceder a las citadas viviendas de protección oficial, al tener ingresos inferiores a los exigidos con 
ese fin. 
.- Conveniencia de prever criterios de adjudicación de las viviendas de protección oficial mediante otros 
mecanismos y en lo posible, alquiler. 
.- Necesidad de romper las dinámicas que hacen que Astigarraga se convierta o pueda convertirse en 
municipio dormitorio dado que, en mayor o menor medida el comprador de vivienda libre es gente de 
Donostia, expulsada de esta ciudad debido al precio de la vivienda en la misma. 
.- El ayuntamiento debería liderar la construcción de nuevas viviendas, dando prioridad a los oriundos.  
.- Como consecuencia de todo este proyecto, la vivienda va a subir mucho de precio en el pueblo. Estudiar la 
posibilidad de plantear viviendas en régimen cooperativo.  
.- Planes de viviendas sociales. 

.- RIO URUMEA 

.- El río Urumea y las problemáticas de la inundabilidad y de la cota de los terrenos colindantes. La ejecución 
de los desarrollos urbanos planteados en las inmediaciones del río Urumea –Bidebitarte, Ergobia, etc. Ha de 
ir precedida de la necesaria y adecuada respuesta a la problemática de la inundabilidad, etc. derivada de 
dicho río. 
.- Para el meandro de Gartziategi se pide hacer una cosa simple y sin hormigón.  
.- Al río Urumea se le debe sacar partido para actividades lúdicas y deportivas. Se debe convertir en un río 
activo, no pasivo, con embarcaderos, etc… Río escaparate.  
.- Navegabilidad del río Urumea.  

.- EQUIPAMIENTOS  

.- Con el futuro de Astigarraga y la ampliación del número de habitantes, es preciso aumentar las 
instalaciones deportivas, como por ejemplo la piscina municipal. 
.- Sidrerías: regulación específica para esta actividad. Volumen, ubicación, espacio de aparcamiento. Se ha 
de tener presente que se está realizando una actividad en suelo no urbanizable con gran afluencia de público 
en momentos puntuales. 
.- Cementerio: Consolidación, traslado, ampliación, nueva ubicación.  
.- Ambulatorio en correspondencia con el nuevo crecimiento de la población. 
.- Creación de bidegorri para circulación mixta de peatón y bicicleta? 
.- Factores del transporte público como el tranvía, a través de un consorcio de la cuenca del Urumea que 
gestionase el tema, la nueva estación de RENFE. 
.- Gestión del nuevo acceso a Santiagomendi.  
.- En relación con el Palacio Murguía, edificio emblemático del municipio, ver la forma de darle un uso para la 
ciudadanía.  
.- La zona deportiva en Zakurmendegi queda muy apartada y con un acceso peligroso.  
.- Buscar la centralización de los equipamientos, Casa de Cultura e Ikastola. Estos servicios deben mejorarse 
conservando su actual ubicación porque a día de hoy están centralizados y no hay que moverlos. 
.- La nueva Ikastola en Txalaka se considera alejada del casco urbano, con poca accesibilidad. 
.- Incremento de zonas verdes en el pueblo. 
.- Necesidad de guarderías en el pueblo. 
.- Para la Tercera edad nuevas residencias. La gente de Astigarraga se va a residencias de otros pueblos 
Ante el crecimiento poblacional se deberían mirar equipamientos para el futuro, como pisos tutelados para 
mayores. 
.- En la Calle Pelotari y otras próximas se inundan garajes y portales con asiduidad.  
.- Respecto al comercio y el ocio sería conveniente crear un núcleo de atracción para fomentar la convivencia 
y la actividad comercial. El Ayuntamiento debe fomentar la actividad comercial en el pueblo. 
.- Se pide un Paseo amplio (Bidegorri incluido) a todo lo largo del río desde Ergobia hasta Gartziategi, que no 
desmerezca en su aspecto en la avenida.  
.- Solucionar definitivamente la movilidad mediante el transporte público de los vecinos del municipio.  
.- Preocupación con el Transporte, con el fin de lograr una mayor frecuencia horaria y lograra un acceso al 
tren de cercanías. 
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.- Necesidad de equipamientos hoteleros. 

.- Aprovechamiento de bajos para locales o viviendas. 

.- Ampliación de la dotación de plazas de la Ikastola en correspondencia con el aumento del número de 
habitantes.  
.- Regeneración de edificios en mal estado.   
.- Sistema de reconversión del Palacio en Hotel, o peligro de su desaparición. 
.- Creación de un centro educativo de Secundaria. 
.- Ubicación del Museo de la Sidra. Sagardo Etxea. 
.- Posibilidades de implantar actividades agropecuarias en la zona de Larraburu. 

 .- IMPACTO AMBIENTAL 

.- La consideración de la nueva Estación como oportunidad se complementa con la consideración de todas 
las nuevas infraestructuras viarias y ferroviarias proyectadas como un conjunto de elementos generadores de 
fuertes impactos visuales, paisajísticos, acústicos, etc. Lo inevitable de las mismas ha de compensarse con 
las correspondientes medidas correctoras. 
.- Sostenibilidad del modelo desde un punto de vista ambiental. 

.- ACTIVIDAD INDUSTRIAL 

.- Regulación de las industrias consolidadas en zonas rurales.  

.- Ante posibles traslados de las actividades económicas, valorar la propia dinámica de las actividades 
existentes, compatibilización o no, permanencia de las actividades en el municipio, etc.  
.- Adaptación de la ejecución de los desarrollos a las necesidades existentes en el municipio. 

.- OTRAS CUESTIONES 

.- Las Normas deberían regular el problema de las construcciones móviles en suelo rural que acaban 
consolidándose y transformándose en construcciones fijas sin ninguna Normativa que las regule.  
.- Las zonas de crecimiento en baja densidad, deben corresponder a un crecimiento sostenible dentro del 
territorio. 
.- El déficit en las comunicaciones es uno de los mayores problemas actuales, sin que existe razón alguna 
que justifique esa situación. No existen bidegorris. Es preciso dar respuesta en coordinación con otros 
municipios. Es necesaria la estación de cercanías en la red ferroviaria de RENFE y el nuevo tranvía urbano. 
 .- Límites al crecimiento del pueblo. Racionalidad y la calidad del propio resultado urbanístico, con presencia 
de dotaciones de calidad. Asegurar la permanencia en el municipio de las actividades económicas. 
.- Responsabilidad en que Astigarraga no se convierta en un municipio dormitorio de Donostia.  
.- Ante temas de esta envergadura hay que establecer mecanismos de participación duraderos. 
.- El actual Ayuntamiento quedará pequeño en el tiempo y harán falta locales complementarios para 
descentralizar el Ayuntamiento. 
.- En general se debe planificar de manera que haya un equilibrio entre el crecimiento de la población con los 
servicios necesarios. 
.- Este proceso de participación resulta demasiado corto. Se necesita mucho más debate para interiorizar 
todas las propuestas. Se le pide al Ayuntamiento que este proceso de información no acabe aquí sino que 
continúe en los próximos pasos que se van a dar hasta la aprobación final.  
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5.- COMPROMISOS DE LAS INSTITUCIONES AFECTADAS. 

Ya ha quedado suficientemente manifestada la importancia del enclave de Astigarraga, como centro de 
comunicaciones, dentro de la Comunidad Autónoma de Euskadi, convirtiéndose en uno de los puntos mejor 
comunicados de la Comunidad, tanto con los vehículos rodados, turismos y camiones, como ferroviariamente, 
TAV y trenes convencionales. 

Igualmente Astigarraga se encuentra situado a 5 minutos por la nueva Autovía, de la capital de Gipuzkoa, 
Donostia-San Sebastián, convirtiéndose en un servicio y elemento periférico de la ciudad, de clara influencia 
directa, donde recíprocamente ambos municipios deben estar interesados en cuidar el resultado urbano que 
se obtenga.      

Este enclave de comunicaciones con la Estación del TAV, se convierte en el "portal" o "vestíbulo" de 
Donostia-San Sebastián, de Gipuzkoa, de Euskadi y del Estado, en relación con el Tren de Alta Velocidad. 
Como en todo "portal" o "vestíbulo", en razón del tratamiento dado y la calidad del diseño, obtendremos la 
primera imagen favorable o desfavorable del territorio que pisamos.  

También consideramos que el conjunto urbano de Astigarraga se convierte en un "gran escaparate urbano" 
donde se reflejan todas las comunicaciones rodadas y ferroviarias. El viajero que haga uso, ya sea del 
ferrocarril, TAV y tren convencional, ya sea de las vías rodadas, Autopista y Autovía, observará que sus 
trazados se convierten en puntos de vista o miradores del núcleo urbano de Astigarraga, pero muy 
especialmente del conjunto formado por la nueva Estación del TAV, el río Urumea, el tratamiento de sus 
bordes y los puentes y por fin la calidad urbana del frente situado sobre el río. 

Con todo esto queremos sensibilizar a las distintas Instituciones para que en primer lugar tomen conciencia 
del hecho urbano que se presenta, en segundo lugar aprovechar esta oportunidad para realizar una 
intervención conjunta urbana interesante, en tercer lugar para que demuestren capacidad suficiente para 
poder coordinar las distintas intervenciones propias de sus competencias y por fin para prever las inversiones 
adecuadas para que las obras que deben realizarse, según sus competencias, estén presididas por un diseño 
de calidad y con generosidad económica. 

Por otro lado Astigarraga adquiere el compromiso de participar en los trabajos coordinados con todas las 
Instituciones afectadas, aportando sus criterios respecto a los actuaciones que se propongan, y estableciendo 
las directrices de ordenación, que se materializarán en este Plan General. La presencia de Astigarraga es 
indispensable, partiendo que las propuestas y resultados afectan directamente a la imagen, al funcionamiento 
y a la economía del municipio. 

Se estima desde Astigarraga que a la vista de las circunstancias que concurren en el municipio, desde un 
punto de vista urbanístico y de desarrollo a corto plazo, el municipio debe ser considerado como “LUGAR DE 
INTERVENCION ESTRATEGICA” por el conjunto de las Instituciones superiores. Esto debe reflejarse en el 
establecimiento de los mecanismos precisos para la coordinación y la calidad de las actuaciones.  

Las Instituciones afectadas y que han de participar en la coordinación de las intervenciones son: 

.- Diputación Foral de Gipuzkoa. 

.- Trazados de carreteras. Diseños de puentes y viaductos, cuidando su presencia urbana. 
Conversión en elementos emblemáticos. Alejamiento del simple diseño de obra de ingeniería. 
Cuidado y protección de las zonas de influencia de los trazados viarios con espacios verdes. 
Integración del río y los meandros.   
.- Participación en la tramitación administrativa del documento urbanístico de Plan General de 
Astigarraga. 
.- Participación en la tramitación administrativa de los documentos de Plan General de Donostia-
Sn.Sn. y de NN.SS. de Hernani. 

 .- Participación en las Evaluaciones Conjuntas de Impacto Ambiental.  

.- Gobierno Vasco. 

.- Ejecución de las obras del TAV. Diseño de su trazado y viaductos desde Antondegi hasta la línea 
de la Estación y sobre el río Urumea y el meandro de Akarregi. Implantación de la Estación y los 
servicios que requiere. Colaboración en el cuidado y protección de las zonas de influencia del 
trazado del TAV. 
.- Coordinación desde los Departamentos de Ordenación Territorial y Medio Ambiente y de 
Transportes de las actuaciones en relación con el TAV y la canalización del río Urumea y su relación 
con otras Instituciones afectadas.  
.- Participación en la tramitación administrativa del documento urbanístico de Plan General de 
Astigarraga, así como en el Plan General de Donostia-San Sebastián y las NN.SS. de Hernani. 
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.- Gobierno del Estado. 

.- Proyecto del trazado y de las obras del TAV. Participación en el diseño y trazado de la red 
ferroviaria y actualización del trazado ferroviario actual. Creación de una estación en Astigarraga, 
integrada en la red ferroviaria actual.  
.- Participación en el diseño y necesidades de la nueva Estación Internacional del TAV. 

.- Ayuntamiento de Donostia - San Sebastián. 

.- Participación en la coordinación de las intervenciones que afecten a ambos municipios. 

.- Tratamientos de los suelos afectados por el conjunto de las actuaciones y que pertenecen a su 
municipio. Valoración de sus expectativas en el Plan General en redacción, en la zona del valle del 
Urumea, y muy especialmente en la zona de Martutene y Antondegi. 
.- Coordinación en todo lo referente al diseño de la Estación y tratamiento de las zonas afectadas por 
el nuevo trazado del ferrocarril. 
.- Coordinación en el tratamiento de las zonas bajas o de ribera del río Urumea. 
.- Coordinación de las expectativas de desarrollo urbano, residencial y de actividades económicas en 
las zonas pertenecientes al núcleo Martutene – Astigarraga. 

.- Ayuntamiento de Hernani. 

.- Participación en la coordinación de las intervenciones que afecten a ambos municipios. 

.- Tratamientos de los suelos afectados por el conjunto de las actuaciones y que pertenecen a su 
municipio. Valoración de sus expectativas en las NN.SS. en redacción, en la zona del valle del 
Urumea y en particular la zona próxima a Akarregi.  
.- Coordinación en el tratamiento de las zonas bajas o de ribera del río Urumea. 
.- Coordinación de las expectativas de desarrollo urbano, residencial y de actividades económicas en 
las zonas pertenecientes al núcleo Astigarraga - Akarregi. 

.- Ayuntamiento de Astigarraga. 

.- Participación en la coordinación de las intervenciones, con la conformidad previa a cualquier 
actuación, dado que las distintas actuaciones han de afectar directamente a su territorio, en su 
calidad e imagen.  
.- Planteamientos de las propuestas de ordenación en las zonas afectadas por el conjunto de las 
intervenciones, a través del Plan General.  

73 



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA                                                                 TEXTO REFUNDIDO – ADAPTADO - 
HIRI ANTOLAMENDURAKO PLAN NAGUSIA                                                                                             BATERATUA 

 

 
DOCUMENTO “A”       MEMORIA                                                                                                 
“A” DOCUMENTUA           MEMORIA                                                                                                                                         

 - MOLDATUTAKO - TESTU

SEPTIEMBRE DE 2009 
  2009 IRAILA 

6.- JUSTIFICACIÓN DE LA ELECCIÓN DE LA FIGURA URBANÍSTICA DE 
PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN. 

.- NECESIDAD DE DOTARSE DE UN INSTRUMENTO DE ORDENACIÓN URBANISTICA MÁS SÓLIDO 

La elaboración del documento de criterios, objetivos y soluciones del futuro planeamiento de Astiagarraga, 
ayudado por el proceso de participación llevado a cabo en el municipio que ha supuesto un amplio respaldo a 
los criterios establecidos, ha puesto en evidencia lo que desde un principio podíamos intuir: la gran 
complejidad que encierra la ordenación y determinación de usos urbanísticos para el futuro de Astigarraga y 
por tanto la dificultad de establecer los ritmos y gestión adecuados para la materialización de los propuestas 
planteadas en el avance. 

No es necesario insistir en las características del municipio de Astigarraga, que han sido ampliamente 
desarrolladas, pero hay que hacer hincapié en el enorme desequilibrio que se produce entre la capacidad de 
un municipio de poco más de 4.000 habitantes con unos medios muy limitados y el reto que supone la 
ordenación de un territorio en el que van a confluir los nudos de comunicación viaria y ferroviaria más 
importantes de Gipuzkoa. 

La puesta en valor del término municipal de Astigarraga y buena parte del Valle del Urumea, nos lleva a 
ratificar la necesidad de mantener propuestas de desarrollo ambiciosas tanto en suelo residencial como 
industrial que exceden de la mera necesidad del municipio, debiendo inscribirse en un marco más amplio 
como puede ser el Corredor del Urumea o el ámbito metropolitano de Donostia-San Sebastián. 

Una lectura de planeamiento urbanístico de un municipio pequeño, un no reconocimiento de lo que va a 
acontecer en el territorio de Astigarraga en un futuro próximo nos lleva irremediablemente a la elaboración de 
un plan insuficiente y con ello a una falta de anticipación y previsión en la adecuación de las demandas que 
ya se dejan sentir.  

El municipio de Astigarraga tiene hoy importantes zonas industriales, cuya transformación constituye uno de 
los objetivos primordiales del nuevo planeamiento. Se trata de terrenos que por su centralidad se van a 
convertir en el escaparate del municipio y también de San Sebastián, Gipuzkoa o Euskadi para quienes 
hagan uso del Tren de Alta Velocidad (TAV), cuya salida o llegada se produzca en la estación de Astigarraga. 

Abordar estos procesos de renovación urbana en las áreas de Bidebitarte y Txalaka, requiere establecer un 
plan de etapas al que razonablemente se pueda ajustar la transformación que pretende llevarse a cabo por 
un lado y el periodo de adaptación necesario para el desalojo de las actividades actualmente existentes. 

Además de por estas razones la programación de estas actuaciones es aconsejable para coordinar la 
ejecución de las mismas con las infraestructuras que van a ejecutarse en su entorno y también para una 
mejor adaptación a los criterios de cuantificación de suelo residencial que se vienen aplicando desde la 
Comisión de Ordenación del Territorio en ejercicio de sus competencias, por ello se ha considerado oportuno 
adoptar la figura del Plan General de Ordenación Municipal como mejor instrumento para abordar el difícil 
reto de proporcionar a Astigarraga el tratamiento que demanda este territorio a fin de que sea su 
ayuntamiento quien lidere su desarrollo, estableciendo los ritmos que lo hagan posible sin renunciar a los 
objetivos finales que se plantean. 

.- VALORACIÓN COMPARATIVA CON EL NUEVO INSTRUMENTO. 

A efectos prácticos, la transición del documento de Normas Subsidiarias iniciado, al nuevo documento de 
Plan General supone cumplimentar lo existente con el Estudio Económico Financiero y con un Programa o 
Plan de Etapas al que se deben imputar las propuestas del Plan. Así, el artículo 29.2 del Real Decreto 
2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y 
aplicación de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenación Urbana, establece que: «El Plan General 
podrá formular para este tipo de suelo los programas que sean precisos para la ejecución de aquellas 
determinaciones que se requieran para completar el proceso de urbanización». Por su parte el artículo 41.4 
del mismo reglamento determina que: «El programa de actuación del Plan General establecerá: […] Los 
plazos a que han de ajustarse las actuaciones previstas, en su caso, para completar la urbanización en suelo 
urbano o para realizar operaciones de reforma interior en este tipo de suelo». 

El nuevo Plan General deberá conformarse con los siguientes documentos: 

a) Memorias de información y justificativa de la ordenación que se establezca, con los estudios 
complementarios que sean precisos. En este documento se contiene la motivación del Plan General y 
delimita la discrecionalidad del planificador. 
b) Planos, a escala adecuada, de información. 
c) Planos, a escala adecuada, de ordenación. 
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d) Normas urbanísticas, escritas y gráficas, en su caso, con diferente grado de detalle en suelo urbano 
(denominadas Ordenanzas) y urbanizable de desarrollo inmediato (Normas Urbanísticas para la elaboración 
del planeamiento de desarrollo). 
e) Estudio económico y financiero que determina el esfuerzo inversor de la Administración es este sector de 
actuación. 
f) Por último, señalar, el instrumento que más define al Plan General frente a la Norma Subsidiaria. Nos 
estamos refiriendo al Programa de Actuación del Plan General. En este documento se contienen tanto las 
actuaciones de la administración actuante, como, en caso de estar suficientemente convenidas o aseguradas, 
también las de otras Administraciones Públicas, o incluso las actuaciones concertadas con particulares. Este 
documento contiene una propuesta real de inversión en la ejecución de lo programado por sectores o 
unidades de ejecución por el Plan General. 

Pues bien, lo expuesto hasta aquí, es decir esa oportunidad para optar por un cambio de instrumento de 
ordenación por otro más sólido se ha puesto de manifiesto, en el caso de Astigarraga, en pleno proceso de 
revisión de las actuales Normas. Esta necesidad se ha hecho patente en el momento de proceder a la 
revisión del planeamiento, tras el periodo de información pública y el proceso de participación ciudadana 
llevado al efecto.  

Es en este estadio inicial de la revisión cuando el equipo técnico ha entendido que dado el inminente 
desarrollo que se avecina para un reducido trozo de territorio, pero clave para todo el entorno, el dotar a 
Astigarraga de un instrumento flexible y sólido que permita programar las actuaciones públicas y privadas, y 
acompasando su ejecución para un desarrollo más armónico y coherente del municipio y su entorno. Se inicia 
por tanto la redacción de un Plan General a partir de la aprobación de criterios, alternativas y soluciones 
generales del planeamiento, objeto de los trabajos precedentes con arreglo a los cuales habrá de culminarse 
la elaboración del plan. 
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7.- ORDENACION. 

Los objetivos resultantes que quedan recogidos en este documento los vamos a distribuir en dos apartados. 
En primer lugar describimos las nuevas redes de comunicación que van a afectar al funcionamiento del 
municipio y a su desarrollo en los próximos años. A continuación se recogerá el desarrollo urbanístico que se 
establece para los próximos ocho años, vivienda, trabajo, ocio, esparcimiento, protección del paisaje urbano, 
etc. 

7.1.- NUEVAS REDES DE COMUNICACIÓN. 
Las distintas redes de comunicaciones proyectadas poseen cada una de ellas, su situación administrativa y 
sus calendarios de ejecución. Con carácter indicativo, pero aproximativo, extraído de la información obtenida 
en las distintas administraciones al día de hoy, tenemos lo siguiente:  

.- Autovía del Urumea.  

Tramo Martutene-Hernani finalizado. En funcionamiento desde fin de año 2006. Tramo Donostia-Martutene 
pendiente de la adjudicación de las obras e inicio de las mismas. Una vez ejecutados ambos tramos se habrá 
completado la Autovía del Urumea. 

.- Nuevo tramo de la Autopista Bilbao-Behobia. Segundo Cinturón. 

El nuevo tramo de la Autopista Bilbao-Behobia, Segundo Cinturón de Donostia-San Sebastián. En ejecución 
el tramo desde Arragua a Astigarraga y se prevé su finalización dentro del año 2009. El segundo tramo 
Astigarraga Arizeta ha sido adjudicado y se ha iniciado su ejecución. Con esto se completa el nuevo tramo de 
Autopista. 

.- Nueva Red Ferroviaria Vasca. TAV y nueva Estación  de TAV. 

Está dividido en Tramos el trazado guipuzcoano. Tras los acuerdos alcanzados entre el Gobierno Vasco y el 
Gobierno Central, se ha determinado el sistema de ejecución de las obras. El tramo guipuzcoano lo realizará 
el Gobierno Vasco. Según parece es objetivo de ambos Gobiernos iniciar los trabajos lo antes posible. El 
tramo que atraviesa Astigarraga así como su Estación Internacional se encuentran situados en el tramo de 
San Sebastián. Hay que recordar que dentro del programa de necesidades de la nueva Estación, se 
encuentra la estación de Astigarraga del tren actual de RENFE.   

.- Enlaces entre las distintas redes.  

Se ejecutarán simultaneando con la construcción del Segundo Cinturón, los distintos enlaces entre ambas 
carreteras, Autovía y Autopista. Dentro de los enlaces deberá recogerse el acceso a rodado a la nueva 
Estación del TAV, aspecto éste que todavía no ha sido enunciado. Desde este documento se recoge una 
solución con carácter puramente indicativo, que será valorada por la Dirección de Carreteras de la Diputación 
Foral. 

7.2.- DESARROLLO URBANO DEL MUNICIPIO.  
El municipio de Astigarraga ha agotado el potencial de desarrollo urbano que le otorgaban las Normas 
Subsidiarias vigentes. Por un lado con las actuaciones urbanísticas ya efectuadas y en marcha por otro con 
las actuaciones ya iniciadas, pero pendientes de establecer los criterios de intervención a ser definidos desde 
este documento. 

.- Residencial. 

Tenemos en primer lugar el Area 14 de las Normas actuales, Ergobia Ibilbidea, con un Convenio Urbanístico 
firmado y listo para iniciar el procedimiento de redacción y aprobación de los documentos urbanísticos y las 
consecuentes ejecuciones inmediatas. La nueva ordenación propuesta en el Convenio contempla los criterios 
de ordenación recogidos en el Avance. Consideramos por tanto esta zona en desarrollo. 

Una situación no resuelta es el núcleo urbano de Santiago Mendi. Las condiciones que gravitan sobre él 
hacen que este documento tampoco pueda resolver los objetivos marcados. Queda exclusivamente 
clasificado como suelo urbano lo que ya figuraba en las NN.SS. anteriores. 

Están en marcha transformaciones internas con nuevas construcciones que sustituyen a las anteriores, en el 
barrio de Ergobia y en el casco de Astigarraga. El impulso adquirido deberá aprovecharse, con el fin de 
mejorar la calidad de los edificios, el carácter de la urbanización y resolver los antiguos problemas existentes. 
Para ello se presentan algunas posibilidades de transformación dentro del casco urbano. 

También queremos apuntar la necesidad de proceder a un análisis adecuado de los pequeños núcleos 
urbanos de Bentas y Oialume. Para Oialume se mantiene lo propuesto en el documento, no así para Bentas, 
ya que se consolida exclusivamente el núcleo actual clasificado como suelo urbano en las anteriores NN.SS. 
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El resto de zonas residenciales previstas en las NN.SS., se encuentran finalizadas, a excepción de pequeñas 
operaciones puntuales de solares edificables de transformación. 

La demanda de suelo residencial como consecuencia del desarrollo orgánico del municipio, será la misma 
que se ha generado durante estos últimos años.  

El conjunto de las actuaciones inicialmente previstas, para la generación de expectativas de desarrollo 
residencial, se contemplaban desde dos perspectivas conjugadas, por un lado el crecimiento orgánico y por 
otro el efecto de su privilegiado emplazamiento futuro. El conjunto de ellas suponía el resultado final de lo 
inicialmente se proponía en este Plan General.  

Respecto a las primeras se encontraban las dirigidas al cumplimiento de una situación pendiente y que las 
anteriores Normas no fueron capaces de resolver, como era el desarrollo y conexión con Santiago Mendi. 
Como ya ha quedado enunciado anteriormente ahora tampoco se logrará. 

Esta zona se complementaba con la de Mendi Aundi Anibar. Se mantiene esta zona con pocas posibilidades 
de desarrollo sino se contempla con la complementariedad de la ladera de Santiago Mendi.  

La zona de Mendi Aundi Portutxo, pertenece a la ladera que da al río Urumea y al estar sometida 
territorialmente a la zona de Antondegi de San Sebastián, se pospone toda actuación sobre ella, hasta que se 
regule un sistema de intervención conjunto para ambos. 

.- Actividades económicas. 

El suelo urbano está prácticamente colmatado, por lo que no caben intervenciones de desarrollo, si bien 
pueden ser necesarias intervenciones de urbanización, mejora y complementación de los polígonos. Los 
polígonos consolidados serán los de Mundarro, Txalaka, Gurutzeta, Zubigain, Ubarburu y Putzueta. 

Se incluyen dentro del suelo urbano los polígonos que disponen documento de desarrollo aprobado. 
Corresponden a la totalidad del polígono de Txalaka, en ejecución, y la zona de Zarkumendegi próximo a 
iniciar su desarrollo. 

Se preveían dos nuevos polígonos de nuevo desarrollo, y que correspondían a las ampliaciones de los 
polígonos de Ubarburu y el de Zarkumendegi.  

La zona a ampliar en Zarkumendegi se considera como complementaria del desarrollo del actual y se la 
incluye dentro del suelo no programado. Se reduce la delimitación inicial propuesta de ampliación de 
Ubarburu, quedando una mayor ampliación condicionada a la complementariedad de la misma con la 
ampliación del Polígono 27 de San Sebastián, así como al desarrollo de Antondegi. 

El desarrollo del suelo de Actividades Económicas viene afectado por las circunstancias y demandas que 
vayan produciéndose en el municipio, durante el proceso de transformación del mismo, como consecuencia 
de los agentes externos que van a ir produciéndose.  

El proceso diseñado en el polígono de Bidebitarte, como suelo de renovación urbana, a la vista de los 
acontecimientos, en estos momentos es el siguiente: 

.- Control municipal de los efectos urbanísticos y demandas que se produzcan en el polígono de Bidebitarte, 
para proceder a su transformación. 
.- Creación de expectativas de suelo industrial, para el posible realojo de industrias desplazadas de 
Bidebitarte, en Zarkumendegi y próximamente en Ubarburu. 
.- Transformación de los suelos actuales industriales de Bidebitarte, en suelo de destino de actividades 
económicas cualificadas y de servicios.  
Posteriormente se verá la necesidad de proceder a documentos de desarrollo y gestión que sean adecuados 
para ese proceso de transformación. 

El conjunto de las actuaciones a prever, deberá contemplarse desde la perspectiva de las necesidades 
derivadas de la dinámica de desarrollo actual y desde el efecto que ha de producir la nueva situación de sus 
redes de comunicaciones. El conjunto de ellas han de suponer el resultado final de las propuestas de suelo 
para actividades económicas que se efectúen en este documento y los que posteriormente se requieran.  

La incidencia de las comunicaciones en el suelo de actividades económicas entendemos que ha de ser más 
directa que en el hecho residencial, por las buenas condiciones directas con las grandes redes que hace que 
no resulte aventurado pronosticar el efecto de convulsión que la nueva situación ha de crear en el conjunto de 
las actividades económicas, con la creación de nuevas demandas selectivas y de carácter probablemente 
terciario y de servicios. 

Capítulo especial se le otorga a la actividad de las Sidrerías, donde establecer una normativa de aplicación 
resulta difícil, por la mezcla que se da entre la actividad secundaria, como producción y elaboración de la 
bebida, y la actividad terciaria, de comercialización y servicio de la sidra. Se dan a partir de ahora dos 
situaciones diferenciadas. Una corresponde a la consolidación, clasificación y calificación de un suelo que ha 
ido formándose en Iparralde Ibilbidea, con los establecimientos Zapiain, Bereciartua e Irigoyen, que se estima 
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favorable, donde los futuros desarrollos y características, quedarán reflejados en los documentos de 
planeamiento que se redacten. Otra será para las sidrerías en suelo No urbanizable, que quedarán 
condicionadas con las Normas Generales establecidas en el suelo No urbanizable.  

.- Equipamientos y dotaciones. 

En estos momentos se demandan ciertos servicios, que pueden ser satisfechos y otros que vendrán exigidos 
por las expectativas de crecimiento residencial que se han de producir. 

Se plantean demandas concretas como la ampliación de la dotación escolar, estableciendo la necesidad de 
impartir ciclos completos. Se prevén la ampliación de la actual dotación escolar, sobre la parcela y edificio, 
actuales, así como la creación de una nueva parcela escolar recogida y por tanto ligada a la transformación 
de Bidebitarte, con una ubicación próxima a Ergobia Ibilbidea, dando frente a la nueva Casa de Cultura.  

Las actividades deportivas municipales irán enfocadas hacia el deporte y el ocio. Como necesidades más 
demandadas están, la piscina climatizada, el campo de futbol, circuitos de paseante y bidegorris y un 
embarcadero en el río Urumea. Se propone la ampliación de las instalaciones cubiertas ampliando la parcela 
deportiva en el emplazamiento actual de piscina y polideportivo. Igualmente se define una parcela deportiva 
como ampliación del campo de fútbol en Zarkumendegi. El tratamiento que se le otorgue al río Urumea en su 
estudio global, nos marcará las posibilidades de utilización del río Urumea como dotación deportiva y de ocio. 

Un capítulo especial requiere el planteamiento por parte del municipio de la creación del “Sagardo Etxea” o 
Museo de la Sidra. Este asunto tiene pendiente el municipio desde hace muchos años y este nuevo 
documento facilita su implantación. El lugar elegido ha de ser la actual parcela y edificio de la Casa de 
Cultura, estableciendo un sistema de ejecución en Fases de manera que permita el inicio de su implantación 
y su finalización acoplada al desarrollo general del municipio. De hecho ya se han iniciado los primeros 
trabajos de plantación y de degustación.  

Por fin la Casa de Cultura se prevé su desplazamiento a la zona de Ergobia Ibilbidea. Dicha construcción está 
recogida y ligada al desarrollo de esa nueva zona residencial. 

 .- Espacios libres. 

La nueva dotación de espacios libres destinados a parques públicos y zonas verdes ocupa una superficie de 
22.697 m2. Esta reserva de suelo se obtiene de una parcela en la parte baja de la ladera de Santiago Mendi 
de 12.682 m2 y de propiedad municipal y otra parcela del AIU 09 Ergobia Ibilbidea de 10.014 m2 a obtener en 
desarrollo del ámbito. Ambas parcelas se encuentran localizados en una zona de máxima centralidad del 
municipio de Astigarraga, como las inmediaciones de la actual Casa de Cultura, futura Sagardo Etxea y en 
una zona de alto valor urbano, como es la ribera del río Urumea. 
Con ambos espacios se da cumplimiento a la dotación de espacios libres como sistema general. Para una 
nueva población prevista de 1.234 viviendas nuevas le correspondería una nueva reserva de espacios libres 
de 22.212 m2 (18 m2/vivienda).  
El presente Plan General prevé una suma total de 51.058 m2 de espacios libres, obtenidos de la suma de los 
espacios libres existentes 28.361 m2 y de los nuevos espacios libres propuestos 22.697.” 
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7.3.- CLASIFICACION Y CALIFICACIÓN DEL SUELO.  
La descripción del desarrollo previsto para los próximos ocho años, se orientará de manera que se clasifique 
el régimen del suelo, atendiendo a su clasificación y calificación. 

A continuación se explicará el proceso de desarrollo previsto, atendiendo a los dos cuatrienios en que se 
divide el programa de actuación.  

SUELO URBANO. 

El suelo urbano abarca toda la zona urbana actual, desde Portutxo y Errekalde hasta Oialume. En dicho suelo 
urbano se encuentra situada la casi totalidad del municipio, quedando como enclaves separados, los barrios 
de Santiago Mendi, Bentas y Oialume. 

El suelo urbano recoge los dos usos preferentes, residencial acompañado de las dotaciones y servicios 
terciarios, y el industrial. 

.- Residencial. 

La zona residencial de suelo urbano queda consolidada en su totalidad. Podemos distinguir cuatro núcleos de 
diferente tamaño. La zona de Erdialdea que abarca todo el casco histórico y la zona residencial próxima. A 
otro nivel se encuentran el barrio de Ergobia, el núcleo de Santiago Mendi y el de Bentas. 

Dentro de la zona del casco y Erdialdea, se plantean operaciones menores con la creación de solares, por 
sustitución de los actuales, bien por el mal estado de la edificación o bien por la falta de adecuación del 
edificio a la trama urbana. 

Igualmente se contempla la continuación de la transformación que se va operando en el barrio de Ergobia. 

Para el barrio de Santiago Mendi se contempla en esta clase de suelo su consolidación.   

El barrio de Bentas se consolida como está. Para el barrio de Oialume, además de su consolidación se trata 
de reforzar el hecho residencial. 

El área más importante dentro del suelo urbano, y que va a marcar el futuro del municipio, es la actuación 
que va a llevarse a cabo en el Area 14 de las Normas vigentes, Ergobia Ibilbidea. En dicha Area se han 
incluido los parámetros de ordenación que van a permitir la creación de una zona residencial donde se han 
matizado su integración dentro de los criterios de futuro de Astigarraga, el paseo de ribera, los ejes urbanos 
principales, la estación ferroviaria, el tratamiento del río, dotaciones, etc. 

También se recoge la continuación del hecho residencial a lo largo de Ergobia Ibilbidea, dando frente a él, y 
como continuación de la transformación de Emisa y la transformación de Agui, industrias una de ellas 
transformada y la otra en vías de transformación.  

.- Actividades económicas. 

La zona industrial actual de suelo urbano queda consolidada en su totalidad, si bien Bidebitarte posee un 
carácter diferenciado.  

Dentro de las zonas industriales consolidadas tenemos las completamente ocupadas de Mundarru, Txalaka, 
Gurutzeta, Zubigain, Ubarburu y Putzueta. 

El otro polígono consolidado corresponde a Zarkumendegi, en el que las obras ejecutadas de urbanización, 
así como las implantaciones existentes, se consolidan. Posee Plan Parcial aprobado y es de propiedad 
municipal, cuyo desarrollo va a iniciarse próximamente. 

.- Renovación urbana. 

Se establece una denominación no usual para los suelos de transformación en suelo urbano. Este suelo de 
renovación urbana corresponde a suelos que poseen un uso definido en estos momentos, pero que se 
consideran sometidos a transformación y sustitución, en razón de agentes que han de incidir en el desarrollo 
futuro del municipio. 

Esta zona está concentrada en Bidebitarte.  

Para Bidebitarte se contempla el mantenimiento de su clasificación de suelo urbano y su una nueva 
calificación de renovación urbana, proyectando su renovación. Los usos propuestos abarcan el uso de 
actividades económicas cualificadas y el uso industrial y terciario y de servicios.  
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SUELO URBANIZABLE. 

Agrupamos por un lado los suelos residenciales y por otro los de actividades económicas.  

Los nuevos suelos residenciales serán complementarios de los residenciales actuales en suelo urbano, 
suponiendo un aumento de la oferta de suelo, con el fin de reforzar el hecho residencial en el municipio.   

.- Residencial. 

Las nuevas zonas residenciales corresponden solamente a la parte situada al este de Mendi Aundi, habiendo 
desaparecido las de la ladera Oeste y la zona de Santiago Mendi. 

Es la ocupación que se propone cara al futuro, como colonización de nuevo suelo.  

De las tres partes en que se compone el territorio, Mendi Aundi Portutxo, Mendi Aundi Anibar y Santiomendi 
Zabalpena, solamente se propone en este documento la de Mendi Aundi Anibar. 

Los aprovechamientos otorgados a esta zona son los que vienen obligados por la Ley de 30 v/ha como 
densidad mínima. 

La zona residencial prevista de Mendia Aundi Anibar, queda como No programada, por lo que el 
Ayuntamiento verá el momento oportuno para su programación. 

.- Actividades económicas. 

Se contemplan dos nuevas zonas de desarrollo industrial, correpodniendo a las ampliaciones de los 
polígonos actuales de Zarkumendegi y Ubarburu. 

La zona a desarrollar ha de poseer las características propias de los polígonos industriales y utilizarán las 
preexistencias para definir su desarrollo. 

Los suelos de actividades económicas cumplen el objetivo, además de incrementar este tipo de suelo, facilitar 
suelo para los posibles traslados de Bidebitarte. 

En primer lugar se prevé el desarrollo de Zarkumendegi como complementación del actual, facilitando 
además de los traslados de Bidebitarte, la puesta en marcha de la ampliación de la zona deportiva y la 
consolidación y complementación de la zona de sidrerías.   
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7.4.- PROGRAMA DE ACTUACIÓN.  
Se utiliza este documento con el fin de que pueda facilitar la realización de lo contemplado en este Plan 
General. 

Dado que las actuaciones urbanísticas han de quedar ligadas al proceso de desarrollo de las comunicaciones 
y los efectos que estos produzcan, se ha considerado lo adecuado establecer un programa de actuación que 
permita adaptar los desarrollos al mismo, pero otorgando el protagonismo necesario al Ayuntamiento.  

Con este fin se divide el programa de actuación en dos cuatrienios.  

.- En el primer cuatrienio se desarrollará el suelo urbano de actividades económicas de Zarkumendegi.   

.- En el segundo cuatrienio se desarrollará el suelo urbano de renovación urbana de actividades económicas 
de Bidebitarte.  

Por fin el suelo urbanizable residencial de Mendi Aundi Anibar, así como las ampliaciones de Urbarburu y 
Zarkumendegi quedan fuera del programa de actuación considerándolo por tanto como No Programados. 
Esto se efectúa con el fin de que el Ayuntamiento, a la vista de vocación clara y determinante de este suelo, 
pueda programarlo cuando considere oportuno.   

7.5.- PROPUESTA DE INTERVENCION.  
DATOS NUMERICOS 

Término municipal 

Término municipal............................................................................ 1.197,50 Ha. .............................. (100,00%) 
Zona urbana .......................................................................... 155.17 Ha. ................................ (12,96%) 
Zona no urbanizable .......................................................... 1.042.32 Ha .................................. (87,04%) 

Considerando como “zona urbana” al conjunto del suelo urbano y el suelo urbanizable y como “zona no 
urbanizable” al conjunto del suelo no urbanizable. 

Zonificación general. 

Zona residencial ...................................................................... 62,9 Ha. .................................... (35.7%) 
Zona actividades económicas.................................................. 92.3 Ha. .................................... (52.5%) 
Zonas de renovación urbana ................................................... 20,7 Ha. .................................... (11.8%) 

Las cantidades expresadas en porcentaje son sobre la totalidad de la “zona urbana”. 

Aprovechamientos residenciales aproximados. 

Nueva construcción: 

Compromisos Expectativas NN.SS.................................................................................. 1.090 viviendas. 
Nuevas en suelo urbano. ....................................................................................... 220 viviendas. 

Número total de viviendas programadas.......................................................................... 1.234 viviendas. 
Número total de viviendas No programadas. ...................................................................... 300 viviendas. 

Compromisos Expectativas NN.SS. 

Se consideran en este apartado, las viviendas ya previstas en las NN.SS. y los compromisos adquiridos 
durante la gestión municipal de estos años en el municipio. Las razones son varias, dificultades de gestión, 
modificación de los criterios municipales, paralización administrativa de procesos urbanísticos en marcha, que 
han hecho que no hayan terminado de realizarse y no hayan pasado a suelo urbano en ejecución. 

Entre estas se encuentran las correspondientes a las A.I.U. Ergobia Auzoa, Arrobitxulo y Ergobia Ibilbidea.  

Nuevas en suelo urbano. 

Estas viviendas corresponden a las nuevas que se proponen dentro del suelo urbano actual.  

Entre estas se encuentran las correspondientes a las A.I.U. Alde Zaharra, Santiomendi Auzoa, Murgia, 
Erdialdea, Errekalde, Santiomendi Zeharra, Oialume y Bentak Auzoa.  
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Nuevas en suelo urbanizable. 

Estas viviendas son las que se proponen como nuevas actuaciones a desarrollar en suelo no calificado 
anteriormente. 

Entre estas se encuentran las correspondientes a la A.I.U.12 Mendiaundi Anibar. 

Aprovechamientos de actividades económicas aproximados. 

Consolidación. ....................................................................................................................265.605 m2(t). 
Renovación urbana. ............................................................................................................135.709 m2(t). 
Nueva construcción. 

Uso Industrial. ........................................................................................................136.621 m2(t). 
Total. ...................................................................................................................................537.935 m2(t). 

Renovación urbana. 

La transformación o renovación se produce en el polígono industrial de Bidebitarte.  

Nueva construcción. 

Las propuestas de nuevos suelos se localizan en terrenos de Zarkumendegi como ampliación de dicho 
polígono.  
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8.- LISTADO DE LAS AREAS  
DE INTERVENCIÓN URBANÍSTICA Y UNIDADES DE EJECUCION. 

SUELO URBANO – RESIDENCIAL. 

A.I.U. 01.– ALDE ZAHARRA. 

 U.E.U. 1.1.– Norberto Almandoz I. 
 U.E.U. 1.2.– Norberto Almandoz II. 
 U.E.U. 1.3.– Murgia Jauregia. 

A.I.U. 02.– ERGOBIA. AUZOA 

 U.E.U. 2.1.– Zubimusu. 
 U.E.U. 2.2.– Eprepa Herrero. 
 U.E.U. 2.3.– Ribera. 
 U.E.U. 2.4.– Bortoenea. 
 U.E.U. 2.5.– Krabelin Etxeaundi. 
 U.E.U. 2.6.– Pagoaga. 
 U.E.U. 2.7.– Okindegia. 

A.I.U. 03.– SANTIAGOMENDI AUZOA 

 U.E.U. 3.1.– Bustieta. 
 U.E.U. 3.2.– Martikunea. 
 U.E.U. 3.3.– Etxeaundi. 
 U.E.U. 3.4.– Gaztelu I. 
 U.E.U. 3.5.– Gaztelu II. 

A.I.U. 04.– MURGIA. 

U.E.U. 4.1.– Maipu. 

A.I.U. 05.– ERDIALDEA. 

 U.E.U. 5.1.– Etxeberri. 
 U.E.U. 5.2.– Portutxo. 
 U.E.U. 5.3.– Errekatxo. 

A.I.U. 06.– ERREKALDE. 

 U.E.U. 6.1.– Errekalde Lizardi. 
 U.E.U. 6.2.– Roxario. 

A.I.U. 07.– SANTIOMENDI ZEHARRA. 

 U.E.U. 7.1.– Santio Zeharra. 
 U.E.U. 7.2.– Ipintza Gurutzegain. 

A.I.U. 08.– ARROBITXULO. 

 U.E.U. 8.1.– Izaskun Baserria. 
 U.E.U. 8.2.– Agui. 

A.I.U. 09.– ERGOBIA IBILBIDEA. 

 U.E.U. 9.1.– Ergobia Ibilbidea. 

A.I.U. 10.– OIALUME. 

 U.E.U. 10.1.– Oialume Zabalpena. 

A.I.U. 11.– BENTAK AUZOA. 

SUELO URBANIZABLE – RESIDENCIAL. 

A.I.U. 12.– MENDIAUNDI ANIBAR. 

SUELO URBANO – RENOVACION URBANA  

A.I.U. 13.– BIDEBITARTE. 

84 



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA                                                                 TEXTO REFUNDIDO – ADAPTADO - 
HIRI ANTOLAMENDURAKO PLAN NAGUSIA                                                                                             BATERATUA 

 

 
DOCUMENTO “A”       MEMORIA                                                                                                 
“A” DOCUMENTUA           MEMORIA                                                                                                                                         

 - MOLDATUTAKO - TESTU

SEPTIEMBRE DE 2009 
  2009 IRAILA 

SUELO URBANO – ACTIVIDADES ECONOMICAS. 

A.I.U. 14.- MUNDARRO. 

U.E.U. 14.1.– Polimármol.  

A.I.U. 15.– TXALAKA – ERGOBIA. 

A.I.U. 16.– TXALAKA – OIALUME. 

A.I.U. 17.– GURUTZETA. 

A.I.U. 18.– ZUBIGAIN. 

A.I.U. 19.– UBARBURU. 

A.I.U. 20.– PUTZUETA. 

SUELO URBANIZABLE – ACTIVIDADES ECONOMICAS PROGRAMADO. 

A.I.U. 21.– ZARKUMENDEGI. 

U.E.U. 21.1.– Zarkumendegi.  

A.I.U. 22.– UBARBURU ZABALPENA. 

SUELO URBANIZABLE – ACTIVIDADES ECONOMICAS NO PROGRAMADO. 

A.I.U. 23.– ZARKUMENDEGI ZABALPENA. 

SUELO NO URBANIZABLE. 

A.N.01.– LAU HAIZETA. 
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9.- LISTADO DEL PROGRAMA DE ACTUACIÓN Y CUATRIENIOS. 

RESIDENCIAL. 

SUELO URBANO. 

Iº.- CUATRIENIO. 

 A.I.U. 01.– ALDE ZAHARRA. 

 A.I.U. 02.– ERGOBIA AUZOA. 

 A.I.U. 03.– SANTIAGOMENDI AUZOA. 

 A.I.U. 04.– MURGIA. 

A.I.U. 05.– ERDIALDEA. 

 A.I.U. 06.– ERREKALDE. 

 A.I.U. 07.– SANTIOMENDI ZEHARRA. 

 A.I.U. 08.– ARROBITXULO. 

 A.I.U. 09.– ERGOBIA IBILBIDEA. 

 A.I.U. 10.– OIALUME. 

 A.I.U. 11.– BENTAK AUZOA. 

SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO. 

A.I.U. 12.– MENDIAUNDI ANIBAR. 

RENOVACION URBANA. 

SUELO URBANO. 

IIº.- CUATRIENIO.  

A.I.U. 13.– BIDEBITARTE. 

ACTIVIDADES ECONOMICAS. 

SUELO URBANO.  

Iº CUATRIENIO.  

A.I.U. 14.– MUNDARRO. 

A.I.U. 15.– TXALAKA – ERGOBIA. 

A.I.U. 16.– TXALAKA – OIALUME. 

A.I.U. 17.– GURUTZETA. 

A.I.U. 18.– ZUBIGAIN. 

A.I.U. 19.– UBARBURU. 

A.I.U. 20.– PUTZUETA. 

SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO. 

Iº.- CUATRIENIO.  

A.I.U. 21.– ZARKUMENDEGI. 

A.I.U. 22.– UBARBURU ZABALPENA. 

SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO 

A.I.U. 23.– ZARKUMENDEGI ZABALPENA. 
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