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COMO COSER LA CIUDAD CONSOLIDADA CON LA CIUDAD DE L A REDENSIFICACIÓN

1- Potenciar ejes de conexión y sendas urbanas.

2- Jerarquizar y preservar el espacio público y los espacios verdes.

3-1R-2R-3R…-Rehabilitación, renovación, reforma urb ana. 

4-Intervenciones urbanizadoras y edificatorias en l os vacíos urbanos de la ciudad existente.

5-Dotar de usos transitorios (Como regla general) a  las parcelas vacías.

INDICE
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PROPUESTA Oficina PGOU

Crear ejes de comunicación bien 
definidos entre el centro y los 
barrios

(PEATONAL + CICLABLE)

� Romper la barrera de la Ronda 
de circunvalación

� En nuevos barrios priorizar 
edificar en esos ejes. Llenarlos 
de continuidad y actividad.

PROPUESTA Oficina PGOU

Conectar los barrios entre ellos 
(Peatonal + Ciclable + Transporte público)

PROBLEMÁTICA:

Falta de conexión espacial y 
funcional entre la ciudad intra-
ronda y la ciudad extra-ronda.

1- POTENCIAR EJES DE CONEXIÓN Y SENDAS URBANAS



Oficina Revisión PGOU- Departamento de Urbanismo 31 MAYO 2016

COMO COSER LA CIUDAD CONSOLIDADA CON LA CIUDAD DE L A REDENSIFICACIÓN

PROPUESTA Oficina PGOU

Conexiones: propuestas de 
supermanzanas

Fuente: Documento de Propuesta de Supermanzanas V-G. CEA

1- POTENCIAR EJES DE CONEXIÓN Y SENDAS URBANAS

Ahora:

Segregación de redes: vías 
interiores con velocidad 
restringida.

Con Supermanzanas:
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PROPUESTA Oficina PGOU

Conexiones: propuestas de la red 
ciclable

Fuente: Documento de Propuesta de Vías ciclistas V-G. CEA

1- POTENCIAR EJES DE CONEXIÓN Y SENDAS URBANAS

Fundamentalmente pretende 
enlazar los barrios extra-ronda 
entre ellos, dejando bien 
conectado todo el municipio: 

Barrios- Centro
Barrios - Barrios
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PROPUESTA Oficina PGOU

Conexiones: propuestas de 
sendas urbanas

Fuente: Documento de Propuesta de Sendas Urbanas V-G. CEA

1- POTENCIAR EJES DE CONEXIÓN Y SENDAS URBANAS

Fundamentalmente enlazar los 
barrios extra-ronda con el centro y 
los barrios intra-ronda entre si.

¿Deberían de plantearse sendas 
urbanas que conecten los barrios 
extra-ronda entre ellos?
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PROPUESTA Oficina PGOU

Conexiones: propuestas de 
transporte público

1- POTENCIAR EJES DE CONEXIÓN Y SENDAS URBANAS

� Ampliar el tranvía a Salburua y la 
Universidad.

� Transformar la línea de autobús 
periférica por un sistema BRT: 

•Recorre los 14 barrios de 
forma circular.

•Autobús eléctrico de gran 
capacidad (2 o 3 vagones)

•Con carril exclusivo y 
preferencia en enlaces.
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CRITERIO Oficina PGOU

Al diseñar la ciudad y proponer 
nuevos espacios públicos,  
considerar el  “Coste de su 
posterior mantenimiento”

Fuente: Documento de Propuesta de infraestructura verde urbana de V-G. CEA

2- JERARQUIZAR Y PRESERVAR EL ESPACIO PÚBLICO Y LOS ESPACIOS VERDES

PROPUESTA Oficina PGOU

Comunicar los diferentes espacios 
públicos para generar una RED.

PROPUESTA Oficina PGOU

Completar el Anillo Verde. 

PROPUESTA Algún/os grupo/s político/s

La desclasificación de los sectores 
pueden ser una oportunidad para 
que sean municipales con 
acuerdos de compensación.

� Crear un anillo agrícola
� Aumentar el anillo verde
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Para frenar el vaciado de la ciudad central y potenciar el retorno de la población joven

Edad de las edificaciones:

Edificaciones  < 1960

Edificaciones 1960-79

Edificaciones  > 1980

PROBLEMATICA:

� Parque residencial anticuado: eficiencia 

energética, accesibilidad,...

� Falta de trasteros, cuartos bicicletas.
� Necesidad de aparcamientos

3- 1R-2R-3R…-REHABILITACIÓN, RENOVACIÓN, REFORMA URB ANA

PROPUESTAS Oficina PGOU

Dar una solución personalizada a cada  
problemática:

� Actuaciones Aisladas: Ordenanza  de 
Rehabilitación para:

- Accesibilidad 
- Eficiencia energética
- Aprovechamiento solar pasivo
- (…)

� Actuaciones de dotación: ejecución de 
garajes privados, trasteros, baños,…

� Actuaciones Integradas: En casos extremos 
de gran intervención (ARIs,…).
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PROBLEMATICA:
Desplazamiento de la 
población joven hacia el 
exterior de la Ronda.

PROPUESTA Algún/os Grupo/s político/s

No solo intervenir en las 
viviendas, sino renovar los 
espacios urbanos, 
recuperarlos.

Para frenar el vaciado de la ciudad central y potenciar el retorno de la población joven

3- 1R-2R-3R…-REHABILITACIÓN, RENOVACIÓN, REFORMA URB ANA
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NOTA: Listado y  límites  abiertos a nuevas propuestas según estado, iniciativas y diagnóstico por indicadores

2- Operaciones de mejora PERUs 
(Edificación + Urbanización )

1-Ámbitos de intervención continua:

3- Oportunidad de Operaciones de 
mejora de espacio público :

ARANA
ADURZA

ARIZNAVARRA

CASCO VIEJO

CORONACIÓN
ZARAMAGA

PLAZA SANTA BÁRBARA
LOS HERRAN

JUDIMENDI

Posibles ámbitos a reestudiar:

ABETXUKO
+

3- 1R-2R-3R…-REHABILITACIÓN, RENOVACIÓN, REFORMA URB ANA

Para frenar el vaciado de la ciudad central y potenciar el retorno de la población joven

PROPUESTA Oficina PGOU
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4- INTERVENCIONES URBANIZADORAS Y EDIFICATORIAS EN L OS VACIOS URBANOS DE LA CIUDAD EXISTENTE

PROBLEMÁTICA:

En las conexiones a reforzar entre 
los barrios hay dos tipos de 
problemáticas:

En algunos casos, la solución para 
mejorar esa conexión podría requerir 
la construcción de nuevas edifica-
ciones que llenen los vacíos y doten 
de vida urbana a esos espacios

� Barreras físicas: Líneas ferroviarias, 
ronda,…

� Vacíos urbanos: Zonas carentes de 
edificación, donde no hay actividad 
urbana y es menos atrayentes al uso 
esas vías de conexión. Solo son de 
paso.
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ALTERNATIVA “A”:

Que las propuestas de cosido 
se afronten sólo mediante 
intervenciones en el espacio 
público (Resultado de calidad 
urbanística dudosa por no crear calles 
con actividad que den continuidad a 
la trama urbana y sean inviables 
económicamente)

ALTERNATIVA “B”: 

Desclasificar sectores y pasar 
el nº de viviendas a los nuevos 
ámbitos de intervención en 
suelo urbano

ALTERNATIVA “C”:

Reducir el número de 
viviendas y la superficie de 
los sectores no desarrollados
que se decida mantener 
finalmente como urbanizable.

Estas “propuestas de cosido” plantean la siguiente DISYUNTIVA:

Capacidad del planeamiento Vigente: 29.775 viv

Capacidad residencial máxima según  DOT:  26.183 viv

______________________________________________________

-3.592 viv. de excedente

Por tanto y dado que la capacidad residencial del planeamiento vigente e s 

superior a la que surge de los criterios de la modi ficación , para poder 

planificar las nuevas viviendas en los ámbitos propuestos, hay que:

- Estudiar los ámbitos no desarrollados ni urbanizados del vigente PGOU

+ Viviendas previstas en sectores suelo urbanizable no urbanizado:  1.986 viviendas

+ Viviendas previstas en suelo urbano no consolidado sin urbanizar: 1.880 viviendas

- Tomar una alternativa que plantee 3.592 viviendas menos que el vigente PGOU.

(Fuente Udalplan 2014. Gobierno Vasco)

4- INTERVENCIONES URBANIZADORAS Y EDIFICATORIAS EN L OS VACIOS URBANOS DE LA CIUDAD EXISTENTE

En caso de las alternativas “B” y “C” se 
han planteado las siguientes propuestas
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CONEXIONES INTER-BARRIOS

Ejes conexión a potenciar—Sendas urbanas 

Ámbitos propuestos

BORINBIZKARRA

ARANA-SALBURUA

1 HIPÓTESIS

Dentro de las alternativas B y C, se 
proponen como ejemplo de interven-
ción DOS PROPUESTAS Y UNA 
HIPOTESIS: Oficina PGOU

Delimitar áreas de intervención 
urbana (PEOUs-PERIs) para dar 
continuidad a la trama urbana y 
potenciar ejes de conexión

BARRIOS INTRA-RONDA

BARRIOS EXTRA-RONDA

4- INTERVENCIONES URBANIZADORAS Y EDIFICATORIAS EN L OS VACIOS URBANOS DE LA CIUDAD EXISTENTE
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1º PROPUESTA Oficina PGOU

BORINBIZKARRA

� Dar continuidad a la trama urbana 
residencial: según estudio orientativo
podrían requerirse unas 400 nuevas 
viviendas para crear esa continuidad

+

� Reordenar los espacios libres y 
zonas verdes en torno  a los 
equipamientos existentes

+

� Potenciar ejes de conexión:

Avda de los Huetos-Antigua 
Circunvalación/ Sansomendi/

Borinbizkarra_Zabalgana

Propuesta orientativa. Fuente: – Concurso de ideas y Desarrollo de la propuesta gan adora para Europan

Recreación

Ordenación propuesta orientativa

4- INTERVENCIONES URBANIZADORAS Y EDIFICATORIAS EN L OS VACIOS URBANOS DE LA CIUDAD EXISTENTE
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Propuesta orientativa. Fuente:  concurso de ideas p ara la ordeanción del PERI Tres Santos Ensanche 21 

Recreación paseo

2º PROPUESTA Oficina PGOU

ARANA-SALBURUA

� Dar continuidad a la trama urbana 
residencial: según estudio orientativo
podrían requerirse unas 450 nuevas 
viviendas para crear esa continuidad

+
� Reordenar y cualificar los espacios 
libres y zonas verdes en el entorno 
del Parque de Aranbizkarra

+
� Racionalizar los espacios viarios 
existentes

+
� Potenciar ejes de conexión:

Arana Salburua

Avda. Santiago - Portal de Elorriaga
C/ Madrid - Jacinto Benavente
C/ Valladolid – Avenida Bruselas

4- INTERVENCIONES URBANIZADORAS Y EDIFICATORIAS EN L OS VACIOS URBANOS DE LA CIUDAD EXISTENTE
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Propuesta orientativa. Fuente: Estudio urbanístico para el corredor actual del ferrocarril entre las áreas de Zabalgana y Salburua (Julio 2002)

1º HIPOTESIS Oficina PGOU

SOTERRAMIENTO FERROCARRIL

En caso de soterrarse, se abriría la 
posibilidad para la recuperación del 
espacio ferroviario y la cohesión de la 
trama urbana en la fractura de la 
ciudad central:

� Dar continuidad a la trama urbana 
residencial: 1.800 nuevas viviendas
estimadas para crear esa continuidad 
(media densidad)

+
� Reordenar y cualificar los espacios 
libres y zonas verdes a ambos lados 
del espacio liberado

+
� Nueva red viaria integrada ligada a 
la movilidad sostenible

+
� Potenciar ejes de conexión:

Salburua Zabalgana

4- INTERVENCIONES URBANIZADORAS Y EDIFICATORIAS EN L OS VACIOS URBANOS DE LA CIUDAD EXISTENTE
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PROBLEMÁTICA:

� Hay numerosas parcelas 
Vacantes distribuidas por toda la 
ciudad

� Son casos contrarios a la 
compacidad y eficiencia urbana

� Fundamentalmente se da en:

SALBURUA
ZABALGANA
ARETXABALETA 

Pero también en  LAKUA

…y en SUELOS DE 
ACTIVIDADES ECONÓMICAS

Propuestas para un caso concreto: 
“LAKUA”

5- DOTAR DE ¿USOS TRANSITORIOS? (COMO REGLA GENERAL)  A LAS PARCELAS VACÍAS
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El caso particular de las parcelas de equipamiento vacías de LAKUA

CULTURAL

DEPORTIVO

EDUCATIVO

SANITARIO

ASISTENCIAL

P. VACANTE

+
Sup óptima

Compacidad y eficiencia urbana- Oportunidades
PROPUESTAS PARA LAKUA:

Tras estudiar las necesidades de 
equipamiento del barrio, se 
proponen dos alternativas para 
ellas:

� PROPUESTA 1: Ocupar algunas 
parcelas provisional o 
definitivamente por 
infraestructuras verdes .

� PROPUESTA 2: Recalificar a uso 
residencial las parcelas de 
equipamiento vacantes para dotar 
de mayor continuidad urbana 
algunas calles de Lakua.

5- DOTAR DE ¿USOS TRANSITORIOS? (COMO REGLA GENERAL)  A LAS PARCELAS VACÍAS

� 600m
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PROPUESTA 1 PARA LAKUA:

Ocupar algunas parcelas 
provisional o definitivamente por 
infraestructuras verdes .

� ¿Debemos pensar esta 
naturalización de los solares vacíos 
como transitoria o como permanente?

� …y en función de ello elegir la 
vegetación o plantaciones, etc.

El caso particular de las parcelas de equipamiento vacías de LAKUA

Compacidad y eficiencia urbana- Oportunidades

5- DOTAR DE ¿USOS TRANSITORIOS? (COMO REGLA GENERAL)  A LAS PARCELAS VACÍAS
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PROPUESTA 2 PARA LAKUA:

Ordenar nuevas edificaciones 
residenciales en parcelas 
equipamentales vacantes y 
excedentarias.

2.000 nuevas viviendas estimadas

Objetivos específicos:

� Conformar calles-corredor con 
fachada urbana

� Aumentar la masa crítica y potenciar 
la mezcla de usos compatibles con el 
residencial (pequeño comercio,…)

� Racionalizar equipamientos

5- DOTAR DE ¿USOS TRANSITORIOS? (COMO REGLA GENERAL)  A LAS PARCELAS VACÍAS

El caso particular de las parcelas de equipamiento vacías de LAKUA

Compacidad y eficiencia urbana- Oportunidades


