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1.- Razones que motivan la elaboracién del presente documento.-

El Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana de Arama
( en adelante, PGOU ) ha sido aprobado con cardcter definitivo
mediante Orden Foral de la titular del Departamento de Movilidad y
Ordenacion del Territorio, dictada con fecha 13 -12 - 2017.

Entre los distintos dmbitos que delimita el resenado documento de
ordenacion integral en materia urbanistica, se encuentra el Sector 1,
dmbito para el que establece las previsiones en materia de
ordenacion estructural, remitiendo la pormenorizada a un posterior
plan parcial, documento que estd siendo redactado en el momento
actual por encargo del Ayuntamiento de Arama.

El art. 6 de la Ley 21/2013 de 9 de diciembre de Evaluacion
Ambiental, determina que los documentos de planeamiento de
desarrollo como el que nos ocupa, deben ser sometidos al
procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada.

En el orden indicado, el bidlogo y paisqjista Jon Aseginolaza ha
elaborado el Documento Ambiental Estratégico referido al dmbito del
Sector 1.

La normativa que regula la tramitaciéon de los procedimientos de
Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada, determina que el
Documento Ambiental estratégico, acompanado de un borrador del
plan, serdn remitidos al érgano sustantivo. En este caso, y dado que el
refrendo definitivo del Plan Parcial es competencia de la Diputacién
Foral de Gipuzkoa, ha de remitirse al Departamento de Medio
Ambiente y Obras Hidrdulicas de la Institucion Foral.

Con el objeto indicado, se elabora el presente borrador.

2.- Ambito del Plan Parcial.-

El Sector 1 se localiza en el lindero sur del casco urbano del municipio
y, segun viene recogida en la ficha del PGOU, tiene una superficie
total de 12.226,00 m?2,

Sin embargo, y con motivo del levantamiento topogrdfico vy
parcelario realizado para la elaboracién del Plan Parcial, se ha
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constatado que la superficie que dispone el Sector es de 12.156,98
m2.

3.- Marco general de elaboracién del Plan Parcial.-

La elaboracién del Plan Parcial se acomete en el contexto
conformado por los criterios establecidos en el conjunto de las
disposiciones y documentos vigentes de aplicacién en las materias
afectadas vy, en particular, en los siguientes:

* Disposiciones territoriales, urbanisticas y/o de suelo:
- Promovidas y vigentes en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco:

- Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006 (Ley 2/2006).

- Decreto de medidas urgentes de 3 de junio de 2008,
promovido en desarrollo e la ley anterior ( Decreto 105/2008 ),
derogado parcialmente por el Decreto 123/2012.

- Ley de 28 de noviembre de 2008, por la que se modifica la
participacion de la comunidad en las plusvalias generadas
por la accidn urbanistica.

- Decreto de 3 de julio de 2012, de estdndares urbanisticos
(Decreto 123/2012).

- Promovidas por la Administracidn central, y vigentes en la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco:

- Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana,
aprobado mediante Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre.

- Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, aprobado
mediante Real Decreto de 24 de octubre de 2011 (Real
Decreto 1492/2011).

- Disposiciones vigentes en otras materias :
- Norma Foral de Carreteras de Gipuzkoa, de 6 de junio de
2006.
- Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la promocién de la
accesibilidad, y disposiciones promovidas en su desarrollo.
- Ley 3/1998, de 27 de febrero, General de Proteccion del
Medio Ambiente del Pais Vasco, y Decreto de 211/2012, de 16
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de octubre, por el que se regula el procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica de planes y programas.

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

- Ley 4/2005, de 18 de febrero, para la igualdad de hombres y
mujeres.

- Ley 2/2016, de 7 de abril, del Parlamento vasco, de
Instituciones Locales de Euskadi.

- Ley del ruido, de 17 de noviembre de 2003, y Reales Decreto
de 16 de diciembre de 2005 y 19 de octubre de 2007, de
desarrollo de aquélla en lo referente a evaluaciéon y gestion
del ruido ambiental, el primero de ellos, y zonificacion
acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas, el
segundo.

A las disposiciones anteriores cabe anadir el Decreto de 16 de
octubre de 2012, de contaminacidn acustica de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco (Decreto 213/2012).

- El Plan General de Ordenacién Urbana de Arama.
- Restantes disposiciones vigentes y de aplicacion en el supuesto
afectado por este Plan.

4.- Contenido formal del Plan Parcial.

De conformidad con lo establecido en el art. 68 de la vigente Ley
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, el Plan
Parcial estard integrado por los siguientes documentos:

- Documento " A. Memoria ".

- Documento " B. Normas Urbanisticas".

- Documento " C. Directrices de organizacion y gestidon de la
ejecucion”.

- Documento D. Estudio de viabiidad econdmico -
financiera”.
- Documento “ E. Planos “.
- Documento * F. Resumen ejecutivo *“.
Formando parte integrante del mismo, y como anexos, se incorporan

el Documento Ambiental estratégico, asi como el Estudio AcuUstico.
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5.- Elementos definitorios del Sector.

Como ha quedado indicado, el Sector dispone de una superficie de
12.156,98 m2.

Se trata de un dmbito que se localiza al oceste de la carretea Gl -
3871, en concreto en la parte frasera del Sector R-1 — ATARI, que fue
ejecutado en desarrollo de las precedentes Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal.

Afecta a unos suelos con una ligera pendiente que actualmente se
vienen destinando a usos agropecuarios.

Entorno del Sector 1. Los edificios que figuran en el pie de la foto, forman parte del Sector
R-1 - ATARI, desarrollado con arreglo a las anteriores Normas Subsidiarias.
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Foto aérea del Sector 1fomada desde el lindero Este.

6.- Parcelario y superficies.

La relaciéon de parcelas, superficies y propietarios que se recoge en el
cuadro siguiente, viene reflejada graficamente en el plano .......

Parcela Ref. catastrl Propietario Superficie

1 01.212 Tomas Nazabal Apalategi 5.249,08
2 01.035 José M. Mugica Tolosa 2.068,90
3 01.204 Aramako Udala 775,23
4 01.031 M. Urretavizcaya Echeverria 1.594,07
5 01.211 Juan Antonio Galarraga Sancho 2.225,55
6 01.235 Aramako Udala 80,46
7 Camino Aramako Udala 163,68

TOTAL 12.156,98
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7.- Infraestructuras de servicios urbanos existentes.

La situacidn actual en lo referente a esas infraestructuras es la
reflejada en los planos O.11 * Esquema de Infraestructuras — Red de
Abastecimiento de Agua *y O.12 * Esquema de Infraestructuras — Red
de Saneamiento *“.

8.- Régimen urbanistico vigente.-

El marco de planeamiento integral del presente documento, viene
determinado por el Texto Refundido del Plan General de Ordenacién
Urbana de Arana, aprobado con cardcter definitivo mediante Orden
Foral de la fitular del Departamento de Movilidad y Ordenacion del
Territorio, dictada con fecha 13 -12 - 2017.

En la ficha del Sector, se determina que la ordenacion pormenorizada
del dmbito, por su condicion de suelo urbanizable, deberd articularse
mediante un Plan Parcial.

A continuacién se incluye la ficha urbanistica del Sector.
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SECTOR-1

DETERMINACIONES CORRESPONDIENTES A LA ORDENACION ESTRUCTURAL

CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo urbanizable

SUPERFICIE DEL SECTOR

Superficie total 12 226 m?

Superficie con derecho a aprovechamiento 11.246 4 m’

Se incluye en el Sector, sin derecho a aprovechamiento por tratarse de
suelo de uso y dominio publico, 217 m*~ comespondientes a un sistema
local de espacio libre y otro dotacional, obtenido en la ejecucion de un
Sector residencial previsto en las Normas Subsidiarias vigentes que
guedaran sustituidas por este PGOL.

UsO GLOBAL Residencial (A.10), edificacion sobre rasante
USO CARACTERISTICO Edificacion residencial aislada (a.20)
Usos COMPATIBLES Edificacion en bloque (a.10), hasta el 20%

Local comercial (c.10), hasta el 10%

La edificabilidad maxima que puede utilizarse en la cada uno de estos
usos compatibles queda fijada por el porcentaje que se indica aplicado a la
edificabilidad urbanistica de la actuacion integrada

EDIFICABILIDAD URBANISTICA

4320 m®

CARACTERISTICAS BASICAS
DE LOS SISTEMAS LOCALES

La ordenacion pormenorizada debera destinar a _Sistema Local de
Espacios Libres una superficie minima de 2056 m~ {correspondiente a
la cesion de 1839 m?, resultado de aplicar el estandar fijado en el Art®
5.1.a) del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos
aumentada en 217 m2 que corresponden a la superficie que tiene
actualmente el Sistema Local de Espacios Libres que se incluye en el
Sector, 65 m”, y 152 ne de Ia parcela dotacional que también queda
incluida en el Sector).

DESARROLLO DEL SECTOR

El Sector quedard ordenado pormenorizadamente a través del
comespondiente Plan Parcial, que debera respetar las determinaciones
estructurales fijadas en esta ficha.

PLAZOS PARA ELABORACION
¥ APROBACION DEL PLAN
PARCIAL ¥ PROGRAMACION

Se fija un plazo de ocho afios para la elaboracion y aprobacion del Plan
Parcial, que programara al menos dos fases de ejecucion, a través de
distintas unidades de ejecucién, agrupadas en su caso en las
actuaciones integradas que se considere oportuno.

La programacion establecera los plazos para la ejecucion de las unidades
y la edificacion de los solares resultantes, de modo que una vez
iniciada una de las unidades, no puede iniciarse ofra hasta que la
primera haya quedado urbanizada y reparcelada, y edificados los
solares resultantes, o en caso de que algun solar esté aun sin edificar
haya transcurrido el plazo para edificar establecido en el
comrespondiente programa de actuacion urbanizadora.

CONTINUA =
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SecTor-1

CARACTERISTICAS BASICAS
DE LOS SISTEMAS LOCALES Y
LAS CONDICIONES MINIMAS DE
L& URBANIZACION (ART®
93.2.0) DE LA LEY 2/2008).

-El Sistema Local de Espacios Libres debera ocupar una posicion central
en el Seclor y continua respecto al Sistema Local de Espacios libres
existente contiguo al Sector. En este sentido, la crdenacion busca
completar y reconfigurar la zona wverde existente tras los dliimos
desarrollos urbanos de modo gue las nuevas edificaciones se alejan
de las ya existenies, gue guedan asi desahogadas. abrazando y
dando frente a un espacio cenfral de usoc comunitano.

-La conexion principal con el Sistema General Viarno gue supcone la
carretera Gl- se realizara dando continuidad a la calle existente
perpendicular a la camretera.

El viaric que establezca el Plan Parcial debera permitir una posterior
continuidad del tejido urbano hacia el este del ambito del Plan Parcial.

-Ademas se estudiara la posibilidad de plantear dos tipos de viario; uno
con caracter peatonal y redado continuacion de la calle de acceso a la
zona trasera de las edificaciones recientes; y ofro de acceso a las
viviendas con caracter de coexistencia donde el peaton tenga mayar
protagonismo que el vehiculo.

-Los planos recogen un dibujo orientative de una pesible ordenacion gue
cumpliria los criterios agui mencionados.

-Los cerramientos de la nueva ordenacién deberan temer un caracter
mixio, com um muerie macizo de 75 em y una pare ligera metalica
hasta 1,60m con seto natural.

Las infraestructuras de saneamiento deberan adecuarse a lo dispuesto en
el Art® 114.2. Asi mismo, el proyecto de urbanizacien debera hacerse
cargo de enterrar la infraestructura eléctrica que llega actualments de
manera agrea a la zona y dejarla en las condiciones adecuadas para
hacer posible el uso de la zona sin peligros.

El proyecto de urbanizacion debera justificar en su memoria la integracion
y restauracion ambiental y paisajistica de |la actuacion. En este senfido
la nueva ocrdenacion de esta area debe plegarse a la topografia
existente produciendo los menores movimientos de tierra posible.
FProbablemente ello requerra que las edificaciones gue se construyan
tengam uma primera planta contraterreno, de modo que se reconozca
la topografia ascendente. Asi mismo, deberd asegurar que la
adaptacion al lugar de la vegetacion prevista eligiendo una vegetacion
autdctona ¥ propia del entomo.

9.- Objetivos, criterios y propuesta de ordenacion.

9.1.- Alternativas de ordenacion que se han analizado en la

elaboracion del Plan Parcial.-

EL PGOU determina como uso caracteristica del Sector el de la
edificacion residencial aislada ( a.20 ), posibilitando que hasta un
maximo del 20% del techo edificable pueda destinarse a edificacion

en blogque (a.10).

Con arreglo a dicha premisa, en los frabajos de redaccion del
documento se han barajado distintas alternativas.

-10-
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Una primera alternativa analizada planteaba localizar uno de los
edificios en bloque ( a.10 ) en el espacio central y el segundo de los
blogues en el lindero sur del sector, alternativa que fue desechada,
pues suponia reducir la entidad del espacio central para zona verde
y presentaba el inconveniente de situar el segundo de los bloques en
un espacio en el que la ladera sube, lo que generaria un impacto
visual mayor desde la carretera foral.

Una segunda alternativa, mantenia una de las edificaciones en
blogue en el espacio central y trasladaba el segundo de los bloques
al lindero noroeste, ordenacién que también se desechd por los
mismos motivos que en el caso anterior :

11-
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La tercera alternativa que se barajo, aglutinaba la edificacion en
bloque en el lindero sur, disponiendo dos de las parcelas para acoger
unifamiliares adosadas ( fres viviendas ), tipologia ésta Ultima que no
encontraba acomodo en el resto del municipio, en la que prima las
bifamiliares, motivo por el que también fue desechada.

-12-
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Tras diversas reuniones con los representantes municipales, finalmente
se opta por la solucidon que se recoge en el presente borrador de Plan
Parcial.

9.2.- Criterios generales de ordenacioén.

La ordenacién que se dispone en el presente documento, ordena
siete parcelas para acoger la edificacién residencial aislada ( a.20 ),
asi como dos parcelas de edificios en bloque ( a.10 ). Estas Ultimas se
localizan en la zona bagja del dmbito, y en parte se encuentran
“tapados “
Sector R- 1 - ATARI de las anteriores Normas Subsidiarias, y, en el ofro,

, en uno de los casos, por la edificacion erigida en el

por una de las parcelas a.20 que se ordena en el frente de la
carretera foral.

13-



ARAMAKO 1 SEKTOREKO PLAN PARTZIALAREN ZIRRIBORROA
BORRADOR DE PLAN PARCIAL DEL SECTOR 1 DE ARAMA.
( Martxoa 2018 / Marzo )

Con ello se consigue generar un espacio 6 zona verde de entidad, en
confinuidad con el existente y que proviene del desarrollo del Sector
de las precedentes Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal,
al tiempo que se da cumplimiento a lo dispuesto en el Decreto
12372012, de 3 de julio, de estdndares urbanisticos.

En materia de vialidad, se aprovecha el vial ya existente en la parte
frasera de los edificios residenciales ya existentes, desde el que
arrancan dos arterias laterales que dardn acceso a las parcelas
ordenadas, en cuyos laterales se dispondrdn las plazas de
aparcamientos de vehiculos de acceso publico y libre. Por otra parte,
en el frazado que discurre dentro del Sector, se mejora la seccion del
actual camino publico conocido como * Zaldunbide *.

Por UJltimo, se ordena una pequena parcela edificable para
equipamiento publico.

9.3.- Parcelas edificables ordenadas.

Se disponen un total de 10 parcelas edificables, con las siguientes
superficies y tipologias :

- Parcela 1 : 499,55 m? ; Edificacion residencial aislada (a.20 ).

- Parcela 2 : 525,04 m? ; Edificacion residencial en blogque (a.10).
.- Parcela 3 : 403,19 m? : Edificacion residencial aislada (a.20 ).
.- Parcela 4 : 404,06 m? : Edificacion residencial aislada (.20 ).
.- Parcela 5 : 419,88 m? : Edificacion residencial aislada (a.20 ).
.- Parcela 6 : 476,82 m? : Edificacion residencial aislada (a.20 ).
- Parcela 7 : 511,04 m? : Edificaciéon residencial aislada (a.20 ).
- Parcela 8 : 496,99 m? : Edificacion residencial aislada (a.20 ).

- Parcela 9 : 637,85 m? ; Edificaciéon residencial en bloque (a.10 ).

- Parcela 10: 271,99 m?: Parcela de equipamiento.

-14-
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9.4.- Cumplimiento de los estandares urbanisticos.-

La ordenacidén establecida, deberd dar cumplimiento a las
previsiones que para un dmbito de suelo urbanizable recoge el art. 9
del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estdndares urbanisticos.

10.- Evaluacion Ambiental Estratégica.

Por las caracteristicas que dispone el Sector que ordena el presente Plan
Parcial, éste resulta incardinable en el supuesto regulado en el art. 6.2.c)
de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental y, por
tanto, sujeto a una evaluacion ambiental estratégica simplificada.

En el orden indicado, el Bidlogo y Paisgjista Jon Aseginolaza, ha
elaborado el Documento Ambiental Estratégico que se incorpora al
presente documento.

En el mismo se identifican y valoran los efectos ambientales,
concluyéndose que la ordenacién por la que apuesta el presente Plan
cumple los objetivos generales y ambientales, asi como que la actuacion
mejora la cohesién del ndcleo urbano al generar actividad en el entorno
localizado al ofro lado de la carretera Gl - 3871, ademds de que con la
aplicacién de las correspondientes medidas preventivas y correctoras
gue se propone, se minimizan los impactos, considerdndose que la
ordenacidn resulta sostenible y compatible con el medio.

11.- Impacto Acustico.

El art. 36 del Decreto 213/2012, de 16 de octubre de 2012, de
contfaminacién acustica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco,
dispone que no podrdn ejecutarse futuros desarrollos urbanisticos en
dreas donde se incumplan los objetivos de calidad acustica en el
ambiente exterior, y el art. 39 determina que la aprobacién de los
documentos de ordenacioén pormenorizada debe ir precedida de un
estudio en el que se analicen las alternativas de diseno.

En el orden indicado, la Ingenieria Medio Ambiental EKOLUR, ha
elaborado el correspondiente estudio acustico que se incorpora al
presente documento como Anexo.

-15-
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Sin perjuicio del andlisis mds detallado que se recoge en el mismo, las
conclusiones se resumen en |os siguientes términos:

.- En lo relativo al ruido exterior en el dmbito que ordena el Plan Parcial,
los resultados obtenidos determinan que las emisiones de ruido
procedentes de los viales que afraviesan el dmbito generan unos niveles
de inmisidn acustica que pueden considerarse como favorables para el
uso residencial, asi como para los potenciales usos sanitarios, docentes 6
culturales que se pudieran desarrollar en el mismo, en los tres periodos
analizados : dia (Ld), tarde (Le) y noche (Ln).

.- En lo que respecta al ruido exterior, la situacion acustica en fachadas
puede considerarse como favorable en las dos fipologias de edificacion
que se van a implantar. Asi, en el periodo dia se alcanzan como mdximo
los 49,9 dB(A), mientras que en el periodo noche, el valor mdximo
registrado ha sido de 43,4 dB(A), esto es, inferiores a los 50 dB(A) que se
fijan como objetivo de calidad acustica.

12.- Afecciones que pueden derivarse del desarrollo del Plan Parcial a la
situacion sociolinguistica.

La Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi, en su art.
7.7, dispone que en el procedimiento de aprobacién de proyectos o
planes que pudieran afectar a la situacion sociolingUistica de los
municipios, se evaluard su posible impacto respecto a la normalizacion
del uso del euskera, y se propondrdn las medidas derivadas de esa
evaluacion que se estimen pertinentes.

Las nuevas edificaciones que ordena el presente Plan Parcial, tienen por
objeto dar respuesta a las necesidades que en materia de vivienda se
vienen detectando en los vecinos de Arama, y fundamentalmente en los
jovenes de la localidad. Al igual que se hizo cuando se ordend vy
desarrollé el del Sector R-1 — ATARI, con el que colinda, se pretende
gue no emigren a los municipios limitrofes.

Por consiguiente, y teniendo en cuenta que quienes pasardn a ocupar
las viviendas serdn los vecinos del municipio, cuanto menos en una parte
muy importante, el desarrollo del Sector no generard impactos respecto
a la normalizacion del uso del euskera.

-16-
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13.- Evaluacion de la ordenacién del Plan Parcial desde la perspectiva
de género.-

La Ley 4/2005, de 18 de febrero, del Parlamento Vasco para la igualdad
de hombres y mujeres, establece en su art. 18.1 la obligaciéon de los
poderes publicos vascos “de tener en cuenta de manera activa el
objetivo de la igualdad de mujeres y hombres en la elaboracion y
aplicacion de las normas, planes, programas y otros instfrumentos de
formulacion de politicas publicas”.

Son dos los enfoques desde los que deberd analizarse la propuesta de
hdbitat humano contenida en el presente documento en relaciéon al
género.

En relacion a la seguridad en el espacio publico disenado, se ha de
indicar que no se identifican puntos percibidos como peligrosos,
inseguros o de riesgo, dada la configuracion “abierta” del conjunto de
edificaciones, sin elementos urbanos que exijan itinerarios alternativos
(puentes, pasadizos subterrdneos, escaleras/escalinatas, ...) para el
trdnsito y acceso peatonal a las edificaciones proyectadas.

Por ofra parte, el entorno circundante se encuentra ejecutado ( Sector
R-T — ATARI ), esto es, se corresponde con un espacio habitado, con
hdbitos de fransito peatonales.

Arama, marzo 2018

Arkitektoa Abokatua
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