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Il. DOCUMENTACION GRAFICA

MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL ORDENACION URBANA: LISTADO DE PLANOS
SUBAMBITO 7.A.2 - SANTA KLARA 19, ELGOIBAR (GIPUZKOA)

N.° PLANO TiTULO PLANO A3 Al

I_ INFORMACION

1-01 PLANO DE SITUACION Y EMPLAZAMIENTO 12000 1.1000

1-02 PLANO DE ORDENACION DEL TERRITORIO: P.G.O.U. Y P.E.O.U. 1.5000 1.2500

1-03.01 FICHA P.E.O.U. 2011: PERFIL EDIFICATORIO, USOS Y ALINEACIONES. 1500 1250
PLANTAS
FICHA P.E.O.U. 2011: PERFIL EDIFICATORIO, USOS Y ALINEACIONES.

1-03.02 SECCIONES 1500 1250

O_ORDENACION

0-01 DEFINICION GEOMETRICA DE LA ORDENACION. 1300 1150
CONDICIONES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO.

0-02.1 PLANTAS. 1400 1200
CONDICIONES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO.

0-02.2 SECCIONES. 1400 1200

0-03 INTEGRACION EN EL ENTORNO URBANO. SECCIONES Y ALZADOS ~ 1.250  1.125

FICHA NUEVA FICHA P.E.O.U.: PERFIL EDIFICATORIO, USOS Y SE S/E

ALINEACIONES. PLANTAS Y SECCIONES
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1. MEMORIA DESCRIPTIVA
1.1 ANTECEDENTES Y OBJETO DEL PLAN

111 OBJETO DEL TRABAJO

La presente modificacién del Plan Especial de Ordenacion Urbana en la unidad de ejecucion U.E.U.4
del Sector Aitzgorri, aprobado en febrero de 2011, esta promovida por la empresa Viuda de Sainz S.A.
con el propdsito de desarrollar un edificio residencial en la parcela 1 del citado sector, situado en el
barrio de Santa Clara del municipio de Elgoibar (Gipuzkoa).

El objeto del presente documento es el de redefinir las caracteristicas especificas de la ordenacion
del del Subambito 7.A.2.

La propuesta de modificacion del Plan Especial existente surge con la intencion de posibilitar un
planteamiento edificatorio mas eficiente, que sea sostenible y amable con el entorno del solar,
manteniendo el aprovechamiento previsto para dicho solar por la normativa vigente.

Para ello se considera necesario, por un lado, redefinir los limites de la parcela 1, propiedad de Viuda
de Sainz SA, y de las parcelas 3-1y 3-2, ambas de dominio publico destinadas a zonas verdes; y, por
otro lado, matizar la ordenacidn y volumetria propuestas por el Plan Especial existente, a fin de
mejorar la calidad de las viviendas resultantes de la intervencidon permitida por la normativa
urbanistica.

Se propone asi, a través del presente documento, la revision de las condiciones de edificacion y
régimen de uso de la parcela.

Con arreglo a lo dispuesto en la Ley del Suelo y Urbanismo del Pais Vasco (Ley 2/2006 de 30 de junio)
sera objeto del PEOU la resolucion de los siguientes extremos previstos en el planeamiento general.

Articulo 70 FPlan Fspecial de Oraenacion Urbana.

£l plan especial de ordenacion urbana tiene por objeto desarrollar la ordenacion estructural adel plan
general meaiante establecimiento ae la oraenacion pormenorzada de aquellas areas de suelo urbano
para las que el plan general permite diferr dicha oraenacion. £l plan especial de ordenac/on urbana
00ard seras/ 1mismo utilizado para moalificar la oraenacion pormernonzada adel suelo urbano contenioa
en la documentacion ael plan general.

00 ( ’
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112 ANTECEDENTES

El municipio de Elgoibar cuenta, como instrumento urbanistico de ordenacion general, con el Plan
General de Ordenacidon Urbana aprobado definitivamente el 29 de noviembre de 2012.

Previa publicacion de este documento, se aprobd definitivamente el 24 de febrero de 2011 un Plan
Especial de Ordenacién Urbana para el ambito U.E.U. 4 del sector 3 - Aizkorri en Elgoibar,
posteriormente renombrada como Subambito 7.A.2 - Santa Klara 19 por el PGOU.

Se recogieron en dicho Plan Especial ciertas determinaciones que no se incorporaron a tiempo a la
ficha urbanistica del subambito definido en el PGOU, por encontrarse este ya en fase de tramitacion.
Dado que el Plan Especial de Ordenacion Urbana tiene por objeto desarrollar la ordenacion
estructural del Plan General mediante el establecimiento de la ordenacion pormenorizada, se
considera que prevalecen las determinaciones establecidas por el PEOU del 2011 en lo que a
ordenacién pormenorizada se refiere, enmarcadas siempre en las normas estructurales definidas en
el PGOU.

Articulo 70 Ley 2/2006- Plan especial de oradenacion urbana

£l plan especial de oraenacion urbana tiene por obyeto adesarrollar la ordenacion estructural
ael plan general mediante el establecimrento de la ordenacion pormenorizada de aquellas
areas ae suelo urbano para las que el plan general penmite diferr dicha ordenacion. £l plan
especral de ordenacion urbana poard ser as/ mismo utilizado para /moaificar la oradenaciorn
pormenorizada ael suelo urbano conteniaa en la adocumentacion ael plan general.

Se considera que la singular topografia del terreno exige que la ordenacion pormenorizada del
subambito prevea de forma expresa la implantacion del futuro desarrollo en el contexto concreto
del solar, lo que conlleva la necesidad de revisar algunos de los aspectos recogidos en el ya aprobado
PEOU.
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113 AUTOR DEL ENCARGO

El presente documento se realiza por encargo de la empresa promotora Viuda de Sainz, S.A., con
C.L.F.: A48154348 y domicilio en Poligono El Campillo Parcela A-b-1, 48500 - (Abanto) - Vizcaya, la
cual es propietaria de la parcela (en adelante los PROMOTORES).

114 AUTOR DEL PROYECTO

Los autores del proyecto son PERU CANADA OMAGOGEASCOA con domicilio en Bilbao, C/ Gran Via
de Don Diego Ldpez de Haro 2, piso 7 y con DNI. 78874360T e inscrito en el Colegio de Arquitectos
Vasco-Navarro con el numero 4167,

XABIER ARRANZ DIEZ con domicilio en Bilbao, C/ Gran Via 2 - piso 7y con DNI 45822977C e inscrito
en el Colegio de Arquitectos Vasco-Navarro con el numero 4851, todos ellos en nombre de

BILBAO ARCHITECTURE TEAM, S.L.P, con domicilio a efectos de notificaciones en Bilbao, C/Gran Via

2 - piso 7, CP 48001 Tfno. 946077857 y CIF B 95721700 e inscrito en el Colegio de Arquitectos Vasco-
Navarro con el numero 950589.

En Bilbao, junio de 2024

7(?!

Fdo: PERU CANADA OMAGOGEASCOA Fdo: XABIER ARRANZ DIEZ
BILBAO ARCHITECTURE TEAM, S.L.P. BILBAO ARCHITECTURE TEAM, S.L.P.
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1.2 DESCRIPCION Y CARACTERISTICAS DEL AMBITO

121 UBICACION Y DELIMITACION DEL AMBITO

El @mbito al que se circunscribe la presente modificacion del Plan Especial se situa en el barrio de
Santa Clara en Elgoibar, suelo urbano 7.A-Aizkorri 1.

El terreno se situa en uno de los limites del barrio. Limita al suroeste por suelo no urbanizable y al
noreste por la calle Santa Klara, vial principal que estructura toda la zona urbana.

El drea objeto de estudio constituye un subambito dentro del barrio, recogido en la Normativa
municipal PGOU como el Subambito, 7.A.2 - Santa Klara 19 y en el PEOU del solar como la U.E.U.4
Sector Aitzgorri de Elgoibar. Se trata de una zona de caracter residencial que forma parte de un
nucleo urbano consolidado y que serviria para completar de manera homogénea y controlada el
tejido urbano junto con las edificaciones existentes.

PEOU U.E.U.4 Sector Aitzgorri 3 de Elgoibar. PLANO DE SITUACION
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El subambito, de 1.093 m? de superficie, se encuentra en la actualidad subdividido en 4 parcelas
segun el proyecto de reparcelacion del solar de julio de 2008:

- Parcelal 591,00 m?. Uso: Urbano Residencial
- Parcela 2: 165,56 m?. Uso: Viario

- Parcela 3.1: 175,45 m?. Uso: Zona Verde

- Parcela 3.2: 160,99 m?. Uso: Zona Verde

RCELACION DE LA U.E.U-4 FN EL
GORRI DE ELGOIBAR

PARCELA 1: 531,00m2  URBANO RESIDENCIAL
PARCELA 2: 165,66 m2  VIARIO T A T — |
S5 PARCELA3-1:  17645m2  ZONA VERDE namero: 03 LAS RESUL TANTES A3 17400
Y PARCELA 32 18099m2  ZONAVERDE T e

TOTAL:= 1.093,00 m2 Propladar: MMLH; GUILLERMO AVAHZINI

BENIAMIN PALACIOS DAz

a U.E.U.-4 en el Sector Aitzgorri de Elgoibar

PROYECTO DE REPARCELACION de |
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A continuacion, se adjunta una copia de la ficha del ambito incluida en el PEOU de 2011, que recoge

los principales

datos de edificabilidad del terreno.

= oaraE v USOS AUXILARES

] GARAJE Y USOS AUXILURES / EQUIPAMIENTO COMERGIAL B8

————— ALINEACION ADMISIBLE DE VUELOS 1 M.

SECCIONES

J.é - - -

VIVIENDA

TERRAZA EXTERIOR PRIVADA B Ayurtarmichis §o Fgolbar ]
r A

PROPUESTA

SECCION A SECCION B

RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS

GARAJE.

| 2011 235 24

* ALTURAS DE PLANTA BAJA Y PRIMERA PLANTA DE SOTANO SE ADAPTAN SEGUN LA PENDIENTE DE LA CALLE

NOTA: LOS VUELOS CERRADOS SERAN COMO MAXIMO EL 40% Y ABIERIOS EL 60%
NOTA: TODAS LAS OCUPACIONES EN PLANTA SE ENTIENDEN COMO ALINEACIONES MAXIMAS

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA

EN LA UEU.4 DEL SECTOR AITZGORRI 3 DE ELGOIBAR. GIPUZKOA
PERFIL _EDIFICATORIO, USOS Y ALNEACIONES ‘

) A3 i
04 PROPUESTA e oo
PROPIEDAD: VIVIENDAS DE GIPUZKOA, S.L. JJ 5__#'-; 25
ARQUITECTOS: GUILLERMO AVANZINI / BENJAMIN PALACIOS :l (DICIEMBRE 2010

PEOU U.E.U.4 Sector Aitzgorri de Elgoibar. PERFIL EDIFICATORIO, USOS Y ALINEACIONES
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PEOU U.E.U.4 Sector Aitzgorri de Elgoibar. PERFIL EDIFICATORIO, USOS Y ALINEACIONES
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122 CARACTERISTICAS FISICAS
CARACTERISTICAS DEL AMBITO

El subambito tiene una superficie de 1093 m? y forma trapezoidal. Limita al este por la calle Santa
Clara, al sur por edificaciones existentes y al norte y al oeste por terreno no urbanizable. Los limites
del solar son paralelos y perpendiculares al vial principal excepto en el lado oeste, donde el solar

adquiere forma quebrada.

Dicha geometria resulta en una superficie de unos 56 m de largo por unos 28 m de ancho en el punto
mas amplio y 14 m de largo en el mas estrecho.

Transversalmente el terreno tiene una acusada pendiente. En el limite suroeste, donde se encuentra
la ladera, el nivel del suelo se situa alrededor de 60 m.s.n.m. En el limite con la calle Santa Clara, al
noreste, la altura del terreno ronda los 50 m.s.n.m. De este modo, la ladera presenta una pendiente
del 55% en la zona mas estrecha (noroeste) y del 25% en la zona méas ancha (sureste).

El desnivel de la seccidn longitudinal del terreno también es significativo. La calle Santa Clara es un

vial de pendiente ascendente, de modo que a lo largo de los 56 m de fachada que el sector presenta
a la calle, la cota de acera asciende de los 50,50 m.s.n.m a 53,30 m.s.n.m. Esto supone una pendiente

del 5%.

TERRENO NO
URBANIZABLE

w77 |

PARCELAURBANA
4785240

TERRENO NO
URBANIZABLE

[ o |
CALLE SANTA CLARA

Geometria del subambito 7.4.2 - Santa Klara 19 / U.E.U 4 del Sector 3 Aitzgorri

De este primer analisis del ambito se extraen ya algunas conclusiones de la futura ordenacion:

- Conviene estudiar con interés como resolver el desnivel longitudinal del terreno y su
relacion con la calle principal

- Se debe prestar especial atencion a la morfologia de las primeras plantas sobre rasante, ya
que éstas podrian quedar empotradas contra la ladera en la zona sur, careciendo de
iluminacion y ventilacion.

00 ( °
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CARACTERISTICAS DEL TERRENQ

Por otro lado, con el fin de conocer mas sobre las caracteristicas fisicas del terreno y proponer una
solucion sostenible y viable técnicamente, se ha solicitado un estudio geotécnico de la parcela.

Se realizaron 5 sondeos, concentrados principalmente en la zona sureste del ambito.

10
(o]

-0
Leyenda :

1 1 Area de excavacion

DCT

Plano de sondeos realizados en el Estudio Geotécnico

Planta

Del andlisis de los sondeos realizados se extrajo la siguiente informacion de los estratos que
componen el terreno:

Al suroeste del sector se concentra una zona de pendiente elevada, compuesta por un estrato de
roca muy superficial con una direccion de punzonamiento desfavorable para su estabilidad.

En la zona noreste, se halla un terreno compuesto por arcillas y rellenos en sus primeras capas, donde
se observa una gran presencia de rocas fracturadas a nivel superficial., sobre todo en el sur y en el
oeste del ambito.

De esta informacion de la estratigrafia se pueden extraer varias conclusiones:

- Sedebe minimizar el area de excavacion a realizar, debido a la alta inestabilidad de la ladera.
Se desaconseja la excavacion profunda, dada la heterogeneidad del terreno que imposibilita
una Unica estrategia de cimentacion.

- Conviene concentrar la excavacion en la zona sureste de la parcela, ya que presenta una
pendiente mas controlada y el terreno cuenta con una composicion mas favorable que en el
resto del solar.

Leyenda A B (e}

e

‘ Rellenos

- Arcilla

Roca Roca fracturada

Roca sana

Planta
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Estratigrafia del terreno segun lo recogido en el inrorme geotecnico

CARACTERISTICAS DEL ENTORNO

Un analisis de las edificaciones colindantes también ha servido para extraer conclusiones sobre el
solar.

El ambito en el que se inscribe el sector U.E.U.4 se encuentra plenamente desarrollado a excepcion
del mismo. Todos los edificios son de caracter residencial, calificados como parcelas residenciales
a.20, Parcelas Residenciales de Edificacion Abierta; por lo que se rigen bajo normativas similares a la
de la parcela 1, tinica parcela edificable del subambito.

En frente del solar, al otro lado de la calle Santa Clara, existen dos edificaciones:

- Elinmueble ubicado mas al norte, pasado el Centro de Transformacion, tiene una disposicion
de PB+3P+1BC. Las plantas se destinan a uso residencial a excepcion de la planta baja, que
cuenta con usos terciarios y de aparcamiento. El alero del edificio se situa a 68,80 m y la
cumbrera tienen una altura de 71,30 m.

- Lasegunda edificacion, con disposicion paralela al vial, tiene una composicion de 1PB+4P. En
Planta Baja existen algunos locales de uso terciario y los accesos a las viviendas superiores.
El resto de plantas se destinan a uso de vivienda. En este caso la altura de alero es de 66,85
my la cumbrera se sittua a cota 69,50 m.

El edificio que limita con la parcela al sur, por ultimo, se estructura en 1PB+4P+1BC. En este caso la
planta baja alberga, ademas del acceso al aparcamiento, viviendas. El alero tiene una altura de 69,80
m y una cumbrera de 72,00 m.

La edificacion mas alta del desarrollo urbano se encuentra cerca de la parcela. Se trata de un
inmueble de caracteristicas 1PB+8P+1A, con uso terciario y accesos a aparcamiento en planta baja y
vivienda en el resto de plantas. A diferencia de los anteriormente mencionados, la cubierta en este
caso es plana y alcanza los 84,50 m, aunque las chimeneas y antenas de la edificacion llegan hasta
los 88 m. La altura superior de fachada es de 80,00 m.

CONCLUSIONES

De esta forma, se puede afirmar que la situacion de la parcela 1 compromete por su singularidad la
solucion a adoptar. Por un lado, la ordenacion propuesta debera responder a las diferentes
situaciones del entorno del sector, limitada al norte y oeste por terreno no urbanizable, un vial al
este y parcelas edificadas al sur.

A su vez, debe garantizarse la viabilidad técnica de la propuesta frente a las pendientes y
condicionantes del terreno descritos.
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CONTENIDO FORMAL DEL PLAN ESPECIAL

De conformidad con lo establecido en los articulos 68 y 69 de la vigente Ley de Suelo y Urbanismo
de 30 de junio de 2006, las propuestas de este Plan se integran en los siguientes documentos:

I.

1.

.

V.

V.

VI

MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION URBANISTICA
NORMAS URBANISTICAS DEL DESARROLLO

DOCUMENTO ECONOMICO

ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION
RESUMEN EJECUTIVO

DOCUMENTACION GRAFICA

El caracter informativo, interpretativo y/o normativo de esos documentos y de sus propuestas es el
resultante de las previsiones establecidas a ese respecto en el citado documento "4. Normas

Urbanisticas de Desarrollo

n

Por lo demds, el contenido de este proyecto y de sus documentos se adecua a los criterios
establecidos en la vigente legislacion urbanistica, y define con la precision necesaria el régimen
urbanistico propuesto para el ambito afectado, al tiempo que reflgja las modificaciones que conlleva
en el actualmente vigente.

00 ( ?
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REGIMEN URBANISTICO GENERAL VIGENTE

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ELGOIBAR

El Plan General de Ordenacion Urbana de Elgoibar fue aprobado definitivamente por el Pleno de la
Corporacion, en sesion celebrada el 29 de noviembre de 2012. El acuerdo de aprobacion citado y el
texto de la Normativa Urbanistica contenida en el citado PGOU fueron publicados en el Boletin
Oficial de Gipuzkoa n° 44, de 5 de marzo de 2013.

Este documento establece la regulacion del suelo urbano a través de la calificacion de dicho suelo
en las diferentes categorias de suelo definidas como de la regulacion normativa de los usos y
actividades permitidas en cada una de ellas.

A continuacion se resumen los articulos de la Norma que afectan en la redaccion de la presente
modificacion del Plan Especial.

El régimen de edificacion por el que se rige el subambito 7.A.2 - Santa Klara 19 es el de A) Zonas
residenciales; por situarse en el ambito 7.A-Aizkorri 1. considerado como nucleo urbano consolidado
de caracter residencial.

Dentro del citado subédmbito, la parcela 1 se clasifica como urbana residencial , mientras que las
restantes son parcelas de viario y zonas verdes. De acuerdo con dicha clasificacion, el uso propiciado
de la parcela 1 (objeto de redaccion del presente documento) es el residencial, quedando el resto de
usos admisibles condicionados a la calificacion pormenorizada de la parcela.

Articulo 23 -. Regimen general de edlificacion y uso de las zonas de uso global

a) A ZONAS RESIDENCIALES”

.- Régimen de Fdificacion. Zonas aestinadas a eaificaciones resiaenciales. asentamientos
res/aenciales antiguos, ensanches, en aIsposic/on ablerts, acdosada o a/slaas, que poaran
Contar €1 5U caso Con eSPacios 110 eaificados ans/os. £l régimen ae ealificac/on de aichas zonas
serd el establecido, en sintornia con los criterios anteriores, en la corresponarente Nommna
Particular del Area [ os condicionantes basicos, requladores de la forma oe la edlficacion, se
aefinen en el Titulo VIl oe esta Norma Urbanistica y, complementarnamente, en los caprtulos
31"y 82" ae estas Normas Urbanisticas” y en el apartado " IM1-Regimern Urbarn/stico
Estructural -Calificacion global * de las Normas Particulares de las Areas de Intervencion
Urban/strca.

- Régimen de uso.

— Usos proprerados: Usos resiaencrales.

— Usos aamisibles: Los autonzados con cardcter general en las parcelas a, en las
conadiciones que se establecern en e/ capltulo tercero del presente titulo, salvo
aefinicion expresa de la Norma Particular del Area.

— Usos terciarios: en parcelas que, sea en la Nornma Farticular corresponaiente o en el
planeam/iento pormenorizaao, se adestinen de /manera especiiica a esos usos. Gara/e
al servicio el uso propiclado de la parcela. Fquipamiento comunitario. £n las
/moaaliaaaes compatibles corn los Usos prop/cl/aqos.

— Usos profbiados.: Los 1o incluidos en rninguna ae (as modaliaades anteriores.

La parcela 1 del subambito 7.A.2 - Santa Klara 19 sera calificado como parcela residencial a.20,
Parcelas Residenciales de Edificacion abierta, por ser un solar ocupable por edificaciones exentas o
adosadas lateralmente. El uso pormenorizado establecido para dicha categoria permite:

Los locales de planta baja podran destinarse a usos no residenciales

En una misma parcela podra ubicarse mas de una edificacion

La edificabilidad sobre perfil maximo sobre rasante podra destinarse a usos auxiliares
El perfil edificatorio bajo rasante sera de dos (2) plantas.

00 ( ’
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Las condiciones de implantacidon de la edificacion en la parcela seran las establecidas en la
correspondiente Norma Particular, y, en su caso, en el planeamiento de desarrollo.

Articulo 26, Sistematizacion de la Caliticac/on FPormernorizada.
a/ La calificacion pormenorizada se sistematiza de acuerado con los siguientes tjpos basicos
ae subzonas ae uso pormenocrizado. Los tipos de subzonas ae uso pormenorizado 1esenaqos,
se aesarrollan de acuerdo con variantes, cada una de (as cuales se caracterza por un régimern
espec/fico ae uso y earticacion.
Farcelas Resiaencrales.

— al0 Farcelas ae Asentarmientos Resiaernciales Antiguos.

— a0 Farcelas Residenciales de Lalificacion Ablerta.

— aB017 Farcelas Residencrales de Lalficacion de Bajo Desarrollo.

— a k02 Residencral Adosada de Lajo Desarrollo.

— a40 Parcelas Residencrales ae Falticacion Aislada.

Articulo 27 Regrmen general de edificacion, uso, y dominio aplicable en las subzonas de uso
DO/1MenorIZaao.

2 ‘a0 Parcelas residencral de ealificacion abrerta’

- 1) Regimen de edificacion. Farcelas ocupadas u ocupables por edificaciones exentas o
aaosaaas lateralmente, destinaaas a vivienaas agrupaaas horzontal y verticalmernte sobre un
ndeleo comun de accesos verticales, configurando uno o varos moaulos de ealficacion.

Los locales de planita ba/a poardn aestinarse a usos 1o res/genciales, adebrendo, en tal caso,

contar con acceso /naevendaiente adel de las vivienaas desae los espacios publicos. Dichas
ealficacliones poararn, en su Caso, aisponer ae espaclos 1o eanicados ane/os. £ una misma
parcela poard ublcarse mas e una edificac/on, autornzandose la constitucion de
comunidadaes, con espaclos y elementos de servicio de uso comdrn. Las conajciones ae periil
v altura de las edificaciones, tanto existentes como nuevas, seran las establecidas en cada
caso en la corresponaiente Norma Farticular:

Con cardcter general y sin peyuicio de gue bien la corresponaiente Norma Farticular, bren el
planeamyiento de adesarrollo establezcarn conaiciones /mas restrictivas, el peril ealticatorio ba/o
rasante serg de qos (2) plantas. [ 0s espaclios que, e Su Caso y en las nuevas ealficaciones, se
autoricen por enclima del perfil maximo estableciado sobre rasante se aestinardn, con caracter
general a usos auxiiares — trasteros— de [as vivienaas vy locales existentes en las planias
/nferiores, _constituyendo, necesariamente. una uniaad registral inadivisible con adichas
vivienaas o locales. Excepclionalinente, poaidn destinarse a Usos resiaenciales vinculados a
as viviendas existentes en la planta /mnferor con las que adeberarn constitur asimismo una
uniaad registral indjvisible. Las condliclones ade implantacion ae la edlificacion en la parcela —
retiro, separacion mimima entre blogues, ocupacion ae la misma, etc.— seran las estableciaas
en la corresponajente Norma FParticular, v, en su caso, en el planeamysento de desarrollo. La
requlacion, en el /marco aescrito en los qpartados anteriores, ae la forma de la ealficacion,

meluyenao la ocupacion en planta bajo rasante, se efectuard bren a traves de oradenanzas
generales de parcela, bren de una ordenanza particulanzada para caaa una ae ellas, aerinida
en la MNomma Particular” commespondiente o en el planearmiento pormenorizado. Dicha
ordenanza tenars, salvo aisposicion expresa en contrario, €/ rango normativo proplo de (os
estudios de detalle, por (o que poard ser moadificada a traves de esta figura de planearnento.

Sriempre Que alispongarn ae espacios no earticados sobre rasante que aebarn cumpliy funciones
de acceso rodado a los eadific/os que las ocuparn, la oraenacl/on de los elementos de
urbanizac/on correspondientes, aeberd cumplimentar las caracteristicas y reqQuisitos
alimensionales minimos establecidos tanto en la legisiacion vigente, como en este Flan
General
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- 2) Regimen ae uso y dominio: La implantacion de los usos propiciados y adimisibles se
austard a las conaiclones estableciaas en la seccion 2.2 ael Capltulo 32 de estas MNormas
Urbanisticas !

La ordenacion propuesta y régimen de usos permitidos de las parcelas tipo a.20, quedan supeditados
a su compatibilidad con el uso residencial predominante.

Cualquier ordenacion debe prever de forma expresa la implantacion de los usos propiciados y
admisibles en la citada planta en el contexto, y cumplir con la totalidad de las condiciones de altura,
iluminacion y ventilacion, aislamiento térmico, habitabilidad, accesibilidad, etc. establecidas en las
disposiciones legales vigentes.

Articulo 39 Régimen general de implantacion ae los usos autorzados en las ealficac/ones
res/oenclales (Farcelas «a»)

1 Criterios generales.

A. Enatencion a su propia naturaleza y cardcter, (as parcelas de uso resioencral se aestinaran
ae forma predoninante al uso de vivienaa.

B La implantacion de [los restantes usos autorzados en ajichas parcelas se giustara a los
criterios estableciaos en (os apartados siguientes de este mismo articulo. £ todo caso, su
autornzac/ion se entenderd supeditada a su compatibiidad con el uso residencial

predominante.
C Tratdndose de parcelas resiaenciales destinadas a la construccion dae vivienaas

Drotegiaas, la autorizac/on de otros usos ajversos el resiaencial en plantas y/o espaclios
aestinacos a (os mismos se entendaera en todo caso supeaitada a su compatibriiadad v/ o
viabilidad en el marco el réqimen proplo de esas vivienaas.

2 Conaliciones generales de implantacion de los usos autorizados.
21 Farcelas «a.10 Residencral de casco antiguo», y «a.20 Residencial de edjficacion abrerta».

A. Vivienda y usos asimilados a la misma. Con cardcter general se autoriza su mplantacion
exclusivamente en plantas sobre rasante, imcliuao entresuelo.

Excepcionalmente, tambien se autorza su habiitacion en plantas de sermisotano. Dicha
excepclonalidad se entenaerd conaicionada a la cumplimentacion ae, entre otros, todos los
1equis/itos sigulentes:

—Contarcon, en la totalidad ae, por (o menos, una ae sus rachaaas ae ealiticac/on, una altura
sobre rasante suficiente para que la vivienda tener una altura lbre minima ae 250 m,
situada toda ella por encrima ae la rasante ael espacio publico o privado al gue de rrente esa
rachaaa.

—Cumplr (a totalidad ade (as conalciones ae altura, [lummnacion vy ventilacion, asiarmiernto

termico. habltabiliaaal accesibiliaad ete. establec/iaas en las aisposicl/ones leqales vigentes.

mcluidos este Flan General v el planeamiento oromovido en su desamollo para [(a

[mplantac/ion ae ale/o Uso.

—Freverse ae forma expresa (a2 /mplantacion ael referido uso en la c/itaca planta en el

contexto de la corresponaiente oraenacion pormenorzaada aefinida blien en este Flan

General blen en el planeaniento promovido en su aesarollo.

—Cumplir las conadiciones establecidas en el articulo 96 doe este docurmento, para la
nmplantacion del uso de vivienda en /las plantas baas de las edificaciones resiaencriales
(condliciones materiales, régimen juridico, obligaciones de cesion, etc.).
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B Usos auxiliares de la viviendaa, con excepc/on adel aparcarmiento.

—Poaran implantarse e toaas las planias adel eartic/o, con excepc/on ae los elemerntos de las
mstalaciones ae serviclo Que prodlzcarn 1molestias a las vivienaas, que, siempre que resulte
posible y las aisposiciones legales vigentes en la /matera lo permitan, se situaran en planta
baja o bajo rasante.

C. Aparcamiernto.
a) Aparcarmisento para vehiculos motornzados (automoviles, motos, etc,) Se autoriza su
nmplantacion, con cardcter general en las plantas bajo rasante.

Asimismo, en las parcelas ae tipologia Ka.20 Resiaencial de ealficacion ablerta> se autoriza
Su implantacion en planta baa, salvo en los supuestos en los gue se prohiba el 1mis/mo bien
en las Nommas Farticulares de este Plan General bren en el planeamiento pornmenorizado
Lromoviao en su desarrollo.

£ todb caso, la qoertura del comresponalente acceso a dicha planta (como maximo, un
acceso por parcela) as/ como la formalzacion de [los correspondlentes vados. estard
conacionada a, entre olros extremos. [a alsposicion del minimo de plazas de gara/e gue se
aetenmine.

No se autoriza aicho uso en las plantas ba/as ae las parcelas ae tipologia <ka.lo Residencrial
ae casco antiguo>>, con las excepc/ones Que, en Su caso y Justiticacaments, aetermine e/
planearmiento pormenornzadao.

@) Conadliciones de acceso a los aparcamientos de vehiculos motorizados ublicados y/o
previstos ba/o rasante en las parcelas

Ka.20 Resiaencral de edificacion ablertak.: —Condjciones de los accesos e /as vias urbanas
en las que se autoriza su apertura. Con cardcter general se autoriza la apertura ae un acceso
por cada una de las /achadas de las manzanas, en el caso de desarrollos de este tjpo, o, por
caga 6000 m, en el caso de desarrollos lneales. A los efectos de su computo se
consiaeraran en todo caso los accesos ya existentes, siempre que rednan los requisitos
establec/dos a ese respecto en las Oraenanzas urbanisticas municipales. No se autorzaré la
apertura ae Imas ae un acceso por pParcela, Sin CompuULtar a este respecto (os existentes que
170 18Linan (os 1nalicados requisitos de acceso.

Se recoge a continuacion un resumen de los términos y conceptos recogidos en la Normativa, con
fin aclaratorio.

Articulo 35.- 76rminos y concepltos aiversos y adelinicion ade (os 17/5/mos.

1- A los efectos ae la aplicacion ae estas Normmas Urbarnisticas, los terminos que se expornen a
continuacion tienen el significado que se /naica en cada caso:

- Alineacion de parcela: £s la linea que, sobre la superiicle del terreno urbanizado aelimita las
DAEICEIAS, SEPAIENA0IAS tanto de otras parcelas como ae los espaclos publicos.

- Alineacion de edlficacion. £s (a linea gue, sobre la superiicie ael terreno urbarnizado, derine la
envolvente maxima en planta de la edificac/on autorzada, sea sobre rasante o ba/o rasante.

- Retrro: £s la distancia, meaiaa en un plano horizontal aesae cualquier bunto ae la alineacion
ae parcela al punto mas cercano ae la earticacion, mclilyendo (os vuelos y los aleros. 7enard
como referencia la ealificacion existente y/o prevista tanto sobre como bg/o rasante sin
EIUICIO de Que 1esponaan & Un IMiSImo Parametro, © & Parametros alferenciados.

- Retranqueo: £s la distancia entre, por un lado, la superficre de fachada propramente aicha y;
001 OL10, cualquier bunto ade la rachada remetiao ae aicha superficre.
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- Altura ae ealficacion: £s la altura de la superficie de rachada ae un ealficlo, medida aoe
confornmidad con (os criterios expuestos en el sigurente articulo de este documento.

- Altura de rachada de una planta. £s la parte ae la altura de ealficacion comprenaida entre,
007 Un lado, el piso o suelo (forado en estructura) de una adeternmimada planta ae referencia, y,
001 otro, el piso o suelo de la planta inmediatamente superior.

- Mumero ae plantas oe la edificacion o perfil edificatorio: Numero de plantas de una
ealficac/on, sea sobre rasante o bafo rasante.

- Planta sotano: Planta que, salvo en la parte de acceso a la rmisma, estd situaaa bgjo rasante,
encontranaose totalmente enterrada o semienternaaa, se consiaerard se/mienternada siempre
que aflore por debsjo de 120 m. meaiaos desae la rasante ael espacio no eaificado, pudblico o
privado, perimetral

- Planta sem/sotano: Flanta parcialmente enternada que 110 redne [as conalc/ones necesarias
LA/ SU CONSIAerac/on 11/ cormo Sotano 1/ cormo planta ba/a 11/ cormo entresuelo. Se entendera
parcialmente enterraaa una planta siemopre Que una o /mas de sus rachaaas allore sobre (a
rasante ael terrerno con una altura superiora 120 metros. sin consiaerara esos efectos /as que
formen mealanera con las ealficac/iones colnadantes.

- Planta ba/a. Flanta de ealficac/on cuyo suelo esta situado en su totaliaad sobre (a rasante
ael terreno o a menos de 120 metros por deba/o ade ésta en todas sus rachaaas. FPueae
encontrarse airectamente sobre el terrerno o Sobre sotarno.

- Entresuelo. Planta de ealficacion situada sobre urn Semisotarno.

- Planta alta: Planta de edlificac/on situaaa por encima de la planta ba/a o de un entresuelo,
meliaa la ubrcada airectamente bajo la cublerta de la ealticacion, siempre que enalgun punto
ae la misma cuente con una altura en rachada superiora 120 m.

- Atico: Planta alta que, con la sola excepcion del bajocubrerta, se corresponde con la mas o
las mas elevadas de la edjficacion, cuya superficle de fachada se encuentra retranqueada
respecto ae la superficle ae la rachada o fachaaas ael resto ae la ealficacion.

- Planta bajocubrerta: Flanta situada directamente bajo e/ foriado o tablero de cublerta que
resulta de las conalciones de envolvente maxima autorzaaas en cada caso, con una altura ae
rachada inferor a 120 m en cualguiera ae sus rachadas.

- Fachaada: Faramento o plano, habritualmente vertical aunque tambien puede ser /mas o
menos Imclinado, de clerre exterior ae la eaiticac/on.
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Por otro lado, se incluyen los articulos que definen la caracterizacion de los tipos de planta y su
consideracion a efectos de computo de edificabilidad, de los que se desprende que las plantas
semisdtano cuyo uso se destine al aparcamiento de coches seran consideradas como plantas bajo
rasante.

Articulo 36, Criterios para la determinacion ael numero ae plantas ade la eaificacion.

1 Con cardcter general y sin peru/clo ae su tratamiento a los efectos ae la aetermimnacion
ok la ealticabrlidad y de su destino a unos y otros usos, se consiaeran como planias sobre
rasante el entresuelo, las planias baja y altas, as/ como los aticos.

Articulo 38, Conaliciones de ealticacion de caracter general.
1 Construcciones bgfo rasante.

Corn cardcter general y, sin peljuicio ae los reaiustes Que, en su caso y tanto al alza como a
la baa, puedan establecer las Normas Farticulares de [(os Ambitos Urbanisticos o e/
0laneamiento pornmenonzaao, Se autoriza la Constiucc/on, €1 [as conaliclones expuestas en
el anterior articulo de este docurmento. de cuatro (4) plantas de sotano destinadas a,

preferentements, Usos auxiiares, en las construcciones que se realicen en el area urbana
(cornjunto formado por los suelos urbano y urbanizable) adel termino municipal

A los efectos del computo de ese numero de planias no seran objeto de consiaderac/on las
olantas ae semisotano Que, por cumplr las conaiciones estableciaas al respecto, se
aestinen blien en este Flan General bien en el planeamiento promoviao en su aesarrollo, a
usos residenciales, de actividades econcmicas y equpamentales. S/ serdn objieto de
computo las plantas de semisotano gue se aestinen a usos de gparcamiento. trastero, etc.,
sea con cardcter auxijar de [os usos.

La altura lbre minima de esas plantas serd de 250 metros, con las salvedades que,
aebrdamente justificadas, puedan establecer a ese respecto las Oraenanzas urban/sticas
municippales.

La parcela 1 del subambito 7.A.2 - Santa Klara 19, calificada como parcela residencial tipo a.20,
debera destinarse a la construccion de edificacion de caracter residencial que se ajuste a los
siguientes criterios:

Tamario minimo: 40 m? Utiles.
Tamario promedio: 85m? (t)/viv.

Articulo 41.- Tamario minimo y (profmedio de vivienda.

- T7arnario minimo. £l tarmario minimo ae vivienda en el coryunto del drea urbana de Llgorbar;
confornmado por la totalidad de los terrenos clasificados como suelo urbano y urbarnizable, sera
de 40 n7 dtites.

2- Tarmario (projmedio minimo de la vivienda.
A.- Criterios generales:
b) Parcelas ‘a.20 Residerncial de edificacion abrerta™ 85 mP (Ll viv.

3- Conadliciones de requlacion y aolicacion ael tamario (projmedio minimo de la vivienda. A.-
Con cardcter general las conaiciones de requlacion ael tamaro (profmedio de vivienda se
aplicaran en las intervenciones ae ealticac/on ae todo tjpo, en la globaliaad del gmbrto ob/eto
ae licencra, sea este parte ae un eaficlo, la totalidad del mismo o un conjunto ae ellos. £l
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amobrto ade reguilacion y aplicacion ae aricho tamario (proymedio se corresponderd con, €ncaaa
caso, el ambrto objeto /o afectado por la correspondiente licencra municpal

B~ Se autoriza su cumplimentacion global en e/ coryunto de un ambrto, mediante la
consideracion conjunta, a ese respecto, de la totalidad ae las edificaciones y/o parcelas
oraenadas en el mismo. £ todo caso, la viabllidad de aicho tratamiento global se entendera
supeditada a que el 1mismo sea planteado en un documento o proyecto (ae planearmento, de
equialstibucion, de ealticacion, etc,) que cuente con la capacidad necesara para, por urn lado,
plantear la corresponaiente propuesta global y, por otro, determinar [0S /mecar/smos
necesarios para, con las debidas garantias, proceder a la posterior Inscripcion ae (a /misma en
el Registro de la Fropledad .

C- A los efectos del computo de archo tamario (profmedio se considerard la superficre
construiaa en (as plantas que se aestinan ae fornma predomimnante a ese uso, /ncluyendo los
8SpAaC/OS COmUNEs e acceso -escaleras, ascensores, aescansiiios y pasilos, y otros simiares-
D10 110 [0S eSPAC/0S QesStinaaos a USos auxiliares -trasteros, cuartos ae /instalaciones, y otros
similares-, y tampoco los de acceso situados en otras plantas adel edlific/o no ocupadas por
viviendas - portales en planta ba/a y otros-.

Las edificaciones tipo a.20 deberan ademas prever un numero minimo de plazas de aparcamiento
y superficie de trasteros vinculada a las viviendas. Se autorizara la implantacion de dicha superficie
de aparcamiento en planta baja, salvo en los supuestos en los que la normativa pormenorizada lo
excluya. De acuerdo con el andlisis de las caracteristicas fisicas de la parcela y las conclusiones
extraidas del estudio geotécnico, se puede anticipar la conveniencia de ubicar parte de este uso
sobre rasante, con el fin de limitar la excavacion y garantizar la salubridad de las viviendas.

Asimismo, debido a la limitada superficie disponible y las exigencias de plazas de aparcamiento y
trasteros, se deduce que no sera posible disponer de una rampa en el interior de la edificacion, por
lo que los accesos pertinentes deberan producirse por el vial principal .

Articulo 43- Condiciones generales de oraenac/on de la dotac/on ae aparcamisentos.

£77 todo caso, en relacion con las nuevas vivienaas oraenaaas en parcelas ade tjpologia ‘a.l0
Residencial ade casco antiguo” y ‘a0 Residencial de eaiticacion ablerta’, se estard a ese
respecto a lo que se aetermine en e/ contexto ael o ae los corresponalentes planes ade
movilidad urbana oel municplo, que poaran moditicar el citado pardametro regulador de
adicha dotacion.

Articulo 92- Ordenanzas de edlticac/on resiaencral.

II- Aparcamisentos ern los ealtic/os.

Caada nueva eajficacion, aisponard como minimo Un aparcamiento por cada vivienda y
ademas otro vehiculo por cada 50 n¥. de locales comerciales.
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14.2 PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA EN LA UNIDAD DE EJECUCION U.E.U.4
DEL SECTOR AITZGORRI DE ELGOIBAR

Dentro del Plan General de Ordenacion Urbana de Elgoibar aprobado el 29 de noviembre de 2012, se
definen los ambitos y subambitos que conforman el area de Elgoibar. Estos nucleos se rigen, ademas
de por las Normas Urbanisticas Generales del PGOU, por Normas Urbanisticas Particulares de cada
ambito.

El Plan Especial de Ordenacion Urbana de la Unidad de Ejecucion U.E.U.4 del Sector 3 - Aitzgorri de
Elgoibar, renombrada como Subambito 7.A.2 - Santa Klara 19 por el posterior PGOU, recoge en este
caso las determinaciones de aplicacion para el solar situado en la calle Santa Clara 19. Se establecen
los siguientes parametros para este subambito:

A.- Condjciones de ealticacion
a) Falticabilidad urbarnistica
- Sobre rasante: 2068 n?(t) residencial
240 n?(t) residencial bajocubrerta.
591 nP(t) comercial en planta baja.
- Bg/o rasante: Se permiten un maximo de tres plantas baj/o rasante *:

No se computa la edificabilidad bajo rasante.

b/ Pardmetros requladores ae la forma de la edlificacion.
- Mueva edlificacion:. Altura maxima oe alero. 1 m sobre e/ ultimo ror/ado.

La ocupac/on maxima es de 591 n?, y deberd retranquearse una
aistancia de 3 m respecto ael vial de Santa Alara.

B.- Condjcliones generales de uso

Las conaliciones generales de uso son las establecidas con cardcter general en este Flan
para la zona global A.20-Residencial de editicacion abrerta” (documento 21 Mormas
Urbanisticas Generales’)

Dicho plan fue aprobado definitivamente por el Pleno de la Corporacion, en sesion celebrada el 24
de febrero de 2011.

“*El Plan Especial de 2011 se apoyaba sobre la Modificacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento del Sector 3 “Aizkorri”
de Elgoibar, del 11 de noviembre de 2009. Dichas normas permitian un unico sétano para la parcela descrita, por lo que la
Documentacion Grafica del PEOU refleja un tnico sétano. No obstante, en el punto 6.2 del PEOU se contempla la posibilidad
de realizar tres sétanos, a expensas de lo establecido en el futuro PGOU del 2012

6.2. SITUACION ACTUAL

La ficha para el subambito 7AZ2 - Santa Klara 19 del Plan General en tramitacion, que coincide con la UL U. 4 del
sector 3 - Aitzgorn de las NNSS en vigor, establece la posibilidad de realizar tres sotanos aestinados a garaje sim
lmite de edificabilidad bajo rasante. De esta /manera, considerando el estado avanzado de tramitacion ael Flan
General al realizar el proyecto constructivo ae la eaificaclion no existira impeaimento para disenar mas de un
sotano.
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1.5 CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION PROPUESTA

151 CRITERIOS Y OBJETIVOS DEL PLAN ESPECIAL

La presente modificacion del Plan Especial tiene como objetivo principal adaptar la edificacion a la
composicion geoldgica del ambito, previendo de forma expresa la implantacion del futuro desarrollo
en el contexto concreto de la parcela 1 del subambito 7.A.2-Santa Klara 19.

De este modo, se busca establecer la ordenacion pormenorizada dentro de su ambito de actuacion
para posibilitar la implantacion de 26 viviendas., incluyendo la determinacion de los parametros
urbanisticos y la correspondiente regulacidon normativa.

o Se propone reordenar y modificar la geometria de la parcela 1, sin modificar en
cualquier caso las superficies totales adjudicadas a cada uso. Se pretende asf
optimizar la forma de la edificacion y el resto de recursos disponibles en el
subambito.

o Se contempla la modificacion de las condiciones de edificacion definidas para el
ambito con el objetivo de alojar adecuadamente la edificabilidad residencial ya
prevista, asi como los usos y dotaciones de sistemas locales definidos por la
legislacion vigente, y todo ello considerando una mejor adaptacion de la nueva
edificacion al entorno.

o Sepropone revisar el régimen de uso propuesto en la ficha urbanistica del ambito,
recogido en el PEOU de 2011 del sector, con el fin de garantizar la seguridad de la
edificacion y salubridad de los espacios construidos; reduciendo al maximo el
impacto sobre el terreno y &mbitos de actuacion descritos.

00 ( ?
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152 ANALISIS DE LA ORDENACION EXISTENTE

Las condiciones de edificacion del subambito 7.A.2.
A) PARCELACION

El subambito, de 1.093 m? de superficie total, se encuentra en la actualidad subdividido en 4 parcelas
segun la parcelacion del efectuada en julio de 2008:

- Parcelal 591,00 m?. Uso: Urbano Residencial
- Parcela 2: 165,56 m?. Uso: Viario

- Parcela 3.1: 175,45 m?. Uso: Zona Verde

- Parcela 3.2: 160,99 m?. Uso: Zona Verde

La parcela 1, unica parcela edificable del sector, adquiere en la parcelacion actual forma de L.
Presenta un frente de 39,88 m al vial principal y adquiere una profundidad de 20,89 m en la zona
sureste y de 11,47 m en la zona norte.

Esta parcela se separa de la calle Santa Clara por medio de la parcela 2 de viario, que tiene 3 m de
profundidad y que ocupa la longitud total del ambito. El resto de la superficie del sector pertenece
a dos parcelas destinadas a zona verde.

|
.‘
|

|
|
- X N | [
1N : n 1 | i |
1SN \ § \ * ) S
| = | I | ’
.' i \ o S ! | ‘ — | | Julio 2008

”Proy-ectn(.)mde reparcelacion de la U.E.U-4 en el sector Aitzgorri de Elgoibar

Se propone una reordenacion de las alineaciones de parcela de acuerdo con la realidad fisica
existente. Se sugiere modificar ligeramente los limites de la parcela 1 con las parcelas 3.1y 3.2
destinadas a zonas verdes, con el fin de posibilitar una mayor adecuacion del futuro proyecto al
entorno y unas viviendas de mayor calidad. Dicha redelimitacion se llevara a cabo respetando las
superficies totales destinadas a cada uso dentro del subambito; es decir, sin aumentar los 591 m?
de parcela destinados a uso residencial ni disminuir la superficie destinada a uso publico.

00 ( »
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B) CONDICIONES DE EDIFICACION

La regulacidn actual del PEOU de 2011 establece una edificabilidad de 2.308 m? de uso residencial
sobre rasante, distribuidos en cuatro plantas altas y una planta bajocubierta.

La totalidad de la superficie edificable del ambito se concentra en la parcela 1, al tratarse de la unica
parcela del sector de uso urbano residencial.

l. ~ PLANTA BAJA

- .

L F_

El PEOU vigente destina la superficie total de planta baja de la parcela 1, 591 m? a comercial y
establece la posibilidad de excavar hasta 3 plantas de sdtano para cubrir la superficie minima de
aparcamiento, resultando en un perfil edificatorio 3PS+1PB+4P+1BC.

La rasante de Planta Baja se fija en la cota +52,25. La Planta Baja, de este modo, nace a esta altura y
muere en la cota 56,00 m. Al analizar la seccidn del terreno antes descrita, se observa que la totalidad
del limite oeste de la parcela se encuentra por encima de dicha altura. Tal y como se ha expuesto
previamente, el estudio geotécnico de la parcela desaconseja ejecutar grandes excavaciones y
desmontes del terreno, con el fin de preservar la estabilidad de la ladera. De esta forma, mantener la
altimetria de la ladera implica que la fachada oeste de la planta baja, con un uso de garaje, auxiliar y
comercial, quedaria totalmente enterrada. El mismo conflicto ocurre en la esquina suroeste de
planta primera, cuyo uso previsto es de viviendas y no es posible garantizar su salubridad.

Por todo ello, debera analizarse el cumplimiento de las condiciones de iluminacion, ventilacion, y
habitabilidad para estas plantas. Tal y como se establece en el punto 2.1.A Vivienda y usos asimiriados
a la misma del Articulo 39. Régimen general de implantacion de [los usos autorizados en las
edificaciones residenciales (Farcelas «a») previendo de forma expresa la implantacion del referido
uso en la citada planta en el contexto de la correspondiente ordenacion

PB PGOU
+52,25m

Esquema de secciones resultantes de la ordenacion planteada PEOU 2011. ANALISIS PBAJA.
Planta Baja
Rasante PB

Terreno
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La problematica expuesta para la Planta Baja y Primera se extiende a las Plantas Sotano
contempladas en la Norma Particular. La normativa del subambito o sector establece la posibilidad
de ejecutar hasta 3 plantas bajo rasante, con el fin de albergar la totalidad de las plazas de
aparcamiento exigidas por la norma. La construccion de tres Plantas Sdtano, sin embargo, implicaria
una excavacion de 9 m de profundidad; desde +52,25 m, altura media de la acera, hasta 43,00 m.

Al analizar de nuevo el limite oeste de la parcela y la relacidn de la edificacién con la ladera , se
observa que dicho planteamiento generaria un muro de contencion de hasta 17 m de altura.
Tomando de nuevo como referencia la informacidn recogida por el estudio geotécnico, se concluye
que esta solucion resulta imposible por su alta afeccion sobre la ladera.

Esquema de secciones resultantes de la ordenacion planteada PEOU 2011. ANALISIS PSOTANO

Rasante excavacion
Terreno

De esta forma, se concluye que la volumetria resultante del planteamiento establecido en la
Norma Urbanistica Particular y el PEOU del subambito, impide garantizar tanto la salubridad del
uso comercial y las viviendas de las plantas baja y primera, como la correcta ejecucion de la
excavacion necesaria para acometer las plantas bajo rasante. Todo ello conduce a la matizacion y
reconsideracion de algunos de los criterios recogidos en la norma, con tal de garantizar de forma
expresa la viabilidad técnica y criterios de habitabilidad en las posibles futuras propuestas.
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C) REGIMEN DE USO

Las citadas observaciones sugieren la conveniencia de readaptar el régimen de uso de la parcela 1.
En la actualidad el Plan Especial contempla:

- 3plantas bajo rasante destinadas a uso garaje y usos auxiliares

- 1lplanta baja de garaje y usos auxiliares/comercial

- 4 plantas altas de uso residencial

- 1planta bajocubierta de uso auxiliar

Tal y como se ha descrito en el punto anterior, la implantacion de dicha normativa en la parcela
concreta da lugar a incoherencias e incompatibilidades de los usos previstos con las caracteristicas
fisicas del solar. De este modo, se propone revisar la propuesta previendo la implantacion concreta
de las 26 viviendas edificables y sus usos complementarios.

Esquema de secciones resultantes de la ordenacidn planteada PEOU 2011. ANALISIS USOS
Garaje + Usos Auxiliares / Comercial Vivienda

00 ( *



TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA, Santa Klara 19, Elgoibar, Gipuzkoa

Memoria

153 DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

Considerando todo lo expuesto y atendiendo a los criterios establecidos en el punto 1.5.1 del
presente documento, se propone modificar la geometria de la parcelacion existente, asi como la
volumetria descrita en la ficha urbanistica del PEOU, siempre dentro de los limites edificatorios
establecidos.

Se recoge a continuacion la nueva delimitacion y geometria propuesta para el subambito 7.A.2-
Santa Klara, asi como la nueva propuesta de ordenacion para la parcela 1.

15.31 Subambito 7.A.2 - Santa Klara 19

Tras el levantamiento topografico del lugar y, fruto de la realidad fisica existente, se proponen nuevos
limites de las parcelas que componen el subambito. (Ver Plano O-01 - Definicion geométrica de la
ordenacion). Asi, la superficie de las parcelas resultante de las alineaciones sera la siguiente:

- Parcelal 591,00 m?. Uso: Urbano Residencial
- Parcela 2: 194,10 m?. Uso: Viario

- Parcela 3.1: 134,92 m?. Uso: Zona Verde

- Parcela 3.2: 173,10 m? Uso: Zona Verde

Las coordenadas georreferenciadas ETRS89 UTM 30 de las parcelas que conforman el subambito se
encuentran reflejadas en el plano O-01 Definicion geométrica de la ordenacion.

1532 Parcela 1

Las cuestiones que mayor impacto han tenido en la nueva propuesta para la ordenacion de la parcela
1 se centran en tres aspectos. Por un lado, se ha evaluado la adaptacion del volumen maximo
edificable a las caracteristicas geotécnicas del terreno de implantacion y topografia de la parcela.
Por otro lado, se ha valorado la adaptacion del edificio dentro del entorno urbano del barrio Santa
Clara. Por ultimo, se han estudiado las particularidades normativas que presentan la Planta Baja y
Primera del edificio, dada su implantacion en el solar.

Se recogen a continuacion las conclusiones principales del estudio de los citados temas:

Volumen méaximo edificable

£a/o rasante

Establecida la rasante en la cota +51,25 m (20,50 m) segun la topografia existente, para
garantizar la viabilidad técnica de la propuesta siguiendo los consejos y conclusiones
derivados del Estudio Geotécnico de la parcela, se sugiere limitar la profundidad de
excavacion del terreno. Asi, desaparece la posibilidad de ejecutar las 3 plantas sdtano
contempladas en la ordenanza, limitandose el perfil edificatorio bajo rasante a una unica
planta semisdtano. Esta planta quedaria enterrada en tres de sus fachadas, a excepcion de
su frente a la calle Santa Clara, y sobre ella naceria la Planta Baja del edificio.

Por otro lado, y siguiendo una vez mas las recomendaciones del Estudio Geotécnico del
solar, se sugiere concentrar la mancha edificatoria en el rincon sureste de la parcela, ya que
se trata de la zona con pendiente mas controlada y el terreno cuenta con una composicion
mas firme que en el resto del area. Esto limita técnicamente la superficie edificable bajo
rasante, considerada libre por la normativa urbanistica vigente pero limitada al area sureste
del subambito en la practica.
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De este planteamiento, se deduce la imposibilidad de cubrir la totalidad del numero de
plazas de aparcamiento exigidas por norma en la Planta Semisdtano del edificio, por lo que
sera necesario destinar también a ello la Planta Baja del edificio, posibilidad que se
contempla en el PGOU.

Esta propuesta tendria como resultado un perfil bajo rasante compuesto por una planta
semisdtano de uso aparcamiento destinada a cubrir parte del nimero establecido de plazas
de aparcamiento y superficie de trasteros, ademds de la necesaria comunicacion con las
viviendas.

Sobre rasante

La apuesta por evitar modificar en la medida de lo posible el perfil de la ladera, junto con la
decision de limitar la excavacion del terreno, conlleva la reduccion de las plantas edificables
bajo rasante de tres a una. Sobre esta Planta Semisdtano naceria la Planta Baja del edificio.
ElPEOU de 2011 adjudicaba a esta planta un uso de garaje y auxiliar / comercial. Se propone
adaptar el régimen de uso propuesto y destinar la Planta Baja tnicamente a uso de
aparcamiento y auxiliares de la vivienda, modificacion que permitiria reorganizar la
propuesta para posibilitar la implantacion del numero de plazas de aparcamiento exigidas
por norma (1/vivienda). La Planta Baja, ademas, presenta dificultades para cumplir con los
criterios de recintos habitables establecidos en el CTE dadas sus condiciones de entorno,
por lo que se descarta la posibilidad de destinarla a otros usos.

Volviendo al topogréfico de la parcela y como se observa en las secciones, en la zona
suroeste del solar la cota del terreno esta aun por encima de esta altura, en torno a los 60
m. De este modo, se propone que esta area de la Planta Primera acoja unicamente usos
auxiliares de las viviendas, ya que las condiciones que presenta no se consideran aptas para
alojar usos habitables.

SECCION 1 SECCION 2

Esquema de planta primera. Secciones transversales
Aparcamiento + Usos Auxiliares Vivienda
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Todo ello implica que los 591 m? de huella de parcela no pueden colmatarse destinados a uso de
vivienda hasta la planta segunda del edificio. Las plantas 22, 32 y 48, denominadas plantas tipo, se
destinarian en su totalidad al uso vivienda.

La edificabilidad contemplada en el PGOU es de 2.308 m?. Considerando que en las plantas descritas
en ningun caso se ocupara el total de la mancha edificable y que parte de la superficie se destinara
a zonas comunes publicas y privadas, se plantea habilitar la planta bajocubierta para su
aprovechamiento como atico, ayudando a completar el resto de la edificabilidad. Esta planta se
retranquea 2,50 m sobre la alineacion de los vuelos del edificio, para que no sea visible desde la calle
y asi disminuir el impacto de la edificacion propuesta sobre el entorno urbano colindante.

De este modo, se define un nuevo perfil edificatorio que contempla una planta bajo rasante, una
planta baja, una planta primera, tres plantas altas (tipo) y una planta atico. Este perfil se ajusta a
las nuevas alineaciones recogidas en el plano O-02.1, que en ningtn caso modifican las superficies
totales destinadas a cada uso dentro del ambito.

Se considera que esta solucion cumple con los
objetivos de sostenibilidad y reduccion de
impacto en el entorno natural que busca
acometer la presente modificacion del Plan
Especial, sin influir en la edificabilidad y
condicionantes urbanisticos generales previstos
para el sector.

s PLANTA SEMSOTANO

=7 PLANTA SOTANO

[ PLANTABAA

1" PLANTA FRIVERA

T=W—T=ad | PLANTATPO(2°ad?)

=537 PLANTA ATICO

8

Ordenacion actual PEOU 2011 Ordenacion propuesta modificacion PEOU
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Entorno

Como se describe en el apartado anterior, la nueva distribucion de usos propuesta consume las dos
primeras plantas edificadas (PSS y PB) en uso de aparcamiento y auxiliares. La primera planta de
viviendas, antes prevista en +56,00 m, se eleva asi a la cota 57,25 m (+0,50 m). Este cambio permite
garantizar el correcto soleamiento y ventilacion de la totalidad de las viviendas, que de otro modo
se verian afectadas por la proximidad de la ladera a esa altura.

Tomando como referencia inferior el punto medio de la superficie de fachada en su encuentro con el
terreno urbanizado, 51,75 m, y como referencia superior la cara superior de forjado de cubierta, la
altura maxima de edificacion se alcanza a los 72,75 m.s.n.m. resultado de sumar 21 m
correspondientes a una altura media por planta de 3 m (PSS+PB+4P+A). Asi se posibilita la
construccion de las 4 plantas de uso residencial contempladas en el Plan Especial, cumpliendo con
la altura libre minima de 2,50 m establecida en el PGOU. Este ajuste permite resolver la adaptacion
de la planta bajocubierta como cubierta plana con terrazas.

El Plan Especial de 2011, aunque para una tipologia de bajocubierta, ya contemplaba la necesidad de
elevar la altura del alero sobre el ultimo forjado de planta, con el fin de poder acotar la edificabilidad
de la parcela.

La cota del alero resultante de la modificacion del Plan Especial de 2011 es +69,25 m, obtenida a
partir de la suma de 17 m (IPB+4P+Im) sobre la cota fijada de Planta Baja en +52,25 m. Este nivel de
alero tiene un valor similar a la cota del nivel de forjado de atico de la nueva propuesta, +69,25 m
(0,50 m).

En cuanto a la cumbrera, con la modificacion del Plan Especial de 2011 queda a cota +71,95 m, valor
bastante cercano al propuesto +72,25 (+0,50 m), siempre por debajo de los +72,75m correspondientes
a altura maxima de edificacion. Al ser un valor un poco superior se considera necesario el retranqueo
del atico de 2,50 m, concluyendo que el impacto visual de la propuesta de esta manera seria muy
similar a la tipologia considerada por el Plan Especial.

i 0 ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION
+75,75 m

v §1.25 (£ 0,50 m)

Secciones comparativas de altura del edificio
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A continuacion, se recoge un cuadro resumen de las cotas
de alero y cumbrera de los edificios colindantes que
conforman el nucleo urbano en el que se integra la

\ % ///\ 7 parcela, ordenados por sus respectivas alturas:
WY v CUMBRERA ALERO

EDIFICIO

m.s.n.m m.s.n.m
S 2 69,50 66,85
N 2 3 71,30 68,80
5 1 72,00 69,80

N Naow 7A2 72,75

I 5 79,50

4 84,50

DR
/\_\ /_ El primer edificio frente al solar (2), antes del Centro de

Transformacion, tiene una cota de alero de +66,85 my la
cumbrera se situa a cota +69,50 m. Es sin embargo la
edificacion de menor altura de la zona. El siguiente
inmueble subiendo por la calle Santa Clara (3) tiene su
alero a +68,80 m y la cumbrera tiene una altura de +71,30 m. Siguiendo el ascenso por el vial se
encuentra el edificio mas alto del desarrollo urbano (5). Alcanza los +84,50 m en cubierta y la fachada
tiene una altura maxima de 80,00 m. Las antenas y chimeneas del edificio llegan hasta los +88,00 m.

Volviendo a la parcela, se resuelve que la planta atico planteada quedaria plenamente integrada en
el entorno edificatorio, con una altura de cubierta de +72,25 m (0,50 m), cumpliendo con el valor de
altura maxima de edificacion de 72,75m, y una cota superior del ultimo forjado de, orientativamente,
69.25 (+0,50 m); muy por debajo de los edificios mas elevados del desarrollo urbano.

El edificio que limita con la parcela al sur (1), por su parte, tiene una altura de alero de +69,80 m y una
cumbrera de +72,00 m, cotas muy similares a las sugeridas que darian una apariencia de continuidad
al conjunto.

Las modificaciones sugeridas no afectan a la integracion de la edificacion en el entorno urbano y
favorecen la integracion en el medio natural. Se reduce el impacto de las propuestas a desarrollar,
optando por conservar en la medida de lo posible la ladera existente. La cumbrera del edificio, a su
vez, se integra plenamente en los edificios del entorno, cuyas alturas de cumbrera varian entre los
+68,90 m y los +84,50 m.

T [
O [

Seccidn representativa de integracion en entorno urbano
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Cotas de cumbrera y alero edificios colindantes

Definicion Geométrica Planta Baja

Otro aspecto importante a considerar a la hora de establecer la ordenacion de la parcela es el
desnivel de la seccion longitudinal del terreno. La calle Santa Clara es un vial de pendiente
ascendente, de modo que a lo largo de los 56 m de fachada que la parcela presenta a la calle, la cota
de acera asciende de los 50,5 m.s.n.m a 53,30 m.s.n.m. La futura propuesta debera encargarse de
resolver el acceso al inmueble, bien desde planta semisdtano y/o planta baja, ambas destinadas a
uso aparcamiento y auxiliares de la vivienda.

En cuanto al acceso rodado a las plantas de aparcamiento, se propone la creacion de dos accesos
exteriores independientes desde la calle Santa Clara. Se aprovecha el desnivel de la calle principal
para generar un acceso independiente para cada planta que permita eliminar la comunicacion
rodada interior entre ambas; dada la limitacion de superficie de excavacion disponible recogida en el
Estudio Geotécnico. De esta forma, se optimiza la superficie construida interior para albergar un
mayor numero de plazas de aparcamiento. Cada acceso se producirda por un extremo del vial,
separandose entre si lo maximo posible. Se considera que, en el caso concreto de la parcela, la
creacion de mas de un acceso rodado no tendra un impacto desfavorable en las circulaciones
peatonales, debido a su condicion de parcela limitrofe con terreno no urbanizable. La acera en
cuestion no tiene conexion con el resto del ntcleo urbano, y su trazado finaliza en el extremo norte
de la parcela. De este modo, es la acera del otro extremo del vial la que recoge la mayor parte del
transito peatonal.
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154 PARAMETROS EDIFICATORIOS DE LA PARCELA 1

Se recogen a continuacion los nuevos parametros edificatorios de la parcela 1, de acuerdo con lo
expuesto en el apartado anterior 1.5.3. - Descripcion de la ordenacion propuesta.

REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION

Alineaciones de parcela
Los nuevos limites de la parcela seran los establecidos en el plano O-01.

Alineaciones de la edificacion
Se determinan alineaciones maximas y obligatorias segun lo establecido en el plano O-02.1

Rasantes

La rasante del edificio se situa en la cota 51,25 m (* 0,50 m), pudiendo alcanzar la cota de
implantacion maxima en 51,75 m coincidente con la cota exterior de urbanizacion en el punto medio
de la superficie de fachada, y la cota minima de implantacion en 50,75 m, mas cercana a la cota
exterior de urbanizacion en el extremo noreste de la parcela.

La Planta Baja y Semisdtano del edificio se trabajaran de modo que los accesos a los portales de las
viviendas se produzcan de forma natural desde los distintos puntos de la parcela, teniendo en cuenta
el desnivel longitudinal que presenta la calle Santa Clara.

Perfil edificatorio
El perfil edificatorio propuesto es PSS+PB+4P+a(l), en base a los criterios expuestos en el apartado
“Volumen maximo edificable”.

Altura maxima de edificacion

La altura maxima de edificacion se establece en la cota 72,75 m medidos a cara superior de forjado
de cubierta, obtenida tras sobreponer a la cota exterior de urbanizacion en el punto medio de la
superficie de fachada, 51,75 m, una altura media por planta de 3 m (PSS+PB+4P+A), sumando un total
de 21 m sobre rasante.

Edificabilidad fisica
Se mantiene la edificabilidad residencial de la parcela en 2.308 m?.

Partiendo de la tabla de relacidn de coeficientes de ponderacion de usos, para ambito residencial,
segun el articulo 82 - Ordenanzas de edificacion residencial, del vigente PGOU de Elgoibar, se toma
el valor 1 como referencia de vivienda colectiva no sometida a régimen de proteccion publica. Para
los casos de terciario comercial y aparcamiento junto con usos auxiliares se toman los coeficientes
de 0,51y 0,085 respectivamente. Al distribuir los 591 m? de edificabilidad comercial asignados en el
PGOU de 2011 como aparcamiento y usos auxiliares, utilizando los coeficientes de ponderacion
anteriormente mencionados, se resuelve que equivalen a este nuevo uso 3.546 m>.

Uso Edificabilidag | CO°fclente de
ponderacidn
Comercial 591 m? 0,51
Aparcamiento y usos auxiliares 3.546 m? 0,085
Vivienda colectiva no sometida a régimen de proteccién publica 301,41 m? 1

Ocupacion
Se limita a 591 m?, siendo el célculo de la superficie de ocupacién maxima la huella de la edificacion
de la planta baja.
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Vuelos

Se permitiran vuelos cerrados en un maximo del 40% de la fachada y vuelos abiertos en el 60% de la
fachada. La suma de ambos vuelos - cerrados y abiertos - no sobrepasara el 60% de la longitud de
las fachadas. Los vuelos cerrados podran sobresalir 1 m de la linea de fachada y los vuelos abiertos
podran sobresalir 0,80 m de la citada linea, en aquellos frentes de parcela indicados en los planos O-
021y O-02.2.

En todo caso, los vuelos no podran sobrepasar el limite del subambito.

Plazas de aparcamiento

Se establece un minimo de 1 plaza de aparcamiento por vivienda, ademas otro vehiculo por cada 50
m? de locales comerciales, en las condiciones que se expresan en el articulo 92 - Ordenanzas de
edificacion residencial, del vigente PGOU de Elgoibar.

REGIMEN DE USOS

Sobre rasante

El determinado como uso principal es el de residencial vivienda.

La Planta Baja se destinara a uso aparcamiento y usos auxiliares de la vivienda (portales y zonas
comunes).

La Planta Primera se destinara a uso vivienda y usos auxiliares.

Bajo rasante
La planta bajo rasante se destinara a uso aparcamiento y usos auxiliares.

Todas las determinaciones descritas tienen como resultado el volumen edificable recogido en los
planos “O-02.1 Condiciones de detalle de edificacion y uso. Plantas”y “O-02.2 Condjiciones de

detalle de /a edificacion y uso. Seccrones.”

A continuacion se recoge un resumen de las determinaciones modificadas por el presente Plan
Especial.

A) CONDICIONES DE LA EDIFICACION

PEOU MODIFICACION
2011 PEOU
SUP. PARCELA 1 591 m? 591 m?
EDIFICABILIDAD | RESIDENCIAL 2.308 m? 2.308 n?
SOBRE COMERCIAL 591 m? on?
EDIFICABILIDAD RASANTE APARCAMIENTO Y AUXILIARES on? 3.546 n??
URBANISTICA | EDIFICABILIDAD BAJO RASANTE No computa No computa
N° MAXIMO PLANTAS SOBRE RASANTE PB+4P+BC PB+4P+a(l)
N° MAXIMO PLANTAS BAJO RASANTE (3) 1
VIVIENDAS 26 26
ALTURA MAXIMA EDIFICACION +69,25 m.s.n.m. +72,75 m.s.n.m.
PA RA METROS (ALTURA CUMBRERA) (+71,95 m.s.n.m) (+72,75 m.s.n.m)
DE FORMA RASANTE EDIFICACION +52,25 m.s.n.m. +51,’jiﬁ2’7‘50)
SEPARACION MINIMA A VIAL (Santa Klara Kalea) 300 m 3,00 m
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B) CONDICIONES GENERALES DE USO
Las condiciones generales de uso son las establecidas para la zona global “A.20-Residencial de
edificacion abierta” (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

PEOU 2011 MODIFICACION PEOU
PLANTA ATICO - RESIDENCIAL
PLANTA BAJOCUBIERTA AUXILIAR -
SOBRE RASANTE PLANTA TIPO RESIDENCIAL RESIDENCIAL
PLANTA PRIMERA - RESIDENCIAL Y AUXILIARES
PLANTA BAJA COMERCIAL APARCAMIENTO Y AUXILIARES
PLANTA SEMISOTANO - APARCAMIENTO Y AUXILIARES
BAJO RASANTE PLANTA SOTANO APARCAMIENTO -

La nueva delimitacion y geometria de las subparcelas se muestra en la siguiente tabla comparativa:

PaRCELA uso PEOU | WODIFICAGIN
PARCELA 1 RESIDENCIAL VIVIENDA 591 m? 591 m?
PARCELA 2 VIARIO PUBLICO 165,56 m? 194,10 n??
PARCELA 3-1 ZONA VERDE 175,45 m? 134,92 n??
PARCELA 3-2 ZONA VERDE 160,99 m? 17310 n??
PARCELA 3-1 PARCELA 3-1

/ (175,45 m?. Zona verde) / (134,92 m? Zona verde)

PARCELAY 7 | PARCELA32
(591 m". Residencial vivienda) L 730 m

PARCELA 1 | PARCELA32
(591 . Residencial vivienda) (160,99 m. ‘
7 Zona verde)

Zona verde)

Parcelacion actual PEOU 2011 Parcelacion propuesta modificacion PEOU

1.6 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DE CARACTER
SECTORIAL
16.1 IMPACTO AMBIENTAL

Elambito no presenta afeccidn a ningun espacio natural protegido, a ningun elemento patrimonial
catalogado y no hay elementos paisajisticos destacados. No se han identificado riesgos naturales y
ambientales: inundabilidad, vulnerabilidad de acuiferos, riesgos geotécnicos, suelos potencialmente
contaminados, incendios, riesgos sismicos, etc.

Se adjunta a la presente modificacion del Plan Especial el correspondiente Documento Ambiental
Estratégico donde se recoge un analisis mas exhaustivo de las cuestiones de caracter ambiental y
sus principales afecciones.

16.2 IMPACTO ACUSTICO

El presente ambito tiene la consideracion de futuro desarrollo segun la definicidn recogida en el
articulo 3.d) del Decreto 231/2012, de 16 de octubre, de contaminacion acustica de la Comunidad
Autonoma del Pais Vasco: cualquier actuacion urbanistica donde se prevea la realizacion de alguna
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obra o edificio que vaya a requerir de una licencia prevista en el apartado b) del articulo 207 de la Ley
2/2006.

Segun el articulo 30.2 del citado Decreto, las entidades promotoras de un futuro desarrollo deberan
efectuar un estudio de impacto acustico, regulado en el articulo 37 del citado Decreto. Dicho estudio
de impacto acustico debera justificar el cumplimiento de los objetivos de calidad acustica en el
espacio exterior, incluyendo la implantacion de medidas correctoras o complementarias si ello fuera
necesario.

La parcela se encuentra en un area acustica de tipo a) ambitos/sectores del territorio con predominio
de uso residencial, con lo que los OCA para las edificaciones de nueva construccion segun la “7ab/la
A Objetivos ae calidad acustica para ruido aplicables a areas urbanizaaas existentes "estan fijados
en 65-65-55 dB(A) para los periodos de dia-tarde-noche respectivamente.

Elgoibar cuenta con unos mapas estratégicos de ruido aprobados en 2016. La parcela objeto del
presente Plan Especial, tiene un ruido ambiental menor a 55 dB(A) en los todos los periodos dia, tarde
y noche.

OBJETIVOS DE CALIDAD ACUSTICA

Tabla A. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a areas urbanizadas existentes

Indices de ruido
Ld Le Ln

Tipo de érea acistica

bitos/Sectores del territorio con predominio de
uelo de uso sanitario, docente y cultural que 60 60

E requiera una especial proteccioén contra la s
ntaminacion acustica.

mbitos/Sectores del territorio con predominio de

A suelo de uso residencial. 85 85 o8

D K\mbitos/Sectores del territorio con predominio de 70 70 65
uelo de uso terciario distinto del contemplado en c).

c bitos/Sectores del territorio con predominio de 73 73 63
uelo de uso recreativo y de espectaculos

B mbitos/Sectores del territorio con predominio de 75 75 65

uelo de uso industrial.
Ambitos/Sectores del territorio afectados a sistemas
F |generales de infraestructura de transporte, u otros (1) 1) (1)
lequipamientos publicos que los reclamen.
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Esto quiere decir que la parcela cumple con los objetivos de calidad acustica en el espacio exterior
sin necesidad de medidas correctoras adicionales, ya tenga la consideracion de suelo urbanizado o
de futuro desarrollo.
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16.3 SUELOS POTENCIALMENTE CONTAMINADOS

El ambito 7.A.2 - Santa Klara 19, objeto del presente Plan Especial, no esta incluido en el inventario
de suelos que soporten o han soportado actividades o instalaciones potencialmente contaminantes
del suelo

De este modo, no es de aplicacion la Ley 4/2015 del 25 de junio para la prevencidn y correccion de la
contaminacion del suelo.

o ~

Plano de suelos potencialmente contaminantes en el ambito de actuacion
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16.4 SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

El término municipal de Elgoibar esta afectado muy puntualmente por las servidumbres
aeronauticas del Aeropuerto de Bilbao (Real Decreto 370/2011, de 11 de marzo) en una zona muy
limitada lindante con el municipio de Eibar, que llega hasta la zona de Idotorbe (San Pedro), sin
alcanzar el nucleo urbano. Este ambito esta afectado por la servidumbre de operacion de aeronaves
en el limite de aproximacion intermedia, maniobra ILS 30. El plano de aproximacion de aeronaves se
localiza a una altitud de 1.043 m.

El drea de servidumbre de operacion de aeronaves no alcanza el ambito del presente documento, ya
que, a pesar de su relativa proximidad a la parcela por el oeste, ésta se sitta en torno a la cota + 72
m con lo que hay 972 m de distancia frente a este plano.

16.5 SUFICIENCIA DE LOS RECURSOS HIDRICOS Y DE LAS INFRAESTRUCTURAS DE
SANEAMIENTO

La concurrencia de las legislaciones hidraulica y urbanistica hace que cualquier planeamiento
urbanistico tenga que justificar la suficiencia de los recursos hidricos y de las infraestructuras de
saneamiento. En el caso presente no se modifican los parametros de calculo para ambos aspectos,
ya que se mantiene la edificabilidad global existente en el subambito 7.A.2-Santa Klara 19 y
Unicamente se produce una reordenacion de la mancha edificatoria.

16.6 IMPACTO EN FUNCION DEL GENERO

La Ley 4/2005, de 18 de febrero para la igualdad de mujeres y hombres del Pais Vasco, establece la
necesidad de evaluar el impacto potencial de cualquier norma o acto administrativo en el objetivo
global de eliminar las desigualdades entre mujeres y hombres y promover su igualdad (art. 19.1) y que
el proyecto de norma o disposicion habra de ir acompahado de una memoria que evalle el citado
impacto (art. 22). La Resolucion 40/2012, de 21 de agosto, de la Directora de la Secretaria del
Gobierno y de Relaciones con el Parlamento, aprueba las Directrices sobre la realizacion de la
evaluacion previa del impacto en funcidn del género y la incorporacion de medidas para eliminar
desigualdades y promover la igualdad de mujeres y hombres.

Si bien se parte de que el presente documento tiene caracter de norma, el impacto de las
actuaciones previstas en materia de género es inexistente ya que el inico objeto del mismo es revisar
la volumetria y régimen de uso propuestos en el actual Plan General con el fin de posibilitar una
solucion residencial mas adecuada a la orografia de la parcela.

Por otro lado, la presente redaccidn del PEOU se encuentra dentro de los supuestos a) y d) de las
excepciones establecidas en el punto 2 de la Directriz Primera del documento de Directrices
aprobado por la Resolucion 40/2012, en relacion a la necesidad de incluir el Informe de Impacto en
Funcion del Género, conforme al procedimiento de elaboracion y aprobacion recogido en dicha
Directriz.

alAquellos gue carezcan ae relevarncia desae el punto ae vista ael genero, porque su imciaencia
en la situacion de mujeres y hombres sea nula o minima, entre los cuales se /ncluréan en todo
caso los proyectos que no afecten a los derechos e intereses legitimos de los ciudadanos o
crdaaanas.

alLos que tengarn como objeto modiificar otras 1nonmas ya vigentes, a /mernos que (a moaiticac/on
resulte sustancial por lo que respecta a la situacion ae muyeres y homabres.

De acuerdo con lo indicado, se puede concluir que el presente expediente no precisa la elaboracion
del informe de impacto en funcidon del género, conforme al procedimiento de elaboracion y
aprobacion recogido en las Directrices aprobadas.
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16.7 IMPACTO EN LA NORMALIZACION DEL EUSKERA

Segun lo establecido en el articulo 7.7 de la Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de
Euskadi, en el procedimiento de aprobacion de proyectos o planes que pudieran afectar a la situacion
sociolingliistica de los municipios, se evaluara su posible impacto respecto a la normalizacion del uso
del euskera, y se propondran las medidas derivadas de esa evaluacion que se estimen pertinentes.

Analizada esta cuestion no se ha identificado que el presente PEOU tenga impacto alguno en la
normalizacion del uso del euskera, por lo que no se plantea ningtn tipo de medida derivada.

16.8 PARTICIPACION CIUDADANA
La elaboracion del Plan Especial se atendera a lo dispuesto en la legislacion urbanistica vigente.

La Ley 2/2006 del suelo y urbanismo del Pais Vasco, establece en su articulo 8 el principio de
participacion ciudadana, que es extensible a la ordenacion urbanistica en general.

Articulo 8. Frincjpro de particpacion ciuaadana.
1 La oraenacion urban/stica se formulars, tramitara, aprobard y e/ecutard ravorecienao y racijitando la
DAIticPacion, en toaas sus 1onmas, ae [as personas 1s/cas o Juraicas, con garantia ae (as expresamente
previstas en estaley.
2 El princplo ae participaci/on comportard el derecho a:

a) Comparecer como mteresado, sin necesidad de acreditar legitimacion especial en [(os
procedimientos de tramitacion ael planeamrsento, de efecucion y ae adisciplina urbanistica.

&) Acceder y obtener copia, en la forma que se aetemmine por cada administracion publica de la
documentacion que obre en [os archivos ae (as administraciones publicas competentes, sin otras
Umitaciones que las generales estableciaas en las leyes.

c) Ejercer en via administrativa y judicial sin necesidad de legitimacion especial las acclones
pertinentes para exigir ae las aaministraciones publicas y de los suetos privados el cumplimiento de
(a legisiacion y la ordenacion urbanistica.

El presente documento no recoge expresamente un Programa de participacion ciudadana , ya que
el articulo 108 de la Ley 2/2006 contempla este documento exclusivamente para el planeamiento
general. No obstante, a objeto de facilitar la comprension del documento para cualquier persona
interesada, en cumplimiento de los objetivos del principio de participacion ciudadana, se incluye un
Resumen Ejecutivo de caracter no técnico de la modificacion del Plan Especial, segun lo recogido en
el articulo 32 del Decreto 105/2008, de 3 de junio.

16.9 DECRETO 80/2022, DE 28 DE JUNIO, DE REGULACION DE LAS CONDICIONES
MINIMAS DE HABITABILIDAD Y NORMAS DE DISENO DE LAS VIVIENDAS Y
ALOJAMIENTOS DOTACIONALES EN LA COMUNIDAD AUTONOMA DEL PAIS
VASCO.

Conforme a la Ley 3/2015, de 18 de junio, de vivienda en la Comunidad Autdnoma del Pais Vasco, las
condiciones minimas de habitabilidad seran de cumplimiento obligatorio para los instrumentos de
planeamiento urbanistico que aprueben las administraciones publicas. A tal efecto, y segun el
Decreto 80/2022, de 28 de junio, de regulacidn de las condiciones minimas de habitabilidad y normas
de diseno de las viviendas y alojamientos dotacionales en la Comunidad Autdnoma del Pais Vasco,
el presente PEOU, dentro de sus atribuciones, determina el conjunto de parametros urbanisticos y
de volumenes edificables de acuerdo con las especificaciones del planeamiento y el sefialamiento
de alineaciones y rasantes.
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Las condiciones minimas de habitabilidad que deben respetar las viviendas y alojamientos
dotacionales que se habilitan a desarrollar en el conjunto de parcelas afectadas por el presente
PEOU se fundamentan en los siguientes principios generales:

a) Principio de sostenibilidad social en relacion con la adecuacion en razén a su tamano para
las caracteristicas de la persona, familia o unidad de convivencia a la que se destine.

b) Principio de igualdad de trato y de oportunidades entre hombres y mujeres en relacion
con la accesibilidad, asi como respecto a su disposicion, instalaciones y equipamiento.

¢) Principio de versatilidad para su adecuacion a las diversas funciones y a las necesidades
cambiantes de residencia de las personas que utilizan la vivienda.

d) Principio de vivienda salubre en relacion con la iluminacion y ventilacion.

e) Principio de sostenibilidad medioambiental en razon a la eficiencia energética, reduccion
de emisiones de CO,, confort térmico, proteccion contra el ruido, economia circular y
minoracion en la generacion de residuos, teniendo en cuenta el ciclo completo de vida util
de la vivienda.

Sibien sera objeto de cumplimiento detallado por parte del Proyecto de Edificacion que se desarrolle
de cara a la obtencidn de la preceptiva licencia de obras, a continuacion se verifica el cumplimiento
de los citados principios generales previos, dentro de los limites y capacidad de ordenacion que, para
los Planes Especiales, se establecen segun la Ley 2/2006 del suelo y urbanismo del Pais Vasco:

Principios generales

PEOU
D. 80/2022

El desarrollo residencial habilitado en la parcela 1 del subambito 7.A.2, al
disponer un numero maximo de viviendas de 26 unidades, garantiza que
cada una de ellas dispondran de superficie, composicion y programa
adecuados a personas, familias o unidades de convivencia a las que se
destine.

Sostenibilidad - . .

. Aprovechamiento N° méx. Sup. construida
social - . .
vivienda viviendas vivienda
TOTAL 2.308 n?? 26 8877 m?

La media total resulta en 75,45 m? (u)/viv, compatible con viviendas de
hasta 3 dormitorios. Cumple la superficie minima exigida en el apartado
I-B.4: Condiciones Espaciales.

El volumen edificatorio previsto debera cumplir lo dispuesto en el CTE
DB SUA asi como en el Decreto 68/2000, de 11 de abril, por el que se
aprueban las normas técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los

Igualdad de tratoy  entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas de
de oportunidades informacidn y comunicacion.

No se detecta que las especificaciones del planeamiento y el
senalamiento de alineaciones y rasantes previsto en el presente PEOU
limiten o dificulten el cumplimiento de la citada normativa.

Puesto que existe edificabilidad diferenciada para uso residencial
vivienda y para usos auxiliares, el presente documento habilita una

Versatilidad adecuacion a las diversas funciones necesidades cambiantes de

residencia de las personas que utilizan la vivienda y sus servicios
generales asociados.
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La determinacion del galibo general del volumen edificatorio, asi como
el sefalamiento de las rasantes y los diferentes niveles de alturas de
plantas permiten una adecuada ejecucion de espacio residencial en
relacion con la iluminacidn y ventilacion.

Salubridad

El volumen previsto debera cumplir lo dispuesto en el CTE, asi como en
la normativa sectorial de aplicacion como el REBT, ICT, RITE, RIPCI, etc,
de forma que se tenga en cuenta el ciclo completo de vida util de la
vivienda en relacion con la eficiencia energética, reduccion de emisiones
de CO,, confort térmico, proteccion contra el ruido, economia circular y
minoracion en la generacion de residuos.

No se detecta que las especificaciones del planeamiento y el
senalamiento de alineaciones y rasantes previsto en el presente PEOU
limiten o dificulten el cumplimiento de la citada normativa.

Sostenibilidad
medioambiental

A continuacion, se verifica el cumplimiento de las condiciones minimas de habitabilidad de viviendas
y alojamientos dotacionales, dentro de los limites y capacidad de ordenacion que, para los Planes
Especiales, se establecen segun la Ley 2/2006 del suelo y urbanismo del Pais Vasco:

Condiciones minimas

de habitabilidad PEOU
D. 80/2022
1AL Se determinan alineaciones obligatorias y limitacion de vuelos, de forma
.. que el volumen edificatorio mantenga la alineacion a vial existente y
Condiciones de . e T .
seguridad Conf/gqre un edificio .c,on una dISt‘I’IbUCIOﬂ espacial adecuada en orden a
garantizar la percepcion de seguridad.
El perfil edificatorio se ha realizado de forma que garantice el mayor
cumplimiento de las condiciones de soleamiento que se contemplan en
el Decreto 80/2022 para las viviendas y alojamientos dotacionales.
Los edlficios se planificaran y disenaran de fonma que se garantice un
correcto soleamsento ae las viviendas, por ello 1no se aamitiran aisernos
ae vivienaas en las que todas sus areas ae convivencia o privaciaad aden
a orfentacion noroeste, norte y noreste.
Se consideran, a afectos de esta nomma, areas de convivencia o
1-A.2: prvaciaad los espacios de estar, estar-comeaor, estar-cocina-comeaor
Condiciones de v habitaciones.
salubridad.

Las viviendas deberan disenarse de formma que al menos un 30% de
superticie ae (as 1achadas de sus areas ae convivencla o privaciaad den
a orentacion distinta a la orfentac/on noroeste, norte y noreste,
asegurando un solearmiento minimo en al menos una de las critadas
estarncias.

lluminacidn y
ventilacién

La separac/on de los edlfic/os con fachadas orientadas al Sureste, Sur,
Suroeste, permitiid que las estancias oe las vivienaas que den a dicha
onentacion se aispongan aoe forma que se consiga un soleamsento
mnnmo superior a aos horas en el solsticio ae mviemo, aestinanaose
preferentemente a areas de convivencia.”
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En el ultimo punto del apartado 7-4.2- Conaiciones de salubridad,
Huminacion y ventilac/on “se define la necesidad de que las estancias de
las viviendas que den a las orientaciones Sureste, Sur, y Suroeste reciban
un soleamiento minimo superior a dos horas en el solsticio de invierno. El
cumplimiento de este requisito viene condicionado no sélo por la forma
de la edificacion del futuro desarrollo, sino también por la morfologia del
entorno fuera del subambito objeto de estudio: topografia, edificios
colindantes, vegetacion existente, etc. En el caso concreto que nos
ocupa, y por la complicada orografia ya explicada anteriormente, su
cumplimiento parece complejo.

No obstante, el PGOU, vigente antes de la aprobacion del Decreto
80/2022, ya definia un uso residencial a la parcela; por ello se exime al
futuro proyecto de edificacion del cumplimiento de este punto en
concreto.

A continuacion, se muestra una planta tipo residencial, no vinculante,
que ejemplifica el cumplimiento de las condiciones de salubridad,
iluminacidn y ventilacion, salvo el punto ya comentado en los parrafos

anteriores:
Y
o <°
3
VIVIENDA ? ©
A
K A
< ~
&«
servicios \
generales Reca
VIVIENDA
B i
VIVIENDA VIVIENDA }\
D E |
VIVIENDA servicios
c generales

Planta tipo. Vista general
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T

443

——

VIVIENDA A

Long fachada total = 28,07 m 6.16 terraza
Long fachada S, Ey O =21,91m

(> 30% de 28,07 = 8,42 m) 5

s fachada A
[ vivienda A ~
Planta tipo. Vivienda tipo A

N,
161 N,
\
\
\,
\
- %

VIVIENDA B o

7

Long fachada total = 23,02 m
Long fachada S,Ey O =7,95m

(>30% de 23,02 = 6,91 m)

terraza

©

94

— fachada <« ~
vivienda B &

Planta tipo. Vivienda tipo B

VIVIENDA C

Long fachada total = 20,79 m
Long fachada S, Ey O = 10,57 m

(> 30% de 20,79 = 6,24 m)

L

493

terraza 1
£2

— 3

— fachada

[ viviendaC &
Planta tipo. Vivienda tipo C
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VIVIENDA D

Long fachada total = 30,93 m
Long fachada S,Ey O =22,48 m

(> 30% de 30,93 = 9,28 m)

0L
o

©
595

—— fachada

[ viviendaD &
Planta tipo. Vivienda tipo D

|
|
|
|
|
|
|

VIVIENDA E

Long fachada total = 31,26 m
Long fachada S,Ey O =12,48 m

(>30% de 31,26 = 9,35 m)

o
T

&
o

fachada “ ®
[ vivienda E &
Planta tipo. Vivienda tipo E
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VIVIENDA
A

K

servicios N\
generales e
VIVIENDA

F

VIVIENDA
H

VIVIENDA
|
VIVIENDA
G

servicios \
generales

Planta atico. Vista general

VIVIENDA A

Long fachada total = 28,07 m 616 terraza
Long fachada S,Ey O =21,91m

(> 30% de 28,07 = 8,42 m)

P

&
| ’
s fachada

K 4
[ vivienda A

Planta &tico. Vivienda tipo A

b

VIVIENDA F

Long fachada total = 20,65 m
Long fachada S,EyO=7,95m

(>30% de 20,65 = 6,20 m)

172
=

=

temaza

&

L 4
fachada «
[ viviendaF

Planta atico. Vivienda tipo F
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VIVIENDA G

Long fachada total = 17,71 m
Long fachada S, Ey O = 8,06 m

(>30% de 17,71 = 5,31 m)

o
v
temraza

&

K 4
m— fachada «
[ vivienda G

Planta atico. Vivienda tipo G

VIVIENDA H

Long fachada total = 25,93 m
Long fachada S, Ey O = 19,98 m

(>30% de 25,93 = 7,78 m)

L

< “ <
fachada
[ viviendaH

Planta atico. Vivienda tipo H

98

VIVIENDA |

Long fachada total = 26,89 m

578
Long fachada S,Ey O=9,98 m

(> 30% de 26,89 = 8,07 m)

x 4
fachada «
[ viviendal

Planta atico. Vivienda tipo |
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1-A.3:
Condiciones de
acceso y de
accesibilidad

El volumen edificatorio cuenta con acceso desde la via publica.

Debera cumplir lo dispuesto en el CTE DB SUA asi como en el Decreto
68/2000, de 11 de abril, por el que se aprueban las normas técnicas sobre
condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos,
edificaciones y sistemas de informacion y comunicacion.

No se detecta que las especificaciones del planeamiento y el
senalamiento de alineaciones y rasantes previsto en el presente PEOU
limiten o dificulten el cumplimiento de la citada normativa.

1-B.2:
Condiciones de
salubridad.
lluminacidn y
ventilacion

Todas las viviendas pueden ser exteriores en las condiciones previstas en
el Anexo IV y las condiciones que se establecen para el disefio de las
viviendas en el apartado I-A.2 «Condiciones de salubridad. lluminacion y
Ventilacidn», en el Anexo |.

Tal como se ejemplifica en las viviendas tipo desarrolladas previamente
para la justificacion del apartado [-A.2, no existen viviendas de nueva
planta orientadas unicamente al Norte, Noroeste o Noreste.

1-B.4:
Condiciones
espaciales

Aprovechamiento N° max. Sup. construida
vivienda viviendas vivienda
TOTAL 2.308 m? 26 88,77 m?

La media total resulta en 75,45 m? (u)/viv, compatible con viviendas de
hasta 3 dormitorios.
La altura libre minima por planta, de 2,50 m, queda garantizada al
proponer un volumen edificatorio con una altura maxima de edificacion
de 21 m en 7 plantas.




Il. NORMAS URBANISTICAS



TEXTO REFUNDIDO DELPLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA, Subambito 7.A.2 - Santa Klara 19, Elgoibar, Gipuzkoa

Normas Urbanisticas

00 :



TEXTO REFUNDIDO DELPLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA, Subambito 7.A.2 - Santa Klara 19, Elgoibar, Gipuzkoa

Normas Urbanisticas

iNDICE DE LAS NORMAS URBANISTICAS

INORMAS URBANISTICAS .ot seeevts s sesisssssessssssssssessssssssssssssssssssssssssssssnsessssssssssssssssssssssssssssssnasssssssens 4
TITULO PRELIMINAR: D/SPOSIC/ONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA APLICACION
DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA ..ot ssessisssssssssss s sssssssssssssssisses 4

ArtICUlO 1. AMBIEO @ INEQIVENCION ...o...cooooeeeeoeeeeeeseees e 4
Articulo 2. Entrada en vigor y condiCion@s A€ VIGENCIA ............ccwewveeereeemerereiseeenevissrssssesessssssssssssssssssssnsns 4
Articulo 3. Marco NOrMAtIVO AELPIAN ... 4
Articulo 4. Documentos constitutivos del plan y alcance normativo de los mismos....................... 4
Articulo 5. Medidas de caraCter AMBIENTAL..........cwcerecrneeresseeevs s ssnen 5
TITULO PRIMERO: REGIMEN URBANISTICO GENERAL ..cooooeeeeeeeeeeseeeeeeseeeesssseeesssseeessssssessssoseess 6
Articulo 6. Clasificacion y calificacion global del SUELO ... 6
Articulo 7. Régimen de calificacion POIMENOIIZAUA ... sssssssassins 6
Articulo 8. Régimen general de Desarrollo i €JECUCION ... sinens 6
Articulo 9. Condiciones de asignacion de la edificabilidad fiSiCa...........cmeorrveomrromreonrienrrcrriseriersrnnns 6
Articulo 10. Edificios, instalaciones y usos fuera de ordenacion ............rceoereonseonserssresssrennons 6
Articulo 11. CoNAiCiONES A8 QOMUNIO ...t sssissss s sesis s sssasesssnen 6
Articulo 12. NUEVOS lIMItES AE [QS PAICEIAS ... 7
Articulo 13. TiDO A ACEUACION ... 7
Articulo 14. Régimen para la formulacion de los proyectos de obras de urbanizacion.................. 7
Articulo 15. Plazos para la solicitud de licencias de edificacion en el @ambito ...........cevecenerenne, 7
TITULO SEGUNDO: ORDENANZAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y USO..ooccooorreeerrreeerr 8
Articulo 16. Formulacidon del régimen de edificacion y uso aplicable..............wcwoereoevecnreererrerern, 8
Articulo 17. Unidades de @QIfICACION..........wcmeeevrserevionsesevinseecvissssevissesssiissesssisssssesisssssesissssssssssesisssseses 8
ATLICUIO 18. AlINBACIONES ..ottt sesis s sesisss st 8
Articulo 19. Perfil y altura de (8 @AIfICACION. ... 8
Articulo 20. VUEIOS Y TEEIANGUEDS ... s ssssnsns 8
Articulo 21. CONAICIONES AE EJECUCION ... 8
Articulo 22. Condiciones de calidad constructiva, funcionalidad y sequridad.............cccccuvemrvrunn.. 9
Articulo 23. Condiciones de aCCESIDIlIAAQA. ...........wwceveomeereerneerevseeeevsseseevssss e siisssssssisssssssis s ssssssen 9
Articulo 24. Condiciones de seguridad en caso de INCENIO. ........covcereoevennercerreeieresesisssresesssieenens 9
TITULO TERCERO: ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS PARCELAS DEL SUBAMBITO 7.A.2 -
SANTA KLARA 19 oot esssss e esssss s s s oo 10
Articulo 25. Ordenanzas PAItICUIAIES. ... sssssnes 10

00 :



TEXTO REFUNDIDO DELPLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA, Subambito 7.A.2 - Santa Klara 19, Elgoibar, Gipuzkoa

Normas Urbanisticas

NORMAS URBANISTICAS

TITULO PRELIMINAR: DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA APLICACION DEL
PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA

Articulo 1. Ambito de intervencién

El ambito territorial de este Plan Especial es el recogido en la Normativa municipal PGOU como el
Subambito, 7.A.2 - Santa Klara 19 y en el PEOU del solar como la U.E.U.4 del Sector Aitzgorri 3 de
Elgoibar.

Articulo 2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia

De acuerdo con lo establecido en el articulo 89 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo, la presente modificacion del Plan Especial entrara en vigor una vez aprobada
definitivamente y publicado en el Boletin Oficial de Gipuzkoa el contenido integro de los acuerdos
de aprobacidn definitiva y, cuando menos, sus Normas Urbanisticas.

Asimismo, se publicaran en el Boletin Oficial, los acuerdos de suspension de licencias y su
levantamiento, con indicacion de haberse producido el depdsito del correspondiente plan
urbanistico en el registro administrativo del planeamiento urbanistico existente en la Diputacion
Foral de Gipuzkoa. El acuerdo de aprobacion definitiva se publicara, ademas, en el diario o diarios de
mayor difusion en el territorio historico correspondiente.

Las determinaciones de ordenacion de la presente modificacion del Plan Especial mantendran su
vigencia hasta el momento de la entrada en vigor de otra revision o modificacion.

La nulidad, anulacion o modificacion de una o varias de las determinaciones de este Plan no afectara
a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que alguna de ellas resulte inaplicable por
circunstancias de interrelacion o dependencias de aquéllas.

Articulo 3. Marco normativo del plan

El marco normativo del presente Plan Especial es el Plan General de Ordenacion Urbana de Elgoibar,
aprobado definitivamente por el Pleno de la Corporacion en sesidn celebrada el 29 de noviembre de
2012; y de forma especifica el Plan Especial de Ordenacion Urbana de la Unidad de Ejecucion U.E.U.4
del Sector 3- Aitzgorri, aprobado definitivamente el 24 de febrero de 2011 en sesidon plenaria del
Ayuntamiento y que el presente documento modifica.

Articulo 4. Documentos constitutivos del plan y alcance normativo de los mismos

De conformidad con lo establecido en los articulos 68 y 69 de la vigente Ley de Suelo y Urbanismo
de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006, las propuestas de este Plan se integran en
los siguientes documentos:

I. MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION URBANISTICA

1. NORMAS URBANISTICAS DEL DESARROLLO

. DOCUMENTO ECONOMICO

V. ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION
V. RESUMEN EJECUTIVO

Vi, DOCUMENTACION GRAFICA
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El Plan Especial queda definido por el conjunto de los documentos sefalados anteriormente. No
obstante, son las Normas Urbanisticas, las Directrices de Organizacion y Gestion de la ejecucion, y
los Planos de Ordenacion (serie O) expresamente definidos los que poseen especificamente caracter
normativo y de regulacion de la intervencion urbanistica; por lo que, ésta debera ajustarse
obligatoriamente a sus determinaciones.

El resto de los documentos poseen un cardcter fundamentalmente indicativo, de referencia o
Jjustificativo; por lo que, en caso de contradiccion en su contenido con los documentos normativos
anteriores seran aquéllos los que prevalezcan.

En caso de discordancia en alguna determinacion urbanistica concreta, entre los planos de caracter
normativo realizados en diferentes escalas, prevalecera lo establecido en los planos a una escala
mayor, salvo que la discrepancia responda a un error material manifiesto.

Articulo 5. Medidas de caracter Ambiental

El desarrollo de los Planes Especiales esta sujeto a la aplicacion y puesta en marcha en las
condiciones indicadas, de las medidas protectoras y correctoras indicadas en la Resolucion de 4 de
agosto de 2020 (BOPV de 20 de agosto de 2020), del Director de Administracion Ambiental, por la
que se formula informe ambiental estratégico a esta modificacion del Plan Especial.
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TITULO PRIMERO: REGIMEN URBANISTICO GENERAL

CAPITULO I. REGIMEN DE CLASIFICACION Y CAIFICACION

Articulo 6. Clasificacion y calificacion global del suelo

El ambito territorial que engloba esta modificacion del Plan Especial esta clasificado como suelo
urbano consolidado. Se engloba en el ambito 7.A.1 - Aizkorri 1 con la calificacion global de A.20 -
Residencial de edificacion abierta.

Articulo 7. Régimen de calificacién pormenorizada

Las parcelas que componen el ambito territorial de esta modificacion del Plan Especial de
Ordenacion Urbana quedan sometidas al régimen de calificacion pormenorizada determinado en
este Plan Especial en cada caso.

CAPITULO Il. REGIMEN JURIDICO PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL
DE ORDENACION URBANA

Articulo 8. Régimen general de Desarrollo y ejecucion

El desarrollo y ejecucion de la presente modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana se
ajustara al régimen juridico general establecido en la legislacion urbanistica y en el PGOU vigentes.
Asi como, a las disposiciones que especificamente se formulan a este respecto en el presente
documento.

Articulo 9. Condiciones de asighacién de la edificabilidad fisica

La edificabilidad fisica de las parcelas sera la recogida en las previsiones del vigente PEOU de la
Unidad de Ejecucion U.E.U.4 del Sector 3 - Aitzgorri, con las siguientes matizaciones:

- Se mantiene la edificabilidad residencial del &mbito: 2.308 m?(t).

- Se resuelve destinar hasta 3.546 m? a aparcamiento y usos auxiliares, obtenido
mediante la relacion de coeficientes de ponderacion de usos, para ambito residencial,
segun las Ordenanzas de edificacion residencial del vigente PGOU de Elgoibar, tras la
distribucién de los 591 m? de edificabilidad comercial asignada en el PEOU de 2011.

- Se permite un maximo de una planta bajo rasante.

- No se computa la edificabilidad bajo rasante.

La edificabilidad se computara segun los criterios de computo de la edificabilidad dispuestos en el
articulo 20 de la Normativa Urbanistica del vigente PGOU de Elgoibar.
Articulo 10. Edificios, instalaciones y usos fuera de ordenacién

No existen en el solar edificios, instalaciones o usos fuera de ordenacion.

Articulo 11. Condiciones de dominio

El subambito consta, en el momento de redaccidon del presente documento, de tres parcelas de
titularidad publica y una parcela privada, desglosadas como sigue:

PARCELA SUPERFICIE [m ?] DOMINIO
1 591,00 Privado
2 165,56 Pdblico
3.1 175,45 Pdblico
32 160,99 Publico
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Articulo 12. Nuevos limites de las parcelas

Tras el levantamiento topografico del lugar y, fruto de la realidad fisica existente, se proponen nuevos
limites de las parcelas que componen el subambito. (Plano O-07 - Definicion geométrica de la
ordenacion. Reparcelacion). Asi, la superficie de las parcelas resultante de las alineaciones sera la
siguiente:

- Parcelal: 591,00 m?. Uso: Urbano Residencial
- Parcela 2: 194,10 m?. Uso: Viario
- Parcela 3.1: 134,92 m?. Uso: Zona Verde
- Parcela 3.2: 173,10 m?. Uso: Zona Verde
Articulo 13. Tipo de actuacion
El régimen es de ejecucion por ejecucion directa.
Se trata de una actuacion aislada edificatoria en suelo urbano consolidado de acuerdo con lo
establecido en el articulo 136 de la Ley 2/20086, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.
Articulo 14. Régimen para la formulacion de los proyectos de obras de urbanizacion
Las obras de urbanizacién que deban desarrollarse en el subambito seran objeto de un Proyecto de
obras complementarias de edificacion, previo o simultaneo al Proyecto de Edificacion.
Articulo 15. Plazos para la solicitud de licencias de edificacion en el ambito

Las solicitudes de licencias de edificacion en las parcelas de la U.E.U-4 del Sector Aitzgorri 3 se
ajustaran a los plazos establecidos en las Directrices de Organizacion y Gestion de la ejecucion del
presente plan.
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TITULO SEGUNDO: ORDENANZAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y USO

Articulo 16. Formulacidn del régimen de edificacién y uso aplicable

El régimen general de edificacion y uso de la subzona pormenorizada ordenada es el establecido en
el presente Plan Especial de Ordenacion Urbana para cada parcela, recogido en la correspondiente
ficha urbanistica.

Articulo 17. Unidades de edificacion

Se autoriza la implantacion sobre rasante de cuantas edificaciones e instalaciones se estimen
necesarias, para el desarrollo de los usos y actividades caracteristicos, o admisibles, que pueden
implantarse en el ambito. Se limitan las unidades edificatorias a construir por parcela, de acuerdo
con lo establecido en la correspondiente ficha urbanistica.

Articulo 18. Alineaciones

Las alineaciones de parcela se adecuaran a lo establecido graficamente en el plano de ordenacion
“O-01 - Definicion geornétrica de la ordenacion. Reparcelaciorn.

Las alineaciones de la edificacion se adecuaran a lo establecido en la ficha urbanistica
correspondiente de cada parcela, definidas graficamente en los planos “O-027 Condiciones oe
ealticac/on, dominio y uso. Flantas”y ‘O-022 Conalciones ade ealficacion, adorminio y uso. Seccliones”

Articulo 19. Perfil y altura de la edificacion

El perfil edificable de cada una de las parcelas se define en la correspondiente ficha urbanistica de
las ordenanzas particulares.

La altura méaxima de la edificacion se recoge en el plano ‘O-022 Conaliciones de edlificacion, dormiinio
yuso. Secciones.” de cada parcela edificable.

La altura maxima queda fijada en +72,75 m, tomando como referencia inferior el punto medio de la
superficie de fachada en su encuentro con el terreno urbanizado, y, como referencia superior, la cara
superior del forjado de cubierta.

Articulo 20. Vuelos y retranqueos

Como norma general podran construirse cuerpos salientes a partir de las alineaciones de las
fachadas sobre espacios publicos o parcelas edificables.

En aquellos frentes de parcela indicados en el plano ‘O-0217 Condiciones de ealificacion, dornio y
uso. Flantas’, los vuelos cerrados podran sobresalir hasta 1,00 m de la linea de fachada y los vuelos
abiertos hasta 0,80 m de la citada linea.

Los vuelos cerrados ocuparan como maximo un 40% de la longitud de fachada.
Los vuelos abiertos ocuparan como maximo un 60% de la longitud de fachada.
La suma de ambos vuelos -cerrados y abiertos- no sobrepasara el 60% de la longitud de las fachadas.

En ningun caso los vuelos podran superar el limite del subambito.

Articulo 21. Condiciones de ejecucion

Las condiciones de ejecucion se estableceran en el Proyecto Técnico correspondiente a las obras de
Edificacion y Obras Complementarias de Urbanizacion.

Asimismo, la aprobacion de este proyecto contard con los informes técnicos y sectoriales
pertinentes.
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Articulo 22. Condiciones de calidad constructiva, funcionalidad y seguridad
Las propuestas que se ejecuten en desarrollo de este Plan Especial deberan ajustarse a las
condiciones de calidad constructiva, funcionalidad y seqguridad establecidas en la legislacion vigente.
Articulo 23. Condiciones de accesibilidad

Igualmente a lo indicado en el punto anterior, en los correspondientes Proyectos de Edificacion y
Obras Complementarias de Urbanizacion a desarrollar, se estableceran las medidas adoptadas para
el cumplimiento de la normativa vigente en materia de accesibilidad.

Articulo 24. Condiciones de seguridad en caso de incendio

De la misma manera, se remite la valoracion del cumplimiento de las disposiciones vigentes en
relacion con la seguridad en caso de incendio, a la documentacion que se presente para la obtencion
de la Licencia de Edificacion.
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TITULO TERCERO: ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS PARCELAS DEL SUBAMBITO 7.A.2 - SANTA
KLARA 19

Articulo 25. Ordenanzas particulares

Las Ordenanzas Particulares de las parcelas de nueva ordenacidon del subambito 7.A.2 - Santa Klara
19/ Sector U.E.U-4 se recogen a continuacion, en los cuadros adjuntos correspondientes para cada
una de ellas.

1111 PARCELA1

Las Ordenanzas Particulares de la parcela residencial PARCELA 1

Superficie: 591 m?

Calificacion pormenorizada a.20 Residencial de edificacion abierta

Régimen general de la edificacion:

La edificabilidad fisica en la parcela se autoriza hasta un maximo de:
2.308 mA(t) de uso residencial sobre rasante.
3.546 m?(t) de uso aparcamiento y usos auxiliares sobre rasante.
La edificabilidad fisica bajo rasante no se limita de forma cuantitativa.

- Edificabilidad fisica

Se limita a 591 m?, siendo el célculo de la superficie de ocupacion

) Ocupacion maxima maxima la huella de la edificacion de la planta baja.

- Unidades edificatorias No se limita

- Perfil edificatorio PSS + PB + 4P +4a(l)

Se ajustaran a lo establecido en los planos “O-02.1 Condiciones de
- Alineaciones y retiro edificacion, dominio y uso. Plantas” y “O-02.2 Condiciones de
edificacion, dominio y uso. Secciones”.

- Altura de edificacion +7275m

- Rasante +51,25(+ 0,50 m)

Podran construirse cuerpos salientes. A partir de las alineaciones de las
fachadas sobre espacios publicos o parcelas edificables.

Los vuelos cerrados ocuparan como maximo un 40% de la longitud de
fachada.

Los vuelos abiertos ocuparan como maximo un 60% de la longitud de
fachada.

La suma de ambos vuelos -cerrados y abiertos- no sobrepasara el 60%
de la longitud de las fachadas.

Los vuelos cerrados podran sobresalir 1 m de la linea de fachada y los
abiertos 0,80 m de la citada linea, en aquellos frentes de parcela
indicados en los planos O-02.1y O-02.2.

En ningun caso los vuelos podran superar el limite del subambito.

- Vuelos y retranqueos

Cada nueva edificacion, dispondra como minimo un aparcamiento por
cada vivienda y ademas otro vehiculo por cada 50 m? de locales
- Plazas de aparcamiento comerciales.

* En las condiciones que se expresan en el articulo 92 - Ordenanzas de
edificacion residencial, del vigente PGOU de Elgoibar.

Régimen general de uso:

- Usos propiciados Residencial
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- Usos admisibles

- Usos terciarios

- Usos industriales

- Aparcamiento

- Equipamiento comunitario

* En las condiciones que se expresan en el articulo 27.2 - Régimen
general de edificacion, uso, y dominio de las parcelas a.20) Residencial
de edificacion abierta - Ordenanzas de edificacion residencial, del
vigente PGOU de Elgoibar.

- Usos prohibidos

- Industriales: en sus modalidades no autorizadas.

- Terciarios: en sus modalidades no autorizadas.

- Equipamiento comunitario: en sus modalidades incompatibles
con los usos residenciales.

Régimen general de dominio:

Titularidad privada

Condiciones de elaboracion y ejecucion de
proyectos de edificacion:

Las establecidas con caracter general en del documento IV - Directrices
de ordenacidn y gestidn de la ejecucion, de la presente modificacion del
Plan Especial

Condiciones medioambientales:

La parcela queda sujeta a las condiciones de caracter ambiental y
acustico establecidas tanto en el estudio de impacto ambiental incluido
en este Plan, como en las disposiciones legales vigentes en la materia.

La delimitacién de la parcela y sus condiciones de edificacion, uso y dominio son las reflejadas en los planos “O-01
Definicion geométrica de la ordenacion. Reparcelacion”, “O-02.1 Condiciones de edificacién, dominio y uso. Plantas”,
“O-02.2 Condiciones de edificacién, dominio y uso. Secciones” y “O-03 Integracion en el entorno urbano. Secciones y
alzados”, de la presente modificacién del Plan Especial.




TEXTO REFUNDIDO DELPLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA, Subambito 7.A.2 - Santa Klara 19, Elgoibar, Gipuzkoa

Normas Urbanisticas

1112 PARCELA 2

Las Ordenanzas Particulares de la parcela de uso viario PARCELA 2

Superficie: 194,10 m?
Calificacion pormenorizada e.10 - Redes de Comunicacidn viaria, Rodada, Ciclista y Peatonal
1113 PARCELA 3.1

Las Ordenanzas Particulares de la parcela de uso viario PARCELA 3.1

Superficie: 134,92 m?
Calificacion pormenorizada f.10.1 - Espacio libre urbano
1114 PARCELA 3.2

Las Ordenanzas Particulares de la parcela de uso viario PARCELA 3.2

Superficie: 173,10 m?
Calificacién pormenorizada f.10.1 - Espacio libre urbano
En Bilbao, junio de 2024
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Fdo: PERU CANADA OMAGOGEASCOA Fdo: XABIER ARRANZ DIEZ

BILBAO ARCHITECTURE TEAM, S.L.P. BILBAO ARCHITECTURE TEAM, S.L.P.
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ll.1- ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA
1. JUSTIFICACION DE LA INNECESARIEDAD DEL ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

El objetivo del estudio de viabilidad econdmica, documento que debe acompanar la redaccion de los
Planes Especiales, es el de evaluar desde una perspectiva general, a partir de las premisas que se
determinan en él, la viabilidad econdmica de la propuesta urbanistica planteada por el Plan Especial.

Con su elaboracion, asi como con la determinacidon de las previsiones contenidas en él, al tiempo que
se da respuesta al mandato establecido a ese respecto, por un lado, en el articulo 62 de la Ley de
Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 20086, y, por otro, en el articulo 31 del Decreto de 3 de junio de
2008 (Decreto 105/2008), de medidas urgentes en desarrollo de la Ley anterior, se justifica que la
propuesta urbanistica planteada en la presente modificacion del Plan Especial es posible y viable
también desde una perspectiva economica.

En el caso del presente documento, dado que se trata de una modificacion de un Plan Especial
existente, que no altera los parametros de edificabilidad ni el nGmero de viviendas a ejecutar en
la parcela, se considera que su viabilidad queda justificada por la aprobacion del anterior Plan
Especial.

El objetivo de la presente modificacion del Plan Especial de 2011 es el de adaptar la futura edificacion
a la composicion geoldgica de la parcela, previendo de forma expresa la implantacion del futuro
desarrollo en el contexto concreto de la parcela y ajustando para ello el perfil edificatorio de la
construccion y sus alineaciones. Ninguna de las citadas modificaciones que introduce el presente
documento tiene impacto sobre el balance econdmico de la propuesta. En todo caso, se podria
Jjustificar que la presente modificacion contribuye al aumento de los ingresos por venta de las
viviendas, ya que previsiblemente las viviendas resultantes de la presente modificacion tengan
mejores condiciones ambientales y de soleamiento.

Por ultimo, al tratarse el proyecto de una promocion de viviendas en un terreno de titularidad privada
de un tnico promotor, en una ciudad en desarrollo y de indice de poblacidn creciente, se considera
que la propuesta es viable en cualquier caso.
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111.2 - MEMORIA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

1 JUSTIFICACION DE LA INNECESARIEDAD DE LA MEMORIA DE SOSTEBNIBILIDAD
ECONOMICA

El objetivo de la memoria de sostenibilidad econdémica que debe acompanar a los Planes Especiales
es el de ponderar el impacto de la actuacion de ordenacion propuesta en las Haciendas Publicas.

La necesidad de presentacion de este documento se recoge en el articulo 3.1 del Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

De acuerdo con lo aispuesto en el articulo 154 del texto refunaico oe la Ley de Suelo, la
aocumentacion ae (os mstrumentos ae oraenacion ae (as actuaciones de urbanizacion adebe imclur un
/nforme o memoria de sostenbilioad economica, en el que se ponderara en particular el impacto oe la
actuacion en las Hacrenaas Fublicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de [las
INfTABSLIUCLUIAS NECESANIAS O (A pUeSta e /MAIrcha y (a prestacion ae los servicios resultantes, as/ como
la suficlencia y adecuacion ael suelo destinado a usos product/vos.

£specificamente y en relac/on con el impacto economico para la Haclienda local se cuantificarén (os
costes ae mantenimmento por la puesta en marcha y la prestacion ae los servic/os publicos necesarios
para atenaer el crecimiento urbano previsto en el mstrumento de oraenacion, y se estimara el importe
ak [os ingresos municipales denvados de los principales tributos locales, en funcion de la edificacion y
poblacion potencial previsias, evaliados en 1uncion ae los escenarios soc/o-economicos previsibles
hasta que se encuentren Lenminacas (as eaificaciones que la actuacion comporta.

La operacion de ordenacion urbana objeto de estudio del presente documento corresponde al
ambito territorial 7.A.2 - Santa Klara 19. La actuacion para el desarrollo de la parcela se circunscribe
a una superficie de 1.093 m?, con una edificabilidad urbanistica de 2.308 m?/(t) de uso residencial y
3.546 m?/(t) de usos de aparcamiento y auxiliares. Se trata de una actuacion aislada, en la medida en
la que el subambito descrito se localiza en suelo urbano consolidado en pleno barrio de Santa Klara,
Elgoibar.

En suelo urbano, las obras de urbanizacion complementarias a la edificacion y las obras implantacion
de nuevos servicios correran a cargo de los propietarios, tal como se determina en la normativa.

Janto las obras oe urbanizacion necesarias para la transfonmacion el suelo, as/ como [as
INfTABSLIUCLUIAS Necesarias ae (as reades de saneamiento, telefonia, energia eléctrica y abastecimsento
ae qgua 1o Suponaran coste para la aaministracion, que recibid la ces/ion de tenmenos aestinados al
dominio publico (0 su Indemnizacion econdmica sustitutorna) y la del 15% de edificabilidad libre de
cargas. £stas cesiones, tal y como se ha establecioo anteriormente, se llevardn a cabo en la propia
leencria ae construccion, por no resultar preceptiva la redacc/on ael documento equiaistribuidor, por
lratarse ae un suelo ae propletario unico.

Elsubambito de la presente modificacion consta de tres parcelas de titularidad publica y una parcela
privada, y segun lo recogido en el documento /V' - Directrices de ordenacion y gestion de la elecucion,
se prevé que la propiedad de la parcela privada asuma las cargas de urbanizacion complementarias
que estén previstas en el normal desarrollo de la urbanizacion y edificacion en la parcela 1

PARCELA SUPERFICIE ACTUAL [m 3] SUPERFICIE MODIFICADA [m 2] DOMINIO
1 591,00 591,00 Privado
2 165,56 194,10 Publico
31 175,45 134,92 Publico
32 160,99 173,10 Publico

Dada su integracion en el nucleo urbano de la ciudad, por otra parte, no se prevé impacto afadido
sobre la hacienda publica municipal en materia de transporte publico.

De este modo, se concluye que la presente Modificacion del PEOU regula actuaciones a desarrollar
en el interior de parcelas privadas y por tanto su aprobacién no implica obligaciones adicionales
para la Hacienda Municipal.
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DIRECTRICES DE ORDENACION Y GESTION DE LA EJECUCION
I OBJETO

El objeto de este documento es el de determinar las previsiones de organizacion y gestion de la
propuesta de ordenacion planteada en esta modificacion del Plan Especial para el ambito territorial
recogido en la Normativa municipal PGOU como el Subambito, 7.A.2 - Santa Klara 19 y en el PEOU
del solar como la U.E.U.4 Sector 3 - Aitzgorri 3 de Elgoibar.

Il.  CATEGORIZACION DEL SUELO, TIPO Y ESFERA DE ACTUACION

Atendiendo a las caracteristicas del Plan y lo establecido en el articulo 136.- Actuaciones aisladas
de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, del Pais Vasco, la actuacion desarrollada en
la presente modificacion del Plan Especial es una actuacion aislada edificatoria en suelo urbano
consolidado. El régimen de ejecucion del citado tipo de actuacion se recoge en el Articulo 76.2
Actuaciones aisladas del PGOU de Elgoibar.

Las actuaciones establecidas en este plan pertenecen a la esfera de actuacion propia de los sujetos
privados propietarios de la parcela, y su realizacion corresponde a éstos o a quienes ellos autoricen
o transfieran facultades o derechos suficientes al efecto. La actividad de edificacidon queda sujeta
en su desarrollo a la intervencion de la administracion publica competente en los términos que
establece la Ley del Suelo.

Articulo 136, Actuaciones alsiadas. Ley 2/ 2006 de Suelo y Urbanismo, ael Pals Vasco

A los efectos previstos en la presente ley, se consideran como actuacliones alsladas las ealificatoras
18alizadas er1 [0S SIQuientes Supuestos: a) Solares ya existentes cuya urnbanizacion haya siao asumiaa por (a
oraenacion urbanistica como adecuada y suficlente para la eajficac/on. No obstante, sin peyiuscio de su
consideracion adentro de la categoria de suelo urbano consoliaado, los solares en régimern ae promalvision
00aran serobjeto de un proceso reparcelatorio, cuyo ambito no exceaa ael proplo del solar; a instancia ade
cualguier copropretario gue represente, almenos, e/ 50% de la cuota de propreaad. b) Parcelas susceptibles
oe edificac/on que solo requreran, para la adquisicion de la condicion de solas, la realizacion, previa o
simultaneamente a la eajficac/on, de las obras de urbanizac/on complementarnas conforme a lo establec/ao
en el articulo 195,

Articulo 740, Esferas ae actuacion en la efecucion. Ley 2/2006 de Suelo y Urbanisimo, del Pals Vasco

7 Las actuaciones alsladas edlificatoras pertenecen a la esfera de actuacion propla de [os su/etos,
privados o pUblicos, propletarios de (as parcelas o [los solares, y su realizacion corresponde a éstos o a
quienes ellos autoricen o transfieran racultades o derechos suficientes al efecto. La actividad de
ealficacion queda su/eta en su adesarrollo a la intervencion ae la aaministracion publica competente
en los ternminos de esta ley.

Ill.  REGIMEN Y SISTEMA DE ACTUACION

Dado que la modificacion del Plan Espacial para el Subambito 7.A.2 afecta, en esencia, a la geometria
de la parcela 1, y por ende, de las parcelas de dominio publico 3-1 y 3-2 , motivada por la alta
inestabilidad de la ladera detectada en el estudio geotécnico realizado, sin que ello suponga
alteracion alguna del aprovechamiento urbanistico establecido, la edificacion en la parcela 1, al
tratarse de una actuacion aislada, unicamente precisara de la previa o simultanea ejecucion de las
obras de urbanizacion complementarias,. Y ello sin perjuicio de la instrumentalizacion en documento
publico de los nuevos linderos y superficies derivados de la presente modificacion.

El agente privado sera el encargado de promover la ejecucion del planeamiento, realizando las
actuaciones e inversiones necesarias para ello, y asumiendo los gastos de urbanizacion que pudieran
derivarse.
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V. REGIMEN DE ASIGNACION DE LA EDIFICABILIDAD

Con caracter general, el régimen de asignacion de la edificabilidad urbanistica en suelo urbano se
ajustara a los criterios establecidos en la legislacion urbanistica vigente, esté o no vinculada la misma
a actuaciones de transformacion urbanistica.

V. REGIMEN GENERAL DE LA EJECUCION DE LA URBANIZACION

Las obras de urbanizacion a ejecutar en las parcelas ordenadas en el presente Plan Especial seran
objeto del proyecto de obras complementarias del proyecto de edificacion a promover en cada una
de las parcelas, conforme a lo establecido en el articulo 195 de la Ley del Suelo 2/2006.

Articulo 834, Regimen de formulacion de proyectos de obras de urbanizacion. -PGOU Flgorbar

4. Los dambrtos objeto ae las actuaciones a/slaaas con obras de urbanizacion pendientes ae
adetenminacion y efecucion serén objeto de proyectos de obras complementanas ae urbarnizacion

Articulo 195 Froyectos de obras complementarias, proyectos de obra publica ordinaria y
proyectos de obras de aotacrones publicas. - Ley del Suelo 2/2006.

1 Los proyectos de obras complermentanas oe urbanizacion que sean precisos en las actuaciones
asslaaas, dnicamente poaran proyectar los trabajos de urbanizac/on o ae reposicion de la existente
cuyo /importe sea fgual o inferior al 5% del presupuesto de elecucion por contrata oe la obra de
ealticacion autornzada en la licencia £stos proyectos se aprobaran por el ayuntamiento por el
Lroceaimiento que aispongarn [as oraenanzas Imunicpales.

2 Los proyectos de obras plblicas o para la elecucion de dotaciones de sistemas generales o locales
no calificados como proyectos de urbanizac/on por esta ley se r/gen, €n cuanto a su contensao,
Lramitacion y aorobacion, por la nonmativa que les sea ae golicacion.

CARGAS DE URBANIZACION

El subambito de la presente modificacidon consta de tres parcelas de titularidad publica y
una parcela privada.

Como se ha indicado en el Apartado lll, la ejecucidon de las obras de urbanizacion
complementarias que fueren precisas, seran responsabilidad del propietario de la Parcela 1.

Tendran la condicidn de tales cargas el conjunto de las previstas (obras de urbanizacion;
honorarios de proyectos; etc.), recogidas en el documento //I-£studio de Viabiidad
£Lcondmica.

VI.  REGIMEN GENERAL DE LA EJECUCION DE LA EDIFICACION

La concesion de licencia municipal para la construccion de nuevas edificaciones sujetas a
actuaciones aisladas se entendera condicionada a la previa o simultanea elaboracion y aprobacion
del proyecto de obras complementarias de urbanizacion que, en su caso, resulte necesario para la
determinacidn y ejecucion de estas.

Siempre que resulte posible, las citadas obras de urbanizacion seran ejecutadas previamente a las
de edificacion. En todo caso, en atencion a las condiciones y caracteristicas de cada caso, el
Ayuntamiento autorizara la ejecucion simultanea de las obras de urbanizacion y edificacion,
condicionandola a, en su caso, la consignacion de las garantias que estime convenientes.

De igual manera, la concesion de la citada licencia municipal se condicionara a la previa y/o
simultanea cesidon al Ayuntamiento de los terrenos destinados a dotaciones publicas vinculadas a la
citada actuacion.
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Directrices de ordenacion y gestion de la ejecucion

PLAZOS DE EJECUCION

Tratandose de una parcela edificable no incluida en unidades de ejecucion y/o ambitos de
actuacion integrada, el plazo para la solicitud de la licencia para la ejecucion de las nuevas
edificaciones proyectadas e inicio de las obras correspondientes sera de cuatro (4) afios a
contar desde la aprobacion.

VIl.  EDIFICIOS, INSTALACIONES Y USOS FUERA DE ORDENACION

No se da el supuesto.

En Bilbao, junio de 2024
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Fdo: PERU CANADA OMAGOGEASCOA Fdo: XABIER ARRANZ DIEZ

BILBAO ARCHITECTURE TEAM, S.L.P. BILBAO ARCHITECTURE TEAM, S.L.P.
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Resumen ejecutivo

RESUMEN EJECUTIVO

En cumplimiento del Articulo 32.- Documentacion minima para el tramite de informacidn publica del
Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/20086, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo Se recoge a continuacion un resumen explicativo de las principales
resoluciones de la ordenacidon pormenorizada determinadas por la presente modificacion del PEOU.

£ los procedimientos de aprobacion o alteracion dae planes y demas mstrumentos de oraenacion
urbanistica, acemas oe la documentacion comprensiva ae aichos planes e instrumentos, adeberd ser
expuesta al pdblico un resumen elecutivo expres/ivo ae los sigulientes extremos.

a) Delimitacion de los ambitos en los que la oradenacion proyectada altera la vigente, con un
plano de su situacion, y alcance de aicha alteracion. Se /mcluiran planos o mstrumentos de
/mronmacion grafica que penmitan comparar e/ estacdo actual y la imagen rutura prevista por
dlcha ordenacion.

b) £n su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacion urbanistica o los
OrOCeqNmientos ae su e/ecucion y la auracion ae aicha suspension.

ORDENACION ESTRUCTURAL (PGOU ELGOIBAR)

Superficie del subambito 1.093 m?
Clasificacion del Suelo Suelo Urbano
Calificacion global A.20 Residencial de edificacion abierta

Mediante la presente modificacion del Plan Especial para la parcela U.E.U-4 del sector 3 - Aizkorri en
Elgoibar, posteriormente renombrada como Subambito 7.A.2 - Santa Klara 19 por el PGOU, se
redefinen las caracteristicas especificas de la ordenacidon de dicha parcela.
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Resumen ejecutivo

A continuacion se recoge un resumen de los pardmetros edificatorios fijados en el actual Plan
Especial de Ordenacion Urbana frente a los propuestos por la presente modificacion. Se marcan
mediante color azul las determinaciones a modificar.

A) CONDICIONES DE LA EDIFICACION

PEOU MODIFICACION
2011 PEOU
SUP. PARCELA 1 591 m? 591 m?
a EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 2.308 m? 2.308 m?
<QE 3 SOBRE COMERCIAL 591 m? 0om?
e RASANTE | APARCAMIENTO Y AUXILIARES 0 m? 3546 m?
=
5 S EDIFICABILIDAD BAJO RASANTE No computa No computa
T -
E % N° MAXIMO PLANTAS SOBRE RASANTE PB+4P+BC PB+4P+a(l)
N° MAXIMO PLANTAS BAJO RASANTE (3) 1
N° MAXIMO VIVIENDAS 26 26
. ALTURA MAXIMA EDIFICACION +69,25 m.s.n.m. +72,75 m.s.n.m.
lLl\.l w < (ALTURA CUMBRERA) (+71,95 m.s.n.m.) (+72,75 m.s.n.m.)
SQ3 , 51,25 (+0,50
< W % RASANTE EDIFICACION +52,25 m.s.n.m. #6125 (0.50)
g (Olg m.s.n.m.
& SEPARACION MINIMA A VIAL (Santa Klara Kalea) 3,00 m 300m

B) CONDICIONES GENERALES DE USO
Las condiciones generales de uso son las establecidas para la zona global “A.20-Residencial de
edificacion abierta” (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

PEOU MODIFICACION
2011 PEOU
PLANTA ATICO - RESIDENCIAL
PLANTA BAJOCUBIERTA AUXILIAR -
PLANTA TIPO RESIDENCIAL RESIDENCIAL
SORREIASANTE PLANTA PRIMERA - RESIDENCIAL Y
AUXILIARES
APARCAMIENTO Y
PLANTA BAJA COMERCIAL AUNILIARES
) APARCAMIENTO Y
PLANTA SEMISOTANO -
BAJO RASANTE AUXILIARES

PLANTA SOTANO

APARCAMIENTO

Se incluyen los siguientes documentos graficos a fin de comparar el estado actual y la nueva
ordenacion propuesta.
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Resumen ejecutivo

Se incluyen también unas imagenes representativas de la integracion del volumen maximo edificable
en la parcela.

Seccion representativa de integracion en entorno urbano

Cotas de cumbrera y alero edificios colindantes
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En Bilbao, junio de 2024
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ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO RELATIVO AL TEXTO REFUNDIDO DEL PEOU DEL SUBAMBITO 7.A.2 — SANTA KLARA 19 (ELGOIBAR, GIPUZKOA) REF. 240514102

1. OBJETO

A peticién de:

BILBAO ARCHITECTURE TEAM, S.L.P. (en adelante, el Peticionario) CIF  B95721700

Se encarga a:

Sonen, Centro de Acustica e Servizos de Telecomunicacions, S.L.
= Empresa especializada en ingenieria acustica;

= Registrada como L.E.C.C.E. (Laboratorio de Ensayos para el Control de Calidad en la
Edificacidn), con N2Reg. GAL-L-050;

= Participante en el Programa de Intercomparacion de Ensayos Acusticos 2022-23,
organizado por laboratorio acreditado por la Entidad Nacional de Acreditacién (ENAC)
como proveedor de ejercicios de intercomparacién acustica segln la norma ISO/IEC
17043;

= Con sistema interno de gestidn de calidad implantado, de acuerdo a los requisitos
establecidos en la norma UNE-EN 1SO 17025;

la ejecucion de los siguientes trabajos:

= Realizacion del estudio de impacto acustico relativo al proyecto de construccién de un
nuevo desarrollo residencial emplazado en el subambito 7.A.2 — Santa Klara 19, dentro
del término municipal de Elgoibar, provincia de Gipuzkoa, en su situacion actual y
futura prevista;

= Presentacién de los mapas de ruido correspondientes a los periodos de dia, tarde y
noche, de las situaciones analizadas;

= Realizacién del informe técnico correspondiente, con el procedimiento realizado y las
conclusiones alcanzadas.

Un estudio de impacto acustico como el que se procede a detallar en el presente documento se centra
en el calculo, en base a métodos estandarizados, de |la huella sonora de una o varias fuentes de ruido en
su area de influencia mas préxima, pudiendo predecir la afeccion sobre el terreno y/o sobre las
edificaciones cercanas. Los resultados obtenidos permiten, de este modo, evaluar y prever posibles
situaciones criticas donde se alcancen o superen los valores limite establecidos en la normativa vigente
y planificar medidas correctoras con las que controlar y/o subsanar dicha circunstancia.
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2. NORMATIVA Y LEGISLACION APLICABLE

2.1. MARCO NORMATIVO

2.1.1. MARCO EUROPEO

La Unidn Europea viene abordando desde hace afios la lucha contra el ruido en el marco de su politica
medioambiental a través de directivas comunitarias que tienen por objeto la reduccién de la
contaminacidn acustica generada por los distintos tipos de emisores acusticos existentes.

En el afio 2002 entrd en vigor la Directiva 2002/49/CE, de 25 de junio, sobre la evaluacion y gestion de
ruido ambiental, con la que se pretende, por un lado, establecer un enfoque comun destinado a evitar,
prevenir o reducir los efectos nocivos, incluyendo las molestias, derivados de la exposicién al ruido
ambiental; y, por otro lado, crear una base cientifica que permita tomar medidas a nivel comunitario,
encaminadas a reducir la emisidn de ruido de las principales fuentes de ruido.

Esta Directiva se complementé con la conocida como Recomendacion de 6 de agosto de 2003 relativa a
las Orientaciones sobre los métodos de cdlculo provisionales revisados para el ruido industrial,
procedente de aeronaves, del trdfico rodado y ferroviario y los datos de emisiones correspondientes,
donde se establecen los métodos estandar de calculo para la evaluaciéon de los diferentes focos de ruido.
En particular, la Comisidn Europea decidié desarrollar un método comuin armonizado para la evaluacion
del ruido generado por el trafico viario, ferroviario y aeroportuario, asi como por las actividades y focos
industriales. A este método se le ha denominado CNOSSOS-EU (Common NOise aSSessment methOdS)
y su principal objetivo es el establecimiento de una metodologia comun para la realizacidn de los Mapas
Estratégicos de Ruido, de tal modo que los resultados obtenidos en cada Estado Miembro sean fiables,
realistas y que ademas puedan ser comparables entre si. El método CNOSSOS-EU aporta, ademas, una
herramienta fundamental para el calculo general de los niveles de ruido que generan los citados focos,
asi como para la evaluacién de la exposicién de la poblacién al ruido ambiental. Esta informacidn
permitira a los Estados Miembros detectar el grado de afeccidn acustica de cualquier entorno y disefiar
en consonancia los planes de acciéon de lucha contra el ruido, con mayor precision y eficiencia de lo que
se lo obtenia con la metodologia empleada hasta la fecha.

2.1.2. MARCO NACIONAL

La Directiva comunitaria fue traspuesta al ordenamiento juridico nacional a través de la Ley 37/2003, de
17 de noviembre, del Ruido. El objeto de esta ley no es simplemente el de transponer la anterior
Directiva, sino ademas el de cohesionar las diferentes ordenaciones sobre contaminacién acustica
existentes en Espafia.

El ambito de aplicacidn de esta Ley se delimita a todos los emisores acusticos de cualquier indole, asi
como las edificaciones en calidad de receptores acusticos, excluyendo aquellas actividades que, por su
naturaleza, tiene una reglamentacién especifica (ambiente laboral o militar), asi como las actividades
domeésticas o vecinales reguladas mediante ordenanzas locales.

En la Ley del Ruido se definen dos conceptos fundamentales a la hora de hablar en términos de
contaminacién acustica:

= Emisor acustico, entendido como cualquier actividad, infraestructura, equipo, maquinaria o
comportamiento que genere contaminacidn acustica.
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= (Calidad acustica, definida como el grado de adecuacion de las caracteristicas acusticas de un
espacio a las actividades que se realizan en su dambito, evaluado, entre otros factores, de
acuerdo a los niveles de inmisidén y emisidn acustica.

Es labor del Gobierno establecer la reglamentacidn correspondiente mediante la cual fijar los objetivos
de calidad acustica aplicables a los distintos tipos de area acustica en que se zonifica el territorio, en
funcién de los distintos tipos de suelo, de tal modo que se garantice en todo el territorio un nivel minimo
de proteccién frente a la contaminacidn acustica.

El Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, desarrolla la Ley del Ruido en lo referente a la
evaluacidn y gestién del ruido ambiental. En él se define un marco destinado a evitar, prevenir o reducir
los efectos nocivos, incluyendo las molestias, de la exposicion al ruido ambiental y completar la
incorporacion al ordenamiento juridico espafiol la Directiva 2002/49/CE, del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 25 de junio de 2002, sobre evaluacién y gestion del ruido ambiental.

En dicho Decreto se definen también los indices de ruido, asi como los métodos de evaluacion de los
mismos y los efectos nocivos asociados. En los indices de ruido destacan los siguientes:

= Ly (indice de ruido dia): indice de ruido asociado a la molestia durante el periodo
dia, comprendido entre las 7:00 y las 19:00 horas.

= L (indice de ruido tarde): indice de ruido asociado a la molestia durante el periodo
tarde, comprendido entre las 19:00 y las 23:00 horas.

= L, (indice de ruido noche): indice de ruido asociado a la molestia durante el periodo
noche, comprendido entre las 23:00 y las 7:00 horas.

"  Lgen (indice de ruido dia-tarde-noche): indice de ruido asociado a la molestia global.

Este Real Decreto establece ademas la elaboracidon de Mapas Estratégicos de Ruido para determinar la
exposicion de la poblacién al ruido ambiental, asi como la adopcidn de Planes de Accion para prevenir y
reducir dicho ruido y, en particular, cuando los niveles de exposicion puedan tener efectos nocivos en la
salud humana.

El desarrollo reglamentario de la Ley del Ruido se completa con el Real Decreto 1367/2007, de 19 de
octubre, en lo referente a zonificacidn acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas, y su posterior
modificacion del Real Decreto 1038/2012, de 6 de julio. Asi, entre los aspectos mas relevantes que
abarcan, destacan los siguientes:

v’ La definicién de otros indices de ruido y de vibraciones, como los siguientes:

=  Lamax, para evaluar los niveles sonoros maximos durante un periodo temporal de
evaluacion.

= Lk para evaluar la molestia y los niveles sonoros, con correcciones de nivel por
componentes tonales emergentes, por componentes de baja frecuencia o por ruido
de cardacter impulsivo, promediados a largo plazo, en el periodo temporal de

., n

evaluacion “x”.

= L., para evaluar la molestia de los niveles de vibracidn maximos, durante un
periodo temporal de evaluacion, en el espacio interior de edificios.
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v’ Las aplicaciones de dichos indices, sus efectos y molestias sobre la poblacién, asi como su
repercusién en el medio ambiente.
v La delimitacion de los distintos tipos de dreas acusticas:
= Tipo a: Sectores de territorio con predominio de suelo de uso residencial.
= Tipo b: Sectores de territorio con predominio de suelo de uso industrial.

= Tipo c: Sectores de territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de
espectaculos.

= Tipo d: Sectores de territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del
contemplado en las areas de tipo c.

= Tipo e: Sectores de territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y
cultural.

= Tipo f: Sectores de territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de
trasporte u otros equipamientos publicos que los reclamen.

= Tipo g: Espacios naturales que requieran proteccién especial.

v El establecimiento de los objetivos de calidad actstica para cada area. Segun las modificaciones
establecidas en el Real Decreto 1038/2012 para la Tabla A del Anexo Il del Real Decreto
1367/2007, los objetivos de calidad acustica aplicables a dreas urbanizadas existentes, en
funcién del area acustica en que se emplazan, son los mostrados en la tabla a continuacion:

Indices de ruido

Tipo de area acustica
P La[Le[Ln

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y cultural que
requiera una especial proteccion contra la contaminacion acustica.

a Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial. 65 65 55
d Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del contemplado en

1]

60 60 50

o) 70 70 65
¢ Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de espectaculos. 73 73 63
b Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial. 75 75 65
p Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de transporte, u 2 @ @
otros equipamientos publicos que los reclamen. (1)

(1) En estos sectores del territorio se adoptaran las medidas adecuadas de prevencion de la contaminacion
acustica, en particular mediante la aplicacion de las tecnologias de menor incidencia acustica de entre las mejores
técnicas disponibles, de acuerdo con el apartade a), del articulo 18.2 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre.

(2) En el limite perimetral de estos sectores del territorio no se superaran los objetivos de calidad actstica para
ruido aplicables al resto de areas acusticas colindantes con ellos.

Nota: Los objetivos de calidad aplicables a las areas acusticas estan referenciados a una
altura de 4 m.

Tabla 1. Objetivos de calidad actstica para ruido aplicables a dreas urbanizadas existentes (fuente: R.D. 1367/2007)

Para el resto de dreas urbanizadas se establece como objetivo de calidad acustica para ruido
la no superacién del valor de la tabla anterior que le sea de aplicacién, disminuido en 5
decibelios

Los objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a los espacios naturales delimitados, de
conformidad con lo establecido en el articulo 7.1 la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, como
area acustica tipo g), por requerir una especial proteccidn contra la contaminacidn acustica, se
estableceran para cada caso en particular, atendiendo a aquellas necesidades especificas de
los mismos que justifiquen su calificacion.
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Por otro lado, como objetivo de calidad acustica aplicable a las zonas tranquilas en las
aglomeraciones y en campo abierto, se establece el mantener en dichas zonas los niveles
sonoros por debajo de los valores de los indices de inmisidn de ruido establecidos en la tabla
A, del anexo I, disminuido en 5 decibelios, tratando de preservar la mejor calidad acustica que
sea compatible con el desarrollo sostenible.

2.1.3. MARCO AUTONOMICO

En lo que respecta a la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, el Decreto 213/2012 de contaminacién
acustica de la Comunidad Autédnoma del Pais Vasco establece en su Articulo 31 los valores objetivos de
calidad acustica para dreas urbanizadas y futuros desarrollos, atendiendo a los siguientes
condicionantes:

1. Losvalores objetivo de calidad en el espacio exterior, para areas urbanizadas existentes son los
detallados en la tabla A de la parte 1 del anexo | del Decreto 213/2012, que se muestra aqui en
la Tabla 2.

2. Las areas acusticas para las que se prevea un futuro desarrollo urbanistico, incluidos los casos
de recalificacién de usos urbanisticos, tendran objetivos de calidad en el espacio exterior 5 dBA
mas restrictivos que las areas urbanizadas existentes.

) . . indices de ruido
Tipo de area acustica

Ld Le Ln

Wmbitos/Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso sanitario, docente y cultural que
requiera una especial proteccion contra la
contaminacion acustica.

Ambitos/Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso residencial.

\Ambitos/Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso terciario distinto del contemplado en c).
Ambitos/Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso recreativo y de espectaculos

B AmbitosfSectpres de_! territorio con predominio de 75 75 65
suelo de uso industrial.

IAmbitos/Sectores del territorio afectados a sistemas
F |generales de infraestructura de transporie, u otros (1) (1 (1)
lequipamientos publicos que los reclamen.

G0 60 50

65 65 55

70 70 65

73 73 63

(1): seran en su limite de area los correspondientes a la tipologia de zonificacion del area con
la que colinden.

Nota: objetivos de calidad acustica aplicables en el exterior estan referenciados a una altura de
2 m sobre el nivel del suelo y a todas las alturas de la edificacion en el exterior de las fachadas
con ventana.

Tabla 2. Objetivos de calidad actstica para ruido aplicables a dreas urbanizadas existentes (fuente: Decreto 213/2012)

Del mismo modo, el Decreto 213/2012 establece también en la tabla E de su anexo | los valores limite
de inmisién que pueden aportar al medio ambiente exterior las nuevas infraestructuras.
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: . e indices de ruido
Tipo de area aclstica

Ld Le Ln
Ambitos/Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso sanitanio, docente y cultural que
E : : g 55 55 45
requiera una especial proteccion contra la
contaminacion acustica.
A Ambitos/Sectores del territorio con predominio de 60 60 50

suelo de uso residencial.

Ambitos/Sectores del territorio con predominio de ¥
D e 65 65 5
suelo de uso terciario distinto del contempladoenc.
Ambitos/Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso recreativo y de espectaculos
Ambitos/Sectores del territorio con predominio de
suelo de uso industrial.

70 70 60

ota: los valores limite en el exterior estan referenciados a una altura de 2 m sobre el nivel del
suelo y a todas las alturas de la edificacién en el exterior de las fachadas con ventana.

Tabla 3. Valores limite de inmision maximos de ruido aplicables a actividades, infraestructuras ferroviarias, aeroportuarias
y portuarias (fuente: Decreto 213/2012)

El Decreto 213/2012 establece, asimismo, en la tabla B de su anexo | los objetivos de calidad acustica
aplicables al espacio interior habitable de edificaciones destinadas a viviendas, usos residenciales,
hospitalarios, educativos o culturales.

) ) indices de ruido
Uso del edificio®) QPR e
Ld Le Ln
. i . Estancias 45 45 35
Vivienda o uso residencial e
Dormitorios 40 40 30
s i Zonas de estancia 45 45 35
Hospitalario
Dormitorios 40 40 30
Aul 40 40 40
Educativo o cultural i
Salas de lectura 35 35 35

Tabla 4. Objetivos de calidad acustica aplicables al espacio interior

2.1.4. MARCO LOCAL

En el afio 2005, el Ayuntamiento de Elgoibar aprobé la Ordenanza Reguladora de la Actuacién Municipal
para el Control del Ruido en el Interior de los establecimientos sujetos a Licencia de Apertura, mediante
la que se regulan y controlan los niveles de ruido y horarios de funcionamiento en el interior de los
establecimientos destinados a la actividad de hosteleria, y restauracién de publica concurrencia, tanto
en los existentes legalizados como en los de nueva implantacion. En lo relativo a nuevos desarrollos
urbanisticos, el Ayuntamiento no cuenta con una ordenanza con normativa especifica de proteccion
contra la contaminacién acustica.

2.2. EXIGENCIAS ACUSTICAS APLICABLES

Todo nuevo desarrollo viario, ferroviario, urbanistico, etc. debe ir acompafiado de un estudio acustico
en el que se represente la huella sonora en el entorno afectado, tanto en la situacidn de partida como
en la futura prevista. Estas huellas sonoras se representan a través de los correspondientes Mapas de
Ruido de la zona, en los que se representa la influencia acustica sobre el terreno y los edificios de los
diferentes emisores sonoros de la zona.
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Segun lo indicado en el Decreto 213/2012, los mapas de ruido que tengan por objetivo disefiar medidas
correctoras, preventivas o de preservacion en materia de contaminacién acustica se evaluardn a 2
metros de altura. Por otro lado, los mapas de fachada representan el sonido procedente de los
diferentes emisores acusticos y que incide en aquellas fachadas con ventana al exterior. Los mapas de
fachada en plano (bidimensionales) muestran el nivel de ruido maximo que recibe cada fachada,
mientras que los mapas tridimensionales permiten mostrar el nivel de ruido en cada una de las plantas
de un edificio.

El ayuntamiento de Elgoibar cuenta desde el afio 2015 con una zonificacion acustica del municipio. En
base a ella, segun se observa en la Figura 1, la zona en la que se emplaza la parcela del desarrollo objeto
de estudio se encuentra en un area con predominio de suelo de uso residencial existente, tipo A. Por lo
tanto, teniendo en cuenta lo descrito en el apartado 2.1, y tomando como referencia la zonificacién
acustica del territorio, se han de tomar como referencia los Objetivos de Calidad Acustica (OCA)
establecidos para dreas urbanizadas existentes, resumidos en la Tabla 5.

AREA ACUSTICA OBJETIVOS DE CALIDAD
Lo/l La(dB(A))
(dB(A)

A | Sectores del temitorio con predominio de
suelo de uso residencial

Sectores del femiorio con predomini de
suelo de uso residencial. Nuevo desarrollo
Sectores del femiorio con predominio de
suelo de uso industrial

Sectores del femitorio con predomin de = @
suelo de uso industrial. Nuevo desarrolio

Sectores del femitorio con predominio de
usorecreativo y de espectéculo:

Sectores del femtorio con predomind de
Chuturo | uso recreativo y de espectaculos. Nuevo ]
desarrollo

Afuturo

B futuro

c

Sectores del femitorio con predominio de
Dfuturo [suelo de wuso ferciaio disfinto del & &0
contemplado en c). Nuevo desarrolio

Tipo e). Ambitos/sectores del femritorio con
predominio de suelo de uso afectados a
sistemas generales de infraesiructuras de
tronsporte U ofros equipamientos publicos

TG

e

Figura 1. Zonificacion acustica del municipio de Elgoibar en el entorno del nuevo desarrollo

PREDOMINIO RESIDENCIAL (existente) 65 65 55

[1] Estos objetivos de calidad acustica se referencian a 2 metros de altura y a todas las alturas de las fachadas con ventana.

Tabla 5. Objetivos de Calidad Acustica aplicables al entorno de analisis
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3. ENTORNO DE ESTUDIO

3.1. LOCALIZACION

El area de analisis se localiza en el subambito 7.A.2 — Santa Klara 19, en el barrio de Santa Klara, dentro

del término municipal de Elgoibar, provincia de Gipuzkoa.

Idotarbe

-]
X}
5
&
@
£
5
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=

SUBAMBITO 7.A.2 — SANTA KLARA 19

Figura 2. Localizacion y parcela prevista para el nuevo desarrollo

El area total de la zona en la que se proyecta el nuevo desarrollo urbanistico ocupa aproximadamente
1000 m? y, tal como se puede ver en la imagen anterior, presenta en la actualidad limite con la calle

Santa Klara.
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3.2. CARACTERISTICAS DEL ENTORNO

La calle Santa Klara, limitrofe con la parcela donde se prevé el nuevo desarrollo, sirve actualmente como
uno de los viales de acceso a la ciudad de Elgoibar, ya que conecta directamente con la carretera Gl-
2636 al noroeste y la carretera GI-3324 al oeste. Al sur, la calle Santa Klara conecta con la carretera
nacional N-634, que atraviesa el nicleo urbano de Elgoibar al noroeste del mismo, y le da acceso a través

de diferentes puntos, atravesando el rio Deba.

Figura 3. Vista del entorno del nuevo desarrollo y carreteras principales proximas

El subambito en el que se emplaza el nuevo desarrollo se trata de una zona de cardcter residencial que
forma parte de un nucleo urbano consolidado, tal como se indica en el proyecto general, limitando al
suroeste por suelo no urbanizable, y al noroeste por la calle Santa Klara, la cual estructura toda la zona
urbana.

Figura 4. Zonificacion pormenorizada del Plan General de Ordenacién Urbana en el entorno del nuevo desarrollo
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3.3. CARACTERISTICAS DEL NUEVO DESARROLLO PREVISTO

Como ya se ha comentado, en la zona descrita tiene previsto ejecutarse un nuevo desarrollo residencial,
compuesto por un edificio que alberga un total de 24 viviendas repartidas en 4 plantas. Asimismo, la
edificacién cuenta con 3 plantas bajo rasante destinadas a aparcamientos para las viviendas, una planta
baja de uso mixto que incluye el portal de acceso y una planta bajo cubierta para uso auxiliar. La
superficie maxima en planta de la edificacidn cubre una extensién aproximada de 590 m?, y presenta
una cota maxima de 72,75 m de altura sobre el nivel del mar.
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Figura 6. Emplazamiento e infografia aproximada del nuevo desarrollo previsto
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4. HERRAMIENTAS PARA LA ELABORACION DEL MAPA ACUSTICO

4.1. SOFTWARE DE SIMULACION

Para la modelizacion de entorno objeto de estudio y la simulacion del impacto acustico en el medio
ambiente se hace uso del software de simulaciéon CadnaA (Computer Aided Noise Abatement), en su
versién 2023 MR1, desarrollado por la empresa Datakustik.

Este software permite el calculo, prediccién, presentacidn y valoracién de los niveles de exposicién al
ruido de un entorno dado a base a las fuentes de ruido definidas previamente. CadnaA esta
implementado en el lenguaje de programacién C/C++y permite la dptima comunicacion tanto con otras
aplicaciones Windows™ como procesadores de texto, hojas de célculo, programas de CAD y bases de
datos GIS.

Para el calculo de la huella de ruido en el entorno planteado se toma como base el método de calculo
descrito en CNOSSOS-EU, segun lo indicado en el apartado 2.1, el cual estandariza el protocolo de
atenuacion del sonido en campo abierto.

Figura 7. Ejemplo de mapa acustico obtenido con CadnaA

4.2. VISUALIZACION DE RESULTADOS

GIS (Geographic Information Systems) es un sistema de gestidn, anadlisis y presentacidon de datos
geograficos, que son representados usando unos determinados paquetes de informacion tales como
mapas, globos, paquetes de datos geograficos etc.

ESRI es una empresa dedicada al disefio y desarrollo de la primera tecnologia de sistemas de informacion
geografica. Asi, ha desarrollado una potente herramienta de tratamiento de datos geograficos llamada
ArcGIS.

El paquete ArcGIS posee una rama de edicidn llamada ArcGIS Desktop en la cual estdn incluidos el
Arcinfo, ArcEditor, ArcView y ArcMap. Este Ultimo ha sido el elegido en su versién 10.1 para editar y
representar los datos de los trazados.
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Esta herramienta GIS se utiliza por diversas razones: principalmente por comodidad, puesto que posee
todas las aplicaciones y maneja todos los aspectos a tener en cuenta de una base de datos geografico y,
ademas, por manejar un tipo de datos muy Util para el tratamiento de bases de datos geograficas: el
shapefile.

El formato ESRI Shapefile (SHP) es un formato propietario abierto de datos espaciales desarrollado por
la compafiia ESRI. Originalmente se cred para la utilizacién con ArcGIS, pero actualmente se ha
convertido en formato estandar de facto por la importancia que los productos ESRI tienen en el mercado
GIS. Es, a su vez, el formato exigido por el Ministerio de Fomento para la entrega en formato digital de
mapas de ruido.

Un shapefile es un formato vectorial de almacenamiento digital donde se guarda la localizacién de los
elementos geograficos y los atributos asociados a ellos. El formato carece de capacidad para almacenar
informacién topoldgica.

ArcGIS permite la comunicacién con CadnaA, de manera que se pueden exportar de este Ultimo la capa
de los niveles de ruido generada en simulacién, asi como otras capas que se puedan considerar de
interés, y visualizarlas en ArcGIS con el resto de capas que conformen el proyecto.

Mapa de ruido

Carreteras

Edificios

Usos del suelo

Orografia

Figura 8. Ejemplo de capas de datos en ArcGIS
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5. SIMULACION Y RESULTADOS

Para el calculo predictivo de los niveles de ruido en el entorno descrito se emplea el software profesional
CadnaA, en su version 2023 MR1, por estar disefiado especificamente para el calculo, evaluacién y
prediccion de la contaminacidn acustica generada por fuentes de ruido a su alrededor.

5.1. CONFIGURACION DEL ENTORNO

En base a los datos proporcionados por el Peticionario, se lleva a cabo el modelado en CadnaA del
entorno objeto de estudio y que influye en la propagacién del sonido en campo libre. Dicho modelado
se lleva a cabo en 3 fases:

< FASE 1
En una primera fase se configura CadnaA para llevar a cabo la simulacién de impacto acustico:
=  Configuracién general

En primer lugar, se define el método de calculo CNOSSOS-EU como el estandar para el
calculo de los niveles de ruido generados por fuentes de ruido predominantes en medio
ambiente exterior, como en este caso, el trafico que discurre por los viales del entorno
préoximo al nuevo desarrollo.

Se definen también las franjas horarias correspondientes a los periodos de dia, tarde y
noche, segln lo indicado en la legislacidn vigente, asi como los indices de ruido a evaluar
en cada uno de ellos (Lg, Le, y Lo, respectivamente).

= Configuracidon de reflexiones

Para este tipo de cdlculos se configuran las reflexiones con un orden maximo de
reflexion 2, lo que equivale a decir que se han de considerar hasta las reflexiones de 22
orden.

En base al manual de buenas practicas, el agua, las calles y carreteras se consideran, en
términos acusticos, totalmente reflectantes (G=0), mientras que los edificios se
consideran parcialmente absorbentes (G=0.2) y una absorcidn acustica media para
terrenos blandos y jardines (G=0.5, criterio conservador).

=  Configuracidn de condiciones meteoroldgicas

La influencia de las condiciones meteorolédgicas en la propagaciéon del sonido se
configura de manera que la probabilidad de ocurrencia de condiciones atmosféricas
favorables a la propagacion del sonido en todas las direcciones es de un 50% durante el
periodo diurno, de un 75% durante el periodo de tarde y de un 100% durante el periodo
nocturno. La temperatura ambiental de referencia es de 10°C y la humedad relativa es
del 70%.

= Configuracion del MDT (Modelo Digital del Terreno)

Para obtener el modelo 3D del entorno se aplica la técnica de triangulacion de los puntos
de cota, elevando los emisores con cota negativa a cota de terreno positiva.
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=  Configuracién de la malla de calculo

Por ultimo, se configura una malla de calculo de 10 metros x 10 metros, suficiente para
el andlisis de la zona de estudio, y una altura de recepcién de 2 metros sobre el nivel del
terreno, tal y como indica la legislacion vigente.

& FASE 2

Una vez configurados los parametros de cédlculo en CadnaA, se implementa el modelo del
entorno objeto de estudio, entendiendo por tal aquel con las curvas de nivel del terreno, las
edificaciones préximas existentes y el resto de objetos susceptibles de influir en la propagacion
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Figura 9. Ejemplo del modelo digital del terreno de una zona del entorno del nuevo desarrollo

& FASE 3

En tercer lugar, se implementan en el modelo de CadnaA los diferentes emisores acusticos del
entorno, entendiendo por tales los ejes viarios, ajustandolos al modelo digital del terreno y
configurandolos, entre otros parametros, con las intensidades medias diarias de trafico (IMD)
asociadas a cada uno de ellos, asi como los porcentajes de categorias de vehiculos indicadas en
el modelo CNOSSOS-EU vy las velocidades maximas estipuladas para cada uno de los tramos.

Figura 10. Vista de parte del modelo 3D (estado actual)
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5.2. CARACTERIZACION DE LAS FUENTES DE RUIDO

La zona objeto de estudio se enmarca, como se ha comentado en el apartado 3.1, dentro del barrio de
Santa Klara, en el nicleo urbano de Elgoibar, en un area ya existente y catalogada como suelo urbano
consolidado. Las parcelas de esta zona se encuentran ya plenamente edificadas, sin que se tenga
previsto en los préximos afios ampliar el nimero de construcciones residenciales tal que supongan una
variacion significativa del trafico en los viales del entorno.

PARCELA DESARROLLO

~== 1) Santa Klara kalea
D) GI-2636
— 3) N-634
—— 4) GI-3324
5) AP-8
== 6) Residenciales

Figura 11. Viales en el entorno objeto de estudio, considerados como fuentes de ruido predominantes

A los efectos considerados en el presente estudio, para evaluar el impacto acustico de los nuevos
desarrollos proyectados en el subambito 7.A.2 — Santa Klara 19, se consideran como principales fuentes
de ruido los viales mas préximos a éste, esto es, la calle Santa Klara (1) y las carreteras GI-2636 (2), N-
634 (3) y GI-3324 (4), tal como se muestra en la Figura 11. No obstante, dada la proximidad al nucleo
urbano de la autopista AP-8 (5), también sera considerada como fuente de ruido con posible afeccién
sobre el drea objeto de estudio. Asimismo, se tendra en consideracion el trafico que circula por las
bocacalles residenciales (6) que dan acceso al resto de parcelas edificadas del entorno inmediato al
nuevo desarrollo.

En el caso del presente estudio, el Mapa Estratégico de Ruidos (MER) mas reciente disponible de la
aglomeracién de Elgoibar se corresponde al Mapa de Ruido del Municipio de Elgoibar publicado en el
ano 2014, aportado por el Peticionario. Tal como se observa en la Figura 12, dicho mapa contempla
todas las fuentes de ruido del municipio, tanto los ejes viarios principales como las calles.
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Figura 12. Extracto del nivel de ruido del Mapa de Ruido del Municipio de Elgoibar, en el entorno del nuevo desarrollo. A la
izda. en periodo dia, en el centro en periodo tarde, y a la dcha. en periodo noche

= EJES VIARIOS EN ESTADO ACTUAL

Como punto de partida del presente estudio se toma como referencia, por tanto, la huella sonora del
entorno de analisis, publicado en el Mapa de Ruido del Municipio de Elgoibar, el cual contempla todos
los ejes viarios de la zona estudiada. En base a esta informacidn, se configura el modelo de célculo de
los ejes con las respectivas intensidades medias diarias de trafico, velocidades, categorias de vehiculos
seglin CNOSSOS-EU, etc.

' 7\ i 7
Figura 13. Extracto del nivel de ruido en periodo dia, Ld, para el estado actual en el entorno del nuevo desarrollo. A la izda.
los resultados obtenidos en el Mapa de Ruido de Elgoibar, a la dcha. los obtenidos en simulacién

Los resultados obtenidos en simulacion para el periodo dia se consideran similares a los que refleja el
Mapa de Ruido de Elgoibar en la zona de estudio, por lo que se asume como una aproximacién adecuada
para el analisis acustico global de la zona.

N
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Figura 14. Extracto del nivel de ruido en periodo tarde, Le, para el estado actual en el entorno del nuevo desarrollo. A la
izda. los resultados obtenidos en el Mapa de Ruido de Elgoibar, a la dcha. los obtenidos en simulacién

Los resultados obtenidos en simulacién para el periodo tarde se consideran similares a los que refleja el
Mapa de Ruido de Elgoibar en la zona de estudio, por lo que se asume como una aproximacién adecuada
para el analisis acustico global de la zona.
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B 65 <= ..
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Figura 15. Extracto del nivel de ruido en periodo noche, Ln, para el estado actual en el entorno del nuevo desarrollo. A la
izda. los resultados obtenidos en el Mapa de Ruido de Elgoibar, a la dcha. los obtenidos en simulacién

Los resultados obtenidos en simulacidn para el periodo noche se consideran similares a los que refleja
el Mapa de Ruido de Elgoibar en la zona de estudio, por lo que se asume como una aproximacion
adecuada para el analisis acustico global de la zona.
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* EJES VIARIOS EN ESTADO FUTURO PREVISTO (INMEDIATO Y EN 20 ANOS)

Para evaluar el impacto acustico del nuevo desarrollo previsto, a cada vivienda se le asignan, como
criterio conservador, 2 vehiculos y un promedio de 3 desplazamientos diarios por vehiculo. En base a las
indicaciones del Peticionario, el nuevo desarrollo cuenta con un total de 24 viviendas, lo que implica un
IMD debido al nuevo desarrollo de 144 vehiculos/dia. Dichos desplazamientos se asignan en su totalidad
al tramo que une la calle Santa Klara con la N-634, suponiendo que se efectlan Unicamente para
conectar con dicha carretera.

No obstante, con el objetivo de no realizar una subestimacion en los tramos que conectan con la Gl-
2636, se supone un 25% de desplazamientos diarios adicionales hacia/desde la GI-2636, induciendo un
total de 36 vehiculos/dia. Como criterio de estimacion del estado futuro en 20 afios, se supone un
incremento anual del trafico en todos los viales del 1.44%.

Se realiza la siguiente distribucidn de las intensidades de trafico de los vehiculos inducidos por el nuevo
desarrollo, para cada uno de los periodos del dia:

» Un 70% del tréfico circula durante el periodo de dia (7-19 horas);
» Un 25% del tréfico circula durante el periodo de tarde (19-23 horas);

> Un 5% del tréfico circula durante el periodo de noche (23-7 horas);
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5.3. SIMULACION Y RESULTADOS

5.3.1. NIVEL GLOBAL DE RUIDO DEBIDO EXCLUSIVAMENTE AL TRAFICO INDUCIDO
POR EL NUEVO DESARROLLO

En primer lugar, se analiza el impacto acustico en el entorno del nuevo desarrollo, debido
exclusivamente al trafico que induce sobre el resto de los viales, seglin los datos de IMD establecidos en
el apartado 5.2.

En dichas condiciones, se concluye que la afeccidén sobre el entorno resulta practicamente nula en
cualquiera de los periodos de evaluacién. De este modo, se puede afirmar que el tréfico viario que circule
por el nuevo vial proyectado no ser3, per se, el causante de una posible superacion de los Objetivos de
Calidad Acustica en el area acustica en que se enmarca el desarrollo objeto de estudio.

\

Figura 16. Niveles globales de ruido en el entorno del desarrollo debidos exclusivamente al trafico inducido por el mismo,
en la situacidn futura prevista inmediata, para los periodos dia, Lq (arriba), tarde, Le (centro) y noche, L, (abajo)
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5.3.2. NIVEL GLOBAL DE RUIDO EN EL ESTADO ACTUAL

En base al modelo 3D implementado, se incluyen en él los viales mas relevantes del entorno, a saber, la
carretera N-634, GI-2636, GI-3324, AP-8 y la calle Santa Klara, asi como el resto de las calles mas
proximas al desarrollo, y se modifican las IMD de dichos viales segun lo indicado en el apartado 5.2. Una
vez configurado el nuevo entorno, se simulan los niveles globales de ruido, debidos conjuntamente al
trafico que se prevé para todos los ejes viarios implicados. Los resultados son los mostrados a
continuacién.

e o

Figura 17. Nivel global de ruido en el estado actual. Arriba para el periodo dia, en el centro para el periodo tarde, y abajo
en el periodo noche

Pagina 23 de 40 sonen;jm\

Ingenieria Acustica




ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO RELATIVO AL TEXTO REFUNDIDO DEL PEOU DEL SUBAMBITO 7.A.2 — SANTA KLARA 19 (ELGOIBAR, GIPUZKOA) REF. 240514102

De los resultados obtenidos en simulacién, se comprueba que los niveles globales de ruido en el entorno
del nuevo desarrollo debidos al trafico que circula por la calle Santa Klara y por el resto de carreteras de
la zona de estudio, se encuentran por debajo de los valores limites establecidos para los Objetivos de
Calidad Acustica en areas acusticas con predominio de suelo de uso residencial, y en especial sobre las
viviendas de la zona, esto es, 65 dBA en periodos de dia y tarde y 55 dBA para el periodo nocturno.

No obstante, durante el periodo noche, la huella de ruido muestra cdmo cerca de las edificaciones con
portales n2 17, 15, 13 y 11 de la calle Santa Klara (los edificios contiguos al nuevo desarrollo), se tienen
valores del orden de los marcados como limite en los Objetivos de Calidad Acustica para el periodo
noche. Del andlisis de la afeccion en fachada, se comprueba que los niveles que alcanzan a estos edificios
se encuentran por debajo de los valores limite, tal como se muestra en la Figura 18.

Figura 18. Niveles de recepcion en fachada en el estado actual para las edificaciones préximas al nuevo desarrollo. Arriba,
en periodo dia (Ld); abajo, en periodo noche (Ln).

Los mapas de ruido correspondientes a los diferentes periodos del dia se muestran en el apartado 8.1
para la situacién actual.
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5.3.3. NIVEL GLOBAL DE RUIDO EN EL ESTADO FUTURO PREVISTO

Por ultimo, tomando como referencia los resultados obtenidos en el estado actual, se configura el
escenario futuro previsto inmediato tras la implantacion del nuevo desarrollo, y el futuro previsto en 20
afios, segun lo descrito en el apartado 5.2. En base a esto, se obtienen las diferentes huellas de impacto
acustico en el entorno que ocupa el nuevo desarrollo. Los mapas de ruido referentes a cada uno de los
periodos, dia (7-19h), tarde (19-23h) y noche (23-7h) se muestran en el apartado 8.2 para la situacion
futura prevista inmediata y en el apartado 8.3 para la situacion futura prevista en 20 afos.

Segun lo indicado en el apartado 2.2, los Objetivos de Calidad Acustica (0.C.A.) a cumplir en el entorno
gue ocupa el nuevo desarrollo previsto se establecen en 65 dBA para los periodos de dia y tarde, y en
55 dBA para el periodo de noche.

Con el modelo 3D configurado segun lo descrito en el apartado 3.3, se calculan las huellas de ruido a 2
metros de altura, mediante el método de calculo CNOSSOS-EU, para los escenarios futuros previstos.

= Estado futuro previsto inmediato: En la Figura 19, se muestran los niveles de ruido durante los
periodos de dia, tarde y noche, en el entorno de estudio, para el escenario futuro previsto
inmediato, tras la implantacidn del nuevo desarrollo. En ella se comprueba como los niveles
globales de ruido son semejantes a los obtenidos en la situacién actual de partida, estando
practicamente todo el entorno préximo al nuevo desarrollo por debajo de los limites
establecidos como Objetivos de Calidad Acustica.
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; X T \ i AV SN ' g ‘ Y
Figura 20. Niveles globales de ruido en el entorno del desarrollo, en la situacion futura prevista inmediata, para el periodo
noche, L, (abajo)

Adicionalmente, se observa cémo, al igual que en la situacién actual, en la cercania de los
edificios contiguos al nuevo desarrollo, existen pequeias zonas del orden de los Objetivos de
Calidad Acustica para el periodo noche. No obstante, tal como se muestra en la Figura 21, se
comprueba que los niveles globales de ruido que alcanzan la fachada de estos edificios se
encuentran también por debajo de los valores limite.

Figura 21. Niveles de recepcion en fachada en el estado futuro previsto inmediato para las edificaciones del entorno del
nuevo desarrollo. Arriba, en periodo dia (Lg), abajo, en periodo noche (L,)

N
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= Estado futuro previsto en 20 afios: En la Figura 22, se muestra los niveles de ruido durante los
periodos de dia, tarde y noche, en el entorno de estudio, para el escenario futuro previsto en
20 afios. En ella se comprueba como los niveles globales de ruido son ligeramente superiores
pero similares a los obtenidos en la situacion futura inmediata, estando de nuevo,
practicamente todo el entorno del desarrollo por debajo de los limites establecidos como
Objetivos de Calidad Acustica.
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Figura 22. Niveles globales de ruido en el entorno del desarrollo, en la situacion futura prevista en 20 afos, para los
periodos dia, Lq (arriba), tarde, L. (centro) y noche, L, (abajo)

Comparando las situaciones futuras inmediata y a 20 afios vista, se detectan ligeras diferencias,
principalmente en lo que respecta a aquellas zonas préximas a las fachadas de los edificios
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contiguos al del nuevo desarrollo. En la situacién prevista a 20 afios, se observa como en la
proximidad de la fachada del nuevo desarrollo, se tienen valores del orden de los Objetivos de
Calidad Acustica, para los periodos de dia y noche, siendo ligeramente superiores en las
fachadas contiguas al nuevo desarrollo.

Del analisis de fachada, mostrado en la Figura 23, se observa que los niveles de ruido que
alcanzan a la edificacién del nuevo desarrollo y a los edificios contiguos al mismo, se encuentran
en torno a los valores limite establecidos como Objetivos de Calidad Acustica en periodo noche.
No obstante, esta situacion se da Unicamente para los receptores dispuestos a lo largo de la
planta baja, y parcialmente sobre la primera planta de las edificaciones contiguas, las cuales
estan destinadas Unicamente a garajes. Las plantas de viviendas, correspondientes desde la
segunda planta en adelante, se encuentran siempre afectadas por niveles por debajo de los
valores limite.

nuevo desarrollo. Arriba, en periodo dia (Lg), abajo, en periodo noche (L,)

De los resultados obtenidos se concluye que los niveles globales de ruido se sitdan por debajo de los
valores maximos establecidos por los Objetivos de Calidad Acustica practicamente en la totalidad del
entorno, estando en algln caso situados en el orden de los mismos, pero sin llegar a superarse en las
fachadas de las edificaciones. En estas circunstancias y tras el analisis aislado del trafico inducido por el
nuevo desarrollo, se concluye que la integracidn de la nueva edificacion bajo estudio no supone un
aumento significativo de los niveles de ruido existentes en la zona actualmente, ni en el futuro previsto
a 20 afos.

AN
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6. CONCLUSIONES

Del estudio realizado se extraen las siguientes apreciaciones:

= El objeto del presente estudio es el de analizar el impacto acustico en el entorno del subambito
7.A.2 — Santa Klara 19, dentro del barrio de Santa Klara, en el término municipal de Elgoibar,
provincia de Gipuzkoa.

= la zona analizada se encuentra en una superficie con predominio de uso de suelo residencial
dentro de un nucleo urbano consolidado, con viviendas préximas al nuevo desarrollo. Segun lo
indicado en la zonificacién acustica del municipio de Elgoibar, |la parcela del nuevo desarrollo se
emplaza en un drea con suelo de uso residencial tipo A. El Objetivo de Calidad Acustica (OCA)
que se toma como referencia para el presente estudio es, por tanto, el referido a dreas acusticas
residenciales existentes, esto es, un valor limite de 65 dBA para los periodos de dia y tarde, y
uno de 55 dBA para el periodo de noche.

= El andlisis del impacto acustico del estado actual y del futuro previsto, inmediato y a 20 afios,
con el nuevo desarrollo se realiza mediante el software de simulacion CadnaA, en su versidon
2023 MR1. Esta herramienta permite realizar un modelado 3D del entorno y definir las
carreteras como fuentes de ruido viario, cuyo modelo de propagacién sonora se rige por el
método de calculo CNOSSOS-EU.

= Enlo que respecta al estudio de impacto acustico, se toma como referencia el Mapa de Ruido
del Municipio de Elgoibar, publicado en el afio 2014, donde se contemplan todas las fuentes de
ruido existentes en el entorno de analisis. Adicionalmente, se establece un criterio conservador
para realizar una estimacion y distribucion horaria del trafico que induce el nuevo desarrollo
sobre los viales del entorno, atendiendo a las caracteristicas residenciales de la zona.

= Para cada uno de los periodos de dia (7-19h), tarde (19-23h) y noche (23-07h) se obtienen las
huellas de impacto acustico (apartado 8) en el entorno del subambito 7.A.2 — Santa Klara 19, en
la situacién actual y tras la integracién del nuevo desarrollo previsto.

= De los resultados obtenidos se concluye lo siguiente:

o Enla situacién actual de partida, el entorno objeto de estudio soporta niveles globales
de ruido que en la practica totalidad se encuentran por debajo de los valores limite
establecidos como OCA, si bien en ciertos puntos proximos a las edificaciones contiguas
al nuevo desarrollo se detectan niveles del orden de dichos valores limite, durante el
periodo de noche. No obstante, del analisis de afeccién en fachada se comprueba que,
en cualquiera de los puntos receptores, nunca se superan los valores limite establecidos
como OCA en areas residenciales.

o En la situacidn futura prevista inmediata, esto es, integrando en la situacidn actual el
nuevo desarrollo previsto, se comprueba que los niveles de ruido son practicamente
iguales a los observados en la situacién de partida. De este analisis, junto con el llevado
a cabo tras simular el incremento de tréfico que induciria el nuevo desarrollo, se
concluye que la implantacion de este no supone una modificacion significativa de la
afeccidn acustica en el entorno objeto de estudio.
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o Finalmente, en la situacién futura prevista a 20 afios vista, se observa como, a pesar de
un ligero incremento de los niveles globales de ruido, en la practica totalidad del
entorno objeto de estudio la afeccidn se situa por debajo de los limites establecidos
como OCA en dreas residenciales.

Para el caso de la edificacién prevista en el desarrollo y en los edificios contiguos se
observa que, los niveles que alcanzan las plantas bajas, correspondientes con garajes,
son del orden de los valores limite establecidos para el periodo noche. No obstante, del
analisis de afeccidn en fachada, se comprueba que los niveles que alcanzan a las plantas
de viviendas (22 planta en adelante), son siempre inferiores a los valores limite.

= Enlas condiciones descritas, se asume que no serd necesario aplicar ninguna medida correctora
en el entorno del nuevo desarrollo previsto para el subdmbito 7.A.2 — Santa Klara 19, toda vez
gue los niveles globales de ruido en el mismo se encuentran por debajo de los valores maximos
establecidos para los correspondientes Objetivos de Calidad Acustica. En aquellos casos
puntuales donde los niveles globales de ruido se sitian en el orden de los valores limite, se
comprueba que dicha afeccion se debe al efecto conjunto de todas las fuentes de ruido
existentes en el entorno y no exclusivamente a la integracion del nuevo desarrollo, estando en

cualquier caso por debajo de los valores limite los niveles de ruido que alcanzan las fachadas de

las edificaciones del entorno.

* |ndependientemente de los resultados tedricos obtenidos en el presente estudio, una vez esté
implantado y operativo el nuevo desarrollo urbanistico, deberan realizarse las correspondientes
mediciones acusticas in situ del ruido que se genera durante una jornada habitual, siguiendo el
procedimiento descrito en la legislacidn acustica vigente. El objetivo es el de garantizar el
cumplimiento de los valores limite de inmision exigidos para cada caso, segun lo indicado en el
Capitulo IV del Real Decreto 1367/2007. Los niveles de ruido que se registren in situ deberan
corregirse por ruido de fondo y podran conllevar también una correccion de los mismos por la
posible presencia de componentes tonales, de baja frecuencia y/o impulsivas, tal que
incremente el nivel medido hasta en 9 dB.
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7. TECNICOS RESPONSABLES

El personal de Sonen, Centro de Acustica e Servizos de Telecomunicaciéns, S.L. encargado de realizar el
estudio acustico descrito, asi como el presente informe, ha sido el siguiente:

\'[0]}%1:13{3 CARGO TITULACION FIRMA
Oscar Director de Ingeniero Técnico de Telecomunicacién
Outumuro Cid laboratorio especializado en Ingenieria Acustica
Javier Director de Ingeniero Técnico de Telecomunicaciéon
Castillo Cid calidad especializado en Ingenieria Acustica
Pablo Director Ingeniero de Telecomunicacién
Gomez Pérez técnico especializado en Ingenieria Acustica
José Gonzalez- Técnico Graduado en Ingenieria de Telecomunicacion 1]/
Solla Vazquez especializado en Ingenieria Acustica [
Tabla 6. Personal de SONEN responsable
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8.3. ESTADO FUTURO PREVISTO EN 20 ANOS
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- . 1. Condiciones de edificacion, dominio y uso. Subambito '7.A.2-Santa Klara 19 JUNIO 2024 |
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PLANTA SOTANO

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA

EN LA UE.U.4 DEL SECTOR AITZGORRI 3 DE ELGOIBAR. GIPUZKOA

04

PERFIL EDIFICATORIO, USOS Y AL|NEACIONES

sEs i ]
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Ar
A
— PLANTA BAJA
'l 1360 \l\
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] 8,27

PLANTA 1

i _l
Titr
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PLANTAS TIPO (2,3.4)

PROPUESTA /}
PROPI1EDAD : VIVIENDAS DE GIPUZKOA, S.L. J/h-
ARQUITECTOS: GUILLERMO AVANZINI /7 BENJAMIN paLACIOS ?r

SECCION A

Regulacion de vuelos:

Vuelos cerrados hasta el 40% del total permitido.

Vuelos abiertos hasta el 60% del total permitido.

Todas las ocupaciones en planta se entienden como alineaciones maximas.

N
E: 1/1.200

Superficie del Subambito y Parcela: 1.093 m?
Superficie edificable vivienda: 2.308 m(t)
Perfil: (3)PS+PB+4P+BC
Numero maximo de viviendas: 26
Bajo rasante: No computa

* Se limita a un nimero maximo de tres plantas

* La Documentacion Grafica original del Plan Especial de 2011 contempla una Unica planta sétano, ya que el PE
se apoyaba sobre las NNSS en vigor que limitaban las plantas bajo rasante a una. No obstante, en el punto 6.2
se menciona la posibilidad de realizar tres sétanos, a expensas de lo establecido en el futuro PGOU del 2012.

o __ LiMITE SUBAMBITO USO RESIDENCIAL ESPACIO PRIVADO-USO PRIVADO

AZPIESPARRUEN MUGAKETA BIZITEGI-ERABILERA PARTZELA PRIBATUA-ERABILERA PRIBATUA
i 1 LIMITE DE PARCELA USO INDUSTRIAL V//// ESPACIO PRIVADO-USO PUBLICO SOBRE RASANTE
[F— 1 PARTZELAREN MUGAKETA INDUSTRIA-ERABILERA __| PARTZELA PRIBATUA-ERABILERA PUBLIKOA ‘SESTRAZ GOITIK'

E ALINEACION OBLIGATORIA
NAHITAEZKO LERROKADURA
-— ALINEACION MAXIMA
F===———" LERROKADURA MAXIMOA

VUELO MAXIMO AUTORIZADOS EN FACHADA |:| GARAJE Y USOS AUXILIARES
FATXADAN BAIMENDUTAKO HEGALAK GARAJEA ETAERABILERA OSAGARRAK

USO TERCIARIO |:| ESPACIO PUBLICO-USO PUBLICO

HIRUGARREN SEKTOREKO-ERABILERA PARTZELA PUBLIKOA-ERABILERA PUBLIKOA

USO EQUIPAMIENTO COMUNITARIO RASANTE PERIMETRAL

EKIPAMENDU-ERABILERA SESTRA PERIMETRALA

RASANTE PERIMETRAL DE MEDICION DE ALTURA DE EDIFICACION
ERAIKUNTZA-ALTUERA NEURTZEKO SESTRA PERIMETRALA
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X= 547167.0580

Y= 4784929.9090 | X= 547160.3510
| Y= 4784936.7630
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Y= 4784932.8650
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Y= 4784939.8246
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e _ SUBAMBITO 7.A.2 - Santa Klara 19

- 18.4
PARCELA 1/ U.E.U.4 1oe
| aa0 591 m?
| ] a.20 Residencial edificacion abierta
39.89
' X= 5471839655
5.02 Y= 4784949.3740

X=547154.8227
Y=4784976.6152

+50.50m  3° +51.75m ~ +53.30m |

PARCELA2/U.E.U4
194,10 m?
e.10 Redes de comunicacion viaria, rodada, ciclista y peatonal
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LIMITE SUBAMBITO

AZPIESPARRUEN MUGAKETA

LIMITE DE PARCELA
PARTZELAREN MUGAKETA

- ESPACIO LIBRE URBANO
HIRI ESPAZIO LIBREA
l:l PARCELA RESIDENCIAL URBANA
PARTZELA BIZITEGI-ERABILERA
l:l PARCELA VIARIO PUBLICO
PARTZELA BIDE PUBLIKOA-ERABILERA

COTAS ORTIENTATIVAS DE URBANIZACION (NO NORMATIVAS)
URBANIZAZIO KOTA ORIENTAGARRIAK

COORDENADAS GEOGRAFICAS
KOORDENATU GEOGRAFIKOAK
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PLANTA PRIMERA

PARCELA 1 - SUBAMBITO 7.A.2 - SANTA KLARA 19

RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS

Edificabilidad fisica sobre rasante

|:| VIVIENDA - 2.308 m*

l:l GARAJE Y USOS AUXILIARES - 3.546 m*

Edificabilidad fisica bajo rasante

[ oARAJE Y USOS AUXILIARES - No se limita de forma cuantiativa

NUMERO MAX. DE VIVIENDAS:

26 viviendas

PARCELA 1/U.E.U.4
591 m?

PLANTA BAJA

Bajo rasante:

PLANTA SEMISOTANO

LEYENDA

LIMITE SUBAMBITO
AZPIESPARRUEN MUGAKETA

LIMITE DE PARCELA
PARTZELAREN MUGAKETA

ALINEACION OBLIGATORIA
NAHITAEZKO LERROKADURA

ALINEACION MAXIMA
LERROKADURA MAXIMOA

VUELO ABIERTO MAXIMO AUTORIZADOS EN FACHADA
FATXADAN BAIMENDUTAKO HEGALDI IREKITA

VUELO CERRADO MAXIMO AUTORIZADOS EN FACHADA-
FATXADAN BAIMENDUTAKO HEGALDI ITXITA
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
— TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA, Santa Klara 19, Elgoibar, Gipuzkoa -

1. Introduccion, antecedentes y objetivos de la planificacion

1.1. Introduccion

La presente modificacién del Plan Especial de Ordenacidn Urbana de Elgoibar en la unidad
de ejecucion U.E.U.4 del Sector Aitzgorri 3, aprobado en febrero de 2011, estad promovida por la
empresa Viuda de Sainz, S.A., con C.I.F.: A48154348 y domicilio en Poligono El Campillo Parcela
A-b-1 48500 - (Abanto) - Vizcaya, la cual es propietaria de la parcela, con el propdsito de
desarrollar un edificio residencial en la parcela 7.A.2, situada en el barrio de Santa Clara del

municipio de Elgoibar (Gipuzkoa).

Los autores del proyecto de modificaciéon son PERU CANADA OMAGOGEASCOA, con
domicilio en Bilbao, C/ Gran Via de Don Diego Lépez de Haro 2, piso 7 y con DNI. 78874360T e
inscrito en el Colegio de Arquitectos Vasco-Navarro con el nimero 4167, y XABIER ARRANZ DiEZ
con domicilio en Bilbao, C/ Gran Via 2 — piso 7 y con DNI 45822977C e inscrito en el Colegio de
Arquitectos Vasco-Navarro con el numero 4851, todos ellos en nombre de BILBAO
ARCHITECTURE TEAM, S.L.P, con domicilio a efectos de notificaciones en Bilbao, C/Gran Via 2 —
piso 7, CP 48001 Tfno. 946077857 y CIF B95721700 e inscrito en el Colegio de Arquitectos Vasco-

Navarro con el nUmero 950589.

Esta unidad de ejecucion se situa en el Término Municipal de Elgoibar, provincia de

Gipuzkoa, Euskadi.
ELGOIBAR '

GIPUZKOA

Ubicacion del Término Municipal de Elgoibar, provincia de Gipuzkoa
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Ubicacidon de la unidad de ejecucion en el Término Municipal de Elgoibar

El objeto del proyecto analizado en el presente Documento Ambiental es el de redefinir

las caracteristicas especificas de la ordenacion del Subambito 7.A.2.

El ambito se estructura mediante bloques de vivienda colectiva organizados en torno a la
Calle Santa Klara Kalea, vial principal que atraviesa el barrio del mismo nombre. Se encuentra
plenamente desarrollado salvo la unidad de ejecucién correspondiente al proyecto analizado en

el presente documento.

La propuesta de modificacién del Plan Especial existente surge motivada por la busqueda
de una solucién integradora para la parcela descrita, que sea sostenible y amable con el entorno

del solar.

La propuesta de modificacion del Plan Especial existente surge con la intencién de
posibilitar un planteamiento edificatorio mas eficiente, que sea sostenible y amable con el
entorno del solar, respetando el aprovechamiento previsto para el ambito por la normativa

vigente.

Se propone asi la revisidn de las condiciones de edificacién y régimen de uso de la parcela.
El objetivo es posibilitar un planteamiento mas eficiente dentro de los pardmetros del Plan
existente, matizando la ordenacién y volumetria y mejorando la calidad de las viviendas

resultantes.
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1.2. Antecedentes

El municipio de Elgoibar cuenta, como instrumento urbanistico de ordenacién general,
con el Plan General de Ordenacién Urbana aprobado definitivamente el 29 de noviembre de

2012.

Previa publicacion de este documento, se aprobd definitivamente el 24 de febrero de
2011 un Plan Especial de Ordenacidn Urbana para la parcela UEU 4 del sector 3 — Aizkorri en

Elgoibar, posteriormente renombrada como Subdmbito 7.A.2 — Santa Klara 19 por el PGOU.

Se recogieron en dicho Plan Especial ciertas determinaciones que no se incorporaron a
tiempo a la ficha urbanistica del subambito definido en el PGOU, por encontrarse este ya en fase

de tramitacion.

Dado que el Plan Especial de Ordenacidon Urbana tiene por objeto desarrollar la
ordenacién estructural del Plan General mediante el establecimiento de la ordenacién
pormenorizada, se considera que prevalecen las determinaciones establecidas por el PEOU del
2011 en lo que a ordenacién pormenorizada se refiere, enmarcadas siempre en las normas

estructurales definidas en el PGOU.

Articulo 70 Ley 2/2006— Plan especial de ordenacién urbana

El plan especial de ordenacion urbana tiene por objeto desarrollar la ordenacion estructural del
plan general mediante el establecimiento de la ordenacion pormenorizada de aquellas dreas de
suelo urbano para las que el plan general permite diferir dicha ordenacion. El plan especial de
ordenacion urbana podrd ser asi mismo utilizado para modificar la ordenacion pormenorizada

del suelo urbano contenida en la documentacion del plan general.

Se considera que la singular topografia de la parcela exige que la ordenacion
pormenorizada del subambito prevea de forma expresa la implantacion del futuro desarrollo en
el contexto concreto del solar, lo que conlleva la necesidad de revisar algunos de los aspectos

recogidos en el ya aprobado PEOU.

1.3. Delimitacion del ambito

El ambito al que se circunscribe la presente modificacidn del Plan Especial se sitta en el

barrio de Santa Clara en Elgoibar, suelo urbano 7.A-Aizkorri 1.
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El terreno se sitia en uno de los limites del barrio. Limita al suroeste por suelo no
urbanizable y al noreste por la Calle Santa Klara, vial principal que estructura toda la zona

urbana.

El drea objeto de estudio constituye un subambito dentro del barrio, recogido en la
Normativa municipal PGOU como el Subambito, 7.A.2 — Santa Klara 19 y en el PEOU del solar
como la U.E.U.4 Sector Aitzgorri de Elgoibar. Se trata de una zona de caracter residencial que
forma parte de un nlcleo urbano consolidado y que serviria para completar de manera

homogénea y controlada el tejido urbano junto con las edificaciones existentes.

PGOU Elgoibar. Ambito 7.A2 — Santa Klara 19. PLANO DE SITUACION
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El subdmbito, de 1093 m? de superficie, se encuentra en la actualidad subdividido en 4

parcelas segun el proyecto de reparcelacion del solar de julio de 2008:

e Parcelal: 591,00 m2.  Uso: Urbano Residencial.
e Parcela2: 165,56 m?.  Uso: Viario.

e Parcela3.1: 175,45 m% Uso: Zona Verde.

e Parcela3.2: 160,99 m% Uso: Zona Verde.

A continuacidn, se adjunta una copia de la ficha del subambito incluida en el PEOU de

2011, que recoge los principales datos de edificabilidad de la parcela.
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1.4. Caracteristicas del ambito

El subambito tiene una superficie de 1093 m? y forma trapezoidal. Limita al este por la
calle Santa Clara, al sur por edificaciones existentes y al norte y al oeste por terreno no
urbanizable. Los limites de la parcela son paralelos y perpendiculares al vial principal excepto en

el lado oeste, donde el solar adquiere forma quebrada.

Dicha geometria resulta en una parcela de unos 56 m. de largo por unos 28 m. de ancho

en el punto mas amplio y 14 m. de largo en el mas estrecho.

Transversalmente el terreno tiene una acusada pendiente. En el limite suroeste, donde se
encuentra la ladera, el nivel del suelo se sitla alrededor de 60 m.s.n.m. En el limite con la Calle
Santa Clara, al noreste, la altura del terreno ronda los 50 m.s.n.m. De este modo, la ladera
presenta una pendiente del 55% en la zona mas estrecha (noroeste) y del 25% en la zona mas

ancha (sureste).

El desnivel de la seccién longitudinal de la parcela también es significativo. La Calle Santa
Clara es un vial de pendiente ascendente, de modo que a lo largo de los 56 m de fachada que la
parcela presenta a la calle, la cota de acera asciende de los 50,5 m.s.n.m. a 53,30 m.s.n.m. Esto

supone una pendiente del 5%.
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TERRENO NO
URBANIZABLE

Geometria de la parcela subdmbito 7.4.2 — Santa Klara 19 / U.E.U 4 del Sector Aitzgorri 3
1.5. Legislacion aplicable

En el territorio de Euskadi, la principal normativa de aplicacién en materia de urbanismo

y medio ambiente es la siguiente:

e Decreto 42/1996, de 27 de febrero, sobre organizacion y funcionamiento del
Registro de la Red de Espacios Naturales Protegidos de la Comunidad Auténoma
del Pais Vasco.

e Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

e Ley42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

e Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

e Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos.

e Decreto 211/2012, de 16 de octubre, por el que se regula el procedimiento de
evaluacidn estratégica de planes y programas.

e Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminacion acustica de la Comunidad
Autdénoma del Pais Vasco.

e Decreto 90/2014, de 3 de junio, sobre proteccion, gestién y ordenacion del
paisaje en la ordenacion del territorio de la Comunidad Autdnoma del Pais Vasco.

e Decreto 209/2019, de 26 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 4/2015, de

25 de junio, para la prevencion y correccién de la contaminacion del suelo.
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e Decreto 128/2019, de 30 de julio, por el que se aprueban definitivamente las
Directrices de Ordenacion Territorial de la Comunidad Autonoma del Pais Vasco.
e lLey 9/2021, de 25 de noviembre, de conservacién del patrimonio natural de

Euskadi.

e Ley10/2021, de 9 de diciembre, de Administracion Ambiental de Euskadi.
1.6. Objetivos de la propuesta

La presente modificaciéon del Plan Especial tiene como objetivo principal adaptar la
edificacién a la composicion geoldgica de la parcela, previendo de forma expresa la implantacidn

del futuro desarrollo en el contexto concreto de la parcela 1 del subambito 7.A.2-Santa Klara 19.

De este modo, se busca establecer la ordenacién pormenorizada dentro de su ambito de
actuacion para posibilitar la implantacion de 26 viviendas., incluyendo la determinacion de los

parametros urbanisticos y la correspondiente regulacién normativa.

e Se propone reordenar y modificar la geometria de la Parcela 1, sin modificar en

cualquier caso las superficies totales adjudicadas a cada uso. Se pretende asi
optimizar la forma de la edificacién y el resto de recursos disponibles en el
subdambito.

e Se contempla la modificacién de las condiciones de edificacién definidas para el

ambito con el objetivo de alojar adecuadamente la edificabilidad residencial ya
prevista, asi como los usos y dotaciones de sistemas locales definidos por la
legislacién vigente, y todo ello considerando una mejor adaptacion de la nueva
edificacién al entorno.

e Se propone revisar el régimen de uso propuesto en la ficha urbanistica de la

parcela, recogida en el PEOU de 2011 del sector, con el fin de garantizar la
seguridad de la edificacién y salubridad de los espacios construidos; reduciendo

al maximo el impacto sobre la parcela y ambitos de actuacidn descritos.

9de 81



DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
— TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA, Santa Klara 19, Elgoibar, Gipuzkoa -

2. Alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas
razonables

2.1. Alcance y contenido del Plan Propuesto

Como se ha explicado en el apartado anterior, la modificacion del Plan Especial tiene como
objetivo principal adaptar la edificacion a la composicion geoldgica de la parcela, contemplando
una modificacidon de las condiciones de edificacion definidas para el dmbito asi como una

revisiéon del régimen de uso propuesto en la ficha urbanistica.

Considerando todo lo expuesto y atendiendo a los criterios establecidos en el punto 1.6.
del presente documento, se propone modificar la geometria de la parcelacion existente asi
como la volumetria descrita en la ficha urbanistica del PEOU, siempre dentro de los limites

edificatorios establecidos.

Se recoge a continuacién la nueva delimitacién y geometria propuesta para el subambito

7.A.2- Santa Klara 19, asi como la nueva propuesta de ordenacion para la parcela 1.

2.1.1. Subambito 7.A.2 — Santa Klara 19

Tras el levantamiento topografico del lugar y, fruto de la realidad fisica existente, se
proponen nuevos limites de las parcelas que componen el subambito. Asi, la superficie de las

parcelas resultante de las alineaciones sera la siguiente:

e Parcelal: 591,00 m?.  Uso: Urbano Residencial
e Parcela2: 194,10 m?.  Uso: Viario

e Parcela3.1: 134,92 m% Uso: Zona Verde

e Parcela3.2: 173,10 m%. Uso: Zona Verde

2.1.2. Parcela 1l

Las cuestiones que mayor impacto han tenido en la nueva propuesta para la ordenacion
de la parcela 1 se centran en tres aspectos. Por un lado, se ha evaluado la adaptacion del
volumen maximo edificable a las caracteristicas geotécnicas del terreno de implantacién y
topografia de la parcela. Por otro lado, se ha valorado la adaptacién del edificio dentro del
entorno urbano del barrio Santa Clara. Por ultimo, se han estudiado las particularidades

normativas que presentan la Planta Baja y Primera del edificio, dada su implantacién en el solar.
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Se recogen a continuacion las conclusiones principales del estudio de los citados temas:

2.1.2.1. Volumen madximo edificable

Bajo rasante

Establecida la rasante en la cota +51,25 m (+0,50 m) segun la topografia existente, para
garantizar la viabilidad técnica de la propuesta siguiendo los consejos y conclusiones derivados
del Estudio Geotécnico de la parcela, se sugiere limitar la profundidad de excavacién del
terreno. Asi, desaparece la posibilidad de ejecutar las 3 plantas sétano contempladas en la
ordenanza, limitdndose el perfil edificatorio bajo rasante a una Unica planta semisdtano. Esta
planta quedaria enterrada en tres de sus fachadas, a excepcion de su frente a la calle Santa Clara,

y sobre ella naceria la Planta Baja del edificio.

Por otro lado, y siguiendo una vez mas las recomendaciones del Estudio Geotécnico del
solar, se sugiere concentrar la mancha edificatoria en el rincén sureste de la parcela, ya que se
trata de la zona con pendiente mas controlada y el terreno cuenta con una composicion mas
firme que en el resto del area. Esto limita técnicamente la superficie edificable bajo rasante,
considerada libre por la normativa urbanistica vigente pero limitada al drea sureste del

subambito en la practica.

De este planteamiento, se deduce la imposibilidad de cubrir la totalidad del nimero de
plazas de aparcamiento exigidas por norma en la Planta Semisétano del edificio, por lo que
serd necesario destinar también a ello la Planta Baja del edificio, tal y como se contempla en

el PGOU.

Esta propuesta tendria como resultado un perfil bajo rasante compuesto por una planta
semisotano de uso aparcamiento, destinada a cubrir parte del nimero establecido de plazas de

aparcamiento y superficie de trasteros, ademas de la necesaria comunicacion con las viviendas.
Sobre rasante

La apuesta por evitar modificar en la medida de lo posible el perfil de la ladera, junto con
la decisidn de limitar la excavacidon del terreno, conlleva la reduccién de las plantas edificables
bajo rasante de tres a una. Sobre esta Planta Semisdtano naceria la Planta Baja del edificio. El
PEOU de 2011 adjudicaba a esta planta un uso de garaje y auxiliar / comercial. Se propone
adaptar el régimen de uso propuesto y destinar la Planta Baja Unicamente a uso de

aparcamiento y auxiliares de la vivienda, modificacion que permitiria reorganizar la propuesta

11de 81



DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
— TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA, Santa Klara 19, Elgoibar, Gipuzkoa -

para posibilitar la implantacion del nimero de plazas de aparcamiento exigidas por norma
(1/vivienda). La Planta Baja, ademas, presenta dificultades para cumplir con los criterios de
recintos habitables establecidos en el CTE dadas sus condiciones de entorno, por lo que se

descarta la posibilidad de destinarla a otros usos.

Volviendo al topografico de la parcela y como se observa en las secciones, en la zona
suroeste del solar la cota del terreno esta aun por encima de esta altura, en torno a los 60 m.
De este modo, se propone que esta drea de la Planta Primera acoja Ginicamente usos auxiliares
de las viviendas, ya que las condiciones que presenta no se consideran aptas para alojar usos

habitables.

it . oo it
i f-om | | 2 SECGION 1 SECCION 2
100
1) !
\

Esquema de planta primera. Secciones transversales propuestas modificacion PEOU.
(APARCAMIENTO + USOS AUXILIARES )
Todo ello implica que los 591 m? de huella de parcela no pueden colmatarse destinados a
uso de vivienda hasta la planta segunda del edificio. Las plantas 22, 32 y 42, denominadas

plantas tipo, se destinarian en su totalidad al uso vivienda.

La edificabilidad contemplada en el PGOU es de 2.308 m?2. Considerando que en las
plantas descritas en ningln caso se ocupara el total de la mancha edificable y que parte de la
superficie se destinard a zonas comunes publicas y privadas, se plantea habilitar la planta
bajocubierta para su aprovechamiento como atico, ayudando a completar el resto de la
edificabilidad. Esta planta se retranquea 2,50 m sobre la alineacién de los vuelos del edificio,
para que no sea visible desde la calle y asi disminuir el impacto de la edificaciéon propuesta sobre

el entorno urbano colindante.

De este modo, se define un nuevo perfil edificatorio que contempla una planta bajo

rasante, una planta baja, una planta primera, tres plantas altas (tipo) y una planta atico. Este
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perfil se ajusta a las nuevas alineaciones recogidas que en ningln caso modifican las superficies

totales destinadas a cada uso dentro del ambito.

Se considera que esta solucidn cumple con los objetivos de sostenibilidad y reduccién de
impacto en el entorno natural que busca acometer la presente modificacion del Plan Especial,

sin influir en la edificabilidad y condicionantes urbanisticos generales previstos para el sector.
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2.1.2.2. Entorno

Como se describe en el punto 1.5.2 del presente documento, la nueva distribucién de usos
propuesta consume las dos primeras plantas edificadas (PSS y PB) en uso de aparcamiento y
auxiliares. La primera planta de viviendas, antes prevista en +56,00 m, se eleva asi a la cota 57,25

m (+0,50 m). Este cambio permite garantizar el correcto soleamiento y ventilacion de la totalidad
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de las viviendas, que de otro modo se verian afectadas por la proximidad de la ladera a esa

altura.

Tomando como referencia inferior el punto medio de la superficie de fachada en su
encuentro con el terreno urbanizado, 51,75 m, y como referencia superior la cara de forjado de
cubierta, la altura maxima de edificacion se alcanza a los 72,75 m.s.n.m resultado de sumar 21
m correspondientes a una altura media por planta de 3 m (PSS+PB+4P+A). Asi se posibilita la
construccion de las 4 plantas de uso residencial contempladas en el Plan Especial, cumpliendo
con la altura libre minima de 2,50 m establecida en el PGOU. Este ajuste permite resolver la

adaptacion de la planta bajocubierta como cubierta plana con terrazas.

El Plan Especial de 2011, aunque para una tipologia de bajocubierta, ya contemplaba la
necesidad de elevar la altura del alero sobre el ultimo forjado de planta, con el fin de poder
acotar la edificabilidad de la parcela. La cota del alero resultante de la modificacién del Plan
Especial de 2011 es +69,25 m, obtenida a partir de la suma de 17 m (1PB+4P+1m) sobre la cota
fijada de Planta Baja en +52,25 m. Este nivel de alero tiene un valor similar a la cota del nivel de
forjado de atico de la nueva propuesta, +69,25 m (0,50 m). En cuanto a la cumbrera, con la
modificaciéon del Plan Especial de 2011 queda a cota +71,95 m, valor bastante cercano al
propuesto +72,25 (+0,50 m), siempre por debajo de los +72,75m correspondientes a altura
maxima de edificacidn. Al ser un valor un poco superior se considera necesario el retranqueo
del atico de 2,50 m, concluyendo que el impacto visual de la propuesta de esta manera seria

muy similar a la tipologia considerada por el Plan Especial.

7500 75.00 ALTURA.MAXIMA DE

AN

<z 72,25 ( 0,50 m)

i
G925 EQSOML. _ _,_,i_i:n

gome. . .

| 3,001
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Secciones comparativas de altura del edificio
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2.1.2.3. Definicion geométrica planta baja

Otro aspecto importante a considerar a la hora de establecer la ordenacién de la parcela
es el desnivel de la seccidn longitudinal del terreno. La Calle Santa Clara es un vial de pendiente
ascendente, de modo que a lo largo de los 56 m de fachada que la parcela presenta a la calle, la
cota de acera asciende de los 50,5 m.s.n.m. a 53,30 m.s.n.m. La futura propuesta debera
encargarse de resolver el acceso al inmueble, bien desde planta semisétano y/o planta baja,

ambas destinadas a uso aparcamiento y auxiliares de la vivienda.

En cuanto al acceso rodado a las plantas de aparcamiento, se propone la creacién de dos
accesos exteriores independientes desde la Calle Santa Clara. Se aprovecha el desnivel de la
calle principal para generar un acceso independiente para cada planta que permita eliminar la
comunicacion rodada interior entre ambas; dada la limitacién de superficie de excavacion
disponible recogida en el Estudio Geotécnico. De esta forma, se optimiza la superficie construida
interior para albergar un mayor nimero de plazas de aparcamiento. Cada acceso se producira

por un extremo del vial, separandose entre si lo maximo posible.

2.2. Alternativas razonables

La modificacion propuesta no tiene entidad en si misma para afectar de manera sustancial
a la estructura y ordenacion general que se contiene en el Plan Especial de Ordenacion Urbana
de Elgoibar. El breve alcance de dicha modificacién hace que solo se hayan contemplado y
evaluado dos alternativas: "Alternativa cero" o de no intervencion y "Alternativa 1", la

propuesta.

2.2.1. "Alternativa cero" o de no intervencion

La "Alternativa cero" consiste en mantener las particularidades para el desarrollo de la
parcela del subambito 7.A.2- Santa Klara 19, reflejadas en la siguiente ficha resumen de los

parametros edificatorios:
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A) CONDICIONES DE LA EDIFICACION

PEOU
2011
SUP. PARCELA 1 591 m?
EDIFICABILIDAD | RESIDENCIAL 2308 m?
% R SOBRE COMERGIAL 591 m?
3% RASANTE | APARCAMIENTO Y AUXILIARES om?
S g EDIFICABILIDAD BAJO RASANTE No computa
§ S N° MAXIMO PLANTAS SOBRE RASANTE PB+4P+BC
N° MAXIMO PLANTAS BAJO RASANTE (3)
N° MAXIMO VIVIENDAS 26
N ALTURA MAXIMA EDIFICACION +69,25 m.s.n.m.
g g <§( (ALTURA CUMBRERA) (+ 7195 m.s.n.m.)
g § RASANTE EDIFICACION +52,25 m.s.n.m.
& SEPARACION MINIMA A VIAL (Santa Klara Kalea) 300m
B) CONDICIONES GENERALES DE USO
PEOU
2011
PLANTA ATICO .
PLANTA BAJOCUBIERTA AUXILIAR
PLANTA TIPO RESIDENCIAL
SOBRE RASANTE
PLANTA PRIMERA -
PLANTA BAJA COMERCIAL
o RASANTE PLANTA SEMISOTANO ;
PLANTA SOTANO APARCAMIENTO

2.2.2. "Alternativa 1"

Se incluye a continuacidn un breve resumen del punto 2.1 donde se desarrolla el alcance
de la modificacidon propuesta, con el fin de comparar la alternativa "cero" y la alternativa 1

"propuesta".
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2.2.2.1. Subambito 7.A.2 — Santa Klara 19

e Parcelal: 591,00 m?.  Uso: Urbano Residencial
e Parcela2: 194,10 m?.  Uso: Viario

e Parcela3.1: 134,92 m% Uso: Zona Verde

e Parcela3.2: 173,10 m%. Uso: Zona Verde

2.2.2.2. Parcela 1

Volumen mdximo edificable

Bajo rasante

e Limitar la profundidad de excavacién del terreno.

e Desaparece la posibilidad de ejecutar las 3 plantas s6tano contempladas en la
ordenanza, limitandose el perfil edificatorio bajo rasante a una Unica planta
semisétano.

e Concentrar la mancha edificatoria en el rincdn sureste de la parcela, ya que se
trata de la zona con pendiente mas controlada y el terreno cuenta con una
composicion mas firme que en el resto del area.

e Debido a la imposibilidad de cubrir la totalidad del nimero de plazas de
aparcamiento exigidas por norma en la Planta Semisdtano del edificio, sera

necesario destinar también a ello la Planta Baja del edificio.

Sobre rasante

e Adaptar el régimen de uso propuesto y destinar la Planta Baja Unicamente a uso
de aparcamiento y auxiliares de la vivienda.
e Se propone que esta area de la Planta Primera acoja Unicamente usos auxiliares

de las viviendas
e Las plantas 23, 32 y 42, denominadas plantas tipo, se destinarian en su totalidad

al uso vivienda.

Entorno

e Ajuste de la altura maxima de edificacidon a 72,75 m. Este ajuste permite resolver

la adaptacidén de la planta bajocubierta como cubierta plana con terrazas.
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Definicion geométrica planta baja

e Se propone la creacion de dos accesos exteriores independientes desde la Calle

Santa Clara.

A continuacidn se recoge un resumen de los parametros edificatorios fijados en el actual
Plan Especial de Ordenacion Urbana frente a los propuestos en la presente modificacién. Se

marcan mediante color azul las determinaciones a modificar.
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A) CONDICIONES DE

LA EDIFICACION:

PEOU MODIFICACION
2011 PEOU
SUP. PARCELA1 591 m? 591 m?
EDIFICABILIDAD | RESIDENCIAL 2.308 m? 2.308 m?
% S SOBRE COMERCIAL 591 m? 0m?
25 RASANTE | APARCAMIENTO Y AUXILIARES 0m? 3.546 m?’
5 g EDIFICABILIDAD BAJO RASANTE No computa No computa
§ 5 N° MAXIMO PLANTAS SOBRE RASANTE PB+4P+BC PB+4P+a(l)
N° MAXIMO PLANTAS BAJO RASANTE (3) 1
N° MAXIMO VIVIENDAS 26 26
o MAXIMA EDIFICACION +69,25 m.s.n.m. +72,75 m.s.n.m.
§ ? § RASANTE EDIFICACION +52,25 m.s.n.m. e gt
. SEPARACION MINIMA A VIAL (Santa Klara Kalea) 3,00m 300m
B) CONDICIONES GENERALES DE USO:
PEOU MODIFICACION
2011 PEOU
PLANTA ATICO - RESIDENCIAL
PLANTA BAJOCUBIERTA AUXILIAR -
PLANTA TIPO RESIDENCIAL RESIDENCIAL
SOREASANTE PLANTA PRIMERA - RESIDENCIAL Y
AUXILIARES
APARCAMIENTO Y
PLANTA BAJA COMERCIAL i BES
g APARCAMIENTO Y
B0 RASANTE PLANTA SEMISOTANO = et
PLANTA SOTANO APARCAMIENTO -
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3. Desarrollo previsible de la modificacion del Plan Especial

Para la tramitacién de la Modificacién Puntual del Plan Especial de Ordenacién Urbana de
Elgoibar, desde el punto de vista de su evaluacién ambiental, se seguira el procedimiento
descrito en los articulos 29 a 32 de la “Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental”, en la que se regula la Evaluacién Ambiental Estratégica simplificada de planes y
programas. Esto es asi debido al hecho de que se trata de una modificacion menor de un

instrumento de planeamiento en atencion al apartado 2 del articulo 6 de dicha Ley.

Por lo tanto, los promotores de la modificacién del Plan Especial-Subambito 7.A.2
trasladaran la documentacién al 6rgano sustantivo, en este caso el Ayuntamiento de Elgoibar,
como administracion que aprueba definitivamente la propuesta y que remitird la
documentacioén al érgano ambiental, en este caso, la Diputacidn Foral de Gipuzkoa, quien o bien
resuelve su inadmisién a trdmite o bien consultara a las administraciones publicas afectadas

para continuar con su tramitacién segun el procedimiento establecido.

Finalmente, el 6rgano ambiental resolverd mediante la emisidon del Informe Ambiental

Estratégico, que podra determinar lo siguiente:

a) El plan o programa debe someterse a una evaluacidn ambiental estratégica ordinaria

porque puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente.

b) El plan o programa no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los

términos establecidos en el informe ambiental estratégico.

Una vez aprobada la modificacién, en el plazo de quince (15) dias desde dicha aprobacién,
el érgano sustantivo remitira para su publicacidn en el Boletin Oficial de Gipuzkoa la siguiente

documentacion:

a) La resolucién por la que se adopta o aprueba dicha modificacion, y una referencia a la
direccion electrénica en la que el érgano sustantivo pondra a disposicidn del publico el

contenido integro de dicho plan o programa.

b) Una referencia al «Boletin Oficial de Gipuzkoa» en el que se ha publicado el informe

ambiental estratégico.
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Una vez haya concluido la tramitaciéon ambiental del presente documento, las actuaciones
previstas seran objeto de un proyecto de edificacidn que acompafiara la solicitud de licencia de

obra al Ayuntamiento de Elgoibar.
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4. Caracterizacion de la situacion del medio ambiente actual

4.1. Fuentes de informacion y dificultades encontradas

A continuacién, se citan de manera resumida las principales fuentes de informacion

utilizadas para la descripcidon y caracterizacién del medio ambiente del ambito.

- Gobierno Vasco. Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y
Vivienda. http://www.euskadi.eus/gobierno-vasco/medio-ambiente/

- Instituto Nacional de Estadistica. https.//www.ine.es/

- Ministerio de Agricultura y Pesca, Alimentacion y Medio Ambiente.
http://www.magrama.gob.es

- Agencia Vasca del Agua. http.//www.uragentzia.euskadi.eus

- Ministerio de Economia, Industria y Competitividad. Instituto Geoldgico y Minero
de Espafia. http://info.igme.es/cartografia/magna50.asp

- Infraestructura de Datos Espaciales de Euskadi. http://www.geo.euskadi.eus

No se han encontrado dificultades en la busqueda y obtencidn de la informacidn para la

confeccion del presente documento.

4.2. Descripcion ambiental del ambito territorial potencialmente

afectado

En el presente apartado se realiza una descripcidn de los diferentes factores ambientales
entorno a la ubicacién de la modificacidon que se pretende llevar a cabo.

4.2.1. Medio Fisico

4.2.1.1. Climatologia

Por su cercania al mar, el dmbito de estudio presenta un clima de tipo templado ocednico,
caracterizado por temperaturas suaves, escasa amplitud térmica, humedad relativa elevada,
nubosidad frecuente y lluvias abundantes repartidas de forma regular durante todo el afo.
Otofio-invierno es la época mas lluviosa. La temperatura no presenta grandes oscilaciones y la

media anual se sitla en torno a los 142C.
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4.2.1.2. Geologia y litologia

Los terrenos que conforman el actual municipio de Elgoibar estan constituidos por rocas
sedimentarias, es decir, por rocas originadas a partir de los sedimentos depositados durante

millones de afios en el fondo de una cuenca marina.

En el periodo cretécico, toda la zona estaba cubierta por un mar cdlido en el que se
depositaban, principalmente, los materiales arrancados por la erosién al cercano Macizo

Hespérico.

En concreto para la parcela objeto de estudio, se ha realizado un estudio geotécnico el

cual ha arrojado los siguientes datos:

Al suroeste de la parcela se concentra una zona de pendiente elevada, compuesta por un
estrato de roca muy superficial con una direccidn de punzonamiento desfavorable para su

estabilidad.

En la zona noreste, se halla un terreno compuesto por arcillas y rellenos en sus primeras
capas, donde se observa una gran presencia de rocas fracturadas a nivel superficial., sobre todo

en el sury en el oeste de la parcela.
De esta informacidn de la estratigrafia se pueden extraer varias conclusiones:

- Se debe minimizar el area de excavacion a realizar, debido a la alta inestabilidad de
la ladera. Se desaconseja la excavacion profunda, dada la heterogeneidad del
terreno que imposibilita una Unica estrategia de cimentacion.

- Conviene concentrar la excavacion en la zona sureste de la parcela, ya que presenta
una pendiente mas controlada y el terreno cuenta con una composicién mas

favorable que en el resto del solar.
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Estratigrafia del terreno segun lo recogido en el informe geotécnico
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4.2.1.3. Orografia

Elgoibar se encuentra ubicada en el valle del Deva, rodeada de montafias de una altitud
que ronda los 800 m 6 900 m. En la vertiente este del valle, las laderas caen en fuerte pendiente
y es dominada por la cordal Karakate-lrukurutzeta, mientras que la oeste se expande hacia

Vizcaya por los montes Arrate y Kalamua.

Algunas cumbres resefiables son: Irukurutzeta (895 msnm), Atxolin (864 msnm), Kalamua

(767 m), Karakate (742 m) y Morkaiko (520 m).

En cuanto a la orografia presente en la parcela objeto de estudio, destacar la gran
pendiente de la parcela, que va desde los 51 m.s.n.m. en su parte menos pronunciada (noreste)

hasta los 60 m en su parte mas elevada (suroeste), con un desnivel de unos 9 m.

Se incluye a continuacién una grafica que muestra las elevaciones presentes en las

parcelas objeto de la modificacion del Plan Especial-Subambito 7.A.2.
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Pendientes presentes en la parcela. Fuente: Visor GeoEuskadi

4.2.1.4. Hidrologia e hidrogeologia

El término municipal de Elgoibar se encuentra situado en la cuenca del rio Deba vy
pertenece a la Unidad Hidrolégica homénima. De acuerdo a los informes relativos a la
implantacion de la Directiva Marco del Agua (DMA), la Unidad Hidroldgica del Deba, que se
desarrolla integramente en el territorio de la CAPV, pertenece a la Demarcacion de las Cuencas
internas Pais Vasco (cuencas intracomunitarias), cuyo organismo competente es la Agencia

Vasca del Agua.
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La cuenca del rio Deba, con 533,8 km? de superficie, es la mas occidental del Territorio
Historico de Gipuzkoa. El rio Deba nace en las regatas de Leintz-Gatzaga. Aguas abajo de
Arrasate-Mondragén recibe las aportaciones del rio Ofiati, que se forma en la sierra de Aitzkorri.
A partir de esta confluencia discurre en direccién norte-sur para desembocar en el mar

Cantabrico, después de que el Ego sea su principal afluente en la parte baja.

Se muestra a continuacion un detalle gréafico con los cursos fluviales cercanos al area de

estudio:

Hidrologia superficial en las cercanias del drea de estudio. Fuente: Geoeuskadi

Es destacable la presencia muy cercana del denominado rio Aizti, afluente del rio Deba en
la zona, aunque este rio discurre subterrdneo por la zona de afeccién, y desemboca

directamente en el rio Deba unos 100 m mds abajo.

4.2.1.5. Calidad atmosférica

La red de vigilancia de la calidad del aire divide el territorio de la CAPV en 8 unidades.
Elgoibar se incluye en la unidad ‘Kostaldea’, con una superficie de 992,2 km2 y 199.009
habitantes y las estaciones de control mas cercanas son las de Pagoeta, Azpeitia y Zumarraga, a
aproximadamente 20, 12 y 14 km, respectivamente, situdndose sélo Pagoeta en la zona de
Kostaldea. Segun el Informe anual de calidad del aire de la CAPV de 2015, en dichas estaciones
los valores de SO2, NO2, PM10, PM2,5, CO, medidos permanecen por debajo de los limites

establecidos por la normativa. También se cumple con el valor objetivo del O3
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En el presente apartado se incluye un analisis de las principales fuentes de emision de
contaminantes atmosféricos en la zona, que son sobre todo el transito de vehiculos y el sector

econdmico domeéstico.

Para ello se ha tomado los datos incluidos en los informes anuales de la calidad del aire
de la CAPV, tomando como referencia la estacion mas cercana al nicleo urbano de Azpeitia, ya

gue este municipio no cuenta con analisis periddicos de la calidad del aire.

Se incluyen a continuacion dos graficas con las medias anuales de NO, y de CO, desde el
afo 2013 al afio 2017, ya que son los contaminantes mas destacados asociados a estas fuentes

de emision comentadas anteriormente.

La primera de ellas es la relativa a la media anual de NO; en la estaciéon mas cercana con
capacidad para medir este contaminante, que es la ubicada en Azpeitia. Estos valores se pueden
extrapolar a Elgoibar, que presenta caracteristicas parecidas a Azpeitia, al ser ambos nucleos

urbanos cercanos de similares caracteristicas.
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Grdfica con la media anual de NO: en las estaciones de medicion de contaminantes
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Agui vemos que el valor medio anual para las concentraciones de NO; obtenidas desde el

afio 2013 no superan el valor limite de 40 pg/m3.

CO: Maximo octohorario anual
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Grdfica con los mdximos de las medias méviles octohorarias diarias de CO en las estaciones de medicion de
contaminantes

La segunda de las graficas presenta los resultados para los maximos de las medias moviles

octohorarias diarias en la estacion mas cercana en la que se ha medido, en este caso dos

estaciones del casco urbano de Mondragdn. Al igual que la anterior grafica, se extrapolan dichos

valores, que aunque Elgoibar y Mondragdn no presentan caracteristicas morfoldgicas similares,

podemos ver que en Mondragdn los valores de CO se encuentran alejados de los valores limite,

por lo que en Elgoibar estaran bastante mas bajos.

En cuanto a la calidad acustica el Ayuntamiento de Elgoibar ha realizado en 2014 mapa
de ruido del municipio, calculando también los mapas de ruido de las infraestructuras rodadas
y ferroviarias para poder disponer de una evaluacién completa y compatible entre todos los

focos de ruido ambiental.

El presente ambito tiene la consideracion de futuro desarrollo segln la definicion recogida
en el articulo 3.d) del Decreto 231/2012, de 16 de octubre, de contaminacion acustica de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco: cualquier actuacién urbanistica donde se prevea la
realizacion de alguna obra o edificio que vaya a requerir de una licencia prevista en el apartado

b) del articulo 207 de la Ley 2/2006.
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Segln el articulo 30.2 del citado Decreto, las entidades promotoras de un futuro
desarrollo deberan efectuar un estudio de impacto acustico, regulado en el articulo 37 del citado
Decreto. Dicho estudio de impacto acustico debera justificar el cumplimiento de los objetivos
de calidad acustica en el espacio exterior, incluyendo la implantacién de medidas correctoras o

complementarias si ello fuera necesario.

La parcela se encuentra en un area acustica de tipo a) ambitos/sectores del territorio con
predominio de uso residencial, con lo que los OCA para las edificaciones de nueva construccion
segln la “Tabla A. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a areas urbanizadas
existentes” estan fijados en 65-65-55 db(A) para los periodos de dia-tarde-noche

respectivamente.

Elgoibar cuenta con unos mapas estratégicos de ruido aprobados en 2016. La parcela
objeto del presente Plan Especial, tiene un ruido ambiental menor a 55db(A) en los todos los

periodos dia, tarde y noche.

OBJETIVOS DE CALIDAD ACUSTICA

Tabla A. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a areas urbanizadas existentes

Indices de ruido
a [ e [

Tipo de 4rea acustica

Ambitos/Sectores del territorio con predominio de
isuelo de uso sanitario, docente y cultural que

isuelo de uso industrial. .

IAmbitos/Sectores del territorio afectados a sistemas
F generales de infraestructura de transporte, u otros 1) (1)

lequipamientos pablicos que los reclamen.

(1)

E requiera una especial proteccién contra la 60 60 50

ﬁo;:iammacnén acustica. | |
bitos/Sectores del territorio con predominio de

- isuelo de uso residencial. 65 | 65 55

D IAmbitos/Sectores del territorio con predominio de 70 70 ‘ 65
isuelo de uso terciario distinto del contempladoenc). | | |

c IAmbitos/Sectores del territorio con predominio de 7 7 ‘ 63
isuelo de uso recreativo y de espectaculos |

B8 IAmbitos/Sectores del territorio con predominio de 75 75 ‘ 65

Esto quiere decir que la parcela cumple con los objetivos de calidad acustica en el espacio
exterior sin necesidad de medidas correctoras adicionales, ya tenga la consideracién de suelo

urbanizado o de futuro desarrollo.
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Mapa de ruido Elgoibar: Periodo de tarde (Lt)
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Mapa de ruido Elgoibar: Periodo de tarde (Lt)

4.2.1.6. Riesgos Naturales y tecnoldgicos

En el presente apartado se analizan los riesgos naturales y tecnoldgicos identificados en
el ambito de estudio y sus cercanias, con el fin de valorar posibles consecuencias derivadas de

los riesgos identificados.

INUNDABILIDAD:

Respecto al riesgo de inundacidn se han tomado las lineas de inundabilidad con periodo
de retorno de 10, 100 y 500 afios disponibles en la pagina Web de URA (Agencia Vasca del Agua).
Los suelos del ambito mas proximos a la ribera del cauce del rio Deba, que son inundables por
avenidas de periodo de retorno de 10 afios, quedan como suelos libres de uso y dominio publico

con calificacion de zona verde.
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Periodo de retorno para 10 (naranja), 100 (amarillo) y 500 (azul) afios del rio Deba a su paso por Elgoibar

RIESGOS GEOLOGICOS:

Como

se ha comentado en el punto 4.2.1.2. relativo al analisis litoldgico de la parcela, nos

encontramos que al suroeste de la misma se concentra una zona de pendiente elevada,

compuesta por un estrato de roca muy superficial con una direccion de punzonamiento

desfavorable para su estabilidad.

En la zona noreste, se halla un terreno compuesto por arcillas y rellenos en sus primeras

capas, donde se observa una gran presencia de rocas fracturadas a nivel superficial, sobre todo

en el sury en el oeste de la parcela.

De esta informacion de la estratigrafia se pueden extraer varias conclusiones:

Se debe minimizar el drea de excavacion a realizar, debido a la alta inestabilidad de
la ladera. Se desaconseja la excavacion profunda, dada la heterogeneidad del
terreno que imposibilita una Unica estrategia de cimentacion.

Conviene concentrar la excavacion en la zona sureste de la parcela, ya que presenta
una pendiente mds controlada y el terreno cuenta con una composicion mas

favorable que en el resto del solar.
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RIESGO SISMICO:

El riesgo sismico del municipio de Elgoibar tiene una intensidad de grado V, segun el Plan
de Emergencias ante el Riesgo Sismico. Aunque el riesgo sismico es bajo se debera tener en
cuenta las directrices derivadas de la Norma de Construccion Sismorresistente incluidas en el RD

997/2002, de 27 de septiembre de 2002.

RIESGO SISMICO
B
] vw
R
[ wv

Riesgo Sismico en la CAPV. Fuente: Gobierno Vasco.

CONTAMINACION DEL SUELO:

El ambito 7.A.2 — Santa Klara 19, objeto del presente Plan Especial, no esta incluido en el
inventario de suelos que soporten o han soportado actividades o instalaciones potencialmente

contaminantes del suelo

De este modo, no es de aplicacién la Ley 4/2015 del 25 de junio para la prevencién y

correccion de la contaminacion del suelo.
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Suelos potencialmente contaminados obtenidos del Decreto 165/2008

RIESGO DE INCENDIOS:

La zona objeto de estudio no presenta riesgo de incendio forestal, ya que se trata de una
zona urbana. Se incluye a continuacién un detalle grafico con las zonas de riesgo de incendio
forestal obtenidas del visor geoeuskadi. (www.geo.euskadi.eus), donde las manchas verdes se
corresponden con el riesgo bajo, las manchas amarillas con riesgo medio y las manchas rojas

con riesgo de incendio forestal alto.

Riesgo de incendios forestales en el dmbito de estudio
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No obstante, dada la cercania de manchas boscosas, se debera tener en cuenta esto a la

hora de las futuras labores de construccion derivadas de la presente modificacion.

4.2.1.7. Trdfico y movilidad

RED DE CARRETERAS

En el municipio de Elgoibar se localizan diferentes infraestructuras viales por donde
discurre transporte rodado, entre las que se encuentran la N-634 y la AP-8. Ademas, el entorno

estd sujeto al entramado de viales urbanos de Elgoibar.

En cuanto a la AP-8, esta es una autopista que discurre en el eje Bilbao-Donosti, mientras
que la N-634, es otra via que también se desarrolla en el mismo eje pero que actualmente
discurre en la mayoria de sus tramos por nucleos urbanos, utilizdndose como vias para la

movilidad entre las diferentes localidades del entorno.

TRAFICO RODADO EN LA AP 8 Y N-634

El Departamento de Desarrollo Econdmico y Territorial de la Diputacién Foral de Gipuzkoa

presenta informacion para analizar el trafico en el entorno de Elgoibar.

Red de carreteras de Elgoibar

En los aforos recogidos en el entorno de Elgoibar, en concreto para la APS8, el aforo

presenta una IMD de 23.385 con una IMD de vehiculos pesados de 4.209.

35 de 81



DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
— TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA, Santa Klara 19, Elgoibar, Gipuzkoa -

Referente al trafico en la N-634 se tiene una IMD de 10.450 con con una IMD de vehiculos

pesados de 627.
RED DE CALLES

En el area de actuacidn se encuentran los siguientes viales que la delimitan, esto es, la
Klara Kalea y el vial principal que atraviesa el barrio del mismo nombre. La circulacién de
vehiculos en estas calles es fluida y las velocidades de transito son bajas, por lo general de 30
km/h, dada la tipologia del entorno (trafico residencial, numerosos pasos de peatones y

badenes, calles de un solo carril y sentido.

4.2.2. Medio Biodtico

4.2.2.1. Vegetacion

Como referencia basica para la realizacion de este capitulo se ha utilizado el Mapa de
Habitats de la C.A.P.V. (2009) elaborado por la Viceconsejeria de Medio Ambiente y Ordenacion
del Territorio del Gobierno Vasco. Asimismo se han consultado, el Catalogo Vasco de Fauna y

Flora Amenazada, el Listado de arboles singulares de la CAPV y la ortofoto de la CAPV (2015).

Esta informacién ha sido complementada y contrastada con los oportunos trabajos de

campo, modificandose las unidades de vegetacion delimitadas en la citada cartografia.

La vegetacidn potencial del &mbito de estudio se constituye por la vegetacidn climacica
gue presentaria la zona en ausencia de intervencion humana. La ribera y llanura aluvial del rio
Deba presentan como formacidn de vegetacidn potencial la aliseda cantdbrica, mientras que el
fondo de valle asociado presentaria como formacidon de vegetacion potencial el robledal

aciddfilo de Quercus robur y el bosque mixto atlantico.

Sin embargo la cubierta vegetal que presenta el ambito de estudio en la actualidad difiere,
sustancialmente, de la vegetacion potencial del area. En el drea afectada por el proyecto se

distinguen las siguientes unidades de vegetacion:

e Bosque mixto atlantico. En la zona sur de la parcela encontramos una pequefia
representacion de bosque mixto caducifolio, formado por olmos (Ulmus glabra),

arces (Acer campestre, A. pseudoplatanus), fresnos, tilos y cerezos.
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e Vegetacion ruderal. Encontramos pequefias zonas mds antropizadas en las que
domina la vegetacién ruderal, es decir, vegetacion pionera y oportunista que
cubre los primeros estadios. Destacar la zarzamora y algun helecho.

e Vegetacion ornamental. Se ha identificado en la parcela la presencia de alguna
conifera, especie que por su ubicacidn y modo de plantacidn, se presupone

ornamental.

El resto de la parcela estd destinada a praderia, donde se pueden encontrar especies
herbdceas tipicas de este tipo de zonas mas antropizadas. Podemos encontrar el Trifolium
repens, el Plantago major, el Lamium maculatum, caracteristico de suelos humedos y fértiles,
aunque es capaz de crecer en habitats muy diversos. Otra de las especies presentes en esta zona
es el Verbascum virgatum o el Rumex acetosa, de color rojizo con raices perennes que crecen
profundamente en suelos himedos, también caracteristico de zonas de prados y zonas
herbosas. También encontramos especies propias de zonas mas antropizadas o degradadas,
como puede ser la Urtica membranacea o, en menor medida, el Oxalis corniculata, el
Chelidonium majus o el Arum maculatum, propias de lugares sombreados y frescos tales como

tapias o muros viejos.

La ubicacién de todos estos individuos puede verse en el plano de "Condicionantes

ambientales" de la zona de estudio que se ha incluido anexo al presente documento.

4.2.2.2. Fauna

La fauna que puede transitar los alrededores de la zona analizada, teniendo en cuenta
que es una zona urbana muy antropizada, posee un claro caracter generalista y ubiquista.
Aungue no es muy numerosa, existen especies resguardadas de depredadores que tienen facil
accesibilidad a alimentos. Con respecto a la avifauna presente en la zona, destacar el gorridon
comun (Passer domesticus), propio de zonas habitadas como parques, huertas o granjas. Se
alimenta en el suelo pero se refugia en pequenos arboles cercanos. el mirlo comun (Turdus
merula), propio de zonas templadas, la urraca comun (Pica pica), el carbonero (Parus major), o

el herrerillo comun (Cyanistes caeruleus), propio de zonas de rastrojales, parques o jardines.

Ademas pueden aparecer en mayor o menor medida especies de pequeifos mamiferos
como el topo ciego (Talpa caeca), el topillo oscuro (Pitymys savii), el ratdn espiguero (Micromys

minutus), o el topillo agreste (Microtus agrestis), tipicos de zonas de praderas y herbazales.
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Se ha constatado la presencia de Mustela lutreola (Vison Europeo) esta especie estd
incluida en la categoria de “Especie en peligro de extincién” del catalogo vasco de especies

protegidas.

Los ejemplares limitan sus dreas de campeo al entorno inmediato de los rios, tanto la
[dmina de agua como el talud y los primeros metros de orilla, en este caso lo encontramos
entorno al rio San Lorenzo, este rio se encuentra a 200 m aproximadamente del ambito de

estudio.

4.2.2.3. Paisaje

El ambito forma parte de la cuenca visual “Orrosun”. Se trata de una cuenca visual con
una extensién de 1.538,30 ha, incluida practicamente en su totalidad (99,4%) en el término

municipal de Elgoibar.

Se trata de una cuenca con un elevado uso forestal y con un alto componente urbano, con
impactos paisajisticos elevados relacionados con las vias de comunicacion (carretera N-634 y
autopista A-8) y con los asentamientos industriales asentados junto al rio Deba. En
consecuencia, la cuenca visual de Orrosun fue valorada desde el punto de vista de la calidad
paisajistica como baja, (Valor 1, valor paisajistico Muy Bajo) por lo que no fue incluido en el
Catdlogo de Paisajes Singulares y Sobresalientes de la CAPV. El ambito de estudio participa de

este bajo valor, al encuadrarse en una zona transformada por el uso industrial.

La parcela objeto de estudio se encuentra enclavada en un ambito urbano, con muy poca
visibilidad, ubicdndose entre edificios residenciales de baja altura. Esta parcela linda con las

siguientes calles o elementos constructivos.
- Por el norte, la parcela limita con Santa Klara Kalea;

- Por el este, limita parcialmente con Santa Klara Kalea y con una parcela residencial

colindante;
- Por el sur limita con varias parcelas rdstica con vegetacion boscosa;
- Por el este, colinda también con varias parcelas rustica con vegetacion boscosa.

Destacar que la visibilidad de la parcela es bastante reducida ya que esta se ubica, como

ya se ha comentado, entre edificaciones que no permiten verla hasta que estds muy cercano a
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la misma. Si existe un punto de observacion de la parcela, no directamente pero si de los edificios

colindantes, que se ubica en Aizkorri Kalea.

Se incluye a continuacién tres fotografias tomadas desde tres puntos de observacion de
la parcela situados en las cercanias de la misma. La ubicacion exacta de estos puntos se ha

incluido en el plano de condicionantes ambientales adjunto al presente documento.

Punto de observacion nimero 1:

Este punto de observacion se ha ubicado en la propia calle Santa Klara Kalea, en concreto

al este de la parcela objeto de estudio. Se muestra a continuacion una fotografia.

Punto de observacion n? 1

Esta calle no es excesivamente transitada, pese a que conecta una pequefia zona de
desarrollo industrial y también da servicio a una extensa zona de caserios anexa a Elgoibar. Se

puede decir que no es una de las principales entradas a Elgoibar, pero si es un acceso secundario.

Punto de observacion nimero 2:

El segundo punto de observacién se ha situado también en la calle Santa Klara Kalea, esta

vez al noroeste de la parcela objeto de estudio. Se incluye a continuacién una fotografia.
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Punto de observacién n@ 2

Como ya se ha comentado, esta calle no es excesivamente transitada, pese a que conecta
una pequefia zona de desarrollo industrial y también da servicio a una extensa zona de caserios
anexa a Elgoibar. Se puede decir que no es una de las principales entradas a Elgoibar, pero si es

un acceso secundario.

Punto de observacion nimero 3:

El tercero de los puntos de observacion propuestos se ubica en la Calle Aizkorri Kalea, al
noreste de la parcela, en concreto al otro lado de la vaguada. Se incluye a continuacién una

fotografia tomada desde este punto.

Y /N\ XN\ 2
e\ X\ X

o ke

Punto de observaciéon n@ 3

Esta calle no es muy transitada y basicamente es utilizada por los residentes de la zona.
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4.2.2.4. Espacios naturales protegidos

Ni el dmbito de estudio, ni su entorno inmediato se encuentran incluidos dentro de alguna
figura identificada como Espacio Natural Protegido: Lugares de Interés Comunitario (LIC) o Zonas
de Especial Importancia Para las Aves (ZEPA).Tampoco se ubican en el drea ni en su entorno
inmediato darboles catalogados, segtn el Inventario de Arboles singulares de Euskadi.
Igualmente, no se encuentran, ni en el ambito, ni en sus cercanias, espacios incluidos dentro de

la Directiva Habitat.

4.2.3. Medio Humano

4.2.3.1. Socioeconomia

POBLACION:

Segun los datos publicados por el INE a 1 de Enero de 2020, el nimero de habitantes en
Elgoibar era de 11.570. En el grafico siguiente se puede ver la evolucidén de la poblacion del

municipio a lo largo de los afios.

Listado de series graficadas
=3 Todas las series
£ 3 || DPOP9544 - Elgoibar. Total. Total habitantes. Personas.

Evolucion del numero de habitantes. (Fuente: INE).

El municipio de Elgoibar se divide en barrios: Alzola, Arriaga, Sallobente-Ermuaran,

Idotorbe, Aiastia, Azkue, Urruzuno.
ECONOMIA:

Segun el Instituto Nacional de estadistica, los principales resultados fueron que los
hogares de Pais Vasco fueron los que, en media, tuvieron mayor renta disponible per capita en

2018, con 20.243 euros (cifra 'y 29,6 % superior a la de Espaia).
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AFILIADOS A LA SEGURIDAD SOCIAL (Septiembre 2021)

Variacion
Septiembre 2021 Tc_)tal Mensual Anual
Afiliados | ---- e e
Absoluta Relativa |  Absoluta Relativa

Total 4792 +78 1.65% +23 0.48 %
REGIMEN:

GENERAL 3847 +73 1.92% +22 0.58 9

AUTONOMOS 798 -3 .37 5 2

AGRARIO 16 +3 22.08 % 0 0%

HOGAR 131 +5 207 % +6 480

MAR 0 0 0% 0 0%

CARBON 0 0 0% 0 0%

Afiliados a la Seguridad Social. (Fuente: forociudad.com).

En cuanto al paro registrado a Septiembre de 2021, segun los datos publicados por el SEPE
en el mes de Septiembre el nimero de parados ha subido en 10 personas. De las 10 personas

nuevas en de la lista del paro en Elgoibar aumento en 5 hombres y 5 mujeres.

El nimero total de parados es de 501, de los cuales 185 son hombres y 316 mujeres.

Las personas mayores de 45 afios con 239 parados son el grupo de edad mas afectado por
el paro, seguido de los que se encuentran entre 25 y 44 anos con 213 parados, el grupo menos

numeroso son los menores de 25 anos con 49 parados.

Por sectores se observa que en el sector servicios es donde mayor nimero de parados
existe en el municipio con 280 personas, seguido de la industria con 99 parados, las personas sin
empleo anterior con 94 parados, la construccion con 17 parados y por ultimo la agricultura con

11 parados.
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Varniacion
Septiembre 2021 b P Anual
Parados  f------mmm e e
Absoluta Relativa |  Absoluta Relativa
Total 501 +10 2.04% 119 19.19 %
HOMBRES 185 +5 278% -23 -20.07 %
MUJERES 218 +5 161% -28 -1023%
MENORES DE25ANOS: | 49 | +13  senws | 18  2es7% |
HOMBRES 19 +2 18.75 % 22 -53.66 %
MUJERES 30 +10 50.00 % +4 1523 %
ENTRE25V44ANOS | 213 | o 20% | 70 - 2073% |
HOMBRES 62 +2 5.0 % -29 -28.61 %
MUJERES 151 +4 272% -21 17.03 %
MAYORES DE45ANOS | 239 | 10 - so2% | 31 - naes |
HOMBRES 104 1 -005% 22 17.48 %
MUJERES 135 e 825% e $.25%
sectoR: | "1
AGRICULTURA 11 0 0% 2 -15.33 %
INDUSTRIA 99 0 0% -38 27.74 %
CONSTRUCCION if 1 -5.56 % -16 -48.48 %
SERVICIOS 280 6 210% 56 -18.67 %
SIN EMPLEO ANTERIOR 94 +17 22.08 % -7 803%

Numero de habitantes desempleados en Elgoibar. (Fuente: forociudad.com).

4.2.3.2. Usos del suelo

El dmbito de actuacion se encuentra dentro de la Zona Urbana del municipio de Elgoibar.

Los principales usos del suelo de la zona se pueden ver en la siguiente imagen:
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. Bosques naturales
Bosques de plantacién

B matorral

B rastizal

B Prados

B sin vegetacién
Agrario

B Humedsles y agua

W Arificial

Mapa de usos del suelo. Fuente (Geoeuskadi.es).

En la parcela, el uso del suelo es un uso artificial, en este caso forma parte del desarrollo
urbano de Elgoibar, por lo tanto podriamos clasificarlo como un uso urbano. Si atendemos a los
usos presentes en las cercanias de la parcela, es destacable la zona de bosque natural anexa a

la parte sur y oeste de la misma.

4.2.3.3. Patrimonio

El drea de estudio no presenta dentro de sus limites ningun elemento patrimonial

identificado.

Si se ha constatado la existencia de elementos patrimoniales en el municipio de Elgoibar,
los cuales quedan lejos de la parcela objeto del presente andlisis ambiental. Estos se ubican fuera

del casco urbano, y se corresponden con los siguientes:

Casa Torre de los Alzola, SXV

e Pértico Cementerio de Olaso SXV

e Parroquia de San Bartolomé, S.XVIII
e Convento de Santa Clara

e Casa Consistorial (SXVIII)

e Balneario de Altzola

e Caserio Zabalatorre

e Ermita de Idotorbe (San Pedro)
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e Ermita de Azkue (San Roke)

e Ermita de Sallobente-Ermuaran

4.3. Valoracion ambiental y diagndstico del ambito territorial implicado

No se identifican valores ambientales destacados o de relevancia en el ambito de estudio
de la U.E.U.4 del Sector Aitzgorri 3. Los valores naturales mas resefiables cercanos a la zona que
nos ocupa, como puede ser toda la costa, los sistemas hidricos continentales, espacios naturales
con algln tipo de proteccion o rodales de vegetacion con alto valor ambiental, se encuentran

bastante alejados de la zona objeto de estudio.

Desde el punto de vista ambiental, el ambito territorial implicado no presenta elementos
destacados tales como habitats singulares o zonas de refugio de fauna de importancia y no esta
incluido dentro de ninguna figura de proteccion. Igualmente, ninguno de los ejemplares
arbédreos identificados se encuentra incluido dentro de catalogo alguno y los que existen son
ornamentales o especies oportunistas. Si es destacable la mancha de vegetacién representativa
de bosque mixto caducifolio que se extiende desde el sur de la parcela. A su vez, no existen

dentro de los limites del ambito ni en sus cercanias elementos patrimoniales protegidos.

Por tanto y como conclusién, se puede afirmar que la parcela objeto del presente estudio,
correspondiente a la U.E.U.4 del Sector Aitzgorri 3, tiene una valoracién ambiental de poco peso,

debido a la inexistencia de elementos del medio natural destacados o dignos de resefiar.
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5. Efectos ambientales previsibles

Se procede en el presente apartado a caracterizar los posibles efectos derivados de la
modificaciéon del Plan Especial-Subambito 7.A.2, tal como expresa el articulo 29.1 de la Ley
21/2013 dentro del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada, debiendo

n

aportar el Documento Ambiental Estratégico la informacidon respecto a " ...Los efectos

ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion...".

5.1. Identificacion de las actuaciones propuestas en la modificacion

susceptibles de generar impactos

La modificaciéon del PEOU planteada, siempre desde una perspectiva ambiental, puede
tener una serie de repercusiones en el medio receptor derivadas de su aprobacién y asociadas

a las siguientes actuaciones:
Excavaciones:

Se propone la limitacién en la profundidad de excavacién del terreno de forma que el
acabado de la planta semisétano se sitle, orientativamente, a +51,75 m.s.n.m., la cual es de 43
m.s.n.m. en la ordenacién existente. Esto es debido a la imposibilidad, segun el estudio

geotécnico, de garantizar la estabilidad de la ladera si se acometen tales excavaciones.

Con motivo de la imposibilidad de acometer la excavacion propuesta, se ha de modificar
el volumen de la edificacion y el régimen de los usos, con el fin de posibilitar la implantacién de
26 viviendas., incluyendo la determinacién de los parametros urbanisticos y la correspondiente

regulacién normativa.

Modificacion de limites de parcela:

Tras el levantamiento topografico del lugar y, fruto de la realidad fisica existente, se
proponen nuevos limites de las parcelas que componen el subambito. Asi, la superficie de las

parcelas resultante de las alineaciones sera la siguiente:

e Parcelal: 591,00 m2%.  Uso: Urbano Residencial (se mantiene igual).
e Parcela2: 194,10 m2.  Uso: Viario (+ 28,54 m?).

e Parcela3.1: 134,92 m?. Uso: Zona Verde (- 40,53 m?).

e Parcela3.2: 173,10 m?. Uso: Zona Verde (+ 12,11 m?).
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Volumenes:

Debido a que desaparece la posibilidad de ejecutar las 3 plantas sétano contempladas en
la ordenanza, limitdndose el perfil edificatorio bajo rasante a una Unica planta semisétano, se
ha de modificar, como se ha comentado ya, las condiciones de edificabilidad definidas para el

ambito, adaptando la nueva edificacion al entorno.

De acuerdo con este planteamiento, se propone que esta area de la Planta Primera acoja
Unicamente usos auxiliares de las viviendas, ya que las condiciones que presenta no se
consideran aptas para alojar usos habitables, concentrando la mancha edificatoria en el rincén
sureste de la parcela, ya que se trata de la zona con pendiente mas controlada y el terreno

cuenta con una composicién mas firme que en el resto del area.

En cuanto al acceso rodado a las plantas de aparcamiento, se propone la creacién de dos
accesos exteriores independientes desde la Calle Santa Clara. Se aprovecha el desnivel de la calle
principal para generar un acceso independiente para cada planta que permita eliminar la

comunicacion rodada interior entre ambas

La edificabilidad contemplada en el PGOU es de 2.308 m2. Considerando que en las
plantas descritas en ningln caso se ocupara el total de la mancha edificable y que parte de la
superficie se destinard a zonas comunes publicas y privadas, se plantea habilitar la planta
bajocubierta para su aprovechamiento como &tico, ayudando a completar el resto de la
edificabilidad. Esta planta se retranquea 2,50 m sobre la alineacién de los vuelos del edificio,
para que no sea visible desde la calle y asi disminuir el impacto de la edificaciéon propuesta sobre

el entorno urbano colindante.

Todo ello resulta en el necesario ajuste de la altura maxima de edificacién a 72,75 m, con
el fin de posibilitar la construccién de las 4 plantas de uso residencial contempladas en el Plan
Especial y cumplir con la altura libre minima de 2,50 m establecida en el PGOU. Este ajuste

permite resolver la adaptacién de la planta bajocubierta como cubierta plana con terrazas.
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ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION

—— e o T3 —— o

0250 4 po fL ] ek
080 == 345

+72,

som_ _ _ .

51,25 (2 0,50 m)

Secciones comparativas de altura del edificio

Régimen de usos:

Debido a que desaparece la posibilidad de ejecutar las 3 plantas sétano contempladas en
la ordenanza, limitandose el perfil edificatorio bajo rasante a una uUnica planta semisétano,
resultando un perfil bajo rasante compuesto por una planta semisétano de uso aparcamiento,
destinada a cubrir parte del nimero establecido de plazas de aparcamiento y superficie de

trasteros, ademas de la necesaria comunicacion con las viviendas.

La apuesta por evitar modificar en la medida de lo posible el perfil de la ladera, junto con
la decisidn de limitar la excavacién del terreno, conlleva la reduccién de las plantas edificables
bajo rasante de tres a una. Sobre esta Planta Semisdtano naceria la Planta Baja del edificio. El
PEOU de 2011 adjudicaba a esta planta un uso de garaje y auxiliar / comercial. Se propone
adaptar el régimen de uso propuesto y destinar la Planta Baja Unicamente a uso de
aparcamiento y auxiliares de la vivienda, modificacién que permitiria reorganizar la propuesta
para posibilitar la implantacion del nimero de plazas de aparcamiento exigidas por norma

(1/vivienda).

Volviendo al topografico de la parcela y como se observa en las secciones, en la zona
suroeste del solar la cota del terreno estd adn por encima de esta altura, en torno a los 60 m.
De este modo, se propone que esta area de la Planta Primera acoja Unicamente usos auxiliares
de las viviendas, ya que las condiciones que presenta no se consideran aptas para alojar usos

habitables.
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B) CONDICIONES GENERALES DE USO:

PEOU MODIFICACION
2011 PEOU
PLANTA ATICO - RESIDENCIAL
PLANTA BAJOCUBIERTA AUXILIAR =
PLANTA TIPO RESIDENCIAL RESIDENCIAL
SOBRERASANTE PLANTA PRIMERA S WSRO
AUXILIARES
APARCAMIENTO Y
PLANTA BAJA COMERCIAL ) JARES
. APARCAMIENTO Y
O RASANTE PLANTA SEMISOTANO = s
PLANTA SOTANO APARCAMIENTO i

5.2. Identificacion de elementos del medio susceptibles de recibir

impactos

Los principales factores ambientales que pueden verse afectados de forma directa o
indirecta por las actuaciones derivadas de la modificacion del PEOU estudiada en el presente

documento son:

Medio Fisico: Climatologia, orografia, hidrologia y calidad atmosférica.
Medio Bidtico: Vegetacion, fauna, paisaje y espacios naturales protegidos.

Medio Humano: Socioeconomia, riesgos naturales, movilidad, usos del suelo vy

patrimonio.

Por otra parte, la ley 21/2013 introduce la obligacion de analizar los efectos previsibles
que pueda provocar el desarrollo de la modificaciéon del PEOU sobre el cambio climatico. Es por

esto que el cambio climatico se ha considerado como un factor ambiental mas.

Se incluye a continuacidén una tabla resumen con las actuaciones derivadas de la
modificacion del Plan Especial-Subambito 7.A.2 y los factores ambientales mas destacados del

medio receptor.
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ACCIONES DE LA PROPUESTA DE MODIFICACION

EXCAVACIONES
REDELIMITACION
VOLUMENES
REGIMEN DE USOS
CLIMATOLOGIA
OROGRAFIA
HIDROLOGIA
ATMOSFERA
VEGETACION
FAUNA
PAISAJE
E.N.P.
SOCIOECONOMIA
RIESGOS NATURALES
MEDIO HUMANO MOVILIDAD
USOS DEL SUELO
PATRIMONIO

MEDIO FiSICO

MEDIO BIOTICO

CAMBIO CLIMATICO

Tabla resumen con las acciones de la modificacion del Plan Especial-Subdmbito 7.A.2 y los factores
ambientales

5.3. Identificacion y valoracion de los efectos ambientales previsibles

En el presente apartado se incluyen los previsibles efectos ambientales derivados de la
aprobacion de la modificacion del PEOU planteada, sobre los diferentes factores ambientales

descritos en el anterior apartado.

Para la identificacién y valoracién de los efectos ambientales previsibles se han valorado
las acciones propuestas, definiendo las posibles afecciones asociadas sobre todo a la propuesta
de la reduccion en las excavaciones, la reparcelacién, la modificacion del volumen propuesto y

el cambio en el régimen de usos asociados a la nueva propuesta.

5.3.1. Climatologia

En relacion a la climatologia de la zona, no se prevé ningiin cambio sobre esta variable.
Esto se debe a que las posibles afecciones identificadas son puntuales y nada significativas, no
identificando ningln tipo de impacto que pueda generar cambios sobre este factor ambiental.

Es por esto que el impacto ambiental sobre este factor es NULO.
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5.3.2. Orografia

Alternativa cero

Las actuaciones propuestas en la ordenacién actual del PEOU 2011 (alternativa cero) van
a generar afecciones significativas derivadas de las excavaciones sobre la orografia local, hasta
el punto de llegar a producir posibles movimientos de ladera asociados a las mismas,
comprometiendo la estabilidad de la ladera presente en la parcela. Las excavaciones que se
recogen en esta alternativa son de 9 m de profundidad y llevan asociado un muro de contencion

para reducir la posibilidad de corrimientos de tierra.

Las afecciones sobre la orografia local en la zona de afeccidn asociadas a las excavaciones

han sido calificadas como MODERADAS.
Alternativa 1

La ordenacion propuesta en la modificacion del PEOU va a afectar lo minimo a la orografia
local, evitando excavaciones tan intensivas como las contempladas en la ordenacién actual,
reduciéndose a la minima expresion posible las excavaciones y por lo tanto reduciendo también
al minimo la afeccién sobre la orografia local y por consiguiente el riesgo de corrimientos de

ladera.

Es por esto que las afecciones sobre la orografia local asociadas a la alternativa 1 van a

ser COMPATIBLES.

5.3.3. Hidrologia

Como se ha apuntado en la descripcién ambiental del ambito territorial potencialmente
afectado (punto 4.2.1.4. del presente documento), los sistemas de agua continental
identificados en las cercanias del ambito de estudio no se van a ver afectados por el desarrollo
de las ordenaciones planteadas en la parcela, tanto la actual (alternativa cero) como la
propuesta (alternativa 1), dado que el rio Deba, curso de agua mas cercano se encuentra a unos
150 m del dmbito, y el rio Aizti, que discurre mds cercano, llega canalizado subterraneamente

hasta confluir con el Deba en la zona.

No obstante, la alternativa cero, que conlleva una mayor cantidad de excavaciones

(movimiento de tierras), y por consiguiente de transporte de las mismas a vertedero, va a

51 de 81



DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
— TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA, Santa Klara 19, Elgoibar, Gipuzkoa -

generar mayores afecciones sobre la calidad de las aguas que la alternativa 1, aunque las

afecciones de ambas sean calificadas como COMPATIBLES con el medio receptor.

5.3.4. Atmosfera

Esta variable ambiental engloba la calidad atmosférica y la calidad acustica de la zona de

estudio.

Con respecto a la calidad atmosférica, el incremento de habitantes en la zona no va a
suponer una afeccidn significativa sobre este factor ambiental. Se estima un incremento de
tréfico poco significativo pese a la futura construccion de garajes, puesto que gran parte de los

nuevos usuarios de estos garajes seran habitantes actuales de Elgoibar.

Si atendemos al andlisis de la calidad atmosférica incluido en el apartado de descripcion
del medio ambiente receptor (4.2.1.5.), donde se han analizado los principales contaminantes
asociados al transito de vehiculos y el sector econémico doméstico, podemos ver que las
concentraciones de NO, y CO estan muy por debajo de los valores limite, por lo que un pequefio

incremento en el nimero de vehiculos en el casco urbano no va a resultar significativo.

Por otra parte, se analizan en el presente apartado las afecciones producidas sobre el
confort sonoro de la zona derivadas tanto de la ordenacidon contemplada en el PEOU (alternativa

cero) como de la propuesta de modificacidon del mismo (alternativa 1).

Alternativa cero

Esta alternativa, al requerir un mayor movimiento de tierras, también va a generar
mayores afecciones sobre el confort sonoro en la zona, todas puntuales ya que se van a producir
Unicamente durante la fase de obras. Las propias labores de excavacion y el transporte de la

tierra excavada a vertedero contribuirdn a la emisidon de ruidos y contaminantes atmosféricos.

No obstante, debido sobre todo a la temporalidad de las afecciones descritas, estas seran

COMPATIBLES con el medio receptor.

52 de 81



DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
— TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA, Santa Klara 19, Elgoibar, Gipuzkoa -

Alternativa 1

Al reducir practicamente a cero las excavaciones, también se reducen las afecciones sobre
la calidad atmosférica en la zona derivadas del empleo de maquinaria y el propio transporte del

material excavado.

Es por esto, que independientemente que las afecciones sobre el factor atmadsfera sean
menores en comparacion con la alternativa cero, estds serdn también COMPATIBLES con el

medio receptor.

5.3.5. Vegetacion

La vegetacion presente en la zona de estudio, que se ha descrito en el punto 4.2.2.1., se
va a ver afectada por las actuaciones propuestas tanto en el PEOU (alternativa cero) como en la
modificacién planteada del mismo (alternativa 1), ya que implicara la eliminacidn de la mayoria

de los individuos identificados en la parcela.

En las dos opciones se respeta el bosque mixto atlantico, aunque no se vera libre de

afecciones puntuales durante el periodo de construccion de la edificacion.

En cuanto a las especies que van a verse directamente afectadas por la futura edificacidn,
destacar que seran especies ruderales y ornamentales, por lo que el valor natural que estas

presentan es escaso o practicamente nulo.

Por otra parte, el volumen edificatorio (en ambas alternativas) podria afectar a la luz
recibida por parte del bosque mixto atlantico que se desarrolla en lacumbre de laladera, aunque
su orientacién norte hace que esté adaptado a la perfeccidn a un medio poco soleado, por lo

gue no se espera que pueda verse afectado por una posible reduccién de luminosidad.

Por ultimo, la reduccidn en la reparcelacién contemplada en la alternativa 1, que reducira
la zona verde total (parcelas 3.1y 3.2 en un total de 34,81 m?) hara que la futura cubierta vegetal
sea menor en la parcela, aunque las afecciones identificadas asociadas a este factor no sean

significativas, ya que se planteara una restauracidn con especies propias de zonas ajardinadas.

Es por esto que para las dos alternativas planteadas, la alternativa cero y la alternativa 1,

las posibles afecciones identificadas sobre el factor vegetacidn van a ser COMPATIBLES.
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5.3.6. Fauna

Como se ha descrito en el apartado 4.2.2.2, la fauna presente en la zona es generalista y
de caracter ubiquista. Es por esto que las afecciones sobre la fauna local pueden considerarse
como afecciones COMPATIBLES, dado que los posibles impactos derivados sobre esta no
supondran la eliminacidn de la totalidad de los individuos alli presentes, sino que muchos de

ellos se veran obligados a cambiar sus habitats.

Por otro lado, la cercania de un curso de agua con presencia de esporddica de visdn
europeo no significa que se vayan a generar afecciones significativas sobre esta especie ni sobre

su habitat en la zona.
5.3.7. Paisaje

Se prevé un impacto negativo sobre el paisaje, como consecuencia de la nueva edificacion
proyectada (tanto la alternativa cero como la alternativa 1). Esta transformacion del paisaje
urbano actual, no obstante, tendra lugar sobre un ambito cuya calidad visual no se considera

elevada.

Se analizan a continuacién las posibles afecciones identificadas sobre el factor paisajistico
de la zona para cada uno de los tres puntos de observacidn propuestos, los cuales se pueden ver

en el plano de condicionantes ambientales adjunto al presente documento.

Punto de observacion nimero 1:

Este punto de observacion se ha ubicado en la propia calle Santa Klara Kalea, en concreto

al este de la parcela objeto de estudio.

Las dos alternativas planteadas no generan afecciones visuales significativas, ya que las

lineas propuestas dan continuidad a la propia calle.

Punto de observacion nimero 2:

El segundo punto de observacion se ha situado también en la calle Santa Klara Kalea, esta

vez al noroeste de la parcela objeto de estudio.

Al igual que en el punto de observacion nimero 1, los volimenes propuestos para ambas

alternativas se integran perfectamente en la linea de la calle.
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Punto de observacion nimero 3:

El tercero de los puntos de observacidon propuestos se ubica en la Calle Aizkorri Kalea, al

noreste de la parcela, en concreto al otro lado de la vaguada.

Desde este punto, la visibilidad de las edificacion propuestas para cada una de las
alternativas a penas es apreciable y continda con las lineas de las edificaciones presentes en la

calle Santa Klara Kalea.

Destacar que ninguna de las dos propuestas de edificacién van a generar intrusismos
visuales desde ninguna de las principales perspectivas estudiadas, ya que sigue completamente
las lineas de la calle Santa Klara Kalea y practicamente no dibuja volimenes nuevos que generen

gran impacto visual.

El ajuste contemplado en la alternativa 1 de la altura maxima de edificacién a 72,75 m,
con el fin de posibilitar la construccién de las 4 plantas de uso residencial contempladas en el
Plan Especial y cumplir con la altura libre minima de 2,50 m establecida en el PGOU permite

resolver la adaptacion de la planta bajocubierta como cubierta plana con terrazas.

El Plan Especial de 2011, aunque para una tipologia de bajocubierta, ya contemplaba la
necesidad de elevar la altura del alero sobre el ultimo forjado de planta, con el fin de poder
acotar la edificabilidad de la parcela. La cota del alero resultante de la modificacion del Plan
Especial de 2011 es +69,25 m, valor similar a la cota del nivel de forjado de atico de la nueva
propuesta. En cuanto a la cumbrera, queda a una cota +71,95 m, cercano a la altura de la
propuesta, y siempre por debajo de la altura maxima de edificacion. Al ser un valor un poco
superior al previo se considera necesario el retranqueo del atico de 2,50m, concluyendo que el
impacto visual de la propuesta de esta manera seria muy similar a la tipologia considerada por

el Plan Especial.

A continuacidn, se recoge un cuadro resumen de las cotas de alero y cumbrera de los
edificios colindantes que conforman el nucleo urbano en el que se integra la parcela, ordenados

por sus respectivas alturas:

55 de 81



DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
— TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA, Santa Klara 19, Elgoibar, Gipuzkoa -

EDIFICIO CUMBRERA ALERO
m.s.n.m m.s.n.m
2 69,50 66,85
3 71,30 68,80
1 72,00 69,80
7.A.2 72,75
5 79,50
4 84,50

El primer edificio frente al solar (2), antes del Centro de Transformacién, tiene una cota
de alero de +66,85m y la cumbrera se sitla a cota +69,50m. Es sin embargo la edificacion de
menor altura de la zona. El siguiente inmueble subiendo por la Calle Santa Clara (3) tiene su
alero a +68,80m y la cumbrera tiene una altura de +71,30m. Siguiendo el ascenso por el vial se
encuentra el edificio mas alto del desarrollo urbano (5). Alcanza los +84,50m en cubierta y la
fachada tiene una altura maxima de 80,00m. Las antenas y chimeneas del edificio llegan hasta

los +88,00m.

Volviendo a la parcela, se resuelve que la planta atico planteada quedaria plenamente
integrada en el entorno edificatorio, con una altura de cubierta de +72,25 m (0,50 m),
cumpliendo con el valor de altura maxima de edificaciéon de 72,75m, y una cota superior del
ultimo forjado de, orientativamente, +69.25 (+0,50 m); muy por debajo de los edificios mas

elevados del desarrollo urbano.

El edificio que limita con la parcela al sur (1), por su parte, tiene una altura de alero de
+69,80m y una cumbrera de +72,00m, cotas muy similares a las sugeridas que darian una

apariencia de continuidad al conjunto.

Se considera que las modificaciones sugeridas no afectan a la integracion de la edificacion
en el entorno urbano y favorecen la integracion en el medio natural. Se reduce el impacto de las
propuestas a desarrollar, optando por conservar en la medida de lo posible la ladera existente.
La cumbrera del edificio, a su vez, se integra plenamente en los edificios del entorno, cuyas

alturas de cumbrera varian entre los +68,90m y los +84,50m.
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Se incluye a continuacidn un detalle gréfico de la propuesta incluida en la alternativa 1 en

la que se puede apreciar la integracion urbana del volumen disefiado.

Detalle grdfico en el que se aprecian las cotas de cumbrera y alero edificios colindantes con la alternativa 1

Por ultimo, la reduccién en la redelimitacién contemplada en la alternativa 1, que reducira
la zona verde total (parcelas 3.1y 3.2 en un total de 19,04 m?) haré que la futura cubierta vegetal
sea menor en la parcela, pudiendo reducir la calidad paisajistica en el entorno. Se constata las
afecciones identificadas asociadas a este factor no seran significativas, ya que la zona verde

reducida (parcela 3.1) no es visible desde ninguno de los puntos de observacion analizados.

57 de 81



DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
— TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA, Santa Klara 19, Elgoibar, Gipuzkoa -

Partiendo del andlisis de visibilidad realizado, se puede concluir que la afeccion generada
sobre el paisaje presente en este dmbito ha sido considerada COMPATIBLE, puesto que la
solucidon propuesta busca adherirse a los edificios colindantes formando parte de ellos y
dandolos continuacidn, ofreciendo como resultado una edificacion compacta. Esto hace que el
nuevo edificio no genere afecciones paisajisticas significativas asociadas a su volumen, ya que

se adapta plenamente al desarrollado en las construcciones anexas.

Para paliar en la medida de lo posible las afecciones identificadas se deberan plantear,
sobre todo en fase de proyecto, medidas preventivas y correctoras enfocadas a mitigar el

impacto paisajistico.
5.3.8. Espacios Naturales Protegidos

Como se ha comentado en la descripcidn ambiental del dmbito territorial potencialmente
afectado, no se localizan espacios naturales protegidos en las inmediaciones, por lo que el
posible impacto ambiental generadas por el desarrollo de la modificacion del Plan Especial-

Subdmbito 7.A.2 objeto del presente documento es NULA.

5.3.9. Riesgos Naturales y tecnoldgicos

Analizando los mapas de inundabilidad oficiales de acceso libre en la Confederacion
Hidrografica del Cantabrico Oriental, vemos que el periodo de retorno para 10, 100 y 500 afios

del rio Deba a su paso por Elgoibar no va a afectar al ambito de estudio.

Con respecto al riesgo sismico del municipio de Elgoibar tiene una intensidad de grado V,
segln el Plan de Emergencias ante el Riesgo Sismico de septiembre de 2006. Aunque el riesgo
sismico es bajo se debera tener en cuenta las directrices derivadas de la Norma de Construccién

Sismorresistente incluidas en el RD 997/2002, de 27 de septiembre de 2002.

Por otro lado, la parcela objeto de estudio se encuentra en una zona de bajo riesgo de
incendio forestal, no obstante esta parcela colinda con una zona de bosque que presenta riesgo
medio de incendio forestal. Es por esto que durante las labores de construccion se deberan
tomar las medidas oportunas para evitar situaciones que puedan elevar el riesgo de incendio

forestal en estas zona de bosque.

Destacar también que no se ha identificado riesgo de contaminacién de suelos en la

parcela objeto de estudio.
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Si es reseinable las posibles afecciones identificadas sobre la ladera presente en la parcela
derivadas de las labores de edificacion, que van a comprometer la estabilidad de la misma y por
lo tanto incrementar el riesgo de deslizamiento de ladera. Se procede a cuantificar estas

afecciones para cada una de las dos alternativas planteadas.

Alternativa cero

Las actuaciones propuestas en la ordenacién actual del PEOU 2011 (alternativa cero) van
a generar afecciones significativas derivadas de las excavaciones sobre la estabilidad de la
ladera, hasta el punto de llegar a producir posibles deslizamientos asociados a las mismas,
comprometiendo la estabilidad de la ladera presente en la parcela. Las excavaciones que se
recogen en esta alternativa son de 9 m de profundidad y llevan asociado un muro de contencion

para reducir la posibilidad de corrimientos de tierra.

Las afecciones sobre la orografia local en la zona de afeccidn asociadas a las excavaciones

han sido calificadas como MODERADAS.

Alternativa 1

La ordenacion propuesta en la modificacion del PEOU va a afectar lo minimo a la orografia
local, evitando excavaciones tan intensivas como las contempladas en la ordenacién actual,
reduciéndose a la minima expresion posible las excavaciones y por lo tanto reduciendo también
al minimo la afeccién sobre la orografia local y por consiguiente el riesgo de corrimientos de

ladera.

Es por esto que las afecciones sobre la orografia local asociadas a la alternativa 1 van a

ser COMPATIBLES.

5.3.10. Socioeconomia

Las dos alternativas presentan el mismo nimero de viviendas, por lo tanto el nimero de
incremento de vecinos en la zona sera el mismo para las dos. Es resefable que la "alternativa
cero" contempla una parte de la edificacién para uso mixto, incluyendo el uso comercial en
planta baja, uso que no se contempla con la alternativa 1. Teniendo en cuenta esta diferencia
en el uso comercial, la afeccidn socioecondmica positiva de la "alternativa cero" en relacién con
la "alternativa 1" sera de mayor valor, aunque no se considera que sea tan intensa como para

que la diferencias de afeccidn sobre este valor sean resenables.
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Es por esto que las afecciones generadas sobre la socioeconomia local van a ser para
ambas alternativas COMPATIBLES POSITIVAS, debido a que ambas ordenaciones van a generar
afecciones directas e indirectas positivas sobre el medio social y el crecimiento econémico local
asociadas al incremento de habitantes en la zona y al posible empadronamiento de nuevos

vecinos en el municipio.

5.3.11. Movilidad

Si tenemos en cuenta que las dos alternativas estudiadas van a tener el mismo nimero
de viviendas, se ha considerado, pese a que pueden incrementarse los problemas de movilidad

en la zona debido al incremento de usuarios en la zona, sobre todo a horas punta.

En relacion al acceso rodado a las plantas de aparcamiento que se propone con la
alternativa 1, se pretende la creacién de dos accesos exteriores independientes desde la Calle
Santa Clara. Se aprovecha el desnivel de la calle principal para generar un acceso independiente
para cada planta que permita eliminar la comunicacion rodada interior entre ambas; dada la
limitacion de superficie de excavacion disponible recogida en el Estudio Geotécnico. De esta
forma, se optimiza la superficie construida interior para albergar un mayor nimero de plazas de
aparcamiento. Cada acceso se producird por un extremo del vial, separdndose entre si lo
maximo posible. Se considera que, en el caso concreto de la parcela, la creacién de mds de un
acceso rodado no tendrd un impacto desfavorable en las circulaciones peatonales, debido a su
condicién de parcela limitrofe con terreno no urbanizable. La acera en cuestidon no tiene
conexioén con el resto del nicleo urbano, y su trazado finaliza en el extremo norte de la parcela.
De este modo, es la acera del otro extremo del vial la que recoge la mayor parte del transito

peatonal.

Es por esto que ambas alternativas va a generar una afeccion COMPATIBLE sobre la

movilidad en la zona.

5.3.12. Usos del suelo

El uso del suelo de la parcela objeto del presente documento ambiental seguira siendo
urbano, por lo que las afecciones sobre este factor han sido consideradas NULAS con el medio

receptor.
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5.3.13. Patrimonio

No existen evidencias patrimoniales en la zona de afeccion de la modificacién del Plan

Especial-Subambito 7.A.2, por lo que las afecciones sobre este factor son NULAS.

5.3.14. Cambio climatico

Se ha comprobado que ninguna de las acciones derivadas de las dos alternativas
estudiadas tiene efectos significativos a gran escala sobre las variables ambientales
consideradas. De esta manera, al no tener ningun efecto sobre ninguna de estas variables, y por
tanto sinergia alguna, se puede asegurar que no existe efecto previsible y consecuencia directa

sobre el cambio climatico.

5.4. Conclusiones

Se incluye una tabla con la valoracion de cada una de las posibles afecciones identificadas
para cada una de las dos alternativas estudiadas (alternativa cero y alternativa 1) a modo

resumen.
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Tabla resumen con la valoracion de las posibles afecciones identificadas para la "alternativa cero”
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Tabla resumen con la valoracidn de las posibles afecciones identificadas para la "alternativa 1"

Analizando las posibles afecciones descritas en parrafos anteriores, cuyo resumen se ha
plasmado en las tablas anteriores, se puede observar que la ordenacion actual propuesta para
la parcela del subambito 7.A.2-Santa Klara 19 del PEOU de Elgoibar, es decir la ALTERNATIVA
CERO, va a generar afecciones valoradas como MODERADAS con la orografia local y los riesgos
de deslizamiento de ladera, y compatibles con varios factores ambientales. Se incluye a
continuaciéon un breve resumen de la valoracidn de las afecciones identificadas para esta

alternativa:

Afecciones significativas sobre la orografia local y los riesgos de deslizamiento de ladera
calificadas como MODERADAS derivadas de las excavaciones sobre la estabilidad de la ladera,
hasta el punto de llegar a producir posibles deslizamientos asociados a las mismas,
comprometiendo la estabilidad de la ladera presente en la parcela. Las excavaciones que se
recogen en esta alternativa son de 9 m de profundidad y llevan asociado un muro de contencion

para reducir la posibilidad de corrimientos de tierra.

La alternativa cero, que conlleva una mayor cantidad de excavaciones (movimiento de
tierras), y por consiguiente de transporte de las mismas a vertedero, va a generar mayores
afecciones sobre la calidad de las aguas que la alternativa 1, aunque las posibles afecciones han

sido calificadas como COMPATIBLES con el medio receptor.
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El factor atmdsfera se vera afectado por la nueva edificacién, debido no solo al aumento
de emisiones durante fase de obra y de explotacidn, sino también al aumento de presion sobre
la situacion fdonica actual. No obstante estas afecciones seran COMPATIBLES con el medio

receptor.

Los factores bidticos mas representativos, como la vegetacion y la fauna, se veran
afectados, el primero por la eliminacion de la cubierta vegetal y el segundo derivado de esta
accion. Dado que la vegetacidon carece de valor significativo y que la fauna existente es
practicamente toda de caracter ubiquista, las afecciones identificadas sobre estos factores han

sido consideradas COMPATIBLES.

Partiendo del andlisis de visibilidad realizado, se puede concluir que la afeccién generada
sobre el paisaje presente en este ambito ha sido considerada COMPATIBLE, puesto que la
solucidon propuesta busca adherirse a los edificios colindantes formando parte de ellos y
dandolos continuacidn, ofreciendo como resultado una edificacion compacta. Esto hace que el
nuevo edificio no genere afecciones paisajisticas significativas asociadas a su volumen, ya que

se adapta plenamente al desarrollado en las construcciones anexas.

La socioeconomia se vera afectada POSITIVAMENTE, y no solo la local, sino también la
municipal, debido al desarrollo de unos terrenos que actualmente se encuentran
desaprovechados, que generaran un incremento de habitantes en la zona y un mds que posible

empadronamiento de nuevos vecinos en el municipio.

Por ultimo, la movilidad en la zona se verd afectada con el nuevo desarrollo propuesto,
aunque los valores de crecimiento de trafico seran muy poco apreciables, por lo que se ha

considerado la afeccidn sobre este factor como COMPATIBLE.

Por otro lado, se puede observar que el desarrollo de la modificacién planteada para la

parcela del subambito 7.A.2-Santa Klara 19 del PEOU de Elgoibar, es decir la ALTERNATIVA 1, va

a generar afecciones COMPATIBLES con varios factores ambientales. Se incluye a continuacidn

un breve resumen de la valoracién de las afecciones identificadas para esta alternativa:

La ordenacion propuesta en la modificacion del PEOU va a afectar lo minimo a la orografia
local, evitando excavaciones tan intensivas como las contempladas en la ordenacién actual,
reduciéndose a la minima expresion posible las excavaciones y por lo tanto reduciendo también

al minimo la afeccién sobre la orografia local y por consiguiente el riesgo de corrimientos de
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ladera. Es por esto que las afecciones sobre la orografia local asociadas a la alternativa 1 van a

ser COMPATIBLES.

Al reducir practicamente a cero las excavaciones, también se reducen las afecciones sobre
la calidad atmosférica en la zona derivadas del empleo de maquinaria y el propio transporte del
material excavado. Es por esto, que independientemente que las afecciones sobre el factor
atmésfera sean menores en comparacion con la alternativa cero, estds seran también

COMPATIBLES con el medio receptor.

Los factores bidticos mds representativos, como la vegetaciéon y la fauna, se veran
afectados, el primero por la eliminacion de la cubierta vegetal y el segundo derivado de esta
accion. Por otro lado, la reduccion en la reparcelacidon contemplada en la alternativa 1, que
reducird la zona verde total (parcelas 3.1 y 3.2 en un total de 19,04 m?2) hard que la futura
cubierta vegetal sea menor en la parcela, aunque las afecciones identificadas asociadas a este
factor no sean significativas, ya que se planteard una restauracién con especies propias de zonas
ajardinadas. Dado que la vegetacién carece de valor significativo y que la fauna existente es
practicamente toda de caracter ubiquista, las afecciones identificadas sobre estos factores han

sido consideradas COMPATIBLES.

Partiendo del andlisis de visibilidad realizado, se puede concluir que la afeccién generada
sobre el paisaje presente en este dmbito ha sido considerada COMPATIBLE, puesto que la
solucidon propuesta busca adherirse a los edificios colindantes formando parte de ellos y
dandolos continuacidn, ofreciendo como resultado una edificacion compacta. En cuanto a la
reduccion de la zona verde propuesta en la parcela 3.1 se constata que las afecciones
identificadas asociadas a este factor no seran significativas, ya que la zona verde reducida no es
visible desde ninguno de los puntos de observacidn analizados. Esto hace que el nuevo edificio
no genere afecciones paisajisticas significativas asociadas a su volumen, ya que se adapta

plenamente al desarrollado en las construcciones anexas.

La socioeconomia se vera afectada POSITIVAMENTE, y no solo la local, sino también la
municipal, debido al desarrollo de unos terrenos que actualmente se encuentran
desaprovechados, que generaran un incremento de habitantes en la zona y un mds que posible

empadronamiento de nuevos vecinos en el municipio.

Como ya se ha comentado, la ordenacidn propuesta en la modificacién del PEOU va a

afectar lo minimo a la orografia de la parcela, evitando excavaciones tan intensivas como las
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contempladas en la ordenacién actual, reduciéndose a la minima expresién posible las
excavaciones y por lo tanto reduciendo también al minimo la afeccion sobre la orografia local y
por consiguiente el riesgo de corrimientos de ladera. Es por esto que las afecciones sobre el

riesgo de deslizamientos de ladera asociadas a la alternativa 1 van a ser COMPATIBLES.

Por ultimo, la movilidad en la zona se verd afectada con el nuevo desarrollo propuesto,
aunque los valores de crecimiento de trafico seran muy poco apreciables, por lo que se ha

considerado la afeccidn sobre este factor como COMPATIBLE.

Como conclusidn, se puede afirmar que las posibles afecciones ambientales identificadas

para la alternativa 1 van a ser COMPATIBLES con el medio a ambiente receptor, a diferencia

que las afecciones identificadas para la alternativa cero, que debido al movimiento de tierras

en la parcela, se han considerado MODERADAS sobre el factor orografia y sobre el riesgo de

deslizamiento de ladera.
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6. Efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales

En lo que se refiere a los efectos sobre el planeamiento vigente en el municipio de
Elgoibar, la propuesta de modificacidn para la parcela del subambito 7.A.2-Santa Klara 19 del
PEOU de Elgoibar, supone una serie de cambios en la ficha del subambito incluida en el Plan
Especial de Ordenacién Urbana de Elgoibar de 2011, que han sido identificados en una tabla

resumen comparativa incluida en el punto 2.2.2. del presente documento.

En cuanto al Plan Territorial Sectorial Agroforestal, el ambito de actuacion se encuentra
fuera de la zona de aplicacidn del mismo, por lo que el desarrollo de la modificacién no va a

generar afecciones sobre este Plan.

Con respecto al Plan Territorial Sectorial de Zonas Humedas del Pais Vasco, en su articulo
5 establece diferentes grupos de zonas himedas, siendo la mds cercana al dmbito de estudio el
Embalse de Aixola del Grupo lll, situado a 10 kildbmetros aproximadamente, por lo que tampoco

se vera afectado por la propuesta de modificacidn planteada.

El Plan Territorial Sectorial de Ordenacién de los margenes de rios y arroyos regula la
ordenacion de los rios y arroyos en la CAPV. Como se ha incluido en la identificacién de
valoraciones del presente Documento Ambiental, no se han identificado posibles afecciones

sobre la hidrologia superficial local.

Por otro lado, el Plan Territorial Sectorial de Proteccion y Ordenacion del Litoral, novaa

influir ni a ser influenciado por la propuesta de modificacion planteada.

La proteccion del patrimonio cultural inmueble se viene realizando en base a la Ley 7/1990
de Patrimonio Cultural. Para dotar de una mayor agilidad y evitar demoras, esta Ley se ha
complementado con la creacién de un Plan Territorial Sectorial de Patrimonio Cultural
Inmueble. No se han encontrado Zonas Arqueoldgicas ni Bienes Inmuebles Declarados como
monumentos/conjuntos monumentales de la CAPV en las cercanias de la zona de afeccién de la

modificacion planteada.

En cuanto a la Ordenacion y condicionantes del Dominio Publico Maritimo Terrestre,
esta modificacidén no interacciona con la Ley de Costas y la delimitacion de las lineas de ribera
de mar ni con el deslinde del dominio publico maritimo-terrestre. No se encuentran zonas de
servidumbre de proteccidn, de transito o de influencia de acceso al mar cercanas a la zona de

afeccion.
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El Plan Territorial Sectorial de Energia Edlica de la CAPV fue aprobado definitivamente
mediante Decreto 104/2002, de 14 de mayo. Este Plan establece una serie de efectos sobre el
planeamiento vigente en los que se prevea una instalacién de energia edlica. No es el caso de

Elgoibar, ya que el PTS no propone ninguna instalacién de este tipo en el municipio.

En cuanto al "Plan vasco de lucha contra el Cambio Climatico", destacar, tal y como se ha
comentado en el apartado de identificacidon de afecciones, se ha comprobado que ninguna de
las acciones derivadas de la propuesta de la modificacion que se plantea tiene efectos
significativos, ni a mediana ni a pequefia escala sobre las variables ambientales consideradas.
De esta manera, al no tener ningun efecto sobre ninguna de estas variables, y por tanto sinergia
alguna, se puede asegurar que no existe efecto previsible y consecuencia sobre el cambio

climatico.

67 de 81



DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
— TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA, Santa Klara 19, Elgoibar, Gipuzkoa -

7. Motivacion de la aplicacion del procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica simplificada

Una vez conocido el alcance que se pretende con la modificacidn planteada del PEOU de
Elgoibar, se considera la posibilidad de redactar un Documento Ambiental Estratégico bajo el
procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada, tal y como marca la Ley

21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.
“Articulo 6. Ambito de aplicacidn de la evaluacién ambiental estratégica.
2. Serdn objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado

anterior.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a

nivel municipal, de zonas de reducida extension.

¢) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro

de proyectos, no cumplan los demds requisitos mencionados en el apartado anterior.”

Las especificaciones incluidas en la modificacién planteada del PEOU de Elgoibar, encajan
con los supuestos establecidos en el apartado 2 (letras a y b) del articulo 6 de la “Ley 21/2013,
de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental”, por lo que hay que considerar la redaccién de un
Documento Ambiental Estratégico siguiendo el procedimiento de Evaluacién Ambiental

Estratégica Simplificada.

El inicio del procedimiento obliga, segun el "Articulo 29. Solicitud de inicio de la evaluacion
ambiental estratégica simplificada" de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién
ambiental a incluir, entre otras cuestiones, el denominado Documento Ambiental Estratégico,

con el siguiente contenido minimo:
“Articulo 29. Solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica simplificada.

1. Dentro del procedimiento sustantivo de adopcion o aprobacion del plan o programa, el
promotor presentard ante el érgano sustantivo, junto con la documentacion exigida por la
legislacion sectorial, una solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica simplificada,
acompaiada del borrador del plan o programa y de un documento ambiental estratégico que

contendrd, al menos, la siguiente informacion:
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a) Los objetivos de la planificacion.

b) El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y

ambientalmente viables.

c¢) El desarrollo previsible del plan o programa.

d) Una caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan o

programa en el dmbito territorial afectado.

e) Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.

f) Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

g) La motivacion de la aplicacion del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica

simplificada.

h) Un resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.

i) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir
cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacion del plan o programa,

tomando en consideracion el cambio climdtico.

j) Una descripcion de las medidas previstas para el sequimiento ambiental del plan.”

De esta manera, se redacta y se tramita el actual Documento Ambiental Estratégico
siguiendo las premisas del procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada,
como inicio de la tramitacion ambiental que conlleva el desarrollo de la modificacion que se

plantea para la parcela del subambito 7.A.2-Santa Klara 19 del PEOU de Elgoibar.
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8. Resumen de los motivos de la seleccion de alternativas contempladas

El alcance de la modificacion que se plantea hace que solo se hayan contemplado y

evaluado dos alternativas, la "alternativa cero" y la "alternativa 1".

La alternativa 1 maneja una propuesta especialmente concreta y que obedece a unas
necesidades muy especificas, que tiene como objeto modificar la ordenacién establecida para
la parcela del subambito 7.A.2-Santa Klara 19 del PEOU de Elgoibar, derivado de la realizacion
de un estudio geotécnico para dicha parcela, recomendando la no realizacion de excavaciones

en la base de la ladera.

La otra de las alternativas, la "alternativa cero" o de no actuacion, consiste en mantener
la ordenacién establecida para la parcela del subdmbito 7.A.2-Santa Klara 19 del PEOU de

Elgoibar.
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9. Medidas ambientales propuestas

La medidas ambientales propuestas se han diferenciado en dos grandes bloques, las
destinadas a reducir las afecciones identificadas en el proceso de desarrollo de la modificaciéon
propuesta, y otro bloque de medidas ambientales destinadas a mitigar las posibles afecciones

asociadas a las futuras labores de urbanizacion y edificacién.

MEDIDAS PROPUESTAS PARA MITIGAR LAS AFECCIONES IDENTIFICADAS EN EL DESARROLLO DE

LA MODIFICACION PROPUESTA:

Durante las labores de desarrollo de las actuaciones definidas en la modificacion
propuesta se tendran en cuenta las siguientes medidas ambientales, que Unicamente serdn

medidas preventivas:

El cumplimiento de las diferentes normativas constituye en si mismo un conjunto de
medidas preventivas que garantizan el adecuado desarrollo del planeamiento urbano. Para ello
se han tenido en cuenta toda la normativa urbanistica de aplicacion, la cual se ha analizado en

el presente Documento.

Por otra parte la minimizacion del riesgo de accidentes se garantiza con el proyecto del
Estudio de Seguridad y Salud, cumpliendo con el real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre por
el que se establecen disposiciones minimas de seguridad y de salud en las obras de construccién.
No obstante, resulta imprescindible la garantia de cumplimiento, a través de un adecuado

seguimiento de las obras.

Las instalaciones de alumbrado exterior publico y privado habran de cumplir las

condiciones exigidas en la normativa sectorial de prevencidn de la contaminacion luminica.

Dentro del marco del Decreto 90/2014, de 3 de Junio, sobre proteccidn, gestidén y
ordenacion de paisaje; se prevé la realizacion de “Estudios de Integracion Paisajistica” para

ciertos proyectos.

Segun la Ley, es necesario realizar un estudios de Integracién Paisajistica en obras de
infraestructuras del transporte (incluidos puertos) y sus redes; dotaciones, equipamientos o
actividades de interés publico, obras para usos y servicios de las administraciones publicas,
proyectos sometidos a EIA, otros en los que se requiera por parte del planeamiento territorial y
urbanistico y los que se desarrollen en dreas catalogadas o inventariadas de patrimonio histérico

artistico.
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Por tanto, en la actuacion definida en este Documento Ambiental no es necesario realizar
dicho estudio al no encontrarse dentro de ninguno de los casos anteriores. No obstante, en la
medida de lo posible, los materiales de fachada armonizaran con los propios de las edificaciones
existentes en la zona y la composicidn de los elementos fundamentales de las fachadas de la
futura edificacién deberd responder a la tipologia, materiales y colores preponderantes en la

Zona.

Se realizard una graduacién e integracién armoniosa de las zonas ajardinadas y de la
propia fachada del edificio. Las caracteristicas constructivas de la materialidad de la fachada de
la futura edificacion habra de ser congruente con las caracteristicas del entorno, de forma que

armonicen con el medio urbano receptor.

Establecimiento de los sistemas de gestién de los residuos correspondientes: envases
(plastico, latas, brik); Vidrio, papel-cartén, RSU organicos. Se habilitardn medidas para la
correcta gestion de los residuos sélidos urbanos que se puedan generar que permitiran su
almacenamiento, recogida y transporte a gestor autorizado, al objeto de evitar impactos
paisajisticos por la movilizacién de las fracciones de dichos residuos que puedan ser arrastrados
por el viento e impactos ambientales por la presencia de vectores ligados a vertederos de

materia organica no controlados.

La gestion de residuos se regulard segun lo dispuesto en la Ley 7/2022, de 8 de abril, de

residuos y suelos contaminados para una economia circular.

MEDIDAS PROPUESTAS PARA MITIGAR LAS POSIBLES AFECCIONES ASOCIADAS A LAS FUTURAS

LABORES DE URBANIZACION Y EDIFICACION:

Medidas de prevencion de la contaminacion atmosférica:

Sera de aplicacion lo establecido en la Ley 34/2007, de 15 de noviembre de calidad del
airey proteccion de la atmdsferay el Real Decreto 102/2011, de 28 de enero, relativo a la mejora

de la calidad del aire.

Se debera evitar que la maquinaria y los vehiculos empleados en el transporte de material

generen emisiones de particulas a la atmédsfera.

Las zonas de acopio de materiales y residuos se vallaran, ademas de ser cubiertas con

lonas o plasticos para evitar el desprendimiento y arrastre de particulas y sedimentos.
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Medidas de prevencion de la contaminacion acustica

Sera de aplicacion lo establecido en la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido; el Real
Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido, en lo referente a la evaluacion y gestidn del ruido medioambiental; y del
Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de

noviembre, del Ruido.

Toda la maquinaria debera cumplir los niveles de emisién sonora contenidos en la
normativa vigente aplicable, principalmente el Real Decreto 212/2002, por el que se regulan las
emisiones sonoras en el entorno debidas a determinadas mdaquinas de uso al aire libre, y

posteriores modificaciones.

Con el fin de evitar las molestias por ruido procedentes de la maquinaria utilizada, se
realizard un mantenimiento preventivo y regular, para eliminar los ruidos procedentes de

elementos desajustados o muy desgastados, que trabajan con altos niveles de vibracién.

No podran realizarse obras ruidosas entre las 22 horas y las 8 horas, ademas de respetarse
de manera estricta el horario previamente establecido en cuanto a las obras y las labores de

carga y descarga.
Medidas para minimizar la produccion de residuos

Serd de aplicacion y obligado cumplimiento la legislacidn vigente en materia de gestion

de residuos:

e Real Decreto 105/2008, del 1 de febrero, por el que se regula la produccion y
gestidn de residuos de construccion y demolicidn.

e Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia
circular.

El proyecto técnico de obra incluira un estudio de gestidn de los residuos de construccion

y demolicidn.

Ademas, debera identificar el espacio dedicado a la gestidn de residuos durante las obras.
Este espacio debera ser acondicionado para evitar la contaminacién, garantizar su proteccion
frente a las inclemencias del tiempo, contener posibles derrames o vertidos y evitar en todo
momento la mezcla de las diferentes categorias de residuos peligrosos entre si, en caso de que

existieran, o de estos con los que no tengan tal consideracion.
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Los materiales sobrantes de las obras, asi como otros residuos generados, seran

entregados a gestor autorizado.
Medidas para la conservacion de la vegetacion

Todos los pies arbdreos que se eliminen serdn sustituidos por dos individuos de especies
autdctonas. En el caso que nos ocupa no se han encontrado especies con valor ambiental, las

especies existentes tienen valor ornamental y fruticola.

Plantear la vegetacion de manera estratégica para reducir el grado de visibilidad de las

instalaciones que mas alteren el paisaje natural.
Medidas para la conservacion del patrimonio arqueolégico

Se realizard un control arqueoldgico de todas aquellas obras que impliquen movimientos
de tierras, no solo durante las propias obras de edificacidn, sino también durante la fase de

urbanizacién y dotacion de infraestructuras de los terrenos afectados.

Si durante los diferentes trabajos de ejecucion del proyecto apareciera algin yacimiento,
hallazgo o indicio que pudiera tener una trascendencia arqueoldgica de importancia, la empresa
responsable de las obras, las subcontratas, y/o las direcciones facultativas deberén paralizar con
caracter cautelar todas las labores que pudieran afectarle. Con caracter inmediato se remitira al
Departamento de Culturay Politica Linglistica del Gobierno Vasco un informe de lo encontrado.
En todo caso, la actividad no se reanudard en tanto no exista una comunicacion del

Departamento mencionado que lo permita.
Medidas para la prevencién del cambio climdtico

En relacidon al cambio climdtico, no existe efecto previsible y consecuencias negativas
sobre el mismo. Se puede concluir que la actuacidn mantiene un impacto nulo o irrelevante
sobre esta variable y por ello, no se precisan medidas preventivas, reductoras o correctoras en
este sentido. No obstante, las medidas anteriormente descritas pueden mitigar perfectamente
cualquier posible efecto sobre el cambio climdtico que el desarrollo de la modificacién del Plan

Especial-Subambito 7.A.2 descrita pudiese generar.
9.1. Valoraciéon econémica de las medidas ambientales propuestas

Dado que las medidas ambientales propuestas no se pueden concretar en la medida que

no se materialice el proyecto construccién y urbanizacién, se hace poco efectivo cuantificar las
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medidas ambientales propuestas, ya que la mayor parte de las mismas son bastante genéricas,
y las que atienden a las fases de urbanizacién y edificacion no pueden ser valoradas
econdmicamente hasta que no se defina con mayor grado de exactitud las futuras

intervenciones a realizar.
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10. Descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental
de la modificacion propuesta

El programa de vigilancia ambiental se estructura en dos grandes areas de vigilancia para
cada una de las cuales se establecen los seguimientos a realizar durante todas las fases en las
que se divide el proyecto derivado de la modificacién del PEOU propuesta, divididas en dos

areas, la Vigilancia de la Actividad de Obra y la Vigilancia de la restauracion paisajistica.

A continuacidon se muestra un resumen de los apartados que engloban cada una de las

dos fases anteriormente citadas:

Vigilancia de la Actividad de Obra, comprende la comprobacién de los efectos de la
ubicacién de instalaciones auxiliares, zonas de depdsito de residuos, asi como el control de las
principales emisiones contaminantes de la obra (grasas y aceites de la maquinaria, etc.), de la

calidad del agua en sus proximidades y del propio control arqueolégico.

Los controles de vigilancia durante la actividad de la obra se estructuran en los siguientes

seguimientos:

1. Seguimiento de ubicacién y extension de la ocupacién temporal.
2. Seguimiento de vertidos en el entorno de instalaciones de obra.
3. Seguimiento de gestidn en obra de residuos peligrosos.

4. Seguimiento del confort sonoro.

5. Seguimiento de la calidad luminica.

6. Seguimiento del control arqueoldgico de la obra.

7. Intrusién visual de los elementos constructivos.

8. Seguimiento de las medidas de proteccion de la poblacidn.

La vigilancia de la integracion paisajistica, abarcard el seguimiento de todas las medidas
de restauracién empleadas, su evolucidn y arraigo, durante el periodo de garantia y la

explotacidn. Comprende los siguientes seguimientos:

1. Seguimiento y adecuacidn paisajistica de las zonas verdes.

A continuacidn se desarrollan los seguimientos de cada una de estas dos areas.
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10.1. Vigilancia de la actividad en obra

El objeto de esta drea de vigilancia es evaluar y controlar los posibles efectos de la
ubicacién de instalaciones, zonas de depdsito de residuos y sus posibles emisiones, asi como
evaluar la evolucion de la calidad del agua, el confort sonoro, la calidad luminica y la eficacia de

la proteccidn y el control arqueoldgico. Para ello se establecen los siguientes seguimientos:

1. Ubicacion y extension de la ocupacion temporal: El objetivo de este seguimiento es
garantizar el cumplimiento de las prescripciones relativas a ubicacién y extensién de
instalaciones auxiliares de obra. Para ello se plantea la comprobacién directa de la eleccion de
la ubicacion de las instalaciones auxiliares, confirmando si es adecuada de acuerdo a las
exigencias establecidas en el futuro proyecto de edificacion. La localizacién exacta de las
instalaciones de obra, tales como almacenes de materiales, aceites y combustibles, etc..., y

zonas de depdsito de residuos, debera cumplir toda la legislacion sectorial aplicable vigente.

El Contratista presentard un Plan con un plano de localizacion exacta de dichas
instalaciones, teniendo siempre en cuenta explicitamente toda la legislacidn sectorial aplicable

vigente.

2. Vertidos en el entorno de instalaciones de obra: El objetivo de este seguimiento es
evaluar las posibles afecciones por arrastres, vertidos o derrames en el entorno préximo de las
instalaciones de la obra. Para ello se plantea la comprobacidn directa de la presencia de estos

incidentes en torno a dichas instalaciones.

Se vigilara de manera especial que las operaciones de mantenimiento de maquinaria
(cambios de aceite, abastecimiento de combustible, lavado y limpieza, etc.) no afecten al area
de trabajo y su entorno. Los aceites usados se recogeran en recipientes adecuados para su
posterior traslado a instalaciones de inertizacion o reciclado. Se evitara en todo caso cualquier
tipo de vertido sélido o liquido procedente de las operaciones citadas a los terrenos
circundantes. Las limpiezas de maquinaria se realizaran de modo que las aguas resultantes sean

canalizadas estructuras de retencién y decantacion.

En cuanto a los combustibles e hidrocarburos en general relacionados con la maquinaria,
su poder contaminante es enorme (concentraciones muy pequefias pueden reducir
severamente la calidad de las aguas) y su incorporacidn directamente al subsuelo puede ser muy
rapida. Las tareas de carga y maniobra de combustibles, deberan efectuarse meticulosamente

en emplazamientos cuya estanqueidad pueda ser garantizada.
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3. Gestion en obra de Residuos Peligrosos: El objetivo de este seguimiento es garantizar
el cumplimiento de las prescripciones relativas a la gestiéon de los Residuos Peligrosos
provenientes de la actividad y mantenimiento de la maquinaria, procesos de hormigonado y
demas fuentes potenciales de generacién de residuos peligrosos. Para ello se plantea la
inspeccién directa de las instalaciones productoras de estos residuos, de su gestién en obray de

su recogida y tratamiento por el gestor de Residuos Peligrosos.

Los aceites usados tendran la consideracién de residuo peligroso. Se gestionara
especialmente todo lo relativo a los aceites usados. La gestion es el conjunto de actividades
encaminadas a dar a los aceites usados el destino final que garantice la proteccién de la salud
humana, la conservacidon del medio ambiente y la preservacion de los recursos naturales.
Comprende las operaciones de recogida, almacenamiento, tratamiento, recuperacion,

regeneracidon y combustion.

El productor es la persona fisica o juridica que como titular de la actividad genera aceite
usado. También se considera productor a la persona fisica que por si o por mandato de otra
persona fisica o juridica genera aceite usado. El Contratista serd responsable de todo el aceite

usado generado.

El gestor es la persona fisica o juridica autorizada para realizar cualquiera de las

actividades de gestién de los aceites usados, sea o no productor de los mismos.

El Contratista esta obligado a destinar el aceite usado a una gestién correcta, evitando

trasladar la contaminacidn a los diferentes medios receptores.

Queda prohibido:

1) Todo vertido de aceite usado en aguas superficiales, interiores, en aguas subterraneas

y en los sistemas de alcantarillado o evacuacidn de aguas residuales.

2) Todo depdsito o vertido de aceite usado con efectos nocivos sobre el suelo, asi como

todo vertido incontrolado de residuos derivados del tratamiento del aceite usado.

3) Todo tratamiento de aceite usado que provoque una contaminacidn atmosférica
superior al nivel establecido en la legislacidon sobre protecciéon del ambiente atmosférico. El
Contratista debera cumplir las prohibiciones recogidas en el apartado anterior mediante la

entrega del citado aceite a un gestor autorizado.
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Para el cumplimiento de lo dispuesto en el apartado anterior, el productor debera:

1) Almacenar los aceites usados en condiciones satisfactorias, evitando las mezclas con el

agua o con otros residuos no oleaginosos.

2) Disponer de instalaciones que permitan la conservacion de los aceites usados hasta su
recogida y gestion, y que sean accesibles a los vehiculos encargados de efectuar la citada

recogida.

3) Entregar los aceites usados a personas autorizadas para la recogida, o realizar ellos, con

la debida autorizacidn, el transporte hasta el lugar de gestidén autorizado.

El Contratista presentard a la Direccidn de Obra, el documento de control y seguimiento,
que estara firmado por el productor y receptor. El Contratista conservara durante un afio copia
del documento correspondiente a cada cesidn. El gestor estara obligado a remitir al 6rgano

competente copia de los documentos relativos a cada cesion.

4. Seguimiento del Confort Sonoro: Se realizard un seguimiento del confort sonoro
durante la fase de obras destinada a la construccién de la edificacidon y la urbanizacién de la zona

afectada.

Se realizardn mediciones acusticas para comprobar que las afecciones producidas por las
obras sobre este factor ambiental son minimas y que se ajustan a las ordenanzas municipales

en materia acustica asi como a la legislacion sectorial vigente.

Se verificara el adecuado estado de los vehiculos y la maquinaria utilizada en las obras de
urbanizacién y de edificacion, mediante inspeccion de los documentos que los acrediten, como

la ITV en vigor o el certificado CE.

5. Seguimiento de la calidad luminica: Se verificara el cumplimiento de la normativa
sectorial vigente para las instalaciones de alumbrado exterior publico y privado, que deberan
estar contenidos en los proyectos de urbanizacidn y edificacidon presentados en el Ayuntamiento

de Elgoibar, en el momento de la solicitud de la licencia municipal correspondiente.

6. Eficacia del Control Arqueoldgico de Obra: El objetivo de este seguimiento es
garantizar que las tareas de control arqueoldgico durante toda la fase de construccion se llevan

a cabo.
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Se debera notificar cualquier hallazgo arqueoldgico y detener las obras hasta que se

comprueben y se daten los hallazgos patrimoniales, por un equipo de personal cualificado.

7. Intrusion visual de los elementos constructivos: Se garantizard la integracion
paisajistica en el ambito urbano donde se emplaza y que esta se integre adecuadamente en el

entorno.

Para ello, se incorporard en los proyectos de edificacion, un apartado de integracion
paisajistica, donde se analicen y adopten las medidas previstas en el presente documento y en

el futuro Informe de Impacto Ambiental.

8. Seguimiento de las medidas de proteccion de la poblacién: Se constatara la futura
disponibilidad de recursos hidricos (suministro de agua potable) y energia (electricidad, gas),

garantizando la disponibilidad de recursos basicos para el futuro desarrollo.
10.2. Vigilancia de la restauracion paisajistica

Este seguimiento comprende la comprobacién experimental de la retencién del suelo
vegetal sobre las dreas tratadas, el arraigo de las siembras y plantaciones y el control y
correccién de los posibles procesos erosivos del suelo y la desaparicion o el desplazamiento de

las plantaciones.

1. Seguimiento y Adecuacion Paisajistica de las zonas ajardinadas: El objetivo de este
seguimiento es garantizar la eficacia de la revegetacién propuesta sobre las futuras zonas
ajardinadas. Para ello se plantea la observacion del desarrollo del tapiz herbaceo y de los pies
arbustivos y arbdreos propuestos en el futuro proyecto de edificacion, para el control de su

correcto crecimiento.

Se tendrdn en cuenta la vigilancia ambiental no solo durante la fase de crecimiento de las

plantaciones, sino también durante las siguientes fases:

1) Preparacion de la superficie de siembra: Antes de extender la capa de tierra vegetal se
vigilaran los trabajos de escarificacion y perfilado de las superficies, siguiendo direcciones
perpendiculares al talud, enterrando o retirando las piedras grandes y objetos extrafios que
pudieran aparecer. Esta operacién favorece la infiltracion de agua, disminuye o elimina los flujos
de escorrentia, evita los riesgos de deslizamiento de la tierra vegetal y favorece la penetracidn

de las raices.
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2) Aporte de la tierra vegetal: Se vigilara que la tierra vegetal acopiada se extienda en
capas de 20-30 cm de espesor, empezando por la parte superior de los taludes, en caso de que

estos existiesen.

Se vigilara que no se produzcan encharcamientos en zonas llanas, y en caso de producirse
éstos, se desmontara la zona afectada y se repetird la operacion de acondicionado de la

superficie y extendido de la tierra vegetal.

Se vigilard que se retiren los cuerpos extrafios que pudieran aparecer, que la superficie
esté libre de fragmentos de roca de tamafio >25 cm y que la proporcién de fragmentos de

tamafio 7-10 cm no sean mayor del 5%.

3) Siembras y plantaciones: Se aplicaran tratamientos de revegetacién (siembras vy
plantaciones) en todas las superficies descarnadas resultantes del conjunto de las obras con la
finalidad principal de la integracidn paisajistica y de la defensa contra la erosion y los procesos

de lavado de terrenos mediante escorrentia.

Se vigilara que los abonos, semillas y plantas empleadas se ajusten a las caracteristicas
establecidas en el proyecto de construccidon o a las modificaciones que pudieran haberse

introducido.

Se vigilara que las épocas de siembra sean las mas adecuadas: periodos de marzo a mayo
y de agosto a octubre, libres de heladas, aunque por razones de emergencia podran realizarse

en verano o mas alla de octubre cuando se pueda asegurar un minimo de éxito.
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— PUNTOS DE OBSERVACION —

‘ Santa Klara Kalea
30T 547200,03 4784942,60

‘ Santa Klara Kalea
30T 547136,46 4785003,85

Aizkorri Kalea
30T 547291,60 4784982,02

VEGETACION

% Bosque mixto

1 Especies ruderales
4 (Zzarzamora)

@ Especie ornamental
(Conifera)

1 Especie ornamental
< (Conifera)

Situacion: Nombre del plano: Escala:
Proyecto: Santa Klara 19, Elgoibar, Gipuzkoa CONDICIONANTES S/E-UNE A3
AMBIENTALES —
MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA — '
UNIDAD DE EJECUCION U.E.U.4 DEL SECTOR AITZGORRI 3 e , Promator
Carlos Gomez Gomez Viuda de Sainz S.A Fecha:
SEPTIEMBRE 2022

SUBAMBITO 7.A.2 - SANTA KLARA 19, ELGOIBAR

Licenciado en Ciencias Ambientales

INGENIERIA Y MEDIO AMBIENTE
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