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l.- ANTECEDENTES Y OBJETO DE ESTA MEMORIA.

De conformidad con los criterios establecidos en la legislacién vigente en la materia®, el Avance
de este Plan General y sus propuestas fueron objeto del correspondiente y preceptivo Estudio
de Evaluacién Conjunta de Impacto Ambiental.

Dicho Estudio fue remitido a la Diputacion Foral de Gipuzkoa en mayo de 2006 a los efectos de
la emision por el mismo del informe preliminar previsto en la indicada legislacion. Pese al
tiempo transcurrido, ese informe no ha sido emitido hasta la fecha.

Con posterioridad, mediante resolucion de 6 de noviembre de 2008 de la Viceconsejeria de
Medio Ambiente del Gobierno Vasco, ha sido formulado el informe definitivo de impacto
ambiental de este Plan General.

A su vez, de acuerdo con lo establecido en el articulo 62 de la Ley de Suelo y Urbanismo, de
30 de junio de 2006, el Plan General ha de incluir, entre otros extremos, una “Memoaria
justificativa de cumplimiento del informe preliminar de impacto ambiental, que asi mismo
debera motivar la ordenacién adoptada desde el principio del desarrollo sostenible,
considerando la capacidad de acogida de los suelos para el cumplimiento de las previsiones
contenidas en el plan”.

Elaborado en ese contexto, el objetivo de esta Memoria es el de dar respuesta a ese mandato
legal en el singular al tiempo que paradéjico marco conformado por las diversas circunstancias
y condicionantes que se exponen en el siguiente epigrafe Il, de los que merecen una particular
atencion los dos que se exponen a continuacion. Por un lado, el hecho de que en este caso no
haya sido emitido el indicado informe preliminar de impacto ambiental. Por otro, el hecho de
que si hayan sido emitidos otros informes, incluido el definitivo de impacto ambiental, que se
toman en consideracion y analizan a lo largo de esta Memoria.

En consonancia con ello, considerada desde una perspectiva general, ha de entenderse que la
evaluacién ambiéntal de este Plan General y de sus propuestas es la contenida, por un lado,
en el Estudio de Evaluacién Conjunta de Impacto Ambiental incluido en el Avance de dicho
Plan, y, por otro, en este mismo documento, considerandose que las previsiones y propuestas
incluidas en éste complementan, reajustan y/o, en su caso, sustituyen a las incluidas en aquél.

Il.- PREMISAS FORMALES Y MATERIALES DE ELABORACION DE ESTA MEMORIA.

La elaboracion de esta Memoria se acomete en unas circunstancias un tanto singulares que
condicionan directamente tanto su misma elaboracién como su contenido.

A ese respecto, dada su relevancia, merecen una minima atencion las cuestiones siguientes:

! Merecen una particular atencion a ese respecto, la Ley General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco,
de 27 de febrero de 1998, el Decreto de regulacion del procedimiento de evaluacién conjunta de impacto ambiental,
de 22 de julio de 2003, y la Ley sobre evaluacién de los efectos de determinados planes y programas en el medio
ambiente, de 28 de abril de 2006, los dos primeros promovidos en esta Comunidad Auténoma, y el tercero por la
Administracion central.




P.G.0.U. TOLOSA. TEXTO REFUNDIDO. Enero 2009. DOC. “1.2. MEMORIA AMBIENTAL" -2 -

1.- Laevaluacion ambiental del Avance de la revision y de sus propuestas. Solicitud de
informe preliminar.

Elaborado en Febrero de 2006, el Avance de este Plan General y sus propuestas fueron objeto
de la correspondiente y preceptiva evaluaciéon ambiental.

Dicha evaluacion es, concretamente, la expuesta en el epigrafe “XVIII" del documento “1.
Memoria” del propio Avance.

Es esa una realidad que procede recordar a los efectos de evitar equivocos que sobre la
existencia de dicha evaluacién ambiental pudieran desprenderse de la lectura de, por ejemplo,
el informe emitido, con fecha 31 de julio de 2006, por la Direccion de Biodiversidad y
Participacion Ambiental del Gobierno Vasco.

El conjunto formado por el Avance y su evaluacion ambiental fue objeto de la tramitacién
expuesta en el epigrafe “lI” del Documento “1.1 Memoria justificativa de la ordenacion
urbanistica y de su ejecucién” de este Plan, con la consiguiente exposicién publica del mismo.

Paralelamente, en mayo de 2006 fue remitido a la Diputacion Foral de Gipuzkoa a los efectos
de la emision del correspondiente informe preliminar, que, tal como se indica en el siguiente
apartado 5 de este mismo epigrafe, no fue emitido en momento alguno.

2.- Modificacion del marco legal-competencial vigente en la materia.

A lo largo del periodo transcurrido desde, por un lado, la elaboracion del referido Estudio de
Evaluacion Conjunta de Impacto Ambiental del Avance de este Plan General y la posterior
solicitud del mencionado informe preliminar, hasta, por otro, el momento actual, el marco legal
vigente en materia de evaluacién ambiental ha sido objeto de diversos reajustes de caracter
competencial.

En concreto, la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006, ha introducido novedades
tanto en lo referente a la tramitacion y aprobacién del planeamiento general como a la emision
de los correspondientes informes preliminar y definitivo de la evaluacién ambiental del mismo.

Con anterioridad a la entrada en vigor de esa Ley, la competencia para la aprobacion definitiva
de un Plan General en este Territorio Histérico correspondia a la Diputacion Foral de Gipuzkoa.
Complementariamente, de conformidad con lo dispuesto en la Ley General de Proteccién del
Medio Ambiente del Pais Vasco, de 27 de febrero de 1998 (articulo 44) y el Decreto de
regulacién del procedimiento de evaluacion conjunta de impacto ambiental, de 22 de julio de
2003, el 6rgano ambiental competente para la emision de los correspondientes informes
preliminar y definitivo referidos a la evaluacion ambiental de dicho Plan era el 6rgano de esa
naturaleza de la citada Diputacion Foral.

Por su parte, en este momento y de conformidad con lo establecido en el articulo “91.1"” de la
citada Ley de Suelo y Urbanismo, la aprobacion definitiva de este Plan General corresponde al
propio Ayuntamiento de Tolosa. Y este reajuste competencial, asociado a las previsiones del
citado articulo 44 de la Ley General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco, de 27
de febrero de 1998, hace que, desde finales de setiembre de 2006 (fecha de entrada en vigor
de aquella Ley de Suelo y Urbanismo), el 6rgano ambiental para la emision de los referidos
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informes preliminar y definitivo del planeamiento general sea el érgano de esa naturaleza de la
Comunidad Auténoma.

En otras palabras, el érgano ambiental hoy dia competente a esos efectos no se corresponde
con aquél al que, en su dia y de conformidad con la legislacién entonces vigente, se remitio el
Estudio de Evaluacion Conjunta de Impacto Ambiental a los efectos de la emisién del reiterado
informe preliminar.

3.- Adecuacion del Plan General a las disposiciones legales vigentes.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Tolosa y las propuestas a incluir en él han de
ajustarse necesariamente a las previsiones establecidas en las disposiciones legales vigentes
con incidencia en las distintas y numerosas materias objeto de dicho Plan.

Si bien la misma constituye uno de los principales referentes a tomar en consideracion, ese
marco legal no empieza ni acaba con la citada Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de
2006. A ésta se han de afiadir otras numerosas disposiciones legales de naturaleza diversa,
algunas de las cuales se citan en el epigrafe “VI” del Documento “1.1 Memoria justificativa de la
ordenacion urbanistica y de su ejecucion” de este Plan.

Como tales disposiciones legales han de ser considerados, ademas de otras leyes,
reglamentos, decretos, etc., los instrumentos de ordenacion territorial definitivamente
aprobados.

Con o sin evaluacién ambiental, el Plan General esta obligado a cumplir los mandatos
contenidos en todas esas disposiciones, y a determinar sus propuestas en el marco de los
condicionantes resultantes de las mismas.

Eso si, a los efectos de la correcta aplicacion de esas disposiciones legales han de ser objeto
de la debida atencién, entre otras, las dos cuestiones que se indican a continuacion.

Por un lado, la propia existencia formal de esas disposiciones y, por lo tanto, su propio valor
juridico, cualquiera que sea el mismo, ha de entenderse directa y estrechamente asociada a su
aprobacion ultima y definitiva de conformidad con los criterios establecidos en cada caso para
las mismas.

En otras palabras, las disposiciones no aprobadas debidamente no pueden ni deben ser
consideradas como un referente de obligatorio cumplimiento.

Por otro, el valor juridico (vinculante, orientativo, etc.) de las previsiones establecidas en esas
disposiciones es y sera, en cada caso, el previsto para cada una de ellas.

Asi, ni las previsiones de caracter vinculante deben ser consideradas como orientativas ni
éstas como vinculantes.

3 AIE =
e\ N
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4.- El Plan General y los instrumentos de ordenacién territorial.

De acuerdo con lo expuesto, los instrumentos de ordenacidn territorial han de ser considerados
como disposiciones legales vigentes, y sus previsiones han de ser objeto de la debida
consideracion en este Plan General.

Eso si, para su consideracion como tales, esos instrumentos han de haber sido debida y
definitivamente aprobados.

Conviene recordar a ese respecto dos principios basicos de actuacién, estrechamente
relacionados entre si, resultantes de la vigente Ley de Ordenacién del Territorio, de 31 de mayo
de 1990.

Asi, por un lado, la validez y vigencia oficial, y puede incluso decirse que la propia existencia,
de todo instrumento de ordenacién del territorio esta condicionada a su aprobacion definitiva.

Por otro, la propia idea de la vinculaciéon del planeamiento urbanistico a los instrumentos de
ordenacion del territorio y a las previsiones contenidas en los mismos estd asociada a la
necesaria aprobacion definitiva de éstos. No es posible aquella sin ésta.

Ademas, tal como ya se ha comentado, a lo anterior cabe afiadir que el caracter vinculante u
orientativo de dichas previsiones dependera de, entre otros extremos, las propias decisiones
que a ese respecto contengan los referidos instrumentos.

5.- Inexistencia de informe preliminar de evaluacién ambiental.

Dado que, conforme a lo indicado en el citado articulo 62 de la Ley de Suelo y Urbanismo, el
objetivo de esta Memoria es el de justificar el cumplimiento del informe preliminar de impacto
ambiental, la existencia de ese informe es un requisito imprescindible para la propia
elaboracién de aquella, cuando menos con los fines previstos para la misma en la Ley.

En este supuesto, tal como se ha indicado, dicho informe no fue emitido en momento alguno.
En concreto, mediante escrito fechado el 27 de enero de 2007 y recibido el 1 de febrero de este
mismo afio, el Departamento de Desarrollo Sostenible de la Diputaciéon Foral de Gipuzkoa
comunico al Ayuntamiento de Tolosa que, debido a la carga de trabajo, el citado informe no ha
podido ser emitido, y que procedia al envio de los informes elaborados y remitidos por otros
organismos y entidades ante las consultas efectuadas de acuerdo con el articulo 6 del Decreto
de 22 de julio de 2003.

Eso hace que esta Memoria no haya podido cumplir su cometido en los términos previstos en
la Ley.

En esas circunstancias, esta Memoria fue elaborada, en origen, a partir del analisis de algunas
de las cuestiones expuestas en los distintos informes sectoriales emitidos por esos otros
organismos y entidades a las que se hace referencia en el citado escrito de la Diputacién Foral
de Gipuzkoa de 27 de enero de 2007.

Con posterioridad, ha sido complementada a partir de la expresa consideracion de los informes
a los que se hace referencia en el apartado 1 del siguiente epigrafe Ill.

3 AIE =
e\ N
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6.- Elinforme definitivo de impacto ambiental.

Mediante resoluciéon de 6 de noviembre de 2008 de la Viceconsejeria de Medio Ambiente del
Gobierno Vasco ha sido emitido el informe definitivo de impacto ambiental de este Plan
General.

En el siguiente epigrafe se expone su contenido.

.- EL INFORME DEFINITIVO DE IMPACTO AMBIENTAL DEL PLAN GENERAL, Y
OTROS INFORMES DE TRASCENDENCIA AMBIENTAL.

1.- Introduccién.

Mediante resolucion de la Viceconsejeria de Medio Ambiente del Departamento de Medio
Ambiente y Ordenacién del Territorio del Gobierno Vasco, de 6 de noviembre de 2008, ha sido
formulado el informe definitivo de impacto ambiental de este Plan General.

Ademas, con posterioridad a la aprobacion provisional de dicho Plan General han sido emitidos
otros informes referidos a distintas materias, cuyo contenido tiene, asimismo y en mayor o
menor medida, trascendencia ambiental. Su relacién es concretamente la siguiente:

* Informe de 9 de enero de 2009, emitido por la Agencia Vasca del Agua.

* Informe de 30 de octubre de 2008, emitido por la Direccion de Ordenacion del Territorio, del
Departamento de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio del Gobierno Vasco.

* Informe de 31 de octubre de 2008, emitido por la Direccién de Desarrollo Rural y Litoral, del
Departamento de Agricultura, Pesca y Alimentacién del Gobierno Vasco.

* Informe de 31 de octubre de 2008, emitido por la Viceconsejeria de Medio Ambiente, del
Departamento de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio del Gobierno Vasco, en
relacién con la aplicacién de la Ley de 4 de febrero de 2005 para la prevencién y correccién
de la contaminacidn del suelo.

* Informe de 3 de noviembre de 2008, emitido por la Direccion de Biodiversidad y
Participacion Ambiental, del Departamento de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio
del Gobierno Vasco.

* Informe de 3 de noviembre de 2008, emitido por la Direcciéon de Patrimonio Cultural, del
Departamento de Cultura del Gobierno Vasco.

* Informe de 4 de noviembre de 2008, emitido por la Direccion de Suelo y Urbanismo, del
Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco.

El contenido de esos informes es el expuesto, sintetizadamente, en los siguientes apartados 2
y 3 de este mismo epigrafe.
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A su vez, la valoracion y, en su caso, la integracién en este Plan General de las propuestas
contenidas en esos informes, se adecla a los criterios expuestos bien en esos mismos
apartados, bien en los restantes y correspondientes epigrafes de este Documento.

2.- Elinforme definitivo de impacto ambiental del Plan General. Contenido.
Las conclusiones expuestas en ese informe son concretamente las siguientes:

“Tras revisar la documentacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Tolosa y su
estudio de ECIA, esta Viceconsejeria considera lo siguiente:

a) El Plan General se ajusta a los criterios ambientales estratégicos del Programa Marco
Ambiental de la Comunidad Autébnoma del Pais Vasco 2007-2010, si bien debera
contemplar los aspectos sefialados en los puntos 2.4 y 2.5 de este informe.

b) Para el cumplimiento de los objetivos de la evaluacion ambiental de planes y
programas, se debe completar el estudio de evaluacion conjunta de impacto
ambiental en los términos sefialados en el punto 2.4 de este informe.

Finalmente, si como consecuencia de tramites posteriores a la emision de este informe
de impacto ambiental, el documento de modificaciobn incorporara nuevas
determinaciones que alteraran sustancialmente su contenido, se debera recabar de este
o6rgano ambiental un nuevo informe de impacto ambiental con anterioridad a la
aprobacion definitiva del plan general.

Una vez aprobado el plan, el érgano sustantivo debera poner a disposicién de este
d6rgano ambiental, asi como de las Administraciones publicas afectadas, la siguiente
documentacion:

a) El plan o programa aprobado.
b) Una declaracién que resuma los siguientes aspectos:

* De qué manera se han integrado en el plan o programa los aspectos ambientales.

* Cémo se han tomado en consideracion el estudio de evaluacién conjunta de
impacto ambiental, los resultados de las consultas, este informe definitivo, asi
como, cuando proceda, las discrepancias que hayan podido surgir en el proceso.

* Las razones de la eleccion del plan o programa aprobados, en relacion con las
alternativas consideradas.

c) Las medidas adoptadas para el seguimiento de los efectos en el medio ambiente de
la aplicacién del plan o programa.

d) Un resimen no técnico sobre la documentacion contenida en los puntos b) y ¢)”.
El contenido del referido apartado “2.4 Aspectos ambientales que deberan tenerse en cuenta

en el documento definitivo del PGOU de Tolosa” de ese informe es, sintetizadamente expuesto,
el siguiente:

N T O\
LA r—\_JI OV
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*

Adaptacion del Estudio de Evaluacion Conjunta de Impacto Ambiental del Plan General a
las modificaciones planteadas a lo largo de su tramitacion, lo que implica la incorporacién a
dicho Estudio de las repercusiones derivadas de, en concreto, las propuestas contenidas en
el Documento Complementario del Plan General, elaborado en Marzo de 2008 y aprobado
inicial y provisionalmente mediante resoluciones municipales de 29 de abril y 29 de julio de
2008.

En consonancia con lo indicado por la Direccion de Biodiversidad y Participacion Ambiental
del Gobierno Vasco, ha de procederse al andlisis de las afecciones derivadas de los
desarrollos proyectados en los subambitos “29.1 Argaia”, “20.1 Papelera Amarotz” y “33.
Casco de Bedaio” en lo referente a la consecucién de los objetivos planteados en,
respectivamente, los Lugares de Importancia Comunitaria (LIC) Alto Oria, Rio Araxes y
Aralar, incluidas sus afecciones en la fauna y la flora presente en éstos.

Dicha propuesta se complementa con la recomendaciéon de determinacion en el Plan
General de unos retiros minimos de la urbanizacion y la edificacion respecto de los LIC
fluviales.

Valoracion de la compatibilidad de las propuestas de clasificacion como suelo urbano de los
terrenos del ambito “33. Casco de Bedaio” con la normativa y los instrumentos de
ordenacion del Parque Natural de Aralar.

Determinacion del impacto paisajistico del desarrollo propuesto en Bedaio sobre la cuenca
visual “125. Bedaio”, catalogada en el Anteproyecto de Catalogo de Paisajes Singulares y
Sobresalientes de la CAPV, y proponer las medidas oportunas para garantizar la integraciéon
de ese desarrollo en su entorno.

Incorporacién de las cuencas visuales incluidas en el citado Anteproyecto de Catalogo de
Paisajes Singulares y Sobresalientes de la CAPV dentro del condicionante superpuesto “C.4
Ambitos de proteccion paisajistica” del Plan General.

Incorporacion de la zonificacion acustica del término municipal en el Plan General,
complementada con la verificacién de, por un lado, el “cumplimiento de los objetivos de
calidad acustica aplicables para cada uso previsto”, y, por otro, “la compatibilidad de los
nuevos usos con las zonas de servidumbre acustica de la N-1 y el ferrocarril (considerando
también el futuro trazado del TAV)".

Complemetariamente, ademas de incorporar con caracter normativo en el Plan General la
obligacién de los instrumentos de desarrollo de cumplir con las previsiones anteriores, se ha
de recordar el mandato del articulo 20 de la Ley 37/2003 conforme al cual “no podran
concederse nuevas licencias de construccion de edificaciones destinadas a viviendas, usos
hospitalarios, educativos o culturales si los indices de emisién medidos o calculados
incumplen los objetivos de calidad acustica que sean de aplicacién a las correspondientes
areas acusticas, excepto en las zonas de proteccién acustica especial y en las zonas de
situacién acuUstica especial en las que Unicamente se exigird el cumplimiento de los
objetivos de calidad acustica en el espacio interior que les sean de aplicacion”.

Por su parte, el contenido del apartado “2.5 Criterios para la evaluacion de impacto ambiental
de los documentos de desarrollo del Plan” del reiterado informe definitivo de impacto ambiental
es el siguiente:
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“En los documentos de desarrollo se deberdn promover las siguientes directrices
ambientales:

1)

2)

3)

Vegetacion y recursos hidricos.

a. Atender prioritariamente a la proteccién, preservacion y restauracion del recurso
hidrico y del medio. En particular, los planes e instrumentos de ordenacion
urbanistica deberan establecer las medidas adecuadas para su conservacion, asi
como la de su entorno, ademas de prever las demandas que se generen y los
medios técnicos y financieros para garantizar su satisfaccion de modo admisible
ambientalmente.

b. Velar para que la vegetacion sea conservada, especialmente los bosques, los
conjuntos vegetales, los setos y la vegetacion riberefia. Las masas forestales del
municipio deberan ser conservadas en toda su extension y diversidad, en razén de
las funciones protectoras, productoras, conectoras y sociales de los bosques.

Contaminacién acustica.

Utilizar la urbanizacién como mecanismo de control de la contaminacién acustica,
recogiendo, por ejemplo, en la instruccion municipal para los proyectos de
urbanizaciéon los mecanismos de control acustico:

i. Dimensionando la calzada de tal forma que la seccion de la calle sea como
minimo del doble de la seccién de la calzada.

i. Aglomerados: Utilizando pavimentos absorbentes del ruido cuando éste sea el
principal inconveniente (la reduccién es del orden de 2 dBA, poco, pero no
desestimable). Con la urbanizaciéon de las calzadas en aglomerado asfaltico
absorbente acustico, con una menor proporciéon de bet(in y una mayor porosidad,
se consigue ademas una menor absorcion de calor.

iii. Plantando arbustos que actlen como barreras de sonido y que éstos tengan
alturas diferentes (arbustos en el borde de la acera y arboles altos mas cerca de
la edificacién) de manera que contribuyan a levantar el sonido.

iv. Aproximando las barreras acusticas a la fuente del ruido o proximas a la
edificacion que se quiera proteger, al funcionar mejor que cuando se sitian en
puntos intermedios.

Contaminacion luminica..

Promover la prevencion y reducciéon de la contaminacion luminica, tal y como se
sefiala en la Disposicién Adicional Cuarta de la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de
calidad del aire y proteccion de la atmosfera, mediante, por ejemplo, el
establecimiento de una Ordenanza Municipal de alumbrado exterior similar a la
propuesta realizada por el Instituto para la Diversificacion y el Ahorro de la Energia,
IDEA, con el fin de:

a. Promover un uso eficiente del alumbrado exterior, sin menoscabo de la seguridad
gue debe proporcionar a los peatones, los vehiculos y las propiedades.

b. Preservar al maximo posible las condiciones naturales de las horas nocturnas en
beneficio de la fauna, la flora y los ecosistemas en general.

¢. Reducir la intrusion luminica en zonas distintas a las que se pretende iluminar,
principalmente en entornos naturales e interior de edificios..

-8-
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4) Riesgos naturales. Inundabilidad.
Evitar, en lo posible, la ocupacion urbanistica de las zonas donde haya riesgo frente a
avenidas de 100 afios de periodo de retorno reservando estas zonas para los
espacios libres a incluir en los desarrollos. En este sentido debera atenderse a los
“Criterios de uso del suelo en funcion de su grado de inundabilidad” elaborados por la
Direccion de Aguas.

5) Fomento de la movilidad sostenible.

Reconducir el reparto modal de viajeros hacia el transporte no motorizado (a pie y en

bicicleta) y el transporte colectivo —tren, tranvia, autobls- con el objetivo de que la

distancia recorrida por las personas en esos medios de transporte alcance el 40% del
total anual (medido en pasajeros-kilémetro).

a. Agilizando la creacion o ampliacién de redes de tranvia, metro o Euskotren.

b. Favoreciendo la circulacién del transporte publico y las bicicletas, con dotaciones
suficientes y atractivas de vias seguras o separadas de las del trafico rodado.
Crear espacios y rutas peatonales atractivas y seguras para fomentar los
desplazamientos a pie. El espacio peatonal dentro de una via con trafico rodado
debe ser, como minimo, del orden del 40% del total de ese vial. La acera minima
para el uso peatonal sera de 3 metros.

c. Garantizando el acceso del transporte publico al area y prever las paradas del
mismo en el planeamiento de desarrollo.

6) Eficiencia energética.

a. Impulso de las instalaciones de distrito para calefaccion o campos solares,
previendo, por medio de las correspondientes Ordenanzas municipales de
urbanizacién y edificacion, la regulacion de medidas de ordenacion e implantacién
de instalaciones urbanas colectivas o centrales, con la consiguiente determinacion
de su alcance tanto material (instalaciones de climatizacion, abastecimiento de
agua caliente sanitaria, recogida de residuos urbanos, recogida, depuraciéon y
almacenamiento para la reutilizacion de aguas pluviales y grises, etc.) como
espacial (area, sector, determinadas partes de determinados barrios, etc.).

b. Inclusién de incentivos fiscales en el impuesto de bienes inmuebles dirigidos a los
titulares de viviendas que mejoren al menos en un 50% su rendimiento energético.

c. Elaboracién de planes locales de autonomia y eficiencia energética, que
contemplen actuaciones en la totalidad de los edificios dependientes de cada
administracion.

7) Sueloy permeabilidad.

a. Maximizar las superficies permeables respecto de las impermeables para
minimizar la superficie de pavimento u ocupacion impermeable. Al menos el 50%
de la superficie total de aparcamiento deberia ser permeable al agua de lluvia.
Podran utilizarse  pavimentos filtrantes, disefiados y dimensionados
adecuadamente para evitar la contaminacién del subsuelo por infiltracion.

b. Proyectar la urbanizacion y las zonas verdes para facilitar el drenaje natural del
terreno”.

En el Anexo 1 adjunto a esta Memoria se incluye una copia del citado informe definitivo de
impacto ambiental.
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Contenido de los restantes informes emitidos por distintas entidades
administrativas en materias de su competencia, con incidencia en las previsiones
de este Documento.

3.1.- Informe de la Agencia Vasca del Aqua, de 9 de enero de 2009.

Al tiempo de informar favorablemente el Plan General, se plantea con caracter vinculante:

“Para cualquier intervencion en dominio publico hidraulico o en sus zonas de
servidumbre y zona de policia, se debera obtener la previa autorizacién administrativa
del Organismo de Cuenca, que debera tramitarse en la Oficina de Cuencas Cantabricas
Orientales. En esta fase deberan presentarse los estudios hidraulicos relativos a las
Areas 4, 21y 26 y las soluciones adoptadas deberan ser conformes con los “Criterios de
Usos del Suelo en funcién del grado de Inundabilidad” del anexo 2 de este informe”.

Complementariamente, se recomienda la adecuacion de las edificaciones de los ambitos y
subambitos “4. Guadalupe-Avenida de San Sebastian”, “9.3 Corazonistas” “12.3 Paseo S.
Francisco 20-22”, 12.4 Paseo S. Francisco 32-34-36", “13. Laskoain”, “14. Berazubi —
Kondeaneko Aldapa (bikoitiak)”, “20. Amarotz”, “21. Papelera Araxes” y “26 Olarrain, a las
medidas establecidas en los citados “Criterios de Usos del Suelo en funcién del grado de
Inundabilidad”..

3.2.- Informe de la Direccion de Ordenacion del Territorio, de 30 de octubre de 2008.

Se informa favorablemente la zonificacion del suelo no urbanizable propuesta.

Se indica que la zona de proteccion de los cauces fluviales a su paso por las areas de
interés naturalistico en suelo no urbanizable ha de tener una anchura de 50 metros en
cada lado.

La implantacién de usos residenciales de nueva planta destinados a vivienda vinculada a
explotaciones agricolas o ganaderas ha de entenderse condicionada a la cumplimentacion
de los requisitos establecidos en el articulo 31 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de
junio de 2006.

La autorizacion de usos extractivos no contemplados en el Plan General ha de entenderse
condicionada a la previa y preceptiva maodificacién formal del mismo.

Los desarrollos urbanisticos proyectados se han de adecuar a los criterios establecidos en
el Plan Territorial Sectorial de ordenaciéon de margenes de los rios y arroyos de la CAPV
en los referente a su retiro de los cauces fluviales en las concretas distancias establecidas
en ese Plan, que procede incorporar a las correspondientes Normas Particulares.

Se informan favorablemente los desarrollos residenciales y de actividades econdémicas
proyectados.
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3.3.- Informe de la Direccién de Desarrollo Rural v Litoral, de 31 de octubre de 2008.

*  Prever, con caracter vinculante, la adecuacién de las nuevas explotaciones ganaderas a
los criterios establecidos en el Decreto de 6 de julio de 2004 (Decreto 141/2004), por el
que se establecen las normas técnicas higiénico-sanitarias y medioambientales de las
explotaciones ganaderas.

*  Con caracter orientativo o de recomendacion:

- Vincular los desarrollos que conlleven la reclasificacion de terrenos de no urbanizables
a urbanizables o urbanos a, por un lado, la previa evaluacion de sus afecciones en las
explotaciones agrarias existentes, y en los suelos y actividades vinculados a las
mismas, y, por otro, la determinacion de las correspondientes medidas correctoras.

- Adecuar la zonificacion del suelo no urbanizable, asi como los condicionantes
superpuestos, a los criterios establecidos a ese respecto en el Plan Territorial Sectorial
Agroforestal.

3.4.- Informe de la Viceconsejeria de Medio Ambiente, de 31 de octubre de 2008, referido a la
prevencion y correccion de la contaminacion del suelo.

La atencion del informe estd centrada en recordar determinados criterios y pautas de
intevencion establecidos en la legislacion vigente en la materia, sin que contenga referencias a
cuestiones estrictamente relacionadas con las propuestas del Plan General.

3.5.- Informe de la Direccién de Biodiversidad y Participacién Ambiental, de 3 de noviembre
de 2008.

*  Con caracter vinculante, en lo referente a los “proyectos de urbanizacion del borde del rio
Araxes y su tratamiento como paseo publico” previstos para los ambitos “21. Papelera
Araxes” y “22. Usabal Industrialdea 1" y el “subambito 20.1 Papelera Amarotz”, las “fichas
de dichos ambitos deberan incorporar que los planes especiales de desarrollo de esos
ambitos o, en su caso, el propio proyecto de obra publica que definta el paseo, debera
respetar los siguientes condicionantes:

a. Las edificaciones deberan ubicarse fuera de los limites del LIC, en su delimitacion
aprobada por la Comision Europea en 2004.

b. Durante los trabajos de ejecucion del paseo peatonal de borde de rio se adoptaran las
siguientes medidas: las afecciones a la vegetacion riberefia deben limitarse al minimo
imprescindible, previamente al inicio de las obras se balizara toda la margen del rio,
para evitar cualquier afeccién al cauce, y todas las superficies afectadas deberan seran
revegetadas mediante especies tipicas del entorno ripario”.

*  Con caracter orientativo y/o de recomendacion se plantea:

- El tratamiento de los Lugares de Importancia Comunitaria del municipio (Aralar, Ernio-
Gatzume, rio Araxes, Alto Oria) como Condicionantes superpuesto de Espacios
Integrantes de la Red Natura 2000, complementado con la previsiéon de que cualquier
actuacion proyectada en los mismos 0 que pueda afectarlos ha de entenderse sujeta a
los criterios de intervencién establecidos en la Directiva Europea 92/43/CEE.
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- En lo referente al ambito “29 Aldaba-Berazubi Haundi”, recoger en su Norma Particular
que:
Las edificaciones han de ubicarse fuera del limite del LIC Alto Oria.
En esa franja se autorizan, exclusivamente, “labores de recuperacion de la
vegetacion de ribera, evitando en todo caso modelos de desarrollo del tipo de
parques urbanos o zonas ajardinadas (tipo césped y arboles ornamentales)”.

- Incorporar en las Normas Particulares de los ambitos “3. La Asuncion”, “18. Apatta
Eureka”, “25. Usabal Kirolgunea”, “23. Usabal Industrialdea 2" y “26. Olarrain” “medidas
concretas que aseguren la preservacion de los rodales bosque autdctono o, en el caso
de que sea absolutamente imprescindible su eliminacién, medidas compensatorias que
aseguren la restauracion de una zona ambientalmente degradada del municipio, en una
superficie igual o mayor a la afectada”.

- Prever la incorporacion a los planes especiales proyectados en los ambitos
urbanisticos de Urkizu y Bedaio de los correspondientes estudios paisajisticos que
analicen y garanticen la integracién de los desarrollos proyectados en los mismos en el
entorno territorial y natural del que forman parte.

3.6.- Informe de la Direccién de Patrimonio Cultural, de 3 de noviembre de 2008.

Se alude a la conveniencia de introducir determinados reajustes en el Catalogo del Plan
General, tanto en lo referente a la integracién de determinados bienes en una u otra categoria
de catalogacion, como con el fin de completar la relacién de bienes incluidos en él, en particular
de los de interés local.

3.7.- Informe de la Direccion de Suelo y Urbanismo, de 4 de noviembre de 2008.

Se informa favorablemente el Plan General desde la perspectiva del cumplimiento del estandar
de vivienda protegida establecido en la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006,
indicandose al mismo tiempo que “para poder legitimar la decisién de transferir viviendas
protegidas de unos ambitos a otros, se habra de solicitar dicha operacién adjuntando un
informe descriptivo de la operacion”.

4.-  Valoracion general de los informes anteriores y tratamiento de sus propuestas en
el Plan General de Tolosa.

A la manera de una inicial y global valoracién de las distintas cuestiones mencionadas en los
informes a los que se ha hecho referencia en los apartados anteriores cabe apuntar:

*  Con caracter general, el tratamiento de las distintas propuestas y cuestiones planteadas
en el informe definitivo de impacto ambiental de 6 de noviembre de 2008 en el nuevo Plan
General de Ordenacion Urbana de Tolosa es el expuesto tanto en este mismo documento,
como en la sintesis del mismo, elaborada de forma autbnoma en otro documento
diferenciado.

En ese contexto se da respuesta a, entre otras, las distintas cuestiones relacionadas con
la declaracion-resumen de la integracion en el Plan General de las propuestas de caracter
ambiental, las medidas adoptadas para el seguimiento de los efectos que en el medio
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ambiente conlleva la aplicacién del Plan, y el resimen no técnico, a las que se hace
referencia en el citado informe definitivo de impacto ambiental de 6 de noviembre de 2008.

*  En el epigrafe XVI de este mismo documento se incluye la evaluacién ambiental de los
desarrollos proyectados en el subambito “20.1 Papelera Amarotz” y el ambito “33. Casco
de Bedaio”, de acuerdo con lo expuesto en el Documento Complementario del citado Plan,
elaborado en Marzo de 2008, y aprobado inicial y provisionalmente mediante resoluciones
municipales de 29 de abril y 29 de julio de 2008. De esa manera, se da respuesta a la
razonable propuesta de complementar la evaluacion ambiental del Plan General
extendiéndola a, en concreto, esos desarrollos.

* En el contexto de esa evalucibn ambiental se acomete asimismo el analisis de las
afecciones derivadas de los desarrollos planteados en el subambito “20.1 Papelera
Amarotz” y “33 Casco de Bedaio” en, respectivamente, los Lugares de Importancia
Comunitaria (LIC) rio Araxes y Aralar, planteandose, en concreto, que las nuevas
edificaciones proyectadas en aquél subambito se ubiquen fuera del limite del primero de
esos LIC.

Asimismo, en ese mismo marco se acomete el analisis de la compatibilidad del desarrollo
planteado en el ambito “33. Casco de Bedaio” con el régimen de regulacion y tratamiento
del Parque Natural de Aralar establecido en los planes e instrumentos reguladores del
mismo.

*  En lo referente al subambito “29.1 Argaia” este Plan General no plantea propuesta
novedosa alguna, limitandose a consolidar las planteadas con anterioridad en el marco de
las Normas Subsidiarias de 1989.

De ahi que resulte cuando menos extemporanea la realizacién en este momento de un
analisis de las afecciones que el desarrollo previsto en el mismo pueda conllevar en el
Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) Alto Oria, sin perjuicio de la blisqueda del mayor
equilibrio posible entre, por un lado, dicho desarrollo, y, por otro, los objetivos asociados a
ese LIC, complementada con la determinacién de las medidas que con ese fin se estimen
oportunas.

*  La propuesta de desarrollo planteada en el ambito “33 Casco de Bedaio” se complementa
con la previsién de incorporacion al Plan Especial previsto para la determinacion de la
ordenacion pormenorizada del mismo de un estudio paisajistico que, al tiempo de evaluar
las afecciones paisajisticas derivadas de la ordenacion planteada en él, garantice la
integracion de ese desarrollo en el entorno territorial y natural del que forma parte ese
ambito.

*  Uno de los condicionantes superpuestos a la ordenacion incorporados al Plan General es
el denominado “C.4 Ambitos de proteccién paisajistica”. Los ambitos sujetos al mismo son
los reflejados en el plano “IV.1. Condicionantes superpuestos a la ordenacién urbanistica”
incluido en el documento “5. Planos” de ese mismo Plan.

En el estado actual de estudio y evaluacién de una cuestién como la paisajistica, cabe
considerar que ese condicionante y los ambitos del municipio sujetos al mismo conforman
un marco y un referente de actuacion correcto al tiempo que suficiente a ese respecto, sin
gue se estime conveniente su extension a otros entornos o ambitos.

3 AIE =
e\ N




P.G.0.U. TOLOSA. TEXTO REFUNDIDO. Enero 2009. DOC. “1.2. MEMORIA AMBIENTAL" - 14 -

Diciéndolo con todo el respeto, el Anteproyecto de Catalogo de Paisajes Singulares y
Sobresalientes de la CAPV al que se hace referencia en el informe definitivo de impacto
ambiental de 6 de noviembre de 2008 carece de valor o rango normativo y/o ejecutivo
alguno, por lo que ni puede ni debe ser considerado como un marco o referente de
obligado cumplimiento.

*  La problematica relacionada con el ruido y la zonificacidon acustica es objeto de analisis
especifico en el epigrafe XVI de este mismo documento.

*  Las distintas cuestiones mencionadas en el apartado “2.5" del informe definitivo de
impacto ambiental de 6 de noviembre de 2008 son analizadas en el epigrafe XVIII de este
mismo documento.

*  Las cuestiones planteadas en el informe de la Agencia Vasca del Agua, de 9 de enero de
2009, son analizadas, entre otros, en los epigrafes XIV y XV de este mismo documento.

*  Las distintas cuestiones planteadas en el informe de la Direccién de Ordenacion del
Territorio, de 30 de octubre de 2008, son analizadas en los diversos epigrafes de este
mismo documento en los que se incide en aquellas cuestiones.

*  Las cuestiones planteadas en el informe de la Direccion de Desarrollo Rural y Litoral del
Gobierno Vasco, de 31 de octubre de 2008, se analizan, basicamente, en el epigrafe X de
este documento, y alguna otra en el epigrafe VI del mismo.

*  Las cuestiones planteadas en el informe de la Viceconsejeria de Medio Ambiente, de 31
de octubre de 2008, referido a la prevencion y correccion de la contaminacion del suelo,
son objeto de expresa atencién y regulacion mediante el condicionante superpuesto a la
ordenacion urbanistica “C.10 Suelos potencialmente contaminados”, incorporado a este
Plan General..

*  Las distintas cuestiones planteadas en el informe de la Direccién de Biodiversidad y
Participacion Ambiental, de 3 de noviembre de 2008, son analizadas en los diversos
epigrafes de este mismo documento en los que se incide en aquellas cuestiones.

*  Las cuestiones planteadas en el informe de la Direccién de Patrimonio Cultural, de 3 de
noviembre de 2008, son objeto de la oportuna consideracion en el documento “3.
Catéalogo” de este Plan General.

*  Las cuestiones planteadas en el informe de la Direccion de Suelo y Urbanismo, de 4 de
noviembre de 2008, son objeto de la oportuna consideracion en el documento “1.1
Memoria justificativa de la ordenacion urbanistica y de su ejecucion” de este Plan General.

V.- RELACION DE CUESTIONES ANALIZADAS EN ESTA MEMORIA.

De conformidad con lo expuesto, la atencién de este documento esta centrada en el andlisis
de, entre otras, las distintas cuestiones que se exponen a continuacion:

1.- El ambito del Plan General y de la evaluacion ambiental del mismo.
2.- La categorizacion / zonificacion global del suelo no urbanizable.
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3.- Los espacios naturales de interés y su tratamiento en el Plan General.
4.- Lafaunay la flora de interés y su tratamiento en el Plan General.

5.- Lared de corredores ecoldgicos.

6.- El paisaje.

7.- Laregulacion de usos en el suelo no urbanizable.

8.- Medidas en materia de vivienda. Cuantificacion y régimen juridico.

9.- Los bienes y elementos de valor cultural, patrimonial y arqueolégico.
10.- La inundabilidad.

11.- La zonificacién acustica.

12.- Los desarrollos urbanisticos planteados en el subambito “20.1 Papelera Amarotz” y
ambito “33. Casco de Bedaio” y su evaluaciéon ambiental.

-15 -
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13.- El planeamiento y las Ordenanzas a promover en desarrollo del Plan General, y su

cometido en materia ambiental

14.- Cumplimiento de previsiones establecidas en Instrumentos de Ordenacion Territorial

vigentes.

Las propuestas relacionadas con las anteriores cuestiones se complementan con estas otras:

*  Medidas protectoras, correctoras y compensatorias, tanto generales como especificas.
*  Medidas de supervision de los efectos del Plan. Los indicadores,
*  Programa de supervision del grado de cumplimiento de las medidas propuestas.

* Sintesis de la evaluacidon ambiental.

V.- EL AMBITO DEL PLAN GENERAL Y DE LA EVALUACION AMBIENTAL DEL

MISMO.

1.- Consideraciones expuestas en el informe de la Direccién de Biodiversidad y

Participacién Ambiental del Gobierno Vasco, de 31 de julio de 2006.

En diversas partes de ese informe se incluyen afirmaciones como las de que el “ambito de
posible afeccion puede superar los limites municipales, y por tanto debe ser —dada su
indudable influencia en la toma de decisiones y en la adopcion de medidas preventivas y
correctoras —correctamente definido y justificado por el Estudio de Evaluacién Conjunta de

Impacto Ambiental”.
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Es mas, segln se indica, ese ambito de posible afeccion ha de ser adoptado como ambito de la
evaluacion.

2.- Valoracion.

Al margen de las muy buenas intenciones que pudiera haber tras comentarios como los
expuestos, lo cierto es que inciden en un tema que ni plantea ni admite mayores discusiones,
cuando menos desde un punto de vista objetivo.

Asi, el término municipal de Tolosa constituye el ambito objeto de este Plan General.

No hay, a ese respecto, mayor margen de maniobrabilidad ni de discusion. Las pautas
establecidas en la legislacion vigente no plantean mayores dudas ni requieren mayores
explicaciones. El ambito de ese Plan General no puede ser ni inferior ni superior. Asi, ni puede
incidir tan solo en unas determinadas partes del municipio, dejando otras fuera del campo de
intervencién del mismo, ni puede extender su imperio a terrenos de otros municipios.

Complementariamente, en estrecha relaciéon con lo anterior, el ambito objeto de la evaluacion
ambiental de ese Plan no puede, en ningln caso, ser superior al del propio Plan.

Cuestidn distinta es que el Plan General y sus propuestas deban contar con el correspondiente
y adecuado encaje en, entre otros, el marco comarcal que representa Tolosaldea, y, en
concreto, en las previsiones de los consiguientes instrumentos de ordenacion territorial
vigentes.

Y a ese respecto, este Plan General y sus propuestas cuentan con la debida justificacion en el
marco conformado por, entre otras, esas otras previsiones territoriales.

VI.- LA CATEGORIZACION / ZONIFICACION GLOBAL DEL SUELO NO URBANIZABLE.

1.- Relacion de informes emitidos en los que se incide en cuestiones referidas a la
categorizacidn y/o zonificacién del suelo no urbanizable.

*  Informe del Departamento para el Desarrollo del Medio Rural de la Diputacién Foral de
Gipuzkoa, de 18 de julio de 2006.

*  Informe de la Comision de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco, de 28 de agosto de
2006.

*  Informe de la Direccion de Ordenacion del Territorio del Gobierno Vasco, de 30 de octubre
de 2008.

*  Informe de la Direccion de Desarrollo Rural y Litoral del Gobierno Vascco, de 31 de
octubre de 2008.

*  Informe de la Comision de Ordenacién del Territorio del Pais Vasco, de 22 de enero de
2009.
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2.- Consideraciones expuestas en los citados informes.

En los informes emitidos tanto por el Departamento para el Desarrollo del Medio Rural de la
Diputacién Foral de Gipuzkoa (18 de julio de 2006) como por la Direccién de Desarrollo Rural y
Litoral del Gobierno Vascco (31 de octubre de 2008) se alude a la conveniencia de adecuar la
zonificacion global del suelo no urbanizable a los criterios establecidos al Plan Territorial
Sectorial Agroforestal

Por su parte, en los informes emitidos tanto por la Direccion de Ordenacion del Territorio del
Gobierno Vasco (30 de octubre de 2008) como por la Comisién de Ordenacién del Territorio del
Pais Vasco (22 de enero de 2009) se informa favorablemente la propuesta de zonificacién
global contenida en el Plan General, al entenderse que la misma se adecla a los criterios
establecidos a ese respecto en los instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

3.- Criterios y propuestas del Plan General.

Los criterios y propuestas de zonificacion global del suelo no urbanizable de Tolosa son,
concretamente, los expuestos en el epigrafe “XVI Criterios, objetivos y propuestas referidos al
medio natural” del Documento “1.1 Memoaria justificativo de la ordenacién urbanistica y de su
ejecucién”, y en el Documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”, ambos de este mismo Plan
General.

Entendiendo que no es necesaria la reiteracion del contenido de la totalidad de esos
Documentos, resulta conveniente, eso si, recordar algunas de las cuestiones mencionadas en
ellos, y, en particular, las siguientes:

*  La integracion de los suelos no urbanizables del municipio en las correspondientes zonas
de uso global responde a, entre otras, las dos premisas que se exponen a continuacion.

Por un lado, en atencion a lo establecido en, entre otros, el articulo “53.4.a" de la Ley de
Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006, y sin perjuicio de diversas salvedades, esa
zonificacion se adecla a las categorias previstas en las vigentes Directrices de
Ordenacién del Territorio.

Por otro, se consideran como zonas de uso global diferenciadas los &mbitos y/o elementos
gue en atencion a su extension y caracteristicas tienen la escala y la entidad territorial
suficientes para su consideracién como tal zona global en el contexto de la calificacion
global del término municipal.

*  De conformidad con esas premisas se diferencian, en concreto, las cuatro zonas de uso
global siguientes: zona rural de proteccidon especial; zona rural forestal; zona rural
agroganadera y de campifia; cauces fluviales y margenes de proteccion de los mismos.

* Junto a las zonas globales anteriores se diferencian los distintos sistemas generales
(viario, ferroviario, servicios de una u otra naturaleza, etc.) con incidencia en el suelo no
urbanizable.

*  No se diferencian otras zonas de uso global asociables a otras categorias de las
reiteradas Directrices de Ordenacion del Territorio, basicamente por dos tipos de razones.
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Bien por que no se detectan en el municipio realidades asociables a categorias como las
de “pastos montanos” o “sin vocacion de uso definido”.

Bien por que, aun existiendo en el municipio ambitos necesitados de medidas de mejora
ambiental, no relinen la extensién y la escala territorial necesarias y suficientes para su
consideracion como zonas globales diferenciadas.

De ahi que la consecucién de la mejora ambiental de ese tipo de ambitos sea planteada
mediante su consideracién como uno de los condicionantes superpuestos a la ordenacion
urbanistica que se diferencian en este Plan General.

4.- Valoracion.

Frente a lo indicado en el informe emitido por el Departamento para el Desarrollo del Medio
Rural de la Diputacién Foral de Gipuzkoa (18 de julio de 2006), cabe concluir que este Plan
General se adecuUa a los criterios de zonificacion / categorizacion del suelo no urbanizable
resultantes de las vigentes Directrices de Ordenacion Territorial.

Eso si, conforme a lo sefialado, la diferenciacién de las correspondientes zonas globales se
vincula a, como minimo, dos condiciones. Por un lado, la propia existencia en el municipio de
realidades que justifiquen su diferenciacién. Por otro, que esas realidades tengan la escala y
extension adecuadas para su consideracién como tales zonas globales. En caso contrario, de
existir, reciben el tratamiento propio de los condicionantes superpuestos a la ordenacién
urbanistica. Ademas, en atencion a las razones expuestas en el propio Plan General, las zonas
globales de caréacter propiamente rural se complementan con las asociadas a los sistemas
generales ordenados en los suelos no urbanizables del municipio.

A su vez, en cuanto al Plan Territorial Sectorial Agoforestal, lo primero que ha de indicarse es
que carece por el momento de valor normativo alguno, en la medida en que no cuenta con la
correspondiente aprobacion definitiva. De ahi que deban de tenerse en cuenta los criterios
expuestos a ese respecto en los apartados 3 y 4 del anterior epigrafe “II".

Pese a ello, las previsiones de ese Plan Territorial han sido objeto de la debida y precisa
consideracion en este Plan General. Eso si, debidamente adaptadas a la escala de trabajo
propia de este Plan.

A lo expuesto hasta el momento cabe incluso afiadir otra cuestion de gran relevancia en el
tema que nos ocupa.

En concreto, al tiempo que en el apartado “6.4” del capitulo 8 de las Directrices de Ordenacién
del Territorio se indica que la calificacién del suelo no urbanizable ha de ajustarse a las
categorias previstas en las mismas, conforme a lo expuesto en el apartado “2.2” de su capitulo
22 solo las categorias de “especial proteccion” y “proteccion de aguas superficiales” tienen
caracter vinculante, mientras que las restantes tienen caracter orientativo.

Por lo tanto, también a ese respecto deben ser objeto de la debida los criterios expuestos en
los apartados 3 y 4 del anterior epigrafe Il, sin que quepa considerar como vinculantes
previsiones que desde su mismo origen tienen caracter orientativo.

N T O\
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A modo de conclusion cabe apuntar que la propuesta de zonificacion global del Plan General
ha sido favorablemente informada tanto por la Direccion de Ordenacion del Territorio del Pais
Vasco mediante informe elaborado el 30 de octubre de 2008, como por la Comision de
Ordenacion del Territorio del Pais Vasco de 22 de enero de 2009.

VIl.-  LOS ESPACIOS NATURALES DE INTERES Y SU TRATAMIENTO EN ESTE PLAN
GENERAL.

1.- Relacion de informes emitidos en los que se incide en cuestiones referidas a los
espacios naturales de interés.

*  Informe del Departamento para el Desarrollo del Medio Rural de la Diputacién Foral de
Gipuzkoa, de 18 de julio de 2006.

*  Informe de la Comisién de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco, de 28 de agosto de
2006.

*  Informe de la Direccién de Biodiversidad y Participacién Ambiental del Departamento de
Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio del Gobierno Vasco, de 3 de noviembre de
2008.

*  Informe definitivo de impacto ambiental, de 6 de noviembre de 2008.

*  Informe de la Comision de Ordenacién del Territorio del Pais Vasco, de 22 de enero de
2009.

2.- Consideraciones expuestas en los citados informes.

En una lectura conjunta de esos informes cabe destacar la alusion a la presencia de tres tipos
de espacios naturales de interés.

El primero de ellos se corresponde con el Parque Natural de Aralar, que tiene la condicion de
espacio natural protegido. Con una concreta salvedad, las propuestas de ordenaciéon y
regulacion del mismo se consideran correctas, en la medida en que se identifican con las
planteadas en los instrumentos especificos del Parque (PORN y PRUG). Por su parte, la citada
salvedad estd relacionada con la necesidad de justificar la compatibilidad del desarrollo
urbanistico planteado en el &mbito “33. Casco de Bedaio” con el citado Parque y el régimen de
regulacion del mismo, en la parte especifica de aquél incluida en éste.

El segundo con los espacios y ambitos integrados en la Red Natura 2000, conformados por
Ernio-Gatzume, el rio Araxes y el denominado Alto Oria, ademas de por el citado Parque
Natural de Aralar. Todos ellos tienen la condicion de Lugares de Importancia Comunitaria.
También en este caso cabe concluir que, con diversas salvedades, las propuestas de
ordenacion y regulacion de esos espacios se consideran correctas. A su vez, esas salvedades
son, fundamentalmente, de tres tipos. Una de ellas esta asociada a la necesidad de justificar la
compatibilidad del desarrollo urbanistico planteado en el ambito “33. Casco de Bedaio” con el
Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) Aralar, en la parte especifica de aquél incluida en éste.
Otra con la conveniencia de adecuar los desarrollos urbanisticos de ambitos y/o subambitos
como “20.1 Papelera Amarotz”, “21. Papelera Araxes”, “22. Usabal Industrialdea 1", “29. Aldaba
— Berazubi Haundi”, etc. a los criterios reguladores de los Lugares de Importancia Comunitaria
(LIC) Rio Araxes y Alto Oria, ubicando, en lo posible, las nuevas edificaciones proyectadas
fuera del limite de dichos LIC. La tercera y ultima de las indicadas salvedades esté relacionada
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con la conveniencia de adecuar las actuaciones planteadas en esos espacios a los criterios
establecidos en la Directiva Europea 92/43/CEE.

El tercer y dltimo tipo de espacio natural de interés esta conformado por el area de interés
naturalistico “Valle de Araxes, Jazkugafie (Arterreka) y Basabe”. Los criterios de tratamiento del
mismo se consideran adecuados.

3.- Valoracién.

El conjunto de los espacios naturales de interés a los que se hace referencia en los citados
informes, se tratan como tales en este Plan General.

Ese tratamiento se complementa con las correspondientes medidas de preservacion de sus
valores, y de prohibicién de las actuaciones que pudieran cuestionar su mantenimiento.

En todo caso, con el fin de evitar cualquier tipo de malentendido a ese respecto, ha de tenerse
en cuenta que el régimen de tratamiento de todos esos espacios el resultante de, entre otros,
los criterios siguientes:

*  Como criterio de preferente, el régimen de ordenacién y tratamiento de cada uno de esos
ambitos y espacios es el establecido y/o resultante de, entre otros, y por un lado, la
legislacion vigente en materia de conservacion de la naturaleza, por otro, las Directrices de
Ordenacién del Territorio, y, por ultimo, el especifico plan de ordenacién y gestion
existente y/o a promover en el mismo.

Al anterior se ha de afiadir el régimen resultante de, en su caso, otros instrumentos de
ordenacion territorial vigentes y de aplicacién (Plan Territorial Sectorial de Ordenacién de
margenes de los rios y arroyos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, vertiente
Cantabrica), disposiciones de proteccion de la fauna de interés, etc.

*  Complementariamente y en tanto no se promueva y apruebe el correspondiente y
especifico plan de gestion, el régimen de ordenacion y tratamiento de esos ambitos y
espacios es el asociado a los siguientes criterios:

- Se entenderan autorizados, preferentemente, los usos que incentiven la conservacion y
mejora de los valores y los habitats de interés existentes.

- Se autorizaran asimismo otros usos y actividades diversos de los anteriores, siempre
que sean compatibles con los objetivos planteados en cada caso, previa determinacion
de las medidas que garanticen su implantacién en las condiciones necesarias para
preservar los valores naturales propios del mismo.

- La intervencién antrépica sera limitada a la que resulte necesaria para el
mantenimiento de la situacion preexistente, incluidas las masas de arbolado autéctono.
Se prohibe la construccién de nuevas edificaciones e instalaciones.

- Se prohiben los usos y actividades incompatibles con la preservacion de los valores
naturales existentes en cada caso.

3 AIE =
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Ese régimen general se complementa con la expresa prevision de la aplicacion de las medidas
de preservacion del visén europeo, establecidas en el plan de gestidon especifico de esa
especie animal.

Ese conjunto de previsiones garantizan el mantenimiento de todos esos ambitos y espacios en
las debidas condiciones naturales.

Ademas, en linea con lo apuntado en los informes emitidos por distintas entidades
administrativas en las materias de su competencia, con posterioridad a la aprobacion
provisional del Plan General:

* Se ratifican y refuerzan las previsiones relacionadas con la adecuacién de los nuevos
desarrollos propuestos, asi como las edificaciones proyectadas en sustitucion de las que, en
su caso, pudieran derribarse, a los criterios establecidos en el vigente Plan Territorial
Sectorial de ordenacion de margenes de los rios y arroyos de la CAPV (vertiente cantébrica)
en cuanto al retiro de aquellos respecto de los cauces publicos.

* Se ratifican y refuerzan las previsiones relacionadas con la adecuacién de los nuevos
desarrollos propuestos, asi como las edificaciones proyectadas en sustitucion de las que, en
su caso, pudieran derribarse, a los criterios reguladores de los Lugares de Importancia
Comunitaria (LIC) del rio Araxes y Alto Oria, en la parte de éstos integrada en el término
municipal de Tolosa.

En ese contexto, se prevé que las nuevas edificaciones proyectadas, incluidas las que se
ejecuten, en su caso, en sustitucion de otras preexistentes, han de ubicarse en lo posible
fuera del limite de los citados LIC.

* Se determinan las medidas necesarias para compatibilizar el muy limitado desarrollo
planteado en el ambito urbanistico “33. Casco de Bedaio” con los condicionantes propios
reguladores tanto del Parque Natural de Aralar como del Lugar de Importancia Comunitaria
(LIC) que conforma el mismo.

* Se incorpora expresamente al Plan General la necesidad de adecuar las actuaciones que
inciden en los distintos espacios integrados en la Red Natura 2000 a los criterios
establecidos en la Directiva Europea 92/43/CEE.

* La zona de proteccion de los cauces fluviales que transcurren a través de areas de interés
naturalistico en el suelo no urbanizable se fija en un ancho de 50 metros a cada lado de los
mismos.

* Se consolidan las actividades extractivas desarrolladas en la denominada cantera de Altzo,
gue inciden de manera muy limitada tanto en el area de interés naturalistico “Valle de
Araxes, Jazkugafie (Arterreka) y Basabe”, como en el propio término municipal de Tolosa, y
cuyo ejercicio no conlleva particulares afecciones perjudiciales en los objetivos propios de ese
area.

Dicha consolidacion tiene el alcance territorial y material determinado tanto en la
Modificacion de las Normas Subsidiarias de Tolosa aprobada definitivamente mediante
resolucion de 17 de noviembre de 1998, como en las correspondientes autorizaciones
emitidas por la autoridad competente en la materia. Complementariamente a su desarrollo y
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ejecucion, asi como a su finalizacién, deberan ser objeto del o de los correspondientes
planes de recuperacion tanto de los terrenos afectados como de su entorno.

VIIL.- LA FAUNA Y LA FLORA DE INTERES Y SU TRATAMIENTO EN ESTE PLAN
GENERAL.

1.- Consideraciones expuestas en el informe de la Direccién de Biodiversidad y
Participacién Ambiental del Gobierno Vasco, de 31 de julio de 2006.

Tratandose concretamente de la fauna, se alude, en concreto, a dos tipos de especies.

Por un lado, determinadas especies de interés comunitario como son el quebrantahueso, la
nutria comun y el visdn europeo.

Por otro, especies amenazadas de esta Comunidad Auténoma como, junto a los antes citados,
el buitre leonado, el chorlitejo chico, la ratilla nival y el avién zapador.

Esas alusiones se complementan con otro tipo de afirmaciones como las tres que se indican a
continuacion.

En primer lugar, se indica que el visbn europeo cuenta con un especifico plan de gestién, que
ha de ser objeto de la debida atencién.

En segundo lugar, se sefiala que en cuanto a las restantes especies se han de adoptar los
objetivos ambientales contenidos en las propuestas de planes de gestién a las que se hace
referencia en el Anexo del informe.

En tercer lugar, se alude a que las intervenciones planteadas en los bordes de los rios Oria y
Araxes puede acarrear, al tiempo que una artificializacion de las riberas, un aumento de la
carga contaminante de las aguas residuales del municipio, con el consiguiente detrimento de la
preservacion de las especies con habitos riparios

A su vez, en cuanto a la flora se alude tanto a habitats de interés comunitario (hayedos,
bosques aluviales, etc.), como a especies singulares como el helecho macaronésico.

2.- Diversas cuestiones generales.

En aras a la correcta contextualizaciéon y valoracion de las previsiones planteadas en el citado
informe de la Direccién de Biodiversidad y Participacién Ambiental del Gobierno Vasco, interesa

recordar alguna que otra cuestion de caracter general. Entre otras, las siguientes:

*  Si bien no se trata en este momento de analizar con precision las disposiciones legales
vigentes' en la materia, si tiene interés recordar algunas de las previsiones basicas

' Algunas de esas disposiciones son concretamente la Ley de 30 de junio de 1994, de Conservacién de la Naturaleza del
Pais Vasco, y el Decreto de 9 de julio de 1996, por el que se regula el Catalogo Vasco de Especies Amenazadas de la
Fauna y Flora, Silvestre y Marina, reajustado con posterioridad en sucesivas ocasiones.
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contenidas en las mismas, en cuanto que conforman el marco general de intervencion. En
concreto:

- Con caracter general, la Administracién ha de trabajar en pro de la preservacion de la
diversidad genética del patrimonio natural, y, de manera mas especifica, las
Administraciones competentes en la materia han de velar por “conservar, mantener y
restablecer, en su caso, superficies de suficiente amplitud y diversidad como habitats
para las especies de flora y fauna silvestres que habitan en el medio natural de la
C.A.P.V." (art. “40.1" de la Ley de Conservacion de la Naturaleza).

- Se creay regula el denominado “Catalogo Vasco de Especies Amenazadas de la fauna
y flora, silvestre y marina” (articulo “47” de la Ley de Conservacion de la Naturaleza).

- Las especies de fauna y flora incluidas en ese Catalogo han de ser objeto de un plan de
gestion que “contendra las directrices y medidas necesarias para eliminar las amenazas
existentes sobre dichas especies, promoviendo la recuperacién, conservacion o manejo
adecuado de sus poblaciones, asi como la proteccién y mantenimiento de sus habitats”
(articulo “50.3" de la Ley de Conservacion de la Naturaleza).

- Esos planes de gestion han de incluir, en su caso, “la declaracién como espacio natural
protegido de aquellas areas que constituyan la base territorial 0 marina de las especies
catalogadas” (articulo “50.3" de la Ley de Conservacion de la Naturaleza).

- La creacion del citado Catalogo, la inclusion en él de las correspondientes especies,
subespecies y poblaciones, y la elaboracién y aprobacién de los citados planes de
gestién, constituyen un conjunto de tareas y obligaciones / competencias del
Departamento de Agricultura y Pesca del Gobierno Vasco, a realizar en coordinacién con
los 6rganos forales competentes en la materia (articulos “47”, “50.2", “50.3", etc. de la Ley
de Conservacion de la Naturaleza).

- Complementariamente, la citada Ley establece en su articulo “54” que los “instrumentos
de planeamiento territorial y urbanistico aseguraran la preservacion, mantenimiento o
recuperacion de los habitats de las especies catalogadas, justificando los casos en que
sea necesario limitarlos”.

*  En este momento, y en el contexto conformado por los parametros anteriores, cabria
diferenciar dos situaciones diversas de especies de flora y fauna incluidas en el referido
Catalogo y mencionadas en el informe preliminar.

Una de ellas estd conformada por las que cuentan con los correspondientes planes de
gestion. En este caso se trata de una Unica especie, el visén europeo.

La segunda esta conformada por las especies de flora y fauna catalogada carentes de
planes de gestion.

Esas Ultimas especies son todas las restantes incluidas en el citado Catalogo. Es decir, las
especies de fauna diversas de las anteriores, y el conjunto de las especies de flora
catalogadas.
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*  En ese marco general, y de acuerdo con lo establecido en, entre otros, el articulo “54” de la

citada Ley, resulta razonable concluir que el planeamiento urbanistico ha de contribuir a la
preservacion de las areas y habitats delimitados en los correspondientes planes de gestion
promovidos y aprobados por la Administracion competente en la materia (Departamento de
Agricultura y Pesca del Gobierno Vasco, en colaboracion con los correspondientes érganos
forales).
Frente a ello, de conformidad con los criterios expuestos en los apartados 4 y 5 del anterior
epigrafe Il, carecen de justificacién alguna los mandatos de aplicacion de propuestas de
planes de gestiébn no aprobados debidamente, a los que se hace referencia en el reiterado
informe.

Y tambien las de aplicacion de planes de gestion aprobados en otros Territorios Histéricos
de esta Comunidad Autbnoma, como sucede en el caso del promovido y aprobado para la
nudtria comun en Alava.

3.- Valoracion.

Las previsiones e ideas expuestas en el apartado anterior dan pie a, entre otras, las siguientes
tres conclusiones generales.

Por un lado, los ambitos afectados por los planes de gestién de la citada especie catalogada han
de ser objeto de la debida consideracién en el contexto de la determinacion del régimen
urbanistico de los terrenos afectados. En concreto, este Plan General ha de respetar esas
decisiones en los términos establecidos en el articulo “54” de la citada Ley.

Por otro, esa obligacién no se extiende a las restantes especies catalogadas en tanto en cuanto
carezcan de los correspondientes planes de gestidon, que han de delimitar las areas o habitats de
interés de aquellas, y cuya promocion, elaboraciéon y aprobacion corresponde a la Administracion
competente en la materia.

Por dltimo, el planeamiento urbanistico puede y debe proponerse objetivos de preservacion de
habitats de especies catalogadas carentes de planes de gestion, pero no a modo de
cumplimiento de un mandato de la “superioridad” sino como resultado de decisiones propias que
tienen su origen en la autonomia municipal.

En ese contexto y en consonancia con los criterios expuestos, en materia de proteccion de la
flora y la fauna este Plan General plantea:

*  La identificacibn de una zona global como la “rural forestal’, caracterizada por
preferentemente sus valores forestales presentes y potenciales (Plano “ll.1.1 Zonificacién
Global (Término Municipal).

*  La identificacion de “ambitos de proteccion de masas forestales autoctonas” (robledales,
hayedos, etc.), a modo de condicionantes superpuestos (Plano “IV.1 Condicionantes
superpuestos a la ordenacion urbanistica).

*  La identificacion de “ambitos de proteccion de fauna y flora”, también a modo de
condicionantes superpuestos, conformados por ambitos vinculados a especies como las
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siguientes: vison europeo, chorlitejo chico, ratilla nival, quebrantahuesos, nutria comun, un
haya centenaria situada junto al caserio Gure Toki (Urkizu), etc.

*  La expresa prevision de aplicacion de las medidas establecidas en el plan de gestion del
visén europeo en los ambitos afectados por el mismo.

*  La expresa prevision de que las medidas anteriores se entenderan complementadas con
las previsiones que a ese respecto se adopten en el futuro.

Ese conjunto de medidas conforman un complejo y adecuado marco de tratamiento y
preservacion de las indicadas especies de flora y fauna.

Ademas, en cuanto a los nuevos desarrollos planteados a orillas de los rios Oria y Araxes
(Avenida de San Sebastian, Olarrain, Tolosana, etc.), sin desconocer la posible existencia de
afecciones negativas en la calidad del agua durante el tiempo de ejecucion de las obras, de la
evaluacién ambiental realizada se concluye que, en términos generales, las afecciones seran
positivas tanto en el propio cauce como en sus margenes, e incluso a la larga en la propia
calidad de las aguas, en la medida en que contribuiran a la mejora de la calidad de todos esos
elementos y de su entorno, y sin que ello redunde en una mayor artificializacion de las citadas
margenes sino, en su caso, en su recuperacion.

IX.- LA RED DE CORREDORES ECOLOGICOS.

1.- Consideraciones expuestas en el informe de la Direccién de Biodiversidad y
Participacién Ambiental del Gobierno Vasco, de 31 de julio de 2006.

Tras alusiones generales a la funcion de la red de los corredores ecoldgicos se indica que el
municipio de Tolosa se sitlla en una zona intermedia para la conexiéon de Aralar con los
enclaves catalogados ubicados méas al norte. Se destaca la presencia de los siguientes
elementos estructurales de la red:

*  Espacios-nacleo: Aralar y Ernio-Gatzume.

*  Corredor de enlace de importancia suprarregional entre Ernio-Gatzume, Aralar, lzarraitz y
el corredor que une Aralar con Aiako Harria.

*  Areas de enlace: entre el valle de Araxes-Jazkugarie-Basabe.
*  Areas de amortiguacion.

*  Tramos fluviales de especial interés conector: rios Oria y Araxes.

2.- Valoracion.

También en este caso se han de recordar los criterios generales expuestos en los apartados 4
y 5 del anterior epigrafe “II".
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En concreto, sin con ello poner en tela de juicio su funciébn y su importancia, la red de
corredores ecoldgicos carece de marco o referente legal alguno que le otorge un determinado
valor y rango normativo especificos.

De ahi que, el tono de mandato con el que en el indicado informe se alude a dicha red carezca
del necesario soporte para su consideracion como tal.

Pese a ello, este Plan General incorpora y hace suyas tanto la red de corredores a la que se
alude en el informe, como las medidas de preservacion del mismo.

Ademas, de conformidad con lo indicado, esa prevision se complementa a su vez con la
inexistencia de afecciones en los ambitos del municipio integrados en la red natura 2000.

X.- EL PAISAJE.

1.- Consideraciones expuestas en los informes de la Direccion de Biodiversidad y
Participaciéon Ambiental del Gobierno Vasco, de 31 de julio de 2006 y 3 de noviembre
de 2008.

Tras aludir a que, junto con otros espacios de valor paisajistico (Aralar, Ernio-Gatzume y valle
Araxes-Jazkugarie y Basabe), confluyen en Tolosa 5 cuencas visuales (Albiztur, Aleiza, Araxes,
Bedaio y Berrobi), y a que a estas cuencas se les ha otorgado en general un valor bajo o muy
bajo, se indica que tanto la zonificacion y ordenacion del territorio de Tolosa como la prevision
de nuevos desarrollos urbanisticos deberian considerar criterios de integracion paisajistica.

2.- Valoracion.

Vuelve a plantearse la conveniencia de recordar los criterios generales expuestos en los
apartados 4 y 5 del anterior epigrafe “II”.

A ese respecto y con el debido respeto cabe indicar que el Anteproyecto de Catélogo de
Paisajes Singulares y Sobresalientes de la CAPV al que se hace referencia en esos informes
carece de valor o rango normativo y/o ejecutivo alguno, por lo que ni puede ni debe ser
considerado como un marco o referente de obligado cumplimiento.

De ahi que, el caracter imperativo con el que en los indicados informes se alude al tema
paisajistico carezca del necesario soporte para su consideracién como tal.

Pese a ello, este Plan General incorpora determinadas propuestas en la materia, apoyadas en
los trabajos a los que se hace referencia en el propio informe.

En concreto, uno de los condicionantes superpuestos a la ordenacion incorporados al Plan es
el denominado “C.4 Ambitos de proteccién paisajistica’. Los ambitos sujetos al mismo son los
reflejados en el plano “IV.1. Condicionantes superpuestos a la ordenacién urbanistica” incluido
en el documento “5. Planos” de ese mismo Plan.

En el estado actual de estudio y evaluacién de una cuestibn como la paisajistica, cabe
considerar que ese condicionante y los ambitos del municipio sujetos al mismo conforman un
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marco y un referente de actuacion correcto al tiempo que suficiente a ese respecto, sin que se
estime conveniente su extension a otros entornos o ambitos.

Ademas, siguiendo lo apuntado en el segundo de esos informes, se prevé complementar los
trabajos de elaboracién de los Planes Especiales a promover en los ambitos “32. Casco de
Urkizu” y “33. Casco de Bedaio” con la realizacién de los correspondientes estudio paisajisticos
para garantizar la debida integracién paisajistica de los desarrollos proyectados en esos
supuestos.

XI.- LA REGULACION DE USOS EN EL SUELO NO URBANIZABLE.

1.- Relacion de informes emitidos en los que se incide en cuestiones referidas a la
regulacion de usos en el suelo no urbanizable.

*  Informe de la Comisién de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco, de 28 de agosto de
2006.

*  Informe de la Direccion de Ordenacion del Territorio, del Departamento de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio del Gobierno Vasco, de 30 de octubre de 2008.

*  Informe de la Direccion de Desarrollo Rural y Litoral del Gobierno Vascco, de 31 de
octubre de 2008.

*  Informe de la Comision de Ordenacién del Territorio del Pais Vasco, de 22 de enero de
2009.

2.- Consideraciones expuestas en los citados informes.

En el informe de la Comision de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco, de 28 de agosto de
2006, se alude a dos concretas cuestiones relacionadas con previsiones de las Directrices de
Ordenacion Territorial.

Por un lado, a la prohibicidon de construccion de nuevas edificaciones destinadas a viviendas no
vinculadas a explotaciones agropecuarias.

Por otro, a la delimitacién de las zonas afectadas por la realizacion de actividades extractivas
(canteras), incluidas las que pudieran ser objeto de ese uso.

En el informe emitido el 31 de octubre de 2008 por la Direccién de Desarrollo Rural y Litoral del
Gobierno Vasco se alude a la necesidad de prever la adecuacién de las nuevas explotaciones
ganaderas a los criterios establecidos en el Decreto de 6 de julio de 2004 (Decreto 141/2004),
por el que se establecen las normas técnicas higiénico-sanitarias y medioambientales de las
explotaciones ganaderas.

El informe de la Direccién de Ordenacion del Territorio, del Departamento de Medio Ambiente y
Ordenacién del Territorio del Gobierno Vasco, de 30 de octubre de 2008, incide en unas muy
concretas cuestiones relacionadas con los criterios de autorizacién de nuevas canteras, asi
como con la sujecion de la autorizacion de nuevas viviendas vinculadas a explotaciones
agrarias a los criterios establecidos en la legislacion urbanistica vigente.
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A su vez, el informe de la Comision de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco, de 22 de
enero de 2009, no hace sino recordar y/o ratificar las propuestas planteadas en los informes
anteriores.

3.- Valoracion.

En lo referente a la prohibicion de nuevas edificaciones destinadas a viviendas no vinculadas a
explotaciones agrarias, el nuevo Plan General esta en consonancia con lo expuesto en el
primero de los citados informes. Asi, en el articulo 83 del Documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” se regula de forma expresa la prohibicién de construccién de nuevas edificaciones
destinadas a usos residenciales auténomos.

A su vez, en lo referente a las actividades extractivas (canteras, etc.), las previsiones asociadas
al condicionante superpuesto a la ordenacion urbanistica vinculado a los suelos potencialmente
contaminantes (reflejadas en el plano “IV.1 Condicionantes superpuestos a la ordenacion
urbanistica”), se coplementan y refuerzan en la linea planteada en los informes emitidos tanto
por la Direccion de Ordenacion del Territorio, del Departamento de Medio Ambiente y
Ordenacién del Territorio del Gobierno Vasco (30 de octubre de 2008), como por la Comisién
de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco (22 de enero de 2009).

Precisamente por ello, ademas de consolidarse las actividades extractivas desarrolladas en la
denominada cantera de Altzo (con una muy limitada afeccién en el término municipal de
Tolosa), se prevé expresamente que el desarrollo de nuevas actividades de esa naturaleza
requerira la modificacion de este Plan General.

Y en otro orden, se ratifica una prevision ya incorporada al Plan General inicialmente aprobado,
como es la relacionada con el condicionamiento de la autorizacién de nuevas viviendas
vinculadas a explotaciones agrarias al cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo
31 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006

De igual manera, se incorpora expresamente al Plan General la propuesta planteada por la
Direccién de Desarrollo Rural y Litoral del Gobierno Vasco, conforme a la cual la implantacion
de nuevas explotaciones ganaderas ha de adecuarse a los criterios establecidos en el Decreto
de 6 de julio de 2004 (Decreto 141/2004), por el que se establecen las normas técnicas
higiénico-sanitarias y medioambientales de las explotaciones ganaderas.

Xll.-  MEDIDAS EN MATERIA DE VIVIENDA. CUANTIFICACION Y REGIMEN JURIDICO.

1.- Relaciéon de informes emitidos en los que se incide en cuestiones referidas a las
propuestas planteadas en materia de vivienda.

*  Informe de la Comision de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco, de 28 de agosto de
2006.

*  Informe de la Direccion de Suelo y Urbanismo, del Departamento de Vivienda y Asuntos
Sociales del Gobierno Vasco, de 4 de noviembre de 2008.

*  Informe de la Comisién de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco, de 22 de enero de
2009.
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A los informes anteriores cabe afiadir la Orden de 22 de enero de 2009 del Consejero de
Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco, por la que se autoriza el cumplimiento global
de los estandares minimos de viviendas de proteccion publica mediante transferencia de
viviendas en el conjunto del plan general de ordenacién urbana de tolosa.

2.- Consideraciones expuestas en los citados informes y Orden.

De acuerdo con el primero de esos informes, los desarrollos residenciales necesarios para los
ocho primeros afios de vigencia del nuevo Plan General se cuantifican en un total de 2.255
nuevas viviendas, estimandose que las mismas son suficientes para dar respuesta a las
demandas del municipio de ese periodo.

A su vez, conforme al segundo informe, esas necesidades residenciales se cuantifican en un
maximo de 2.265 viv.

Por su parte, mediante el informe emitido el 4 de noviembre de 2008, la Direccién de Suelo y
Urbanismo del Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco da cuenta de
gue el nuevo Plan General de Ordenacion Urbana de Tolosa es correcto desde el punto de
vista del cumplimiento del estandar de vivienda protegida establecido en la legislacion
urbanistica vigente.

Y con la Orden de 22 de enero de 2009, el Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales del
Gobierno Vasco da el visto bueno al cumplimiento global del referido estandar en el conjunto
del término municipal de Tolosa.

3.- Valoracién.

La primera y principal cuestion a comentar esta relacionada con la extrafieza que produce el
propio hecho de valorar un tema como éste en un contexto como éste.

Da pie a distintas preguntas que pueden resumirse en estas dos: ¢dénde empieza y acaba el
campo de intervencién de la evaluacion ambiental del planeamiento urbanistico?, ¢ddnde
empiezan y acaban, en cuanto que disciplinas, el urbanismo y el medio ambiente?.

Dicho eso, las previsiones planteadas en materia de dimensionamiento de los desarrollos
residenciales son las expuestas y explicadas en, entre otros, el apartado “5” del epigrafe “XI”
del Documento “1.1 Memoria justificativa de la ordenacion urbanistica y de su ejecucion” de este
mismo Plan General. Su determinacién responde a, entre otros, los criterios planteados por la
Comision de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco.

Conforme a lo expuesto en los indicados informes y Orden, esas previsiones son correctas
tanto en lo referente a la cuantificacion de las viviendas proyectadas como al cumplimiento del
estandar de vivienda protegida regulado en la legislacién urbanistica vigente.
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Xlll.- LOS BIENES Y ELEMENTOS DE VALOR CULTURAL, PATRIMONIAL Y
ARQUEOLOGICO.

1.- Consideraciones expuestas en los informes de la Direccién de Patrimonio Cultural
del Gobierno Vasco, de 7 de julio de 2006 y 3 de diciembre de 2008.

Ambos informes incluyen la relacion de bienes y elementos de valor e interés cultural del
municipio de Tolosa, a juicio de la citada Direccién. Dicha relacion diferencia los siguientes tipo
de bienes:

*  Patrimonio histérico-arquitectonico:

- Bienes inmuebles declarados o incoados por la Comunidad Autébnoma del Pais Vasco:
Conjuntos Monumentales declarados o incoados por la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco.
Monumentos declarados por la Comunidad Autbnoma Vasca.

- Bienes inmuebles propuestos para declarar como Monumentos / Conjuntos
Monumentales de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

- Bienes inmuebles propuestos para ser protegidos a nivel municipal.
*  Patrimonio arqueolégico:

- Zonas arqueoldgicas inscritas en el Registro de bienes culturales calificados con la
categoria de Conjunto Monumental.

- Zona arqueoldgica inscrita en el inventario general de patrimonio cultural vasco con la
categoria de Conjunto Monumental.

- Zonas arqueoldgicas declaradas de presuncion arqueoldgica.

- Zonas arqueoldgicas propuestas para su declaracion como Monumentos / Conjuntos
Monumentales.

2.- Valoracion.

En linea con lo expuesto en sucesivas ocasiones, la preservacion de los bienes y elementos de
interés cultural, y la determinacion de las medidas adecuadas para la consecucion de ese fin
constituye uno de los objetivos expresos de este Plan General.

La relacion de esos bienes, determinada a partir de la planteada en los citados informes de la
Direccién de Patrimonio Cultural del Gobierno Vasco, es la expuesta en el documento “3.
Catalogo” de este Plan General.

A su vez, los criterios y las propuestas de preservacion de dichos bienes, definidos asimismo a
partir de las pautas planteadas a ese respecto en esos informes, son los expuestos en, por un
lado, ese mismo documento, y, por otro, en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”
(articulos 89 y siguientes), ambos de este Plan, y a cuyo contenido nos remitimos en este
momento.
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En todo caso, la relacién y los criterios expuestos en el Plan General inicialmente aprobado han
sido reajustados y/o complementados en distintos extremos, de conformidad con lo indicado en
el referido informe de 3 de noviembre de 2008, en los términos y con el alcance expuestos en
el indicado documento 3. Catalogo” de este mismo Plan.

XIV.- CUMPLIMIENTO DE PREVISIONES ESTABLECIDAS EN INSTRUMENTOS DE
ORDENACION TERRITORIAL VIGENTES.

1.- Relacion de informes emitidos en los que se incide en cuestiones referidas a
previsiones establecidas en instrumentos de ordenacidn territorial vigentes.

*  Informe de la Comisién de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco, de 28 de agosto de
2006.

* Informe de la Direccion de Ordenacion del Territorio, del Departamento de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio del Gobierno Vasco, de 30 de octubre de 2008.

*  Informe de la Comisién de Ordenacién del Territorio del Pais Vasco, de 22 de enero de
2009.

2.- Consideraciones expuestas en el los citados informes.

Ademas de a las vigentes Directrices de Ordenacion Territorial, en los citados informes se
alude, expresamente y entre otros, al Plan Territorial Sectorial de ordenaciéon de méargenes de
los rios y arroyos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, al Plan Territorial Sectorial de
creacion publica de suelo para actividades econémicas y de equipamientos comerciales, al
Plan Territorial Sectorial de la red ferroviaria en la CAPV, al Plan Territorial Parcial de
Tolosaldea y al Plan Territorial Sectorial de suelo para la promocién publica de vivienda.

3.- Valoracioén.

Esas alusiones contienen referencias a planes de naturaleza y valor diversos.

En concreto, en la relacion expuesta se alude tanto a planes definitivamente aprobados como a
otros no aprobados.

En esta Ultima situaciéon se encuentran, en concreto, el Plan Territorial Parcial de Tolosaldea y
el Plan Territorial Sectorial de suelo para la promocién publica de vivienda.

Se han de tener en cuenta a ese respecto los criterios generales expuestos en el anterior
epigrafe “II".

En todo caso, estén o no definitivamente aprobados, todos esos planes son objeto de expresa
consideracion y evaluacion en este Plan General. La determinacién de las propuestas de éste
responde a, entre otros, los criterios planteados en aquellos.
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Ademas, en linea con lo apuntado en los informes emitidos tanto por la Direccion de
Ordenacién del Territorio, del Departamento de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio del
Gobierno Vasco (30 de octubre de 2008) como por la Comisién de Ordenacién del Territorio del
Pais Vasco (22 de enero de 2009), se complementan las previsiones del Plan General
inicialmente aprobado en lo referente a, entre otros extremos, la aplicacién de las previsiones
establecidas en el vigente Plan Territorial Sectorial de ordenacién de margenes de los rios y
arroyos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco (retiro de las nuevas edificaciones
proyectadas respecto de los cauces fluviales; zona de proteccion de los cauces fluviales a su
paso por las areas de interés naturalistico; etc.).

XV.- LA INUNDABILIDAD.

De acuerdo con lo indicado, en el informe emitido por la Agencia Vasca del Agua, con fecha 9
de enero de 2009 se sefiala expresamente que debe procederse a la elaboracion de estudios
hidraulicos referidos a los ambitos urbanisticos “4. Guadalupe-Avenida de San Sebastian”, “21
Papelera Araxes” y “26 Olarrain”.

Dicha previsidon estd en consonancia con las ya incluidas a ese respecto en el propio Plan
General elaborado, y no supone sino una ratificacion de las ya incluidas en éste.

Por lo demas, a lo anterior cabe afadir que los “Criterios de Usos del Suelo en funcién del
grado de Inundabilidad” adjuntos a ese informe carecen de soporte legal alguno y que,
precisamente por ello, su aplicaciéon ha de entenderse acompasada y/o condicionada a, por un
lado, la evaluacion de la idoneidad o no de los mismos en el contexto de las especificas
circunstancias de las distintas partes del municipio.

En esas circunstancias se plantea que la idoneidad o no de aplicar esos criterios sea evaluada,
en cada caso, en el contexto de los planes urbanisticos (planes especiales y parciales),
estudios de detalle y proyectos de obras de urbanizacion a promover con el fin de proceder a la
ejecucion de las propuestas de ordenacion del Plan General. En consonancia con ello, los
criterios de intervencion a ese respecto seran los que se determinen en cada caso en el marco
de los referidos proyectos especificos.

Complementariamente, las Ordenanzas de Urbanizacion y Edificacion a promover en desarrollo
de este Plan General determinaran los criterios de intervencién que, en las citadas materias y
dentro del campo de actuacion propio de las mismas, se estimen adecuados.

XVI.- LA ZONIFICACION ACUSTICA.

En la medida en que constituye un factor que afecta negativamente a la salud, a la calidad de
vida de la poblacién y al medio ambiente tanto urbano como natural, el ruido ha de ser objeto
de la debida atencion para, en lo posible, eliminar y/o minimizar la probleméatica asociada al
mismo, y, en su caso, prevenirla.

La respuesta a una problematica como esa requiere medidas de orden y alcance muy diversos,
incluidas, entre otras, las asociadas a: la delimitacién de las correspondientes areas acusticas;
la elaboracion de los consiguientes mapas de ruido a promover por las correspondientes
Administraciones, en particular en lo referente a los grandes ejes viarios y ferroviarios; la
delimitacion en esos mapas de las correspondientes zonas de servidumbres acusticas; la
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fiscalizacion del grado de cumplimiento o incumplimiento de los objetivos de calidad acustica
de cada una de las areas acusticas delimitadas; la elaboracion de los planes de accion a
promover en areas urbanizadas existentes afectadas por las citadas zonas; las medidas a
determinar por las referidas Administraciones con el fin de, entre otros, compatibilizar el
desarrollo y/o funcionamiento de las correspondientes infraestructuras con los usos y
actividades implantados o que puedan implantarse en el entorno de las mismas; etc.

El marco de formulacién de ese tipo de medidas esta conformado por las disposiciones legales
vigentes en la materia, entre las que merecen una particular atencion las siguientes: Ley de
ruido, de 17 de noviembre de 2003; Real Decreto de 16 de diciembre de 2005, de desarrollo de
la citada Ley en lo referente a la evaluacion y gestién del ruido ambiental; Real Decreto de 19
de octubre de 2007, de desarrollo de la mencionada Ley en lo referente a la zonificacién
acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas. También se ha de tener en cuenta lo
establecido en el Real Decreto de 19 de octubre de 2007

En este momento, en atencion a su incidencia en el planeamiento urbanistico, del conjunto de
los mecanismos y previsiones contemplados en esas disposiciones legales merecen ser
recordados, entre otros, los siguientes:

*  Area acustica: ambito territorial delimitado por la Administracién competente que presenta el
mismo objetivo de calidad acustica.

Se diferencian distintas modalidades de areas acusticas, en atencion al predominio del
correspondiente uso en cada una de ellas.

La determinaciéon de esas modalidades corresponde a la Administracion de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco, que hasta la fecha no ha acometido dicha tarea. En todo caso,
se han de considerar como tales, como minimo, las modalidades diferenciadas en las
referidas disposiciones legales.

* Objetivos de calidad acuUstica: conjunto de requisitos que, en relacion con la contaminacion
acustica, han de cumplirse en un momento dado en un espacio determinado (area acustica).

* Mapas de ruido: documentos a elaborar con los fines de, entre otros extremos y por un lado,
conocer y evaluar las afecciones acusticas derivadas de las grandes infraestructuras de
comunicacion tanto existentes como proyectadas, asi como las propias de las
aglomeraciones, por otro, realizar predicciones al respecto, y, por ultimo, posibilitar la
determinacion de medidas correctoras a través de los correspondientes planes de accion.
Uno de sus cometidos especificos es la delimitacibn de las zonas sujetas a las
servidumbres acusticas que se comentan a continuacion.

* Servidumbres acusticas: servidumbres destinadas a conseguir la compatibilidad del
funcionamiento o desarrollo de las infraestructuras de transporte viario, ferroviario, aéreo y
portuario, con los usos del suelo, actividades, instalaciones o edificaciones implantadas o
que puedan implantarse, en la zona de afeccion por el ruido originado en dichas
infraestructuras.

! Mediante el citado Real Decreto fue aprobado el documento basico “DB-HR Proteccion frente al ruido” del Cédigo
Técnico de la Edificacién y modificado el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprobé el Cédigo
Técnico de la Edificacion.
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Esas servidumbres pueden incidir tanto en los sectores del territorio vinculados al
funcionamiento o desarrollo de las citadas infraestructuras, como en el entorno de éstas,
sean existentes o proyectadas.

* Zonas de servidumbres acusticas: sectores del territorio delimitados en los mapas de ruido,
en los que las inmisiones podran superar los objetivos de calidad acustica aplicables a las
correspondientes areas acusticas y donde se podran establecer restricciones para
determinados usos del suelo, actividades, instalaciones o edificaciones, con la finalidad de,
al menos, cumplir los valores limites de inmision establecidos para aquellos.

* Planes de accion: planes que tienen como fin la determinacion y materializacion de las
correspondientes medidas para la consecucion de los objetivos planteados en materia de
contaminacion acustica en las areas o partes de ellas necesitados de los mismos.

* Zonas de proteccion acustica especial: zonas conformadas por areas o partes de la mismas
en las que se incumplan los correspondientes objetivos de calidad acuUstica, y que, en aras a
la progresiva mejora del medio ambiente acustico han de ser objeto de planes zonales
especificos.

Ademas, el mapa de ruido elaborado a iniciativa del Ayuntamiento de Tolosa da pie a destacar
que algunos de los principales focos generadores de ruido en este momento son los siguientes:

* Lared ferroviaria de ADIF.
* La carretera N-I a su paso por el municipio, incluidas sus conexiones con el municipio.

* Otras carreteras y/o calles competencia de la Diputacién Foral de Gipuzkoa, como la
Avenida de Irufia y Kondeaneko Aldapa.

* Los ejes viarios urbanos municipales de caracter estructurante.
* A los anteriores cabra afadir en el futuro la nueva red ferroviaria de alta velocidad.

En este momento del proceso de elaboracién de este nuevo Plan General de Tolosa, y ante
una problematica como esa, resultarian posibles, entre otras, dos hipotéticas vias de
intervencion.

Una de ellas estd asociada a la idea de que no procede la determinacién, en el marco de la
elaboracién de este Plan General, de mecanismos y medidas de intervenciéon como las antes
apuntadas, en la medida en que la elaboracion y tramitaciéon de ese Plan, y, en concreto, su
aprobacion inicial, es anterior a la entrada en vigor de, en concreto, el citado Real Decreto de
19 de octubre de 2007, de desarrollo de la Ley de Ruido en lo referente a la zonificacion
acustica, los objetivos de calidad y emisiones acusticas, que prevé la incorporaciéon al
planeamiento urbanistico de la denominada zonificacién acustica, en base a la delimitacion de
las correspondientes areas acusticas.

La segunda de las indicadas vias de intervencion esta asociada a la idea de que, aun siendo
correcta la consideracion anterior, la trascedencia de una problematica como la del ruido
justifica en cualquier caso la incorporacién al Plan General de las medidas que se estimen
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convenientes al tiempo que posibles y razonables en esta fase de elaboracion y tramitacién del
mismo.

En todo caso, la conveniencia y la racionalidad de apostar por esta segunda via de intervencién
justifica la realizacién de determinadas aclaraciones en relacién con las propuestas planteadas
en torno a dicha problematica en el informe definitivo de impacto ambiental referido a este Plan
General, en el que, expuesto de una manera sintetizada:

*

Se alude a la necesidad de incorporar al Plan General la zonificacién acustica del término
municipal, complementada con la verificacién de, por un lado, el “cumplimiento de los
objetivos de calidad acustica aplicables para cada uso previsto”, y, por otro, “la
compatibilidad de los nuevos usos con las zonas de servidumbre acustica de la N-1 y el
ferrocarril (considerando también el futuro trazado del TAV)".

Se recuerda que, en todo caso y de conformidad con lo establecido en el articulo 20 de la
Ley 37/2003, “no podran concederse nuevas licencias de construccion de edificaciones
destinadas a viviendas, usos hospitalarios, educativos o culturales si los indices de emision
medidos o calculados incumplen los objetivos de calidad acUstica que sean de aplicacion a
las correspondientes areas acusticas, excepto en las zonas de proteccién acustica especial
y en las zonas de situacién acustica especial en las que Unicamente se exigira el
cumplimiento de los objetivos de calidad acuUstica en el espacio interior que les sean de
aplicacion”.

De entrada, unas propuestas como esas no toman en consideracion una serie de
circunstancias objetivas, entre las que merecen una particular atencién las siguientes:

*

Sin perjuicio de las incertidumbres que su consideracién como tal genera o puede generar,
lo cierto es que el hipotético caracter normativo de la zonificacion acustica ha de entenderse
asociado a, en su caso, la entrada en vigor del citado Real de 19 de octubre de 2007, de
desarrollo de la Ley de Ruido en lo referente a la zonificacion acustica, y los objetivos de
calidad y emisiones acusticas, en la medida en que sélo a partir de ese momento una
mecanismo como ese resulta operativo.

Y conforme a lo indicado, este nuevo Plan General de Tolosa ya habia sido elaborado,
aprobado inicialmente y sometido al preceptivo tramite de aprobacién inicial con anterioridad
a la entrada en vigor de esa disposicion legal.

La verificacion del cumplimiento de los correspondientes objetivos de calidad acUstica
requiere tanto la previa determinacién de la indicada zonificacién acustica, como la
elaboracién de los consiguientes mapas de ruido, complementadas con la identificacion en
esos mapas de las correspondientes zonas de servidumbre acustica.

Sin perjuicio de una concreta salvedad, resultan equivocas al tiempo que incorrectas las
afirmaciones que pretenden dar a entender que se cuenta ya con los mapas de ruido
referidos a la carretera N-1y a la red ferroviaria, incluido la nueva linea de alta velocidad.

Comenzando por la indicada salvedad, se ha de tener presente que la aprobaciéon del mapa
de ruido de las carreteras de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, incluido por lo tanto el
referido a la carretera N-I, data ni mas ni menos que del pasado 3 de noviembre de 2008, y
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gue el mismo no era vigente en el momento de la emision del indicado informe definitivo de
impacto ambiental (emitido el dia 6 de ese mismo mes y afio).

Ademas, junto a lo anterior ha de tenerse en cuenta que, conforme a lo reiteradas veces
mencionado, para ese momento este nuevo Plan General de Tolosa ya habia sido
elaborado, e inicial y provisionalmente aprobado, ademas de sometido al preceptivo tramite
de informacion publica, y estaba pendiente de la emisién de los correspondientes informes a
emitir con posterioridad a los tramites anteriores, tanto por el Comision de Ordenacion del
Territorio del Pais Vasco, como por el propio érgano ambiental del Gobierno Vasco.

Por su parte, el mapa de ruido referido a la red ferroviaria actual, si bien ha sido elaborado,
no ha sido aun aprobado. Y el correspondiente a la nueva red ferroviaria de alta velocidad
debera ser promovido y elaborado por la Administracién competente en la materia

Por lo tanto, en esas circunstancias, uno y otro mapa de ruido dificiilmente pueden
considerarse vigentes y de aplicacion en esta fase de elaboracién del Plan General, a los
efectos de la adecuacién de las propuestas de éste a las previsiones expuestas en aquellos.
Y de igual manera, en la medida en que dependen de esos mapas, tampoco puede ni debe
concluirse que las correspondientes zonas de servidumbre acuUstica estan debidamente
identificadas y delimitadas.

* Complementariamente, la propia aplicacién de los mecanismos regulados en la legislacion
vigente en materia de ruido con el fin de hacer frente a la problematica de esa naturaleza
tiene una clara y concreta logica y secuencia.

Asi, la aplicacion de esos mecanismos comienza con la determinacién de la
correspondiente zonificacion acustica (que lleva asociados los consiguientes objetivos de
calidad acustica), y continGa con la elaboracion de los distintos mapas de ruido por parte de
las distintas entidades competentes en la materia. Sélo tras la elaboracion de estos mapas
se podran identificar las correspondientes zonas de servidumbre acustica, asi como conocer
el cumplimiento o incumplimiento de aquellos objetivos de calidad acuUstica. A su vez, los
restantes mecanismos (los planes de accion; la identificacién de las zonas de proteccion
acustica especial; etc.) tan sélo son podran ser elaborados y determinados con
posterioridad a la realizacion de las tareas anteriores.

Y en ese contexto resulta importante tener presente que los mapas de ruido tan sélo pueden
ser elaborados por las distintas entidades administrativas competentes en las diversas
materias que justifican su elaboracién (carreteras, red ferroviaria, etc.). Dificilmente podra
comprobar el Ayuntamiento el cumplimiento o no de los correspondientes objetivos de
calidad acustica si previamente no se cuenta con, ademas de la zonificacién acustica, los
necesarios mapas de ruido elaborados en condiciones, tanto materiales como temporales,
gue permitan su consideracion en el momento de la elaboracion de un Plan General como
éste.

Y eso sin olvidarmos de otras dos importantes cuestiones. Una de ellas esta asociada a los
criterios temporales establecidos en la legislacion vigente en la materia a los efectos de la
elaboracién de los indicados mapas de ruido (aun en el supuesto de entender que existe
una obligaciéon legal al respecto, cuestion que plantea sus dudas, lo cierto es que el
Ayuntamiento de Tolosa no tendria la obligacion formal de elaborarlo hasta dentro de unos
afos). Por su parte, la segunda de esas cuestiones esta asociada al hecho de que la
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respuesta a una problematica como la reiterada requiere la intervencidon conjunta,

coordinada y responsable de las distintas Administraciones que deben intervenir en dicha

materia.

En todo caso, sin perjuicio de las consideraciones anteriores y de conformidad con lo indicado,
el Ayuntamiento de Tolosa entiende que la trascedencia de una problematica como la
mencionada justifica en cualquier caso la incorporacion al Plan General de, en concreto, las
distintas medidas que se exponen a continuacion:

A.-

a)

b)

c)

Delimitacion de areas acusticas. Criterios y propuestas.

Terrenos integrados y excluidos de las areas acusticas.

Se integran en dichas areas la totalidad de los terrenos del municipio que se encuentran
en alguna de las dos situaciones que se indican a continuacion.

Por un lado, la totalidad de los clasificados como suelo urbano y suelo urbanizable.

Por otro, los clasificados como suelo no urbanizable destinados bien a sistema general de
comunicaciones (viario, ferroviario y portuario), bien a determinados equipamientos
asimilables a los anteriores, asi como otros de proteccion especial asimilables a espacios
naturales tranquilos o de calma.

De conformidad con lo establecido en el articulo 5 del referido Real Decreto de 19 de
octubre de 2007, no se incluyen en dichas areas los restantes terrenos del término
municipal clasificados como suelo no urbanizable.

Modalidades de areas acusticas.

De conformidad con lo establecido en las referidas disposiciones legales, se diferencian
las siguientes modalidades de areas acusticas:

*  Areas acusticas de uso residencial.

*  Areas acUsticas de uso industrial.

*  Areas acusticas de ocio (usos recreativos y de espectaculos).

*  Areas acUsticas de uso sanitario y docente.

* Sistema general de comunicaciones (viario, ferroviario y portuario) y equipamientos
asimilables al mismo.

* Espacios naturales tranquilos.

Propuesta de delimitacion de areas acusticas.
En términos generales, la propuesta de delimitacion de areas acusticas se adecua a los
criterios de zonificacion global del término municipal planteada en este Plan General, v,

precisamente por eso, se realiza en la escala propia de esa zonificacion.

En consonancia con esa premisa, a los efectos de integrar los correspondientes terrenos
en una u otra modalidad de area acustica se toma como referencia el uso predominante
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en cada una de ellas, sin perjuicio de la existencia y/o autorizaciéon en la misma de otros
usos diversos del residencial.

En ese contexto, se plantea la delimitacién de las areas acusticas que se exponen a
continuacion, de conformidad con los criterios que asimismo se indican:

* Areas acusticas de uso residencial.

Se corresponden con las areas de tipologia “a” reguladas en el articulo 5.1 del citado
Real Decreto de 19 de octubre de 2007.

Todas ellas estan destinadas a, preferentemente, uso residencial, sin perjuicio de la
existencia de otros también autorizados en las mismas.

En términos generales y sin perjuicio de alguna salvedad, estan conformadas por las
zonas globales de las tipologias siguientes, delimitadas en el marco de la zonificacion
global del término municipal:

- “A. Zonas de uso residencial” en sus distintas tipologias, con la séla excepcion de
la zona de esa naturaleza integrada en el ambito urbanistico “33. Casco de
Bedaio”.

- “F.10 Sistema General de Espacios libres urbanos”.

- “G.00 Sistema General de Equipamiento comunitario”, en todos aquellos
supuestos no integrados en otras modalidades de areas acusticas.

* Areas acusticas de uso industrial.

Se corresponden con las areas de tipologia “b” reguladas en el articulo 5.1 del citado
Real Decreto de 19 de octubre de 2007.

En este caso, se integran en ellas las zonas de uso global de tipologia “B. Zonas de
uso de actividades econdmicas” (tanto “B.10 Uso Industrial” como “B.20 Uso Terciario”)
delimitadas en este Plan General.

*  Areas acusticas de ocio (usos recreativos y de espectaculos).

Se corresponden con las areas de tipologia “c” reguladas en el articulo 5.1 del citado
Real Decreto de 19 de octubre de 2007.

En este caso, se integran en este tipo de areas la totalidad de dos zonas de uso
global diversas de tipologia “G.00 Sistema General de Equipamiento Comunitario”.
Una de ellas es la asociada a la instalaciones deportivas de Usabal, incluidas en el
ambito urbanistico “25. Usabal Kirolgunea”. La segunda con las instalaciones
deportivas de Berazubi, incluidas en el ambito “14. Berazubi — Kondeaneko Aldapa
(bikoitiak)”.
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*  Areas acusticas sanitarias y docentes.

Se corresponden con las areas de tipologia “e” reguladas en el articulo 5.1 del citado
Real Decreto de 19 de octubre de 2007.

Estan conformadas por los ambitos urbanisticos y terrenos que se exponen a
continuacion:

- Ambito “1. Santa Lucia. Equipamiento docente”.
- Ambito “3. La Asuncion”.

- Los terrenos vinculados a la residencia lurramendi y a la Ikastola Laskoain,
integrados en ambos casos en el ambito urbanistico “24 lurre”, y, dentro de éste,
en zonas de uso global “G.00 Sistema General de Equipamiento Comunitario”.

*  Sistema general de comunicaciones (viario, ferroviario y portuario) y equipamientos
asimilables.

Se corresponden con las areas de tipologia “f” reguladas en el articulo 5.1 del citado
Real Decreto de 19 de octubre de 2007.

Con caracter general, estas areas estan conformadas por las zonas globales de
tipologia “E.10 Sistema general de comunicacion viaria” y “E.20 Sistema general de
comunicacion ferroviario”.

También se integran en ellas los terrenos vinculados al parque de bomberos,
incluidos en el ambito “24 lurre” y, dentro de éste, en una zona de uso global de
tipologia “G.00 Sistema General de Equipamiento comunitario”, asi como los
ubicados en las inmediaciones de dicho parque y también incluidos en esos mismos
ambito y zona global.

*  Espacios naturales tranquilos.

Se corresponden con las areas de tipologia “g” reguladas en el articulo 5.1 del citado
Real Decreto de 19 de octubre de 2007.

En este caso se integran en ellas los siguientes ambitos naturales: “35. Parque
Natural de Aralar (LIC), “36. Area de Interés Naturalistico Ernio — Gatzume”, “39. Valle
de Araxes, Jazkugarfie (Arterreka) y Basabe” y 40. Castro de Intxur”.

A los anteriores se afiade, ademas, el ambito urbanistico “33. Casco de Bedaio”.

A lo expuesto hasta el momento cabe afiadir que en este caso no se identifica ni delimita
ninguna area acustica de uso terciario (se corresponden con las areas de tipologia “d”
reguladas en el articulo 5.1 del citado Real Decreto de 19 de octubre de 2007) al entender
que ninguna de las zonas de uso global diferenciadas en el municipio responde a las
caracteristicas y naturaleza propias de las mismas.
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d)

C.-

Objetivos de calidad acustica en las areas acusticas.

Esos objetivos son los establecidos en la citadas disposiciones legales vigentes en la
materia y, en particular, en el Real Decreto de 19 de octubre de 2007, y dentro de éste, en
los articulos 14 y siguientes, asi como en los reguladores de las servidumbres acusticas
(articulos 7 y siguientes).

Los mapas de ruido, las servidumbres acusticas y los planes de accién.

Con el fin de posibilitar la efectiva y real consecucién de los objetivos de calidad acuUstica
establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia, la delimitacién de las
citadas areas acusticas ha de ser complementada con, entre otras, estas otras medidas:

a) La elaboracion de los correspondientes mapas de ruido.
b) La delimitacién de las zonas de servidumbres acusticas.
Este es uno de los cometidos principales de los citados mapas de ruido.

A los efectos de la delimitacion de esas zonas se habra de estar a lo establecido en las
disposiciones legales vigentes en la materia’. En todo caso, sin perjuicio de lo que a
ese respecto se establezca en las disposiciones que en materia de ruido se promuevan
en esta Comunidad Auténoma, cabria entender que la realizacion de dicha delimitacion
constituye una tarea propia de las Administraciones competentes en las citadas
infraestructuras, y que deberia ser efectuada en los mapas de ruido a promover por
esas mismas Administraciones.

c) La elaboracién de planes de accion.

En linea con lo comentado, dichos planes resultan necesarios para la determinacion y
materializacion de las medidas necesarias para la consecucion de los correspondientes
objetivos de calidad acustica. Y para ello, han de definir las medidas correctoras que,
en cada caso, deban aplicarse a los emisores acusticos (infraestructuras, actividades,
magquinaria, etc., generadoras de contaminacion acustica).

En todo caso, todas ellas son tareas ajenas al propio Plan General, que han de ser
acometidas con independencia del mismo, tras su aprobacion definitiva.

Ademas, se trata de un conjunto de tareas que han de ser realizadas a partir de la
necesaria colaboracién y coordinacion de las distintas Administraciones afectadas.

Las zonas de proteccion acuUstica especial vy los planes zonales.

Las medidas anteriores deberan se complementadas con la identificacion y delimitacion de
esas zonas, asi como con la elaboracién de los correspondientes planes zonales, en todos los
supuestos en los que aquellos y éstos resulten necesarios.

! Se deberéa tener en cuenta a ese respecto lo establecido en, por un lado, la Ley del ruido de 17 de noviembre de
2003 y las disposiciones promovidas en su desarrollo, y, por otro, las disposiciones que se promuevan en esta
Comunidad Autébnoma en desarrollo de las anteriores.
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También en este caso son tareas ajenas al propio Plan General, que han de ser acometidas
con independencia del mismo, tras su aprobacién definitiva.

D.- Otras cuestiones.

En todo caso, complementariamente a las propuestas expuestas en los apartados anteriores,
los planes urbanisticos (planes parciales y especiales) a promover en desarrollo de este Plan
General con el fin de determinar la ordenaciéon pormenorizada de los correspondientes ambitos
urbanisticos delimitados en este mismo Plan han de evaluar la problematica existente en
materia de ruido con el fin de determinar las medidas de intervencién que en cada caso se
estimen adecuadas y viables en el contexto tanto de la ordenacién a proyectar (emplazamiento
y orientacién de las edificaciones; programas de vivienda y orientacion de sus diversos
espacios; aislamiento; barreras acuisticas; vegetacion; etc.), como de su ejecucion.

De igual manera, dicha problematica ha de ser objeto de la debida atencién en el contexto de la
elaboracién de los correspondientes proyectos de obras de urbanizacién (pavimentos a utilizar;
vegetacion a colocar; implantaciéon de barreras; etc.).

Asimismo, las Ordenanzas de Urbanizacion y Edificacion a elaborar en desarrollo de este Plan
General han de prestar la debida atencion a esa problematica con el fin de fijar las medidas de
intervencién que, en el campo propio de intervencién de las mismas, se estimen adecuadas.

Las medidas de intervencion propuestas en el informe definitivo de impacto ambiental de 6 de
noviembre de 2008 (concretamente en el apartado “2.5 del mismo)* han de ser objeto de la
debida consideracién en todos esos contexto, tanto con el fin de evaluar si procede 0 no su
aplicacién, como de, en su caso, proponer las medidas alternativas de intervencién que, previa
justificacién de las mismas, se estimen adecuadas.

' En concreto, en lo referente a la contaminacién acustica, en el apartado “2.5” del informe definitivo de impacto
ambiental se indica expresamente:
“2) Contaminacién acustica.

Utilizar la urbanizacion como mecanismo de control de la contaminacion aculstica, recogiendo, por

ejemplo, en la instruccién municipal para los proyectos de urbanizacion los mecanismos de control

acustico:

i. Dimensionando la calzada de tal forma que la seccidn de la calle sea como minimo del doble de la
seccion de la calzada.

ii. Aglomerados: Utilizando pavimentos absorbentes del ruido cuando éste sea el principal
inconveniente (la reduccidon es del orden de 2 dBA, poco, pero no desestimable). Con la
urbanizacion de las calzadas en aglomerado asfaltico absorbente acustico, con una menor
proporcién de bettn y una mayor porosidad, se consigue ademas una menor absorcién de calor.

iii. Plantando arbustos que actien como barreras de sonido y que éstos tengan alturas diferentes
(arbustos en el borde de la acera y arboles altos mas cerca de la edificacion) de manera que
contribuyan a levantar el sonido.

iv. Aproximando las barreras acusticas a la fuente del ruido o préximas a la edificacion que se quiera
proteger, al funcionar mejor que cuando se sitdan en puntos intermedios”.
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XVIl.- LOS DESARROLLOS URBANISTICOS PLANTEADOS EN EL SUBAMBITO “20.1
PAPELERA AMAROTZ” Y EL AMBITO “33. CASCO DE BEDAIO” Y SU
EVALUACION AMBIENTAL.

1.- Introduccioén.

La relevancia del proceso de participacion publica a lo largo de la tramitacién del Plan General
ha justificado la introduccién de una serie de reajustes en sus propuestas originarias, incluidas
las contenidas en el documento inicialmente aprobado mediante resolucion de 8 de mayo de
2007.

Los reajustes mas relevantes han sido, concretamente, los contenidos en el denominado
Documento Complementario del Plan General de Ordenacion Urbana de Tolosa, elaborado con
fecha de marzo de 2008, aprobado por el Ayuntamiento mediante resolucion de 29 de abril de
2008, y sometido al trdmite de exposicion publica a lo largo del periodo de un mes.

De todos esos reajustes, merecen una particular atencién, en este momento, los referidos al
subambito “20.1 Papelera Amarotz” y al @mbito “33 Casco de Bedaio”.

En el primer caso, los reajustes conllevan, por un lado, el destino residencial de los terrenos
directamente vinculados a las instalaciones industriales de la citada papelera, y, por otro, el
destino a espacios libres de la red de dotaciones generales del municipio, de los restantes
terrenos de la papelera colindantes con los anteriores.

En el segundo caso, los reajustes implican la modificacién tanto del ambito “33. Casco de
Bedaio” como de otros parametros reguladores del régimen urbanistico del mismo.

El contenido de esos reajustes justifica su complementacion con la correspondiente evaluacion
conjunta de impacto ambiental de los mismos, con la consiguientee identificacién, descripcion y
evaluaciéon de las repercusiones derivadas de ellos, al igual que se ha hecho con otras
propuestas contempladas en fases anteriores de este proceso de revision del planeamiento
general de Tolosa. En los apartados posteriores se incluye dicha evaluacién ambiental.

2.- Evaluacion ambiental del desarrollo urbanistico propuesto en el subambito “20.1
Papelera Amarotz”.

A.- Atmdésfera (calidad del aire).

* Teniendo en cuenta que las propuestas planteadas conllevan la eliminacién de una
actividad industrial afectada por el Real Decreto Ley de 27 de agosto de 2004', y que
emite contaminantes a la atmoésfera, se producird un efecto beneficioso respecto a la
situacién anterior, desde el mismo momento del traslado de la empresa. Este efecto se
entiende cierto, positivo, directo, a corto plazo y permanente sobre la calidad del aire
del entorno urbano afectado, al reducirse la emision de ese tipo de sustancias como
consecuencia del traslado de la planta papelera.

! El citado Real Decreto Ley de 27 de agosto de 2004 regula el régimen del Comercio de Derechos de Emisién de
gases de efecto invernadero (Protocolo de Kyoto).
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*

En otro orden, la calidad del aire se vera alterada en la fase de ejecucion de las obras
por el aumento del nivel de particulas en suspension (polvo) como consecuencia
principalmente de los derribos de la edificacion existente, de la excavacion en el
subsuelo para acoger el nuevo aparcamiento y del transporte de las tierras y residuos,
ademas de las labores propias asociadas a la urbanizacién y edificacion de las
viviendas. Se estima también que habra un incremento de los niveles de contaminantes
(mondxido de carbono, 6xidos de nitrégeno, anhidrido sulfuroso, etc.) procedentes del
incremento del trafico rodado, tanto en la fase de obras (camiones, maquinaria, etc.)
como de ocupacion de las viviendas, aunque éstos Ultimos no se estiman muy
significativos respecto a los niveles que pueda haber actualmente en la zona. Por todo
ello, esta afeccion se estima como cierta, negativa, directa, acumulativa, a corto plazo,
temporal, reversible, recuperable, discontinua y se califica de moderada. La
instauracién de las correspondientes medidas protectoras y correctoras en la fase de
ejecucién de las obras aminorara la magnitud del efecto residual.

B.- Geologia y geomorfologia.

a)

b)

c)

d)

Area de interés geoldgico.

La actuacién no afectard a ningun punto o area de interés geolégico conocido, por lo
gue no habra impacto de esa naturaleza.

Formas del relieve.

La topografia de la zona sobre la que se proyecta el desarrollo residencial no va a
registrar cambios por las caracteristicas intrinsecas que detenta, zona llana y
urbanizada, por lo que no se estima afeccidon a valorar en relacién a este indicador
ambiental. Por otro lado, la zona de ladera correspondiente al futuro parque urbano se
mantendra con sus caracteristicas geomorfologicas actuales.

Procesos y riesgos geoldgicos.

Las caracteristicas del territorio llevan a desestimar un impacto significativo en lo que
respecta a este indicador. No obstante, se estara pendiente de lo que el informe o
estudio geotécnico determine con ocasién de la redaccion del proyecto de
urbanizacion.

Generacioén de residuos.

* Por las caracteristicas de la actuacion y del territorio en cuestion, en la fase de
ejecucion de las obras se generaran preferentemente residuos inertes (escombros y
materiales no peligrosos), asimilados a los residuos sélidos urbanos procedentes de
los derribos de la edificacion, explanada y anexos existentes, a lo que habra que
afiadir los ligados al proceso constructivo de las viviendas proyectadas. En este
momento se estima como probable la existencia de posibles residuos peligrosos
ligados a la propia actividad papelera, aspecto que habra de valorarse con certeza
en fases posteriores, y antes del inicio de las obras. En cualquier caso, todos los
residuos deberdn gestionarse de acuerdo a la legislacion en esta materia. Este
efecto se estima como cierto, negativo, directo, sinérgico, a corto plazo, temporal,
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reversible, recuperable, continuo y se califica de moderado. La correcta gestion de
estos residuos aminorara la magnitud de este impacto.

* A su vez, en la fase de explotacién u ocupacion se produciran residuos solidos
urbanos que, igual que en el caso anterior, deberan gestionarse de acuerdo a la
normativa especifica en esta materia. En cualquier caso, y teniendo en cuenta que
desaparece de este emplazamiento una actividad que generaba también residuos,
algunos de ellos contaminantes, puede entenderse que la magnitud del impacto se
aminora, por lo que el efecto estimado es cierto, negativo, directo, sinérgico, a
medio plazo, permanente, reversible, recuperable, continuo y se califica de
compatible, aunque la correcta gestion de estos residuos lleva a sefialar que el
efecto residual es muy bajo.

C.- Hidrologia superficial.

a) Calidad del agua superficial.

* Dada su proximidad al &mbito de actuacion, la calidad de las aguas del rio Araxes
podra verse afectada en la fase de ejecucion de las obras. Asi mismo, la magnitud
de este riesgo podria verse incrementada por aquellas actuaciones mas concretas
de recuperacion e incluso de restauracion -efectos como tal positivos en si- que se
proponen llevar a cabo en la zona mas propiamente de margen. Este efecto, en su
conjunto, se considera como probable negativo, directo, a corto plazo, temporal,
acumulativo, reversible y recuperable, calificAndose de moderado, aunque la
instauracién de las correspondientes medidas protectoras aminoraran la magnitud
de este efecto.

* En otro orden, dado que antes de comenzar las obras la actividad papelera se
trasladara a Legorreta, desapareceran los vertidos o efluentes al rio Araxes, lo que
se entiende como un efecto probable de signo contrario, es decir, positivo, directo, a
corto plazo y permanente, repercutiendo en la mejora de la calidad de este curso
que, en este tramo y aguas arriba, tiene evidencias de cierta contaminacion (nivel Il
del indice BMWP"', segln consta en el documento de Informacién y Diagnostico de
este Plan General).

b) Recuperacion y mejora de margenes del cauce fluvial.

Este tramo de la margen derecha del rio Araxes se encuentra bastante alterado, poco
cuidado, alternando zonas de vegetacion de ribera con otras inexistentes; hay incluso
una zona donde el cauce se halla cubierto. Ademas, mientras en esa misma margen
esta encauzado, en su frente esta ocupado por una infraestructura viaria (carretera N-
130).

En el marco del Plan Territorial Sectorial de Ordenaciéon de Margenes de los Rios y
Arroyos de la Comunidad Auténoma Vasca (vertiente cantabrica), esa misma margen
derecha esta ubicada en un ambito desarrollado, inundable con periodos de recurrencia
de 100 y 500 afios (esta ultima franja es la mas extensa). En todo caso, segln se
indica en el informe emitido por la Agencia Vasca del Agua con fecha 9 de enero de
2009, es parcialmente inundable por avenidas correspondientes a periodos de retorno
de, exclusivamente, 500 afios.
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D.-

Destaca el mal estado de conservacion de sus riberas.

El derribo de las actuales edificaciones permitira que las nuevas edificaciones
proyectadas respeten tanto las distancias al cauce, de acuerdo a lo indicado en el
mencionado Plan Territorial Sectorial, como el limite del Lugar de Importancia
Comunitaria (LIC) de rio Araxes. Y al mismo tiempo, se potenciaran las labores
necesarias para su restauracion y mejora ambiental, buscando la recuperacién
conjunta de toda esta margen, asi como la defensa ante el riesgo de avenidas.

Este efecto del Plan, que se concretara preferentemente en la fase de explotacién, se
considera positivo, directo, sinérgico, a corto-medio plazo y permanente.

c) Creacion de un paseo de borde de rio.

El derribo de los actuales contenedores industriales permitird que las nuevas
edificaciones mantengan un mismo retiro respecto al cauce, al tiempo que se
propiciaran las labores necesarias para crear un paseo de borde de rio con el fin de
integrar este elemento natural en este espacio urbano y en la ciudad de Tolosa. Esta
propuesta se entiende como una actuacion paralela de recuperacién y recualificacién
de un entorno degradado en el area urbana, a partir de la puesta en valor o la
revalorizaciéon de un elemento natural como es el agua y el propio rio.

Este efecto del Plan, que se materializar4 en la fase de explotacién, se considera
positivo, directo, sinérgico, a corto-medio plazo y permanente.

Hidrogeologia (recarga y alteracion de acuiferos).

Esta zona, al igual que la mayor parte del area urbana de Tolosa y de Ibarra, se asienta
sobre materiales que dan lugar a acuiferos detriticos, en general no consolidados, de
porosidad intergranular, elevada anisotropia y proximas a la Unidad Hidrogeoldgica
Elduain. Los suelos de la zona afectada se encuentran ya impermeabilizados,
pavimentados o artificializados, y el uso propuesto no debiera afectar a los posibles
recursos hidricos, en la medida en que se recogeran de forma correcta todas las aguas
residuales, pluviales, etc. (red de saneamiento separativa), por lo que en este momento de
trabajo, y con la informacién que se cuenta, se entiende no significativo. No obstante, por
prudencia, dada la escasa potencia de muchos de los suelos constituidos por depdésitos
cuaternarios y la alta vulnerabilidad asociados a éstos, ya que el nivel piezométrico suele
estar proximo a la superficie y en relaciéon estrecha de intercambio de aguas con los rios
cercanos, se aconseja acometer las obras con cuidado, controlando aspectos como las
excavaciones en el subsuelo, con el fin de evitar cualquier riesgo en relacion a esta
variable. En este sentido este efecto se estima como incierto y a valorar nuevamente en
fases posteriores, con informacién mas exhaustiva y de detalle.

Suelos.
a) Reutilizacion de suelos artificializados.

Las caracteristicas del territorio en el que se contempla el desarrollo residencial hacen
que la totalidad de los suelos afectados correspondan a lo que se conoce como suelos
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b)

c)

artificializados. Su reutilizacién supone, por lo tanto, la no afeccién a nuevos suelos no
urbanizados, lo que se valora como efecto cierto, positivo, directo, a corto plazo y
permanente.

La zona de ladera asociado a parque publico mantendra su suelo natural.
Recuperacién de suelos con actividades potencialmente contaminantes.

De acuerdo con el inventario de suelos que soportan o han soportado actividades o
instalaciones potencialmente contaminantes -Decreto 165/2008, de 30 de septiembre-,
se identifica un emplazamiento de esa naturaleza en este &mbito de actuacion ligado a
la empresa Papelera Amarotz (cédigo 20071-00009) y con actividad en activo hasta
este momento (CNAE 21.1).

El emplazamiento de una actividad de similares caracteristicas exige la realizacion de
la correspondiente investigacion exploratoria, de acuerdo a lo estipulado en la Ley
1/2005, de 4 de febrero, para la Prevencion y Correccion de la Contaminacion del
Suelo, con el fin de conocer y controlar la calidad del suelo antes de proceder a
ejecutar el cambio de uso. Esta norma establece que la proteccion del suelo conlleva,
tanto la obligacién de conocer y controlar la calidad del mismo, como adoptar medidas
preventivas de defensa, recuperacién, control y seguimiento, en los casos que
determine esta Ley; y eso esta asociado, a su vez, a la previa declaracién de la calidad
del suelo, y a la determinacion, tras la correspondiente investigacion exploratoria, de si
el suelo esta contaminado o no.

En este sentido el efecto del Plan sobre este tipo de suelos seria ciertamente positivo,
directo, a corto/medio plazo y permanente.

Reduccién de la superficie impermeabilizada.

Se propone como objetivo la reducciéon de la actual superficie impermeabilizada del
ambito de intervencion, en estrecha asociacion con las propuestas de recuperacion-
restauracion de su margen, y de creacion del paseo de borde del rio, asi como con
aquellas otras mas especificas que pudieran concretarse en fase de proyecto de
urbanizacién. Este efecto se entiende como cierto, positivo o beneficioso, directo, a
corto-medio plazo y permanente.

F.- Vegetacion y fauna.

a)

Eliminacién de vegetacion.

La ubicacion de la propuesta de desarrollo residencial en un suelo mayoritariamente
artificializado, no fértil, lleva a desestimar afeccion significativa alguna en este sentido.
Las zonas de este ambito que detentan vegetacion, margen del rio con vegetacion de
ribera y la zona de ladera con arbolado asociado preferentemente a bosque mixto y
repoblaciones de pino, se mantienen.

En la fase de explotacién el aumento de la superficie arbolada respecto a la situacién
de partida puede llevar a sefialar un cierto efecto residual positivo.
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G.-

b) Degradacién de la vegetacion.

En la fase de ejecucion de las obras es probable que el incremento de particulas en
suspension en la atmésfera afecte a la vegetacion de ribera y a la ubicada en la parte
baja de la ladera. Esta afeccion se estimaria como probable, negativa, indirecta, a corto
plazo, acumulativo, reversible, recuperable, discontinua y se califica de compatible,
aungue la instauracién de medidas protectoras reducira el efecto a poco significativo.

c) Faunay conectividad ecoldgica.

Las caracteristicas actuales del a&mbito de intervencién llevan a estimar que no se
producira un efecto significativo ni en la fauna ni en su habitat (en cierta manera se
mantienen los habitats existentes, sin cambios en la situacién de partida). Los habitats
de valor a ese respecto se mantienen.

Ahora bien, con la restauracion y mejora ambiental de la margen derecha de este tramo
del rio Araxes, que coincide ademas con el Lugar de Importancia Comunitaria (LIC)
conformado por ese rio, se mejorara y recuperard el habitat del bosque de ribera,
repercutiendo favorablemente en el desarrollo del ecosistema ripario. Este efecto se
entiende positivo, directo, a medio plazo y permanente.

Paisaje (fragilidad y calidad del paisaje).

El ambito afectado forma parte de una unidad paisajistica de caracter urbano y, a priori, la
nueva edificacion va a poder integrarse en ese paisaje sin producir alteracion o
modificacion importante. Es, por consiguiente, una actuaciéon ubicada en un espacio con
una alta capacidad de acogida para este uso, un paisaje de baja fragilidad, no
estimandose efecto negativo significativo sobre la fragilidad de este paisaje.

Ahora bien, la propuesta urbanistica propiciara en Amarotz una mejora en la imagen
urbana de esta zona ya que los nuevos usos se integraran en este entorno en mayor
medida que los actuales, ya que desde la fase de proyecto se cuidara tanto la futura
edificacion como la urbanizacion (creacion de espacios verdes, recuperacion de la margen
de la ribera alterada, integracion del rio en este entorno, etc.). La nueva propuesta puede
ser también entendida como una operacién de recualificacion y renovacién urbana asi
como de mejora ambiental.

Por todo ello, la afeccién al paisaje, que se materializara preferentemente en la fase de
explotacion, puede ser valorada como positiva o0 beneficiosa, directa, a medio plazo,
simple y permanente, respecto a la situacién previa de partida.

Poblacion.

a) Efectos inducidos a la poblacion por incremento del nivel sonoro, polvo, molestias, etc.
En la fase de ejecucion de las obras proyectadas (derribo de las edificaciones
existentes; construccion de las nuevas edificaciones tanto sobre como bajo rasante;

etc.) se producira un incremento del nivel sonoro, del polvo, de las molestias, etc. en el
ambito de Amarotz y su entorno. Ese tipo de afecciones se uniran al ruido proveniente

N T O\
LA r—\_JI OV




P.G.0.U. TOLOSA. TEXTO REFUNDIDO. Enero 2009.

DOC. “1.2. MEMORIA AMBIENTAL" - 48 -

b)

del trafico (asociado a la carretera N-130), ya presente en este momento en la zona. La
poblacién que potencialmente se vera afectada reside y trabaja en los barrios de
Amarotz y Usabal (Industrialdea).

En la fase de ocupacion de las nuevas viviendas hay que considerar también el
impacto que en los residentes en las mismas pueda tener el ruido proveniente del
tréfico de la carretera N-130.

Por todo ello, la afeccion es negativa directa/indirecta, temporal/permanente, sinérgica,
a corto-medio plazo, discontinua/continua, reversible/irreversible, recuperable, siendo la
calificacién de moderada para ambas fases, obra y ocupacién, aunque la aplicacién de
medidas protectoras y correctoras reduciran la magnitud de la misma.

Dinamica poblacional.

La situacion demogréfica del municipio de Tolosa se ha descrito como preocupante en
el documento de Informacion y Diagnostico, en la medida que no se ha conseguido
frenar la pérdida demogréfica iniciada en los ochenta por causas tanto naturales como
migratorias. La oferta de estas viviendas se entiende desde este contexto de pérdida
continuada de efectivos poblacionales y de deseo de poder retener a la poblacién que
actualmente reside en la localidad.

Por otra parte, una intervencion publica en materia de vivienda con una oferta del 50%
de la vivienda en régimen de proteccion publica, es decir, un total de 146 viviendas,
contribuira muy probablemente a que el grupo poblacional adulto-joven pueda
quedarse a vivir en su localidad. Las caracteristicas estructurales de la poblacién de
Tolosa, cada vez mas envejecida, aconsejan una intervencion en esta linea de cara a
no desequilibrar mas esta estructura poblacional y a asegurar el reemplazo
generacional.

Todo ello lleva a estimar un probable impacto positivo, indirecto, sinérgico, a corto/largo
plazo y permanente.

Vivienda.

La respuesta a las necesidades y a la demanda de vivienda existentes en el municipio de

Tolosa constituye uno de los objetivos del Plan General. Precisamente por eso, una
actuacion como la planteada en el subambito “20.1 Papelera Amarotz”, con la prevision en
él de 292 nuevas viviendas, tendra un impacto positivo, directo, sinérgico, a corto plazo y

permanente.

Medio econémico.

a) Uso agrario.

La actuacion no afecta a usos agrarios, por lo que no se estima afeccion alguna de esa
naturaleza.

b) Empresay actividad econdmica desalojada.
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La actuacion ahora planteada tiene, como minimo, un doble objetivo. Por un lado y en
linea con lo ya comentado, dar respuesta a las necesidades y demandas del municipio
en materia de vivienda, entendiendo que este subambito es urbanisticamente
adecuado para ese fin. Por otro, contribuir mediante la recalificacion de los terrenos a la
continuidad de la actividad empresarial, no en su actual emplazamiento, pero si en la
misma cuenca del Oria

A ese respecto ha de tenerse en cuenta, por un lado, que, en atencién a la informacién
recabada, la empresa se encuentra en una delicada situacion econémica, y, por otro,
gue tanto el traslado de la misma como la indicada recalificacion de los terrenos forman
parte de un acuerdo interinstitucional que tiene como objetivo la continuidad de la
actividad econémica-empresarial. De ahi que el hecho de que ésta no sea consolidada
en su actual emplazamiento no deba ser considerado como un efecto negativo, sino
mas bien positivo en la medida en que posibilita su continuidad.Y todo eso en un
contexto urbanistico general que se estima adecuado.

Incidencia en el empleo.

La marcha de la empresa Papelera Amarotz S.A., que lleva mas de 143 afos dedicada
a la fabricacion de impresion en la localidad de Tolosa, no es un hecho positivo para
esta localidad que ha visto como han ido desapareciendo muchos de sus centros
fabriles papeleros embleméticos a lo largo de las Ultimas décadas. Las cifras de empleo
gue se manejan rondan los 110 empleos directos, estimandose que los indirectos
puedan no verse afectados a corto-medio plazo, en la medida que el traslado se
produce a una localidad préxima (Legorreta).

Una decision como esa obedece a, fundamentalmente, factores intrinsecos al mundo
empresarial y, en este caso, al sector papelero, en crisis desde hace tiempo, a la que
se une la situacion actual de crisis internacional, que exceden de campo de
intervencién propio del Plan General.

Por todo ello, el impacto sobre el empleo enddgeno en la localidad es ciertamente
negativo, directo, sinérgico, a corto plazo, permanente, irreversible, irrecuperable y se
califica de moderado. Si el efecto se considera a nivel de comarca, no se estimaria
efecto negativo.

K.- Infraestructuras, movilidad y accesibilidad.

a)

b)

Infraestructura viaria externa de acceso.

Este subambito urbanistico cuenta en la actualidad con una buena accesibilidad
externa. Desde la carretera N-1, que atraviesa la localidad de Norte a Sur, se accede a
la carretera N-130 (Irufia Etorbidea), que pasa delante de Amarotz. En este sentido no
se estima afeccién alguna en relacién a este indicador.

Movilidad y accesibilidad sostenible en el area urbana.
En estos momentos se plantea como objetivo la ordenacion y ejecucién de las

correspondientes redes peatonal y ciclista de calidad que permitan la conexién de este
ambito con el barrio de Amarotz asi como con el centro urbano de Tolosa. En este
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L.-

LL.-

contexto también se propone el tratamiento urbano, a modo de calle, de Irufia
Etorbidea. Todo ello se estima que repercutira favorablemente en un impulso de la
accesibilidad sostenible en el propio &mbito, ya en la fase de explotacion. Es, por tanto,
un efecto cierto, positivo, directo, a medio plazo y permanente.

¢) Infraestructura de servicios.
Su localizacién en el area urbana de Tolosa y en un emplazamiento de sustitucién de
un uso industrial por otro residencial hace pensar que no sera significativa la afeccién a

la red de infraestructuras de servicios (saneamiento y abastecimiento, electricidad,
telefonia, etc.).

Espacios libres publicos.

Paralelamente a la propuesta de desarrollo residencial se contempla la creacion de un
espacio libre publico de 35.000 m?, a integrar en la red de sistemas generales del
municipio. Este espacio se ubica en la zona de ladera y detenta un uso forestal
(repoblaciones de pino, en su mitad mas septentrional, y arbolado de bosque mixto, en la
zona mas central y meridional). Algunas zonas puntuales requieren de actuaciones de
recuperaciéon y mejora ambiental (zona mas baja de ladera, por ejemplo). Es una
propuesta que sustituye la prevision del nuevo parque urbano de San Blas, planteado en
anteriores fases de este proceso de revision de planeamiento. El efecto del Plan en lo que
respecta a este indicador se entiende cierto, positivo, directo, a medio-largo plazo y
permanente.

Elementos de interés cultural (bienes de interés histérico-artistico y zonas de interés

arqueologico)

La actuacidén planteada incide en una zona arqueolégica (ferreria de Amarotz) propuesta
para declarar como Monumento / Conjunto Monumental por la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco por lo que se entiende, en este momento y con la informacién que se tiene,
como un efecto negativo del Plan, directo, simple, a corto plazo, permanente, irrecuperable
(recuperable con medidas), irreversible, continuo y se califica de severo.

Ahora bien, la magnitud de ese efecto muy probablemente se vera aminorada con la
realizacion, previa y/o simultaneamente al proyecto de urbanizacion, del correspondiente
proyecto arqueolégico por parte del propietario o promotor de las obras, en el que se
indique el valor arqueoldgico existente, la incidencia que pudiera derivarse de la actuacion
prevista asi como las medidas protectoras y correctoras a instaurar para aminorar tal
afeccién. En este momento se desconoce la magnitud del efecto residual que se conocera
realmente con ocasién de la redaccion del citado proyecto arqueoldgico, por lo que sera
en fases posteriores cuando se valoré con certeza la magnitud del impacto.

En todo caso, la ejecucion de las actuaciones proyectadas se entendera sujeta a la
obtencién y/o emisién de las correspondientes autorizaciones / informes a emitir por parte
de la Administracién competente en la indicada materia.
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M.- Planeamiento urbanistico.

3.-

a) Clasificacion urbanistica del suelo.

La propuesta de nuevo desarrollo residencial recae en suelos actualmente urbanos, por
lo que no supone impacto alguno en este indicador.

Por su parte la propuesta de ordenacion de un nuevo parque urbano incide en suelos
actualmente clasificados como no urbanizables. Considerada desde una perspectiva
meramente formal, esa afecciébn se considera cierta, negativa, directa, simple,
permanente, a corto plazo (en breve), irreversible e irrecuperable, siendo calificado el
mismo de compatible -tanto el uso para el que es destinado como la dificultad de
encontrar un area de esta extensién, préxima al nucleo urbano, hacen valorarlo en
estos términos-. Ahora bien, considerada desde una perspectiva material, no se
observan afecciones de esa naturaleza, en la medida en que se prevé el
mantenimiento de los terrenos afectados en su estado natural, sin perjuicio de la
ejecucion de actuaciones de recuperacion y mejora ambiental.

b) Espacio natural protegido.

El limite mas occidental del ambito urbanistico de Amarotz se sitda en el rio Araxes. De
acuerdo con lo indicado, ese rio y sus margenes conforman el Lugar de Importancia
Comunitaria (LIC) rio Araxes

La propuesta de desarrollo residencial de este subambito urbanistico respetara el limite
de ese LIC, en linea con lo indicado en el informe de la Direccion de Biodiversidad y
Participacion Ambiental del Gobierno Vasco de 3 de noviembre de 2008. Esto implica
gue no hay afeccién negativa al LIC pues se mantendra su superficie. No obstante, si
se considera o valora las propuestas de restauracion, recuperacion y mejora ambiental
planteadas para este tramo de la margen derecha del Araxes, puede entenderse que
se produciria un efecto probable positivo (mejora del habitat del visén europeo, de la
vegetacion de ribera, etc.).

Evaluacion ambiental del desarrollo urbanistico propuesto en el &mbito “33. Casco
de Bedaio”.

A.- Atmdsfera (calidad del aire).

La calidad del aire se vera alterada en la fase de ejecucion de las obras por el aumento del
nivel de particulas en suspensién (polvo) como consecuencia principalmente de los
derribos de la edificaciébn existente, del transporte de las tierras y residuos, de las
excavaciones a realizar, ademas de las labores propias asociadas a la urbanizacién y a la
edificacion de las viviendas. Por todo ello, esta afeccién se estima como cierta, negativa,
directa, acumulativa, a corto plazo, temporal, reversible, recuperable, discontinuo y se
califica de compatible, aunque en la aplicacion de las correspondientes medidas
protectoras y correctoras lleva a sefialar que el efecto no sera significativo.
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B.-

Geologia y geomorfologia.

a)

b)

d)

Area de interés geoldgico.

La actuacion no afectara a ningun punto o area de interés geoldgico conocido, por lo
gue no habra impacto.

Formas del relieve.

La topografia de la zona sobre la que se proyecta una parte de la actuacion, la mas
proxima al casco de Bedaio propiamente dicha, no registrard cambio significativo
alguno. Sin embargo, no sucede lo mismo con el area que se sitla en su extremo mas
oriental y cuyo pequefio desarrollo afectara muy puntualmente a un sistema de ladera.
En este sentido este efecto se considera cierto, negativo, directo, simple, a corto plazo,
permanente, irreversible, irrecuperable y continuo y se califica de compatible.

Procesos y riesgos geolégicos.

En esta fase del proceso urbanistico, y por la informacién que se tiene, se estima un
posible riesgo de movimiento de ladera. Es una actuacion ubicada en un entorno de
ladera, una zona de frecuentes lluvias con una pendiente media del 20-30%, un uso
dominante de prados y una litologia poco estable que corresponde a materiales
detriticos alternantes. El conjunto de estos factores condicionantes de movimientos de
ladera (inestabilidad de laderas) lleva a considerar, a pesar de ser pequefia la
superficie que realmente se afecta con la actuacién, que hay un probable efecto
negativo, directo, indirecto, sinérgico, a corto plazo, permanente, irreversible,
recuperable, discontinuo y se califica de moderado.

En cualquier caso, en fases posteriores y con el correspondiente estudio geotécnico, se
podra determinar y valorar con mayor certeza este posible riesgo derivado de la
afeccion a la mencionada ladera e instaurar las correspondientes medidas protectoras
y correctoras para que el efecto no sea significativo.

Generacién de residuos.

En la fase de ejecucién de las obras se generaran preferentemente residuos inertes
(escombros), asimilados a los residuos sélidos urbanos, procedentes del derribo de la o
las correspondientes edificaciones (granja, etc.), a los que habra que afiadir los ligados
al proceso constructivo de las viviendas proyectadas. Todos los residuos resultantes
deberan gestionarse de acuerdo a la legislacion en esta materia. Este efecto se estima
como cierto, negativo, directo, sinérgico, a corto plazo, temporal, reversible,
recuperable, continuo y se califica de compatible, aunque la correcta gestion de estos
residuos lleva a sefialar que el efecto residual sera poco significativo.

En la fase de explotacion u ocupacion de las nuevas viviendas la generacion
preferentemente de residuos solidos urbanos no se estima que genere una afeccion
significativa al entender que no habra problema para gestionarlos, ya que es una
actuacion de limitada entidad (veinte viviendas), y las mismas se emplazan en un
nacleo de poblacién donde la recogida ya se realiza.
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C.-

E.-

Hidrogeologia (recarga — alteracién de acuiferos).

De acuerdo con la informacién consultada, y ain cuando no toda ella es coincidente, el
entorno del casco de Bedaio se asienta sobre coluviales, depodsitos post-orogénicos de
edad cuaternaria. Se trata de depdsitos originados por el desmantelamiento de los relieves
de calizas urgonianas de la sierra de Aralar.

Este tipo de depositos suele dan lugar a acuiferos detriticos, en general no consolidados,
de porosidad intergranular y elevada anisotropia. Su régimen va desde libre a confinado.
El nivel piezométrico suele encontrarse préximo a la superficie topografica, lo que unido a
las suaves topografias a que dan lugar los depdsitos y la facilidad de excavacién ha
posibilitado tradicionalmente un pronto aprovechamiento de sus recursos subterraneos. De
hecho los acuiferos cuaternarios han contribuido, en gran medida, al abastecimiento de las
poblaciones localizadas en su entorno, generalmente a partir de los conocidos pozos de
uso doméstico, hecho que sucede en este nlcleo de poblacion que se abastece de
manantiales propios. Los puntos de agua relacionados con estas formaciones suelen ser
importantes en numero, aunque generalmente son pozos de poca profundidad y con
rendimientos bajos. Tienden ademdas a presentar conexion hidraulica con acuiferos
préximos asociados a materiales consolidados.

A priori, y en funcién a la informacion existente en esta fase del proceso urbanistico que
como se ha dicho, no es coincidente, es una zona de alta vulnerabilidad por lo que debera
evitarse cualquier tipo de vertido asi como controlar posibles excavaciones que pudieran
afectar a los recursos existentes. El efecto en esta fase es valorado como incierto y a
controlar en fases posteriores, con informacién mas exhaustiva y de detalle.

Suelos.

a) Pérdida o destruccién de suelos rurales.
Una limitada parte de la actuacién planteada incide en terrenos rurales al tiempo que
fértiles, de la clase agrologica VI, considerados de bajo valor agrolégico. Esa afeccion
supondra la pérdida de la franja biolégicamente fértil, lo que se considera como un
efecto cierto, negativo, directo, sinérgico, a corto plazo, permanente, irreversible,
irrecuperable, continuo y se califica de modero, aunque la instauracién de medidas
protectoras y correctoras reducira su magnitud.

b) Reutilizacion de suelos artificializados.

La mayor parte del ambito se corresponde con suelos previamente artificializados. Su
reutilizacidn se considera cierta, positiva, directa, a corto plazo y permanente.

Vegetacion.
a) Eliminacién de la vegetacion.
La implantacién del nuevo desarrollo residencial supondra la desaparicién de la

vegetacion actual que, mayoritariamente, no presenta un especial valor. El valor
naturalistico de la vegetacién dominante es bajo al estar asociado preferentemente a
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prados y, en menor medida, a cultivos. La escasa vegetacion arbérea y de setos
existentes dentro del &mbito de actuacién se mantiene. La afeccion en estos términos
se considera cierta, negativa, directa, simple, a corto plazo, permanente, irreversible,
recuperable, continua y se califica de compatible.

b) Degradacién de la vegetacion.

En la fase de ejecucion de las obras es probable que el incremento de particulas en
suspension en la atmdsfera afecte, por proximidad, a la vegetacion de setos y a
puntuales ejemplares arboreos. Esta afeccion se estima como probable, negativa,
directa, a corto plazo, acumulativo, reversible, recuperable, discontinua y se califica de
compatible, aunque la instauracién de medidas protectoras reducira el efecto a poco
significativo.

F.- Faunay conectividad ecoldqgica.
Partiendo del hecho de que no hay presencia de especies amenazadas, protegidas o
singulares, que la fauna adscrita a la vegetacion existente tiene un valor bajo, que la zona
afectada es de pequefia extension y que existen habitats similares préximos al area
afectada, el impacto se caracteriza como cierto, directo, sinérgico, a corto plazo,
permanente, reversible, recuperable y continuo y se califica de compatible.

G.- Paisaje.

El ambito, coincidente con el pequefio nicleo de Bedaio (Bedaio Goikoa), esta englobado
en una unidad paisajistica preferentemente agraria donde alternan los componentes y
elementos naturales (entorno montafioso singularizado por un sistema de laderas e
interfluvios alomados por donde discurren pequefios cursos de agua y escorrentias junto a
zonas puntuales con afloramiento de roca caliza) con los meramente antropicos (caserios,
carretera de acceso, caminos, prados, cultivos agricolas-forrajeros, pinares, setos, etc.),
singularizando de forma particular el paisaje rural vasco de la zona atlantica.

Desde su emplazamiento en una pequefia loma de la ladera septentrional de Aralar se
divisan las estribaciones de Otsabio (Jazkuegafie, Mugaluze o Sisiolako gaina, Afi, Lapar
...), al igual que Bedaio Bekoa, la carretera local de acceso (GI-3715) y diferentes caserios
dispersos. La mole calida de Aralar con Urreako haitzak y el roquedo de Balerdi, como
enclaves singulares a resaltar, se hallan al Sur del casco de Bedaio. La panoramica del
alto-medio valle del Bedaio y de una parte del territorio que engloba el Parque Natural de
Aralar es inigualable. La sensacién de tranquilidad, sosiego y recogimiento es agradable
de sentir, en uno de los parajes rurales y naturales mas bellos de nuestra geografia
guipuzcoana.

Este pequefio nicleo rural, situado en torno a la cota 400 m., se divisa desde las més altas
cotas del macizo de Aralar (Balerdi, Artubi, Txindoki, etc.) y de las estribaciones de
Otsabio (Jazkuegafie, Mugaluze, Afi, etc.) pero, también, desde diferentes zonas de
Jazkuegarie asi como de Bedaio Bekoa, tramos muy concretos de la carretera GI-3715 (el
trazado y la presencia de masas de vegetacion restan visibilidad) y de ladera baja de
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Aralar desde donde la incidencia visual es mayor (zona no incluida en el Parque de
Aralar). Todas estas zonas son poco frecuentadas, y son utilizadas por, principalmente,
montafieros y residentes en el enclave de Bedaio.

Segun el anteproyecto del Catdlogo de Paisajes Singulares y Sobresalientes de la CAPV
del afio 2005 el ambito en estudio pertenece a la denominada cuenca visual de Bedaio
(nimero 125 de la CAPV), en la que se incluye el espacio natural de Aralar.

Todo ello lleva a definir el impacto paisajistico asociado a la actuacion planteada
(vinculado tanto a la fase de ejecucion de las obras como a la de explotacién), como
cierto, negativo, directo, permanente, a corto plazo, temporal/permanente, simple,
reversible/irreversible y recuperable/irrecuperable, y se califica de moderado y severo
respectivamente, aunque con posibilidad de adoptar medidas correctoras para aminorar la
magnitud de estos efectos.

Poblacion.

a) Efectos inducidos a la poblacién del entorno por incremento del nivel sonoro, polvo,
molestias, etc.

En la fase de ejecucion de las obras proyectadas se estima un incremento del nivel
sonoro, polvo, etc., en una zona relativamente abierta, tranquila y sin ruidos. El nimero
de personas afectadas sera pequefio, aunque el incremento del trafico de camiones en
el vial GI-3715 afectara también a los usuarios de la misma y residentes en otros
caserios de la zona que, por otra parte, son también escasos (en todo el enclave de
Bedaio apenas residentes 80 personas). Por todo ello la afeccion es cierta, directa,
temporal, a corto plazo, discontinua, sinérgica, reversible, recuperable y se califica de
compatible, aunque la instauracién de las correspondientes medidas protectoras y
correctoras podra reducir algo este efecto.

No se estima una afeccién significativa en relacién a este indicador en la fase de
explotacion u ocupacion de la nueva vivienda.

b) Dinadmica poblacional.

En el documento de Informacién y Diagndstico se ha descrito la situacién demografica
del conjunto del municipio de Tolosa como preocupante, en la medida que no se ha
conseguido frenar la pérdida demogréfica iniciada en los ochenta (tasa de crecimiento
anual hasta 2004 de — 3,4%o), debido tanto a causas naturales como migratorias. En
este contexto la evolucién del enclave de Bedaio ha sido aun mas regresiva al registrar
en ese mismo periodo una tasa de crecimiento anual de — 22,67%. (de 161 personas
empadronados en 1981 se pasa a 118 en 1996 y a 95 en 2004). La pérdida
demogréafica continta ya que los datos del padron a 31 de diciembre de 2007 ofrecen
una cifra de 79 habitantes. Como hecho positivo en los Ultimos afios puede
mencionarse el equilibrio de su estructura poblacional por sexo; a comienzos de los
ochenta la poblacién masculina representaba el 70% de la poblacién total de Bedaio,
cuando en los ultimos afios es practicamente del 50%.
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En ese contexto, una intervencién en materia de vivienda como la planteada (con una
oferta que en un 40% se vincula al régimen propio de la vivienda protegida) contribuira,
probablemente, a que el grupo poblacional adulto-joven pueda quedarse a vivir en este
entorno. Las caracteristicas estructurales tanto de la poblacion de Tolosa, cada vez
mas envejecida, como de, en particular, Bedaio, aconsejan una intervencion en esa
linea de cara a no desequilibrar mas dicha estructura poblacional por edad y asegurar
el reemplazo generacional.

La propuesta de este nuevo desarrollo residencial se entiende desde este contexto
particular de pérdida continuada de efectivos poblacionales y de deseo especialmente
de poder retener a la poblacion que actualmente reside en este entorno rural y, de
forma directa o indirecta, incidir en la continuidad del desarrollo del sector primario en la
zona. En este sentido el efecto se estima probable, positivo, indirecto, sinérgico, a
corto/largo plazo y permanente

Vivienda.

La respuesta a las necesidades y a la demanda de vivienda existentes tanto en el conjunto
del municipio de Tolosa, como, dentro de él y tal como se ha constatado en el proceso de
participacion publica del Plan General, en el enclave de Bedaio, constituye uno de los
objetivos del Plan General.

En ese sentido, la actuacién planteada supondra un pequefio incremento de la vivienda
localizada en un entorno rural en una cifra pr6xima a la veintena y una tipologia de
edificacion adaptada a las caracteristicas de ese entorno. Esto se entiende como un efecto
cierto positivo, directo, sinérgico, a corto plazo y permanente.

Medio econémico.

a) Usos del suelo.

El enclave de Bedaio se caracteriza por un predominio de los usos agrarios y el
poblamiento disperso, a excepcion del pequefio casco del mismo.

La actuacién planteada incide en ese casco y supone, en su extremo occidental, una
sustitucion de determinadas edificaciones (granja de ganado, etc.) por otras nuevas, vy,
en su extremo oriental, una sustitucion de usos agrarios (huertas y prados) por nuevas
edificaciones de vivienda.

En el primer caso no se estima un impacto asociado. Este impacto si se produce en el
segundo caso, al resultar afectada una zona rural con la consiguiente pérdida ecolégica
y agraria. Estos usos agrarios estan ligados al medio y acordes a la vocacion de estos
suelos. Son, ademas, unos terrenos incluidos, igual que la mayor parte del enclave de
Bedaio hasta Jazkuegafie, dentro de la Gran Unidad Agraria de Piedemonte de la
Sierra de Aralar. Como hecho favorable se indica que la ocupacién de estos suelos
agrarios se produce en una zona contigua al actual casco urbano, no fragmentando el
espacio agrario existente, y que es una superficie pequefia de suelo afectado. Ademas,
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b)

en su entorno mas inmediato hay suelo de similares caracteristicas para orientarlo a
este uso.

La discordancia entre la vocacion de los ecosistemas y el territorio con la naturaleza y
la localizacién de las actividades humanas que en este entorno estan muy ligadas al
medio hace calificar ese impacto de cierto, negativo, indirecto, simple, permanente, a
corto plazo, irreversible, irrecuperable y continuo, siendo calificado de compatible.

Explotaciones agrarias.

La actuacién planteada se complementa con la propuesta de traslado de la granja
existente en el casco de Bedaio, al considerarse que el mantenimiento de la misma en
su emplazamiento actual no es compatible ni con las caracteristicas actuales del
mismo, ni con los nuevos desarrollos planteados. Razones de caracter higiénico-
sanitario aconsejan dicho traslado a un emplazamiento mas adecuado para su
reubicacion.

Esa granja forma parte del caserio Eliz-etxe, explotacién a tiempo completo con una
orientacién ganadera (vacuno de carne, gallinas y pollos) y forestal (frondosas y
coniferas). Seria una explotacion viable desde el punto de vista econémico e incluso,
por sus caracteristicas, una explotacion prioritaria. Tiene varias parcelas agrarias en
régimen de propiedad dedicadas tanto a pastizales y praderas naturales (mas de 12
hectareas) como a uso forestal (mas de 8 hectareas) y matorrales. El caserio como tal
se halla a poco metros del establo.

La afeccion se entiende cierta, negativa, directa, simple, permanente, a corto plazo,
irreversible, recuperable, continua y se califica de severa, aunque la magnitud de este
efecto se aminorard significativamente con las correspondientes medidas
compensatorias.

K.- Infraestructuras y accesibilidad.

a)

b)

Infraestructura viaria externa de acceso.

Al casco de Bedaio se accede a través de la carretera GI-3711, tras un recorrido que
nos lleva desde Alegi (carretera N-I) a Ugarte (Amezketa). La carretera GI-2133
conecta estos dos municipios, y a la altura de Ugarte parte aquella otra que nos
conduce a Bedaio.

En el marco de la elaboracién del nuevo Plan General de Tolosa no se prevén nuevas
actuaciones que vayan a modificar el trazado de esa red viaria de conexién con Bedaio.
Eso si, la indicada carretera GI-3711 ha de ser objeto de las debidas actuaciones de
mejora, ensanchamiento, etc. con el fin de dotar a la misma de las necesarias
condiciones de seguridad, visibilidad, calidad, etc.

Movilidad y accesibilidad en el &rea urbana.
A priori y sin perjuicio de las mejoras comentadas, la actuacién no va a suponer cambio

alguno en las actuales condiciones de accesibilidad ni se plantean modificaciones al
respecto en este contexto, por lo que no se valora afeccién alguna en este sentido.
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c)

Infraestructura de servicios.

La localizacion prevista en el casco de Bedaio asi como la entidad de la propia
actuacion hace pensar, en esta fase del proceso urbanistico, que no serad importante la
afeccion a la red de infraestructura de servicios (red de saneamiento y abastecimiento,
electricidad, telefonia, etc.).

L.- Elementos de interés cultural (bienes de interés histérico-artistico y zonas de interés

arqueologico).

La actuacion planteada no afectard a ningun elemento de interés historico-artistico-
arqueoldgico, por lo que no se estima afeccién alguna de esa naturaleza. Los bienes
inmuebles de proteccién municipal, ubicados dentro del ambito de actuacién, como el
caserio Arretxe, el caserio Nagusi Etxe y la iglesia de Santa Maria de Bedaio se
consolidan, mencionando ademas la condicién de zona de presuncion arqueoldgica para
la citada iglesia.

LL.- Planeamiento urbanistico y ordenacién de los recursos naturales.

a)

b)

Clasificacién urbanistica del suelo.

La totalidad de los terrenos afectados estan actualmente clasificados como suelo no
urbanizable. Ademas, mientras la mayor parte de ellos forman parte de un nucleo rural
conformado por el reiterado casco de Bedaio, los restantes, de muy limitada superficie,
son exteriores a ese nucleo.

En ese contexto, considerada desde una perspectiva material, la propuesta ahora
planteada de clasificar los terrenos del ambito como suelo urbano conlleva afecciones
de alcance diverso segun que los mismos se encuentren dentro o fuera del referido
nucleo rural.

En concreto, respecto de los incluidos en ese nidcleo no se estima impacto alguno, en
la medida en que el régimen urbanistico asociado a su clasificacion como suelo urbano
es, basicammente y en lo referente a su ordenacién, coincidente con el vinculado a su
integracion en dicho ndcleo.

Por su parte, en lo referente a los terrenos exteriores a ese ndcleo rural, el impacto se
estima negativo, directo, sinérgico, permanente, a corto plazo, irreversible e
irrecuperable, siendo calificado el mismo de compatible.

Espacio natural protegido.

El casco de Bedaio se sitla en la falda de Aralar y parte del mismo se encuentra dentro
tanto del Parque Natural de Aralar (declarado como tal mediante Decreto de 26 de abril
de 1994), como del Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) Aralar (resolucion de la
Comision Europea de 7 de diciembre de 2004).
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Dicho Parque cuenta con el correspondiente Plan de Ordenacién de los Recursos
Naturales (PORN), aprobado mediante Decreto de 26 de abril de 1994, y
posteriormente modificado con fecha 13 de julio de 2004.

En concreto, los terrenos del ambito ahora afectado integrados en esos Parque y LIC
son los ubicados al Sur de la carretera GI-3711. Su superficie es de, aproximadamente,
13.671 m?; los restantes 10.451 m2 son exteriores a esos Parque y LIC.

Las actuaciones ahora planteadas, analizadas en el contexto de las previsiones
contenidas en el citado Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales (PORN) del
Parque de Aralar, conllevan, entre otras, las afecciones siguientes:

* |Inciden, directamente, en dos zonas diversas diferenciadas en ese Plan de
Ordenacioén.

En concreto, unos 8.059 mz2 se integran en una zona urbana y de infraestructuras. Y
los restantes 5.612 m2 en una zona de campifia.

* A su vez, aproximadamente otros 11.627 m2 actualmente integrados en la citada
zona urbana y de infraestructuras quedan fuera del ambito “33. Casco de Bedaio”
delimitado en el nuevo Plan General, se clasifican como suelo no urbanizable, y se
destinan a los usos propios de esa clase de suelo, sin que resulten afectados por
las propuestas de caracter urbano planteadas en ese ambito.

* Las propuestas ahora planteadas son compatibles con las previsiones del indicado
Plan de Ordenacion, y, en concreto y entre otras, con las siguientes:

- De acuerdo con lo establecido en el articulo 30 de la normativa de ese Plan, el
régimen de tratamiento de los terrenos incluidos en una zona urbana y de
infraestructuras es el establecido en el correspondiente planeamiento general del
municipio.

- De conformidad con lo establecido en el articulo 16 de la normativa de ese
mismo Plan, la “recalificacion del suelo hacia urbano o urbanizable en la zona de
campifia no precisara de la modificacion del presente Plan de Ordenacion”.

Las dos comentadas zonas del Plan de Ordenacion del Parque de Aralar son
adyacentes, y completan espacios contiguos al actual uso urbano y estan ubicados
junto al actual viario de acceso (GI-3711). Ademas, en la zona mas occidental se
plantea una reutilizacion de suelos ya artificializados tras el derribo de la edificacion
existente. En la zona mas oriental, en cambio, el uso dominante son los prados pero su
ubicacién en una zona de borde aminora su incidencia sobre otros valores ambientales.
En ningln caso se estaria afectando a zonas de valor (Zonas de Reserva, de
Proteccidn, de Monte Protector, Ganadera, etc.).

En ese sentido, la consulta planteada ante el Patronato del Parque y la Diputacion
Foral de Gipuzkoa ha evidenciado la compatibilidad de la referida propuesta tanto con
el propio Parque como con el Plan de Ordenacion (PORN) del mismo.

Ademas, en ese contexto, con esta evaluaciobn ambiental de la reiterada propuesta se
da respuesta a la exigencia planteada en el articulo 31 de la normativa de dicho Plan
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de Ordenacion, conforme a la cual las previsiones de ampliacion de la zona urbana y
de infraestructuras estan sometidas a evaluacién de impacto ambiental.

Todo ello lleva a sefalar que la afeccién se entiende cierta, directa, sinérgica, a corto
plazo, permanente, irreversible, irrecuperable, continua y se califica de moderada,
aunque la instauracion de diversas medidas protectoras y correctoras aminorara este
efecto a compatible.

Todas esas conclusiones son igualmente extensibles a las afecciones que las
propuestas planteadas conllevan en el Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) de
Aralar. Y, precisamente por eso, por idénticas razones a las expuestas, cabe concluir
que esas propuestas son compatibles con dicho LIC y el régimen de tratamiento y
protecciéon del mismo. Asi resulta de la consideracién conjunta de, entre otras, las
distintas cuestiones que se exponen a continuacion:

* Si bien el Parque Natural de Aralar, en cuanto que Espacio Natural Protegido, y el
Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) Aralar constituyen realidades formales
diversas (en cuanto que responden a marcos legales diferenciados), lo cierto es que
inciden en una misma realidad material en la que priman y predominan sus valores
naturales y ambientales, cuya relevancia justifica su preservacion.

Asi, considerado desde esa perspectiva material, cabe concluir que, sin perjuicio de
las correspondientes salvedades, el tratamiento y las medidas de intervencion en
ese espacio, tanto en cuanto que Parque Natural como en cuanto que Lugar de
Importancia Comunitaria (LIC) son basicamente coincidentes. Y precisamente por
eso, cabe entender que los impactos positivos 0 negativos, existentes o
inexistentes, compatibles o incompatibles en el Parque Natural, tienen igual
naturaleza y alcance en el LIC.

De ahi que, si el desarrollo urbanistico planteado en el ambito “33. Casco de
Bedaio” es compatible con el Parque Natural de Aralar, también lo es, por identicas
razones, con el Lugar de Importancia Comuntaria (LIC) Aralar.

* En consonancia con lo anterior, la actuacion planteada en ese ambito “33. Casco de
Bedaio” se adecua a los criterios de intervencion establecidos en la Directiva
Europea 92/43/CEE, y, precisamente por eso, es acorde y compatible con los
mismos.

En concreto, en atencién a lo expuesto en los apartados anteriores (en particular, en
los apartados “E. Vegetacion” y “F. Fauna y conectividad ecoldgica”), cabe concluir
gue dicha actuacion no afecta negativamente ni perjudica al referido Lugar de
Importancia Comunitaria (LIC) Aralar y a los objetivos de mantenimiento y/o
restablecimiento, “en un estado de conservacion favorable, de los hébitats naturales
y de las especies silvestres de la fauna y de la flora de interés comunitario™ que

justificaron su declaracion como tal LIC.

Y precisamente por eso cabe concluir que, en relaciéon con lo expuesto en, entre
otros, el articulo 6 de la citada Directiva Europea, el desarrollo propuesto en ese
ambito:

! Previsiones incluidas en el articulo 2 de la citada Directiva Europea.
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- No perjudica ni hipoteca la adopcién de las correspondientes medidas de
conservacion de los espacios y elementos de interés existentes en el citado LIC
Aralar.

- No conlleva ni el deterioro ni la alteracion de los habitats naturales y de los
habitats de especies existentes en el LIC Aralar, cuya existencia justificd su
declaracion como tal.

- Si bien no tiene una relacioln directa con la gestion de ese espacio natural, su
ejecucién no supone afeccidn y/o perjuicio apreciable alguno ni en dicho Lugar
de Importancia Comunitaria (LIC) ni en los espacios y elementos de de valor del
mismo.

4.- Matrices asociadas a la evaluacién ambiental de los desarrollos urbanisticos
propuestos en el subambito “20.1 Papelera de Amarotz” vy en el ambito “33. Casco
de Bedaio”.

Se exponen a continuacién las matrices de ocurrencia e incertidumbre y de identificacién y
valoracién de los impactos asociados a los desarrollos planteados en Amarotz y Bedaio.

MATRIZ DE IDENTIFICACION Y CALIFICACION DE IMPACTOS DE DOS ALTERNATIVAS DIFERENCIADAS RESPECTO A LA ECIA DEL AVANCE DEL PGOU DE TOLOSA (GIPUZKOA

CON MEDIDAS PREVENTIVAS Y CORRECTORAS. IMPACTOS RESIDUALES
AMAROZ BEDAIO
Antes de obras Fase obras Fase i6 Antes de obras Fase obras Fase
Calidad del aire POSITIVO COMPATIBLE _ _ COMPATIBLE _
Area de interés geologico — . — — — —
Formas del relieve _ _ _ . COMPATIBLE _
° Procesos y riesgos geologicos _ _ _ _ — —
g Generacion de residuos _ COMPATIBLE . . . .
‘g Calidad del agua superficial POSITIVO COMPATIBLE _ _ _ _
: de mérgenes _ _ POSITIVO _ _ _
5 Creaci6n de un paseo de borde de rio _ _ POSITIVO _ _ _
" 2 Recarga/alteracion acuiferos _ INCIERTO _ . INCIERTO _
s Pérdida o destruccion de suelo "virgen" _ _ _ _ COMPATIBLE _
E 6n de suelos _ _ — _ — —
5 Recuperacion de suelos con actividades potencialmente contaminantes POSITIVO _ _ _ _ _
E 6n de la superficie _ _ POSITIVO _ _ _
2l1< 9 6n de veg _ _ _ o . o
olg 2 Degradacion de vegetacion — — — — — —
2le ¢ :
& | ® @ |raunay conectividad ecologica. _ _ POSITIVO _ _ _
S. PERCEP|Fragilidad y calidad del paisaje _ _ POSITIVO _ COMPATIBLE MODERADO
Efectos inducidos ala poblacion del entorno _ COMPATIBLE COMPATIBLE _ COMPATIBLE _
Dinémica poblacional _ . POSITIVO _ _ POSITIVO
Parque de vivienda _ _ POSITIVO _ _ POSITIVO
8 Uso agrario _ _ _ _ COMPATIBLE COMPATIBLE
§ Explotacion agraria _ _ _ COMPATIBLE _ _
8 Empresay actividad 6 POSITVO . . . . .
u(‘; Incidencia en el empleo MODERADO _ _ . _ _
g Infraestructura viaria externa de acceso _ _ _ _ _ _
2 Movilidad y accesibilidad sostenible en el rea urbana _ _ POSITIVO _ _ _
5 Infraestructura de servicios _ _ - _ — —
a Espacio libre piiblico _ _ POSITIVO _ _ _
Bienes de interés historico-artistico y zonas de interés 6 _ INCIERTO _ _ _ _
Clasificacion urbanistica del suelo COMPATIBLE _ _ COMPATIBLE _ _
Espacio natural protegido _ _ POSITIVO _ COMPATIBLE COMPATIBLE
___Sin efecto 0 no significativo a nivel de PGOU. POSITIVO = Efecto beneficioso o positivo. Incierto= desconocido, no seguro.
o | =
' N7
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La lectura e interpretacion de las matrices que se acomparan, entendidas conjuntamente con
la identificacion y descripcion de los indicadores o factores ambientales analizados en cada una
de las alternativas (Amarotz y Bedaio), permiten evidenciar y conocer, por un lado, el valor de
ambiental de estos territorios antes de comenzar las obras y, por otro, las afecciones residuales
gue finalmente se produciran tras la aplicacion de las correspondientes medidas protectoras y
correctoras, obteniéndose las siguientes conclusiones en relacion con la identificacién y
evaluacioén conjunta de impactos.

En el caso de Amarotz la actuacion propuesta es totalmente compatible. Del total de efectos
considerados, un nimero muy importante de ellos, mas de una docena, son positivos.

Algunos de esos efectos beneficiosos se producirdn antes de comenzar las obras y estaran
ligados tanto al momento del traslado de la Papelera Amarotz de este lugar (mejora en la
calidad del aire y del rio y de la recuperacién de los suelos con actividades potencialmente
contaminantes) como a la venta de esos terrenos y su incidencia favorable en la situacion
financiera de esta empresa papelera.

Otros efectos de signo positivo se producirdn preferentemente en la fase de explotacién, tras la
finalizacién de las obras, y la materializacién de las actuaciones propuestas que supondran: la
restauracion, recuperacién y mejora ambiental de la margen derecha del Araxes, con el
consiguiente efecto positivo en la fauna y la conectividad ecoldgica de la margen de este rio asi
como en el conjunto del espacio natural protegido del Lugar de Importancia Comunitaria (LIC)
del rio Araxes; la creacion de un paseo de borde de rio para el disfrute de los habitantes de
este barrio y del conjunto de Tolosa; la reduccién de la superficie impermeabilizada y la mejora
de la calidad del paisaje respecto a como se encontraba esta zona antes de la actuacion; el
desarrollo de actuaciones que favorecen la accesibilidad sostenible a esta zona o el probable
efecto positivo sobre la dinamica poblacional al responder a la demanda de vivienda de los
tolosarras con un incremento en el nimero de vivienda, siendo ademas la mitad de ellas en
régimen de proteccion publica. La reserva de suelo para su posterior materializacién en un
espacio libre publico también se entiende como otro efecto beneficioso de este Plan.

Entre los impactos residuales estimados negativos, poco mas de media docena, cabe sefialar
que seis de ellos han sido calificados de compatibles y se corresponden con los indicadores de
calidad del aire, calidad del agua del rio, generacion de residuos, efectos inducidos a la
poblacion del entorno (ruidos, polvo, molestias...) y clasificacién del suelo que, por otro lado,
sélo se produce en la zona sobre la que se prevé el nuevo parque publico pues las viviendas
se proyectan sobre suelo urbano. Hay un impacto calificado de moderado y recae sobre la
incidencia que este traslado supone en el empleo existente en esta localidad aunque, como ya
se ha dicho, sigue manteniéndose ese empleo en la comarca (traslado a Legorreta).

El impacto a una zona arqueolégica (ferreria de Amarotz) propuesta para declarar como
Monumento / Conjunto Monumental por la Comunidad Auténoma del Pais Vasco se considera,
en estos momentos, el impacto de mayor magnitud que producira esta propuesta en la fase de
obras y sin medidas protectoras ni correctoras. Ahora bien, y como ya se ha indicado, la
realizacion del correspondiente proyecto arqueoldgico antes de inicio de las obras servira, muy
probablemente, para aminorar esta afeccion con la instauracion de las correspondientes
medidas protectoras, correctoras y/o compensatorias. En esta fase del proceso urbanistico se
ha estimado que se producira un impacto severo en esa zona arqueoldgica, pero se desconoce
con total certeza la magnitud del impacto al valor arqueoldgico existente que se conocera con
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ocasion de la redaccién del mencionado proyecto y de la aplicacién de las correspondientes
medidas.

El dnico efecto que ha sido valorado con incertidumbre ha correspondido a la
recarga/alteracion de acuiferos, por entender que la informacion existente en estos momentos
era insuficiente para valorar este indicador. Por precaucién se ha pospuesto su valoracion
certera con ocasion de la redaccién del correspondiente estudio geotécnico que debera
incorporar también un analisis de las caracteristicas hidrogeoldgicas de este terreno.

En lo que respecta a Bedaio puede también mencionarse que la propuesta es totalmente
compatible. De los doce impactos residuales negativos que se han estimado, once de ellos son
compatibles y corresponden a la calidad del aire, a la forma del relieve, a la pérdida de suelo
natural, al paisaje (en fase de obras), a la explotacién agraria de Eliz-etxe, a la clasificacion del
suelo, a la poblaciéon que reside en Bedaio (ruido, molestias, polvo, etc.) y al espacio natural
protegido (tanto en fase de obras como de explotacion). Como efecto moderado han sido
estimado la afeccién al paisaje (en fase de explotacion) por el valor del entorno donde se ubica.

Igual que en Amarotz, el Unico efecto que ha sido valorado con incertidumbre ha correspondido
a la recarga/alteracién de acuiferos, por entender que la informacion existente en estos
momentos era insuficiente para valorar este indicador. Por precaucién se ha pospuesto su
valoracién certera con ocasion de la redaccién del correspondiente estudio geotécnico que
debera incorporar también un analisis de las caracteristicas hidrogeologicas de este terreno.

Uno de los efectos valorados como positivo recae en si mismo sobre el incremento de vivienda
en este entorno rural de Tolosa al entender que esta oferta responde a la demanda realizada
por los residentes en este barrio de Bedaio. Asimismo, se estima que este efecto incidird muy
probablemente en la dinamica poblacional de este enclave que lleva perdiendo poblacion
desde hace muchas décadas. La propuesta de este nuevo desarrollo residencial se entiende
desde este contexto particular de pérdida continuada de efectivos poblacionales y de deseo
especialmente de poder retener a la poblacién que actualmente reside en este entorno rural y,
de forma directa o indirecta, incidir en la continuidad del desarrollo del sector primario en la
zona.

5.- Medidas protectoras, correctoras y compensatorias asociadas a los desarrollos
urbanisticos propuestos en el subambito “20.1 Papelera de Amarotz” v en el
ambito “33. Casco de Bedaio”.

A.- Medidas para la proteccion de la atmoésfera (aminorar emisiones de polvo y ruido

ambiental).

*  Dada su proximidad a Irufia Etorbidea, el desarrollo urbanistico planteado en el subambito
“20.1 Papelera Amarotz” sera complementado con las medidas que se estimen
adecuadascon el fin de eliminar y/o miniminzar el impacto acustico sobre la poblacion
(distancia a la Avenida, aislamiento de las viviendas, orientacién de las habitaciones, etc.).

B.- Medidas para el control de los riesgos geolégicos vy otro tipo de riesgos naturales.
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En cuanto a los procesos y riesgos geoldgicos, aunque no estimados como significativos
en este momento, se estara pendiente de lo que el informe o estudio geotécnico determine
con ocasion de la redaccion del proyecto de urbanizacion.

Medidas para la proteccién de los sistemas fluviales vy la calidad de las aguas superficies y
subterraneas.

Restauracién, recuperacion y mejora ambiental del tramo de la margen derecha del rio
Araxes en el contexto del desarrollo urbanistico proyectado en el subambito “20.1
Papelera Amarotz”. Ademas, siempre que sea posible, el correspondiente proyecto
contemplard técnicas de ingenieria blanda naturalistica mediante plantaciones de especies
que formen parte del estrato arbdreo, arbustivo y herbaceo.

Las nuevas edificaciones proyectadas en el subambito “20.1 Papelera Amarotz” se
emplazaran fuera del limite del Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) rio Araxes.

Para la ejecucion del paseo peatonal de borde de rio en Amarotz se balizara toda la
margen del rio para evitar cualquier afecciébn al cauce; se cuidard no afectar a la
vegetacion de ribera; y las superficies posibles afectadas deberan ser revegetadas con
especies tipicas del entorno ripario.

Con ocasion de la realizacion de los correspondientes estudios geotécnicos se analizaran
las caracteristicas hidrogeolégicas de los ambitos objeto de los mismos, valorandose
nuevamente la probabilidad de ocurrencia del efecto para desestimar el nivel de
incertidumbre que detenta en estos momentos y aplicar, si corresponde, las medidas
protectoras y/o correctoras oportunas.

Medidas para la proteccion del suelo y la gestién de los residuos.

El desarrollo urbanistico planteado en el subambito “20.1 Papelera Amarotz” ha de ser
complementado con la correspondiente declaracién de la calidad del suelo, en cuanto que
afectado por terrenos incluidos en el inventario de suelos potencialmente contamindados.
Se ha de actuar a ese respecto de conformidad con lo establecido en la legislacion vigente
en la materia (articulos 17.1, etc. de la Ley 1/2005, de 4 de febrero).

Medidas para la proteccion de la vegetacion y la fauna.

Conservacién y mejora ambiental de la vegetacién de ribera existente en la margen
derecha del rio Araxes en Amarotz.

Conservacion de la escasa vegetacion arbérea y de setos existente en Bedaio.
En relacién al espacio libre publico de la ladera de Amarotz se potenciaran las actuaciones
de mejora ambiental y las repoblaciones con especies autdctonas con el fin de disminuir la

actual superficie de pino.

Medidas para la integracién paisajistica.

Dada el emplazamiento del ambito “33. Casco de Bedaio” dentro del Parque Natural de
Aralar, asi como del LIC de esa misma denominacién, ubicado a su vez en una cuenca
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paisajistica de alto valor, es importante cuidar en fases posteriores a esta fase de
planeamiento aspectos como la altura, nimero de plantas y estructura de la edificacion,
los materiales, los colores, la urbanizacion, etc., con el fin de lograr una mayor integracion
en este entorno y su paisaje.

Debido a ello, se estima conveniente la complementacion de los trabajos de elaboracién
del Plan Especial previsto en ese ambito con la realizacién de un estudio paisajistico que
analice las indicadas cuestiones y sus afecciones en el entorno, y posibilite la
determinacion de los correspondientes y rigurosos criterios de intervencion en la materia,
con el fin de lograr la mayor integracion paisajistica y territorial del desarrollo planteado en
el entorno afectado.

Medidas en relacion a los bienes de interés cultural.

En la medida en que incide en una zona arqueoldgica propuesta para declarar como
Monumento / Conjunto Monumental por la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, el
desarrollo urbanistico planteado en el subambito “20.1 Papelera Amarotz” sera objeto de
un proyecto arqueolégico, a elaborar previa y/o simultaneamente a la redaccion del
correspondiente proyecto de urbanizacion. En ese proyecto se analizara el valor
arqueolégico existente, la incidencia que pudiera derivarse de la actuacion prevista asi
como las medidas protectoras y correctoras a instaurar para aminorar tal afeccion.
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XVIl.- EL PLANEAMIENTO Y LAS ORDENANZAS A PROMOVER EN DESARROLLO DEL
PLAN GENERAL, Y SU COMETIDO EN MATERIA AMBIENTAL

Este Plan General prevé la elaboracién y aprobaciéon en su desarrollo de las denominadas
Ordenanzas municipales de urbanizacion y edificacion, con el cometido propio de las mismas.
Mas en concreto, en el articulo 5 del documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” del
propio Plan se prevé de forma expresa que algunos de los objetivos de esas Ordenanzas estan
relacionados con la determinacion de los correspondientes criterios de intervencion, entre
otras, en las siguientes materias:

*  Enlo referente a la ordenaciéon y a la urbanizacion:

- Condiciones reguladoras de las caracteristicas y calidad de la urbanizacion, incluidas
las que se estimen adecuadas desde perspectivas medioambientales (tipo de
urbanizacién; materiales a utilizar; medidas de eficiencia y ahorro en el uso de la
energia, del agua, etc.) de respuesta a la problematica de la accesibilidad, etc.

- Condiciones reguladoras de la ejecucion material de las obras de urbanizacion,
incluidas las que desde perspectivas medioambientales se estimen adecuadas.

La determinacion de las medidas de prevencion y minimizacién de los perjuicios y
molestias (ruido, polvo, contaminaciones, etc.) derivados de la ejecucion de esas obras
constituye uno de sus objetivos.

- En ese contexto, la contaminacién acustica sera objeto de la debida atencién a los
efectos de eliminar y/o minimizar los impactos de esa naturaleza. Sin perjuicio de las
restantes que se estimen adecuadas, seran objeto de la debida consideracion y
determinacion a ese respecto las medidas que se estimen adecuadas en los siguientes
extremos: dimensionamiento de las calzadas destinadas a transporte motorizado en el
contexto de la seccién total de las calles; pavimentos y materiales a utilizar; vegetacion
a implantar y caracteristicas y condicionantes de implantacién de la misma, incluso en
lo referente al espacio en el que plantar y al tamafio de las especies a plantar; barreras
acusticas; etc.

- A suvez, la contaminacién luminica sera objeto de la debida atencién a los efectos de
eliminar y/o minimizar los impactos de esa naturaleza. Sin perjuicio de las restantes
gque se estimen adecuadas, seran objeto de la debida consideracién y determinacion a
ese respecto las medidas que se estimen adecuadas en los siguientes extremos:
eficiencia en materia de implantacion y utilizacién del alumbrado exterior; seguridad de
peatones, vehiculos y propiedades; evitar la intrusion luminica en zonas no afectadas
por los objetivos de la iluminacion planteada; etc.

- En materia de eficiencia energética se procedera a la determinarcién de las medidas
gue se estimen adecuadas en, entre otras y siempre que se estimen adecuadas, las
siguientes cuestiones: ordenacién de instalaciones de distrito para calefaccion o
campos solares, previa determinacion de las condiciones y caracteristicas de las
mismas, incluidas las asociadas a su alcance material (instalaciones de climatizacion,
abastecimiento de agua caliente sanitaria, recogida de residuos urbanos, recogida,
depuracion y almacenamiento para la reutilizaciéon de aguas pluviales y grises, etc.)
como territorial (barrios, determinadas partes de los mismos, ambitos, subambitos,
etc.)..
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* En lo referente a la edificacion:

- Condiciones de caracter medioambiental relacionadas con la eficiencia y el ahorro en el
uso de la energia y del agua, el tratamiento de los residuos, etc., en aras a la
promocioén de edificaciones bioclimaticamente adecuadas.

- Condiciones reguladoras de la cumplimentacion de los criterios establecidos en el
Caddigo Técnico de Edificacion, incluidos los relacionados con la implantaciéon de las
instalaciones previstas en el mismo en materia de energia (placas solares, ...), etc.

- Condiciones que, en lo posible, eliminen y/o minimicen los impactos acusticos, a
determinar tanto en la fase de elaboracion de los correspondientes proyectos de
edificacion y de, en consecuencia, definicion del programa de la misma, como de su
ejecucién. En ese contexto, las caracteristicas y condiciones, asi como la
programacion, de las viviendas proyectadas seran determinadas en condiciones que
permitan eliminar y/o minimizar ese tipo de impactos (ubicacion de los espacios mas
sensibles en los lugares mas alejados de los extremos mas ruidosos; aislamiento; etc.).

- Condiciones reguladoras de la ejecucion material de las obras de edificacion, incluidas
las de caracter medioambiental que se estimen adecuadas.

La determinacion de las medidas de prevencion y minimizacién de los perjuicios y
molestias (ruido, polvo, contaminaciones, etc.) derivados de la ejecucién de esas obras
constituye uno de sus objetivos.

- Cualesquiera otras cuestiones propias de dichas ordenanzas que se estimen de
interés.

*  Condiciones generales y especificas en materia de proteccibn ambiental, paisajistica y
naturalistica, incluida la determinacion de medidas de prevencion y/o eliminacion del ruido,
etc.

*  Condiciones reguladoras de cualesquiera otras materias cuya regulacién en las citadas
Ordenanzas se estime de interés.

Muchas de esas cuestiones estan estrechamente relacionadas con las mencionadas en el
apartado “2.5" del informe definitivo de impacto ambiental emitido por el érgano ambiental del
Gobierno Vasco, y al que se ha hecho referencia en el anterior epigrafe Ill de este mismo
Documento.

A su vez, con caracter general y sin perjuicio de salvedades, la mayor parte de las cuestiones
mencionadas en ese informe definitivo de impacto ambiental estan estrechamente relacionadas
con las tareas propias de unas Ordenanzas como las citadas.

De ahi que, sin perjucio de determinadas salvedades, proceda la determinacion de los criterios
gue intervencién que se estimen adecuados tanto en las materias antes expuestas como en
otras asimismo mencionadas en el indicado informe en el contexto de la elaboracion y
aprobacion de las referidas Ordenanzas.
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XIX.- PROPUESTA DE MEDIDAS PROTECTORAS, CORRECTORAS Y
COMPENSATORIAS, TANTO GENERALES COMO ESPECIFICAS.

1.- Introduccioén.

Los impactos negativos resultantes de las propuestas planteadas en este Plan han de ser
complementados con las medidas protectoras, correctoras y compensatorias adecuadas para,
entre otros fines y segun los casos: evitar o eliminar esos impactos; minimizar y corregir su
intensidad y sus efectos; compensarlos con las acciones y propuestas que se estimen
adecuadas, incluidas las de similar naturaleza pero efecto contrario a las que generan dichos
impactos.

Se trata de un conjunto de medidas que tienen como objetivo la integracién ambiental de las
propuestas urbanisticas del Plan, incluidos los nuevos usos y las nuevas obras de urbanizacién
y edificacion previstos.

En todo caso, ha de tenerse presente que la propia definicion y aplicacién de ese tipo de
medidas excede en muchos supuestos del campo de intervencion del planeamiento
urbanistico. En concreto, tanto su alcance y finalidad, como la diversidad de materias afectadas
por las mismas justifican su contextualizacién en un marco ambiental global e integral. Cabe
entender que el proceso de Agenda Local 21 de Tolosa es ese marco. Precisamente por ello,
las medidas que se apuntan pueden/deben considerarse complementadas con las que, en su
caso, se definan en ese marco general.

En los siguientes apartados de este epigrafe se exponen las medidas que con el referido fin se
plantean en las distintas materias y factores afectados por las citadas propuestas urbanisticas.
Eso si, sin perjuicio de alguna que otra excepcion, la atencion de los apartados siguientes esta
basicamente centrada en medidas de caracter general no planteadas ni comentadas en otras
partes de este Plan, bien en el contexto de la determinacién de las propias propuestas
urbanisticas, bien en la evaluacion ambiental de las mismas, bien en las correspondientes
Normas Particulares de los ambitos urbanisticos. Precisamente por eso, dichas medidas han
de entenderse complementadas con las, normalmente mas especificas, expuestas en esas
Normas Particulares.

Se trata, ademas, de un conjunto de medidas de caracter abierto. Asi, deberan ser objeto de
los adecuados desarrollo, complementacién y/o ajuste en las fases posteriores del proceso de
desarrollo y ejecucion de las propuestas planteadas, fundamentalmente con ocasion de la
elaboracién y ejecucion de los correspondientes proyectos de obras de urbanizacién y
edificacion, y, en su caso, complementariamente a la elaboracion del planeamiento
pormenorizado a promover en desarrollo de este Plan.

2.- Medidas parala proteccion de la atmésfera

*  Fiscalizacion y control de las actuaciones generadoras de polvo en la fase de ejecucion de
las obras previstas (derribos; excavaciones; movimientos de tierra; carga y transporte de
materiales; etc.) y utlizacion, con ese fin, de medidas que posibiliten su
eliminacion/minimizacion: riego con agua; mecanismos aspiradores; tapar los materiales
almacenados o en transporte de camiones, etc.
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* Control expreso y eficaz de las obras de derribo de las edificaciones afectadas, incluida la
utilizacion de los sistemas mas eficientes posibles para reducir el ruido y la contaminacién
atmosférica.

* Construcciéon de las barreras acusticas que se estimen necesarias para la reduccion del
impacto acustico derivado, en particular, de la carretera “N-I" y del ferrocarril de RENFE a su
paso por el municipio. Ese tipo de medidas podran complementarse con otras de limitacion
de la velocidad, colocacién de firmes menos ruidosos, mejora de las instalaciones
ferroviarias, incluidas las maquinas, etc.

* El desarrollo y la ejecucion de las propuestas urbanisticas planteadas se complementara
con la determinacién y ejecucién de las medidas que en cada caso se estimen adecuada al
tiempo que posibles con el fin de eliminar y/o minimizar impactos acusticos en la poblacion
afectada. Ese tipo de medidas incidiran tanto en la determinacion de la ordenacién
urbanistica, como en la determinaciéon y ejecucién de las soluciones de urbanizacién y
arquitectonicas (emplazamiento y orientacion de las edificaciones proyectadas; programa de
las viviendas y ubicacion de, en concreto, los espacios mas sensibles de las mismas en los
extremos mas alejados de los elementos generadores de ruido; medidas de aislamiento de
la edificaciones; soluciones de urbanizacion; vegetacion a implantar; barreras a implantar;
etc.). Dichas medidas se adecuaran a las previsiones establecidas a ese respecto en las
disposiciones legales vigentes en la materia.

* Efectiva aplicacion de las medidas de proteccion medioambiental vinculadas al desarrollo de
actividades econdmicas previstas en la legislacion vigente.

* La maquinaria y vehiculos de obra estardn homologadas por los servicios técnicos
autorizados en lo relativo a los niveles de potencia acUstica admisible y emisién sonora, de
acuerdo a la normativa vigente (R.D. 245/1989, de 27 de febrero, que regula los niveles de
emision de ruidos; la Directiva 95/27/CE, por la que se modifica la Directiva 86/662/CEE
relativa a la limitacion de las emisoras sonoras de determinada maquinaria de obra; y el
Real Decreto 524/2006, de 28 de abril, por el que se modifica el Real Decreto 212/2002, de
22 de febrero, por el que se regulan las emisiones sonoras en el entorno debidas a
determinadas maquinas de uso al aire libre; etc.).

* Los proyectos urbanisticos (planeamiento pormenorizado y proyectos de urbanizacién) a
promover en desarrollo de este Plan General en los ambitos “4. Guadalupe - Avenida de
San Sebastian”, “21. Papelera Araxes” y “26. Olarrain”, asi como en el subambito “20.1
Papelera de Amarotz”, complementaran las propuestas habituales de los mismos con el
analisis de la problematica existente en cada caso en materia de inundabilidad, y
determinaran las medidas adecuadas para evitar todo tipo de riesgos; en ese contexto,
serdn objeto de la debida consideracién las propuestas incluidas en el documento
denominado “Criterios de Usos del Suelo en funcién del grado de Inundabilidad”, adjunto al
informe emitido con fecha 9 de enero de 2009 por la Agencia Vasca del Agua en relacién
con este Plan General, bien a los efectos de su aplicacién, bien a los de, en su caso y
siempre que se estime justificado, la determinacion de las medidas de intervencion
alternativas que se consideren adecuadas.

Ese tipo de medidas han de ser definidas en el contexto de la elaboracién y ejecucién de los
correspondientes proyectos de urbanizacion y edificacién, o paralelamente a los mismos.
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3.-

E

Medidas relacionadas con la geologia y la geomorfologia.

En el contexto de la elaboracion de los correspondientes estudios geotécnicos, siempre que
estos resulten necesarios, seran determinadas las medidas de intervencion que en cada
caso se estimen adecuadas para evitar riesgos geolégicos.

Los desarrollos urbanisticos planteados en los ambitos o (sub)ambitos “2. Santa Lucia.
Equipamiento general” y “23.1 Usabal. Nuevo desarrollo industrial” han de ser objeto de
estudios especificos (estudios geotécnicos, etc.) de evaluacion de los riesgos erosivos
vinculados a los mismos, principalmente los que puedan generar inestabilidades de laderas.

Esos estudios han de incorporar las medidas protectoras y correctoras especificas que en
cada caso se estimen oportunas.

Procede su realizacion en la fase de ejecucion del planeamiento urbanistico,
complementariamente a la elaboracién de los correspondientes proyectos de urbanizacién
y/o edificacion.

Medidas relacionadas con los sistemas fluviales y la calidad de las aguas
superficiales y subterraneas.

Mantenimiento y/o restitucion, en lo posible, de las condiciones naturales de los cursos
fluviales afectados por las propuestas planteadas, tanto en lo referente al dominio publico
hidraulico como a sus zonas de servidumbre y proteccién.

Recuperacién y mejora de zonas no afectadas por las citadas propuestas, en particular
aguellas en las que habitan especies faunisticas protegidas.

Recuperacion y mejora de los cauces fluviales, junto con sus margenes, existentes en los
ambitos afectados por los nuevos desarrollos planteados, e integracion de los mismos en el
contexto de su ordenacion.

Los desarrollos planteados en, entre otros, los ambitos o (sub)ambitos “Tolosana-lgarondo”,
“San Esteban” y “Olarrain” han de complementarse con las medidas necesarias para la
consecucion de ese tipo de objetivos.

Complementacion de las propuestas de recuperacién de las margenes de los cauces
fluviales con medidas de revegetacién de las mismas con especies que formen parte del
estrato arbdreo, arbustivo y herbaceo.

Potenciacion del uso y disfrute de las margenes de los cauces fluviales bien como
elementos del territorio que, a modo de corredores ecoldgicos, permitan la conexion de los
hébitats, bien como espacios de uso y esparcimiento publico, bien con ambos fines.

Recuperacién, mejora e integracion ambiental de, en general, las margenes de los rios Oria
y Araxes y, en particular, de los tramos de los mismos declarados como Lugares de Interés
Comunitario (LIC), al coincidir con areas de interes faunistico.
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* Revegetacion de margenes enclavadas en zonas con riesgo de erosion y/o deslizamientos,
en particular de los rios Oria y Araxes.

*  Determinacién de las medidas necesarias para minimizar los efectos de las propuestas
urbanisticas planteadas en el area “Santa Lucia (Equipamiento general)” en la regata
existente en la misma. Procede su complementacion y/o compensacion con aquellas otras
gue posibiliten su recuperacion e integracion en el entorno.

* Complementariamente a la elaboracion del correspondiente proyecto, se han de determinar
las medidas necesarias para minimizar las afecciones resultantes del nuevo puente previsto
sobre el rio Oria, tanto en su cauce como en la vegetacion de ribera. Conviene evitar, en lo
posible, la colocacién de pilares en el cauce y en el caso de que eso no sea posible
deberian ser colocados de manera que permitan la mayor permeabilidad transversal de la
fauna.

* Realizacion de estudios especificos de evaluacion de los posibles riesgos de inundabilidad
existentes en, entre otros, los dmbitos “Guadalupe-Avenida de San Sebastian” y “Olarrain,
objeto de nuevos desarrollos, a los efectos de la determinacion de las posibles obras de
encauzamiento, defensa, etc. que, en su caso, deban acometerse.

* Determinacién de las medidas necesarias para garantizar la realizacién de las obras en
condiciones que permitan evitar vertidos de tierra u otros materiales en los cauces fluviales.

* El uso de maquinaria debe complementarse con la previsién/construccion de plataformas
impermeabilizadas (con sistema de recogida de residuos, especificamente de aceites
usados) para las operaciones de repostaje, cambio de lubricantes, etc. Otras instalaciones
auxiliares preveran un sistema de drenaje superficial que canalice cualquier vertido hacia las
balsas de decantacion, antes de que se infiltren en el suelo.

* Durante la realizacion de las obras, y en prevision de arrastres de sélidos en determinados
puntos, se podria considerar la instalacién de barreras de sedimentos (obras provisionales)
asi como de un seguimiento del control de las posibles regatas. Es importante que los
sélidos disueltos no lleguen a los cauces fluviales vy, si esto sucede, que lo hagan con el
menor contenido en solidos y nutrientes. Conviene colocar dispositivos que disminuyan la
velocidad del agua de las obras de drenaje antes de su vertido.

* Recogida y encauzamiento de las aguas de escorrentia que circulen por los taludes y por
los acuerdos entre el terreno natural y los rellenos, evitandose asi también la erosion hidrica
por creacién de nuevos sistemas de escorrentia.

* Dada la potencialidad de Tolosa y su entorno en materia de recursos hidricos subterraneos
(Unidades Hidrogeoldgicas Ernio, Albiztur y Elduain) es conveniente evitar cualquier tipo de
vertido contaminante, acometer las obras con cuidado, y controlar especialmente las
excavaciones con el fin de evitar afecciones al nivel piezométrico o a la capa freatica en los
ambitos en los que se han propuesto diferentes desarrollos.

Caso de existir acuiferos es aconsejable que el elemento de cota mas baja de la obra esté
al menos 1,5 m por encima del nivel freatico. En caso de afecciones en algun flujo de agua
subterrdnea se han de evitar trasvases de cuencas hidrograficas y sus sistemas de
acuiferos asociados.
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Las edificaciones, instalaciones y actividades autorizadas en el suelo no urbanizable han de
contar con los adecuados sistemas de depuracién de agua, condicionandose la concesion
de las correspondientes licencias a la determinacion de las medidas que, real y
efectivamente, garanticen la instalacion de dichos sistemas.

Ese tipo de medidas han de ser definidas fundamentalmente en el contexto de la elaboraciéon y
ejecucion de los correspondientes proyectos de urbanizacion y edificacion, o paralelamente a
los mismos.

5.-

*

Medidas relacionadas con el tratamiento del suelo y la gestion de los residuos.

Control y, en lo posible, reduccion de las afecciones de las obras de urbanizacién y
edificacion en el suelo, incidiendo con las mismas Unicamente en aquellos que sean
estrictamente necesarios para la consecucion de los objetivos planteados. En ese contexto,
es conveniente evitar la compactacion de los suelos de borde.

Extraccion de la capa superior de suelo vegetal de la superficie afectada por las obras
proyectadas, y retiro de la misma a alguna zona o vertedero especifico para su posterior
utilizacion en la restauracion del suelo y de la vegetacion, bien en el area de origen bien en
alguna otra. A esos efectos, se ha de prestar particular atencién a los suelos de mayor
capacidad agroldgica. Y ya en el vertedero, esas capas vegetales han de ser objeto del
debido cuidado a lo largo del tiempo en que deban estar apiladas.

A su vez, con el fin de facilitar los procesos espontaneos de colonizacion vegetal, dicha
extraccion sera simultanea, en lo posible, con operaciones de desbroce, de manera que se
incorporen propagulos de la vegetacion existente en el terreno.

Ademas, se procurarda no mezclar las diferentes tongadas tanto para no diluir las
propiedades de las capas mas fértiles, como para, en su caso, recuperar y utilizar las
semillas propias de esas capas en las consiguientes labores de revegetacion.

Se han de minimizar, en lo posible, las afecciones en los suelos de alto valor agrolégico
afectados por las propuestas planteadas y/o que se planteen en el futuro, incluidas las
asociadas a las propuestas de ejecucion de infraestructuras y edificaciones en el suelo no
urbanizable.

En caso de resultar inevitables, esas afecciones se han de compensar con el debido
tratamiento y proteccién de otros suelos de superficie y naturaleza similar, afiadiéndolos a
los suelos agrarios estratégicos del municipio (unidades agrarias de Piedemonte de la Sierra
de Aralar, Estribaciones del Macizo del Ernio, Enclaves de uso intensivo de Ibarra y Tolosa
y Entorno de lkaztegieta).

Proteccién de la tierra vegetal de las laderas afectadas por los desarrollos planteados
desde su reparto en el terreno hasta el momento de las siembras. Se cuidara con especial
atenciéon la escorrentia desde el terreno no alterado hacia los desmontes, y desde la
plataforma generada hacia los terraplenes. El mantenimiento se realizara con el minimo
posible de labores: modelado de la geometria para evitar erosiones o retencion de agua;
enmiendas organicas salvo casos muy especiales que se justifiquen; etc.
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*

Se debera incorporar un balance de tierra vegetal y para realizarlo se tendra en cuenta que
el espesor medio se estima en 30 cm y que la superficie a tratar estara formada por el total
de los terraplenes, los desmontes y las superficies ocupadas por elementos permanentes y
temporales que deban restaurarse (caminos, zonas de acopio, instalaciones provisionales,
etc.). Se entiende por tierra vegetal aquel material procedente de la excavacién cuya
composicién fisico-quimica y granulométrica permite el establecimiento de una cobertura
herbacea permanente (al menos mediante las técnicas habituales de siembra o
hidrosiembra) y sea susceptible de recolonizacion natural. Se rechazardn aquellos
materiales cuyas caracteristicas fisico-quimicas y granulométricas sean desfavorables.

En el caso de no disponer de un volumen de tierra vegetal suficiente para cubrir las
necesidades reales se propondra un reparto de los recursos disponibles. Se consideraran
prioritarios los taludes mas visibles, las zonas proximas a cursos fluviales y fondos de valles,
las zonas ajardinadas (areas urbanas y proximas) y los aledafios de pasos de fauna.

Se disefiaran los taludes en atencion a la geotecnia y al paisaje de cada lugar, asi como a la
seguridad de las correspondientes soluciones. Para evitar el atrincheramiento y favorecer la
revegetacion, la pendiente de desmontes y terraplenes sera, preferentemente y siempre que
sea técnicamente viable, inferior a 2H-3V. Esto sin descartar otras posibles soluciones que
en determinados supuestos pudieran entenderse justificadas.

Tanto por razones de erosion como para posibilitar su colonizacion vegetal, se ha de evitar
un refino excesivo de los taludes. El refino de los desmontes evitard surcos verticales. Si
aparecen surcos de erosion antes de la revegetacion del talud, conviene romperlos
mediante laboreo horizontal que puede reducirse a un simple arafiado de la superficie,
facilitando asi la instalacién de una cubierta vegetal.

Dada su positiva contribucién a la fijacién de los taludes y a la proteccién de los suelos,
conviene incentivar, en lo posible, las medidas de correccién de la pendiente de aquellos y
de revegetacion de estos (a menor pendiente y mayor cobertura vegetal la fijacion de los
taludes es mejor, disminuyendo también los riesgos de erosion y pérdidas de suelo por
fendmenos de escorrentia o de otro tipo). También es conveniente que dicha revegetacion
sea efectuada a medida que se vayan construyendo los taludes, con el fin de frenar la
erosién. Puede también llegar a impermeabilizarse la parte alta de los taludes, creando unos
canales que desvien los caudales a las cunetas o a los cursos fluviales.

Vigilancia técnica de las obras para detectar tempranamente los problemas de estabilidad-
erosion y aplicar rapidamente las medidas correctoras necesarias.

Se han de evitar, en lo posible, los desmontes, la alteraciéon de las redes de drenaje
superficial y subsuperficial, y la desaparicién de la vegetacién, en las areas erosionables o
con riesgo de erosion.

Se ha de potenciar la reforestacion de las zonas sin arbolado, condicionando la autorizacion
de usos ganaderos a la consecucion de dicho objetivo.

De forma general y muy especialmente en las laderas del Ernio (afloramientos de rocas) y
en algunas de Intxurre (inestabilidad de laderas) se han de incentivar las medidas
necesarias para frenar la erosion. Esas medidas estan relacionadas tanto con el uso del
suelo como con la utilizacién de técnicas de recuperacién y mantenimiento del mismo
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(setos, arboles o arbustos transversales a la direccion del viento y a la pendiente del
terreno, barreras de piedras; control del sobrepastoreo y especialmente del ganado caprino
u ovino en las zonas mas sensibles; reforestacion; etc.).

Los usos forestales prioritarios en esas zonas seran los relacionados con la implantacion de
bosques protectores que garanticen la conservacion de los recursos edaficos. Se potenciara
la implantacion de arbolado de crecimiento lento, limitando al maximo los desbroces
extensivos y los movimientos de tierras.

Se definiran y delimitaran zonas especificas para el acopio de los residuos sélidos a lo largo
de la fase de ejecucidn de las obras proyectadas.

En el contexto de la ejecucion de las obras que requieran el derribo o la reforma de
edificaciones preexistentes se procedera, en lo posible, a la correcta clasificacion y gestion
de los distintos tipos de residuos resultantes.

Los materiales sobrantes deberan ser depositados en un lugar adecuado, previo analisis de
sus efectos siempre que no sean trasladados a un vertedero controlado.

Las excavaciones a realizar generaran un volumen importante de materiales que podria ser
utilizado como balastro o para aridos de hormigones.

Los suelos potencialmente contaminados seran sometidos a los procesos de investigacion,
control y tratamiento previstos en la legislacion vigente en la materia.

Medidas relacionadas con la vegetacién y la fauna.

Realizacion de estudios especificos de evaluacion de las afecciones de los nuevos
desarrollos planteados, en particular en el (sub)ambito “23.1 Usabal. Nuevo desarrollo
industrial”, en la vegetacion de mayor interés (arbolado). Esos estudios han de incorporar
las medidas protectoras y correctoras especificas que en cada caso se estimen oportunas,
incluidas las de su posible integracién en la nueva ordenacion planteada. Procede su
realizacion en la fase de ejecucion del planeamiento urbanistico, en el contexto de la
elaboracién de los correspondientes proyectos de urbanizacién y/o edificacion.

En el caso particular del citado (su)ambito: se delimitara la superficie a desbrozar; se
marcaran los ejemplares de arbolado o la masa que sea necesario talar o trasplantar; se
intentard, en la medida de lo posible y siempre que sea factible, integrar los ejemplares en la
ordenacion; se analizara el posible traslado de ejemplares de buen porte y calidad a otras
ubicaciones adecuadas; etc.

A su vez, en relacion con las especies arboreas existentes en “lurre” (chopos), “San Blas”
(robles y hayas en el borde de camino), “Guadalupe-Avda. de San Sebastian” (castafios,
platanos y un chopo junto a otros ejemplares puntuales en la margen derecha del Oria) los
correspondientes estudios evaluaran las posibles medidas de conservacion e integracion de
aquellas en el entorno. Y en el supuesto de que eso no fuese posible y siempre que se
estime conveniente, se estudiard su traslado o, en su caso, las medidas compensatorias
que se consideren adecuadas.
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Se analizaran y concretaran igualmente las posibles medidas de conservacioén e integracion
en la nueva ordenacion de los ejemplares arbdreos de interés existentes en los cascos de
Bedaio y Urkizu. También se estudiara su traslado o compensacién en el supuesto de que
no resulte posible su conservacién. En ningln caso debera resultar afectado el haya
centenaria de Urkizu, situada junto a Gure Toki.

Se actuara con igual criterio en el contexto del desarrollo planteado en “San Esteban”.

* A modo de posibles medidas compensatorias de las perdidas de arbolado que pudieran
producirse se apuntan las siguientes: nueva plantacion de igual nimero de ejemplares, de
iguales o similares especies a las taladas; procurar, en lo posible, que esas plantaciones se
efectlen bien en los mismos ambitos originariamente afectados, bien en su entorno, bien en
otros ambitos degradados o alterados del municipio para favorecer su recuperacion, bien a
modo de extension de las masas arboreas existentes para su conexion con otras cercanas,
favoreciendo la creacion de pasillos ecolégicos.

* Reposicién de la vegetacion arbérea eliminada de forma accidental.

* Determinacion de las medidas necesarias para evitar dafios accidentales en la vegetacion
arborea de las zonas de borde de los desarrollos planteados, bien como consecuencia del
uso de magquinaria, bien por cualquier otra circunstancia.

* Con el fin de minimizar los dafios a la vegetacién adyacente y evitar pérdidas de
productividad, se recomienda la realizacion de talas y desbroces de vegetacion durante el
periodo de reposo vegetativo, en el que también sera menor el dafio a la fauna. Cuando la
proteccién no sea del todo posible y sea inevitable la pérdida de vegetacién debera de
intentar recuperarse la cubierta vegetal autoctona, creando las condiciones Optimas en
cuanto a pendientes, suelos, etc. para posibilitar, a corto plazo, la implantacion de especies
herbaceas y, a medio y largo plazo, la colonizacién de la vegetacion autdctona inicial.

* La restauracion vegetal atendera primero a los aspectos funcionales de morfologia,
condiciones edaficas, pendiente, clima, drenaje, entorno paisajistico, uso social del lugar,
etc. para proceder después a la implantacion de la vegetacién seleccionada, siembras,
plantaciones o ambas. A la hora de elegir las especies se conjugaran, segun los casos,
criterios estéticos, que aconsejen la utilizacion de un tipo determinado de plantas para lograr
una adecuada integracion paisajistica de las estructuras de mayor impacto visual o zonas
ajardinadas, con otros que primen la revegetacion en un plazo de tiempo mas o menos
breve (interesa que la velocidad de recuperacion sea mas alta).

* En la revegetacion y restauracién vegetal (taludes, zonas préximas a los cursos fluviales y
de margenes, zonas ajardinadas, zonas de borde afectadas...) se tendran en cuenta tanto
criterios de coherencia ecolégica y paisajistica (preferentemente especies autoctonas
arboreas, arbustivos, matorrales y herbaceas con probabilidad de éxito en el territorio a
actuar) como de funcionalidad en el sentido de controlar las superficies desnudas
ocasionadas por las obras o de mejora respecto a la situacién preexistente.

* Tras la plantacién y siembra de la vegetacién correspondiente se establecera un periodo de
control con labores de mantenimiento, por los menos durante los dos primeros afios, en
particular en las zonas mas visibles o de dificil enraizado.
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Se favoreceran y potenciaran las actuaciones de mejora del estado de las manchas de
robledal-bosque mixto-vegetacion de ribera, asi como de mejora y recuperacion ambiental
de las zonas necesitadas de este tipo de actuaciones.

Se incentivara la conexién de manchas de vegetacién autdctona aisladas entre si y la
creacion y mantenimiento de bosquetes, setos, pantallas vegetales, vegetacion de orla y de
ribera de los arroyos y lindes de las fincas agricolas y prados, fomentandose el empleo de
una combinacion de especies arboreas y arbustivas.

Se procedera al cerramiento de los ambitos objeto de las obras proyectadas, en condiciones
que impidan la entrada de animales a los mismos, cuando menos en las partes con riesgos
de afeccion (los ambitos mas de borde del area urbana, limites con zonas de uso agrario,
etc.).

Los cerramientos de las parcelas agrarias en suelo no urbanizable deberan de realizarse de
forma que no impidan la libre circulacion de la fauna silvestre.

En zonas de especial interés faunistico se limitaran las actuaciones durante la época de
celo y cria de la fauna.

Medidas para la integracidon paisajistica de las obras y de aquellos espacios
degradados o mal integrados en su entorno.

Los proyectos de urbanizacién, e incluso de edificacion, analizaran y determinaran, en su
caso, las medidas de restauracion ambiental y paisajistica que se estimen adecuadas.

Ornamentacion general de los ambitos afectados para su correcta recuperacion e integracion.
Para las actuaciones de restauracion paisajistica se utilizaran preferentemente especies
autoctonas y formas parecidas al paisaje existente, evitando las actuaciones geométricas y
realizando repoblaciones y plantaciones en general con borde difuso.

En los casos puntuales de modificacién o alteracién de la topografia, ésta se remodelara
con el fin de ajustarse, lo mas posible, a la natural. Es preferible adoptar perfiles irregulares,
ondulados, rugosos y redondeados en los taludes, fundamentalmente en los bordes,
evitando las aristas y, siempre que sea posible, cubrir la superficie del talud con los
materiales finos y con la tierra vegetal extraida de la propia traza. En el modelado de los
taludes se tendera a que la interseccion con el terreno en las aristas de los bordes de los
desmontes se produzca mediante el cambio gradual de las pendientes, encuentros de forma
progresiva adquiriendo las formas mas naturales posibles. En caso de que sea necesaria la
estabilizacién de dichos taludes, se procurara utilizar técnicas vivas de estabilizacion
(estaquillados, entramados de madera, muros verdes, etc.). Si hay que instalar muros de
contencion, éstos procuraran ser de piedras superpuestas no cimentadas.

Se procederd a la minuciosa restauracion y acabado de las superficies afectadas por los
proyectos y obras que se ejecuten.

Tras la finalizacion de las obras se llevard a cabo una limpieza exhaustiva del ambito
afectado y de su entorno, evitando dejar cualquier vestigio de las mismas.
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* Siempre que resulte posible y/u obligatoria de conformidad con la legislacion vigente en el
materia, se procedera al soterramiento de la red eléctrica. En caso contrario, tras la
valoracién de las posibles y razonadas alternativas, su implantacién sera efectuada de la
forma que produzca el menor impacto posible en el entorno.

* Se reducird, en lo posible, la creacidon de nuevos caminos rurales y forestales.

* Los vertederos y canteras han de ser objeto del correspondiente Plan de Recuperacion.

8.- Medidas relacionadas con la poblacion, la vivienda y las actividades econdémicas.

* Los procesos de definicidn y ejecucion de las obras proyectadas se complementaran con la
determinacion de:

- Medidas para prevenir / evitar ruidos y otro tipo de molestias a la poblacion, respetar el
descanso nocturno, etc., como las siguientes: utilizacién de compresores y perforadoras
de bajo nivel sbénico; revision y control periddico de los silenciadores de los motores;
utilizacion de revestimientos elasticos en tolvas y cajas de volquetes; etc.

- Medidas de programacion de los trabajos, del transporte de materiales, etc. con la idea
de minimizar sus efectos en el entorno, incluido el tréfico.

- Medidas de publificacion y sefalizacién de las obras, en particular las especialmente
ruidosas, los cambios de sentido de calles, los cortes de tréafico, etc.

* Riego continuo de las zonas de obra con el fin de aminorar el impacto derivado de la
inmisién de particulas en la poblacién.

9.- Medidas relacionadas con los bienes de interés cultural y natural.

* La integracion en este Plan General de un Catalogo con la consiguiente identificacién en él
de los bienes y elementos de singular valor urbanistico, histérico-arquitectonico,
arqueoldgico, natural, etc. del municipio, constituye la principal y prioritario medida de
preservacion de los mismos.

* Tanto ese Catalogo como las restantes medidas de preservacion de los citados bienes y
elementos planteadas en este Plan General han de ser complementadas con la efectiva y
real determinacion y ejecucién de las propuestas de mantenimiento y conservacion de los
mismos en las condiciones adecuadas que permitan la salvaguarda de sus valores
sigulares.

La determinacién de estas Ultimas medidas justifica, entre otros extremos: la formulacién de
los proyectos especificos que en relacion con cada uno de los citados bienes y derechos se
estimen adecuados; la formulacién del planeamiento especial que con ese fin se estime
necesario, incluido el expresamente previsto en el propio Plan General; la determinacion de
las medidas de caracter economico-fiscal que la consecucidn de los objetivos de
preservacion de dicho patrimonio requiere; etc.
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10.- Medidas relacionadas con la ordenacion urbana, la urbanizacién y la edificacion.

*

Medidas de ordenacién propiamente dicha:

En la determinacién de la ordenacién de los ambitos colindantes con elementos
generadores de altos impactos acusticos (carretera “N.1”, red ferroviaria, etc.) se
planteard como objetivo la eliminacién/minimizacion de los mismos mediante: la
ubicacién en colindancia con esos elementos y a modo de pantalla de edificaciones
destinadas a usos diversos de la vivienda; el adecuado distanciamiento de las
edificaciones, en particular las destinadas a vivienda; la colocacion de pantallas
protectoras; la ordenacion de edificaciones con fondos adecuados para la consecucién
del citado objetivo; cualesquiera otras medidas que se estimen adecuadas; etc.

Se incentivara, en lo posible: el maximo aprovechamiento del soleamiento; la ventilacion (a
poder ser cruzada); la proteccién de vientos o lluvias.

Se potenciara la mayor eficiencia posible en la captacién solar (menor consumo de
calefaccién y de electricidad, mayor temperatura media, etc.), desde el mismo momento de
la determinacion de la orientacién de las nuevas edificaciones.

Medidas de urbanizacion:

Se limitaran, en lo posible, las zonas pavimentadas no permeables, y se potenciara,
también en lo posible, el mantenimiento de la capacidad de filtrado natural del terreno y
la utilizacion de técnicas de jardineria ahorradoras de agua.

Se aconseja la utilizacion de materiales permeables a la lluvia en los espacios
peatonales, ciclistas y rodados. se aconseja la utilizacién de materiales permeables a la

lluvia.

En los ambitos objeto de reforma y rehabilitacion urbana, previamente urbanizados, se
incentivara la reduccién, en lo posible, de la superficie impermeabilizada.

Se preveran espacios adecuados para la recogida selectiva de residuos urbanos.

Se incentivara la utilizacion de sistemas de iluminacion de bajo consumo, que eviten la
contaminacién luminica, en los espacios publicos.

Medidas de edificacion:

Se incentivara la utilizacion de sistemas de iluminacién de bajo consumo, que eviten la
contaminacioén acustica, en los espacios comunes de las nuevas edificaciones.

Se incentivara el uso de materiales de construccién con un alto grado de aislamiento
térmico, duraderos y no contaminantes, o lo menos contaminantes posibles. Ademas, se
evaluara la posibilidad de utilizar materiales que puedan ser facilmente reciclables e
incluso de recurrir a la utilizacion de materiales reciclados.
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- Las edificaciones se programaran y ordenaran, en lo posible, con criterios de distribucién
gue optimicen las condiciones de iluminacién y aprovechamiento solar, y minimicen el
ruido procedente del exterior, en especial en los espacios mas sensibles al mismo.

- Se potenciaran sistemas de ahorro de agua y consumo energético, incluida la posibilidad
de implantar sistemas mixtos para el suministro de agua caliente sanitaria con la
utilizacion de captadores solares y acumuladores.

- Las nuevas edificaciones ubicadas en las inmediaciones de la red ferroviaria y de viales
de tréfico intenso (“N.1", “GIl.2130", etc.), sometidas a los impactos acusticos derivadas
de los mismos, seran objeto del necesario aislamiento acustico.

* Medidas de caracter general.

En lo referente a la vegetacion y a los recursos hidricos, se incentivaran, en lo posible,
medidas para la:

- Proteccion, preservacion y restauracion del recurso hidrico y del medio natural.

- Conservacion de la vegetacién, especialmente los bosques, los conjuntos vegetales,
los setos y la vegetacion riberefa.

XX.- MEDIDAS DE SUPERVISION DE LOS EFECTOS DEL PLAN. LOS INDICADORES.
1.- Introduccion.

Los objetivos medioambientales y de sostenibilidad, asi como las medidas protectoras,
correctoras y compensatorias de los impactos evaluados, de este Plan General han de
complementarse con la determinacién de los correspondientes y adecuados indicadores.

Se trata, en concreto, de un conjunto de mecanismos que, entre otros extremos, han de hacer
posible: conocer y controlar el grado de cumplimiento de aquellos objetivos y medidas;
conocer y controlar la mayores o0 menores desviaciones que pudiera haber entre esos objetivos
y la realidad resultante del proceso de ejecucién de las propuestas urbanisticas; eliminar y/o
corregir esas desviaciones y los efectos negativos que pudieran resultar de las mismas; evaluar
el grado de acierto o desacierto de los propios objetivos planteados; conocer el grado de
aplicacion y eficacia de las medidas protectoras, correctoras y compensatorias; plantear
medidas de intervencidn ante hechos y circunstancias no previstos en origen; etc.

Su finalidad es, en definitiva, la de supervisar a lo largo del tiempo, y desde la doble
perspectiva medioambiental y de su sostenibilidad, el grado de rigor y de cumplimiento o no de,
por un lado, las propuestas urbanisticas del Plan y, por otro y en particular, las resultantes de
su evaluacion ambiental, expuestas a lo largo de este epigrafe.

Ha de tenerse presente, en todo caso, que la definicion y aplicacion de ese tipo de medidas
excede en muchos casos del campo de intervencion del planeamiento urbanistico. En concreto,
tanto su alcance y cometido, como la diversidad de materias afectadas por las mismas,
justifican su contextualizacion en un marco ambiental global e integral. Cabe entender que este
marco es el de la Agenda Local 21 de Tolosa.
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Ademas, la propia operatividad y eficacia de todos esos indicadores depende en mayor o
menor medida de la disponibilidad o no de la informacién y de los datos, constantemente
actualizados, relacionados con las distintas materias en las que aquellos centran su atencién.

De conformidad con esas y otras circunstancias, la determinacién de los indicadores que se
proponen en este momento responde a, entre otras, las premisas generales siguientes:

* La atencion se centra en la determinacion de indicadores propiamente urbanisticos
relacionados con materias que forman parte del campo de intervencion y de decisién del
planeamiento urbanistico.

* En otras materias que, si bien estan indudablemente relacionadas con el planeamiento
urbanistico, tienen su propia autonomia y/o esfera de intervencién y decision, se estima que
los correspondientes indicadores seran los que se determinen en el contexto que en cada
caso se estime oportuno.

Ese es, por ejemplo, el caso de las siguientes materias: calidad del aire; ruido; geologia y
geomorfologia; cauces fluviales y agua; vegetacion; paisaje; fauna; poblacion; empleo;
recursos energéticos; residuos urbanos; etc.

* Unos y otros indicadores podrian/deberian ser considerados como partes de un Unico
cuerpo de indicadores, integrado a su vez en el marco general de la Agenda Local 21 de
Tolosa.

Desde ese marco general, y desde la adecuada consideracion global y coordinada de los
mismos, tanto en su definicion como en su aplicacién, ese cuerpo de indicadores podra
contribuir al control y supervision del mayor o menor rigor del municipio y de las actuaciones
que se emprendan en él desde la perspectiva medioambiental y de su sostenibilidad.

* La determinacion de los concretos indicadores urbanisticos que ahora se plantean,
responde a su vez a, entre otros, dos criterios generales, sumados a la propia consideracion
de la naturaleza urbanistica de los mismos.

Por un lado, su propia utilidad y finalidad.

Por otro, la existencia de mayores o menores dificultades para, de la manera mas facil y agil
posible, obtener la informacion y los datos necesarios para su aplicacion.

Se trata, en definitiva, de plantear unos indicadores operativos y eficaces.

* En todo caso, conforme a lo indicado, su propia operatividad y aplicacion depende de la
disposicion de una informacion urbanistica y territorial que, de forma continuada y
constante, permita conocer y analizar la situacion existente en cada momento en las
distintas materias objeto de dichos indicadores. Y para esto, es conveniente la construccion
y organizacién de las necesarias herramientas informatizadas, debida y constantemente
actualizadas.

Podria decirse que, en gran medida, la propia razon de ser de esos indicadores depende en
gran medida de la propia disposicion de dicha informacion actualizada.
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Tratandose de indicadores directamente relacionados con las propuestas del planeamiento
urbanistico (superficie de unas y otras clases de suelo; intensidad de los desarrollos de
vivienda y actividades econdmicas; espacios libres urbanos; red general peatonal y ciclista;
etc.), y sin perjuicio de las salvedades oportunas, cabria referir aquellos a, entre otros y en
términos generales, cuatro escenarios temporales diversos:

- Las Normas Subsidiarias vigentes en el momento de su aprobacién definitiva en febrero
de 1989.

- El planeamiento urbanistico vigente en el momento de realizaciéon de los trabajos de
revision de dichas Normas Subsidiarias.

- El nuevo planeamiento general y sus propuestas.

- Las propuestas y decisiones futuras, resultantes de: el planeamiento de desarrollo de
ese nuevo planeamiento general (basicamente planes parciales y especiales); las
modificaciones y/o revisiones de ese mismo planeamiento general; otros proyectos con
incidencia en el territorio municipal de Tolosa; proyectos de desarrollo y ejecucion
(urbanizacion, edificacion, etc.) de los planes y proyectos anteriores; etc.

En todo caso, no es esta una tarea facil. Ademas de disponer de la informacién
correspondiente, requiere, en muchos casos, realizar tareas de homologacién de términos,
criterios, propuestas, etc.

Los indicadores urbanisticos que se proponen tienen dos cometidos diversos, al tiempo que
complementarios.

Uno de ellos es el de conocer y analizar los efectos y las consecuencias derivados de las
propuestas del nuevo planeamiento general de Tolosa, comparativamente con la situacién
actual y con su pasado. Su objetivo vendria a ser el de evaluar las propuestas resultantes
del tercero de los escenarios temporales antes mencionados (propuestas del nuevo
planeamiento general) con las del primero (propuestas originarias de las Normas
Subsidiarias de 1989) y segundo (propuestas del planeamiento vigente en el momento de
realizacion de los trabajos de revision).

Otro, el de conocer y analizar los efectos y las consecuencias derivados del proceso de
desarrollo y ejecucion de las propuestas del nuevo planeamiento general, incluidas sus
modificaciones. Su objetivo es el seguimiento de ese proceso de ejecucion. Este cometido
se corresponde con el cuarto de los escenarios temporales antes mencionados.

Eso si, en distintos supuestos, unos mismos indicadores tendran ambos cometidos. En
otros, tan solo tendran uno de ellos.

Definidos a partir de esas premisas, se exponen a continuacion una serie de indicadores de
caracter basicamente urbanistico. Se trata de una propuesta de indicadores abierta que se
somete para su consideracién en el marco de la Agenda Local 21 de Tolosa. Es mas, la
definitiva determinacién tanto de los correspondientes indicadores como de las formas y
modalidades de efectiva aplicacion de los mismos debera ser objeto de la debida reflexion en
ese marco, en el que habran de adoptarse las decisiones que en cada caso se estimen
adecuadas. En linea con lo expuesto, la efectividad y operatividad de esos indicadores
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dependera en gran medida de la efectiva disposicion de los datos y de la informacién
necesarios para ello.

2.- Propuesta deindicadores.

A.- Indicadores en materia de suelo.

Su finalidad es la de analizar los efectos derivados de la aplicacion de distintas propuestas
urbanisticas en el suelo propiamente dicho. Para ello, se plantean concretamente los
siguientes:

A.l1.- Superficie y porcentaje del suelo adscrito a cada una de las clases y modalidades de
suelo diferenciadas en el planeamiento urbanistico, en relacion con la superficie total del
término municipal’.

SUELO NORMAS SUBSIDIARIAS PLAN GENERAL 2009 INCREMENTO /
1989 REDUCCION.
Has. % Has. % Has. | %
Urbano + Urbanizable 257 6,88 248,70 6,66 (-)83 [/ (-) 0,22
No urbanizable 3.477 93,12 3.485,56 93,34 (+)8,56 / (+) 0,22
Total municipio 3.734 100,00 3.734,26 | 100,00

A.2.- Superficie total de las zonas globales de caracter urbano destinadas a usos residenciales
y de actividades economicas, respecto de la superficie total de los suelos urbano y
urbanizable®.

ZONA GLOBAL PLAN GENERAL 2009 | POSIBLES MODIFICACIONES | INCREMENTO
FUTURAS DEL PLAN GENERAL
Has. % Has. % %
Uso residencial. 110,14 44,28
Uso activ. Econdmicas 54,38 21,87
Otros usos urbanos (S.G.) 84,19 33,85
Total urbano + urbanizable 248,71 100,00

! Las Normas Subsidiarias de 1989 integran en el medio urbano, incluso a los efectos de su clasificacion, los cauces
de los rios Oria y Araxes. Por su parte, a los indicados efectos, este Plan General integra esos cauces en el medio
natural. En esas circunstancias y con el fin de hacer posible una lectura comparada de las previsiones de ambos
expedientes de planeamiento general, la superficie de esos cauces fluviales se computa dentro del conjunto formado
por los suelos urbano y urbanizable.

No se realiza una lectura comparada de las previsiones de, por un lado, las Normas Subsidiarias del 1989 y, por otro,
este Plan General. El hecho de que uno y otro utilicen parametros sutancialmente diferenciados de zonificacion /
calificacion global dificulta su realizaciéon con un minimo de rigor. El cuadro propuesto tiene la finalidad de servir de
posible modelo para andlisis futuros.
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A.3.- Superficie y porcentaje de las distintas zonas diferenciadas en este Plan General en el
conjunto del suelo no urbanizable del municipio, en relacion con la superficie total de esa
misma clase de suelo.

ZONA GLOBAL RURAL SUPERFICIE —(Has.)- | PORCENTAJE -%-
“D.10 Rural de proteccién especial”. 7.111.405 20,41
“D.20 Rural forestal”. 15.836.658 45,43
“D.30 Rural agroganadera y de campifia”. 10.403.252 29,85
“D.40 Cauces fluviales y margenes de proteccion de
los mismos”. 1.096.953 3,15
E.10 Sistema general de comunicacion viaria. 112.284 0,32
E.20 Sistema general de comunicacion ferroviaria. 276.411 0,79
G.00 Sistema general de equipamiento. 18.645 0,05
Total 34.855.608 100,00

A.4.- Superficie y porcentaje de las distintas zonas y/o suelos no urbanizables protegidos, en
relacion con la superficie total de esta clase de suelo®.

A.5.- Superficie y porcentaje de suelo artificializado del término municipal, referido a la
superficie total del mismo®.

A.6.- Superficie total de los suelos potencialmente contaminados y ya recuperados, respecto
de la totalidad de los suelos de esa naturaleza existentes en el municipio?’.

B.- Indicadores en materia de uso y aprovechamiento de los suelos urbano y urbanizable v,
dentro _de ellos, de las zonas destinadas a usos residenciales y de actividades
econdémicas.

Su finalidad es la de analizar los efectos derivados de la ejecucién de las distintas propuestas
urbanisticas en lo referente al uso y aprovechamiento de los suelos urbano y urbanizable, asi
como de las zonas globales residenciales y de actividades econémicas, desde la perspectiva
de su sostenibilidad y, en concreto, de la racionalizacién y optimizacién de ese uso. Para ello,
se plantean concretamente los siguientes indicadores:

B.1.- Intensidad y/o edificabilidad de los suelos urbanos y urbanizables del municipio, tanto en
su globalidad como en lo referente a las distintas partes de los mismos.

B.2.- Intensidad / aprovechamiento de los nuevos desarrollos de actividades econémicas en
las distintas zonas de uso global afectadas por los mismos.

' Su aplicacién y operatividad requiere una previa y clara definicion de lo que se ha de entender por suelo protegido.

% La aplicacién y operatividad de este posible indicador depende de la previa definicion de lo que se ha de entender por
suelo artificializado, que reviste una gran complejidad. Esta se acentda, si cabe, si se tiene en cuenta la conveniencia
de recurrir a una acepciéon mas o menos homologada del mismo, si se quiere utilizar este indicador en términos
comparativos con otras realidades territoriales.

% Su operatividad y aplicacién depende del conocimiento y la disponibilidad de los datos referidos a dichas superficies.
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B.3.- Intensidad y/o edificabilidad de los nuevos desarrollos residenciales y de actividades
econdmicas planteados tanto en este Plan General como en las posibles modificaciones
futuras del mismo, segun afecten a, por un lado, suelos previamente integrados en el
medio urbano, y, por otro, suelos naturales o rurales.

Los parametros de aplicacion de esos indicadores podrian ser, entre otros, los siguientes:
viviendas/hectarea tanto en el conjunto de esos suelos como en cada una de sus zonas
globales residenciales; en cuanto a las actividades economicas, m2(t)/m2(s), 6 m2 de ocupacién
en planta, tanto en el conjunto de los suelos destinados a estas actividades como a cada una
de las zonas destinadas a las mismas.

C.- Indicadores en materia de vivienda.

Su finalidad es la de analizar los efectos derivados de la prevision y ejecucion de las distintas
propuestas urbanisticas relacionadas con la vivienda.

Se trata de un conjunto de indicadores o parametros cuya consideracién comparada y
contrastada podra permitir la realizacion de estudios, diagndsticos, prospecciones, etc. sobre el
pasado, presente y futuro de Tolosa en materia de vivienda.

Se proponen en concreto los siguientes:

C.1.- Ndmero total de nuevas viviendas proyectadas.

C.2.- Numero total de nuevas viviendas protegidas proyectadas.

C.3.- Numero total de nuevas viviendas de promocion libre proyectadas.

C.4.- Namero total de nuevas viviendas objeto de licencia municipal de edificaciéon en cada
afno.

C.5.- Numero total de nuevas viviendas protegidas objeto de licencia municipal de edificacion
en cada afio.

C.6.- Numero total de nuevas viviendas de promocion libre objeto de licencia municipal de
edificacion en cada afio.

C.7.- Tamafio medio de las nuevas viviendas protegidas proyectadas.

C.8.- Tamafio medio de las nuevas viviendas de promocién libre proyectadas.

C.9.- Numero total de viviendas preexistentes objeto de licencias municipales de reforma y
rehabilitacion.

C.10.-Numero total de viviendas resultantes de licencias municipales de divisién o segregacion
de viviendas preexistentes.

C.11.-Tamafio medio de las nuevas viviendas proyectadas.

C.12.-Tamafio medio de las nuevas viviendas objeto de licencia municipal de edificacion en
cada afio.

C.13.-Tamafio medio de las nuevas viviendas objeto de licencia municipal de edificaciéon en
cada afio.

C.14.-Tamafio medio de las nuevas viviendas objeto de licencia municipal de edificacién en
cada afio.

C.15.-Cantidad / porcentaje de las nuevas viviendas construidas utilizadas como domicilio
habitual, en relacién con la cuantia total de las nuevas viviendas construidas.

C.16.-Cuantia de vivienda vacia real.

C.17.-Porcentaje de ocupacion de las viviendas del municipio.
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D.- Indicadores en materia de actividades econémicas.

Su finalidad es la de analizar los efectos derivados de la aplicacion de distintas propuestas
urbanisticas relacionadas con las actividades econdmicas. Para ello se proponen los
siguientes:

D.1.- Intensidad / edificabilidad de los desarrollos de actividades econdmicas objeto de licencia
municipal de edificacion en cada afio.

D.2.- Cuantia y porcentaje de la edificabilidad destinada a actividades de tipologia “b.10
Industrial” y “b.20 Terciario”, objeto de licencia municipal de edificacion en cada afio.

E.- Indicadores en materia de espacios libres urbanos.

Su finalidad es la de analizar los efectos derivados de la ejecucién de las propuestas
urbanisticas planteadas en lo referente a los espacios libres urbanos.

Se trata de un conjunto de indicadores o pardmetros cuya consideracion comparada y
contrastada podra permitir la realizacion de estudios, diagndsticos, prospecciones, etc. sobre el
pasado, presente y futuro de Tolosa en materia de espacios libres urbanos.

Se proponen en concreto los siguientes:

E.1.- Superficie total de los espacios libres urbanos de la red de sistemas generales previstos
por el planeamiento en el municipio, en relacién con la superficie total de los suelos
urbanos y urbanizables del mismo.

E.2.- Superficie total de los espacios libres urbanos de la red de sistemas locales previstos por
el planeamiento en el municipio, en relacion con la superficie total de los suelos urbanos
y urbanizables del mismo que cuenten con la correspondiente ordenacion pormenorizada
definitivamente aprobada.

E.3.- Superficie total de los espacios libres urbanos de la red de sistemas generales previstos
por el planeamiento en el municipio, en relacién con los habitantes del mismo
(existentes + vinculados a los nuevos desarrollos planteados).

E.4.- Superficie total de los espacios libres urbanos de la red de sistemas generales
urbanizados, en relacion con la superficie total de los previstos en el planeamiento.

E.5.- Superficie total de los espacios libres urbanos de la red de sistemas locales urbanizados,
en relacion con la superficie total de los previstos en el planeamiento con rango de
ordenacidn pormenorizada.

E.6.- Superficie total de los espacios libres urbanos previstos en el planeamiento y
urbanizados, en relacion con los habitantes reales del mismo.

E.7.- Superficie total de los espacios libres urbanos ejecutados con tratamiento verde o
blando, respecto de la superficie de los espacios libres urbanos ejecutados y/o
urbanizados.
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F.- Indicadores en materia de movilidad y comunicacion.

Su finalidad es la de analizar los efectos derivados de la ejecuciéon de las distintas propuestas
urbanisticas relacionadas con la movilidad y la comunicaciéon. Pasa ello se proponen los
siguientes:

F.1.- Extensién (metros lineales o kilometros) de la red peatonal estructurante o general
ejecutada, en relacion con la extension total de la prevista.

F.2.- Extension (metros lineales o kilometros) de la red ciclista estructurante o general
ejecutada, en relacién con la extension total de la prevista.

F.3.- Extensién (metros lineales o kilémetros) de la red de transporte publico ejecutada y
activa, en relacion con la extension total de la prevista.

F.4.- Actuaciones ejecutadas con el fin de eliminar y/o minimizar las barreras urbanisticas,
arquitectonicas o de cualquier naturaleza, en relacién con las propuestas planteadas en
la materia.

F.5.- Nuevos aparcamientos ejecutados en relacion con las previsiones planteadas en la
materia, diferenciando, en lo posible: su titularidad publica o privada; su destino a
residentes o visitantes; el nUmero de plazas de aparcamiento segin su titularidad y
destino.

G.- Indicadores en materia _de ejecuciéon de las previsiones urbanisticas sequn afecten a
ambitos de reforma urbana (suelo urbano) o a nuevos suelos (suelo urbanizable).

Su finalidad es la de analizar los efectos derivados de la ejecucion de los desarrollos
planteados tanto en él suelo urbano como en el urbanizable, a partir de la premisa de
considerar que, desde la perspectiva de su sostenibilidad y con todas las salvedades
oportunas, es procedente la ejecucion prioritaria de los primeros frente a la de los segundos.

Se trata de un conjunto de indicadores o parametros cuya consideracion comparada y
contrastada podra permitir la realizacién de estudios, diagndsticos, prospecciones, etc. sobre el
pasado, presente y futuro de Tolosa en materia de espacios libres urbanos.

Con este fin se plantean los siguientes:

G.1.- Ndmero total de nuevas viviendas ubicadas en ambitos de reforma urbana objeto de
licencia municipal de edificacién en cada afio.

G.2.- Numero total de nuevas viviendas protegidas ubicadas en ambitos de reforma urbana
objeto de licencia municipal de edificacion en cada afio.

G.3.- NUmero total de nuevas viviendas de promocion libre ubicadas en ambitos de reforma
urbana objeto de licencia municipal de edificacién en cada afo.

G.4.- Numero total de viviendas del Casco Histérico objeto de licencia municipal de
rehabilitacion/sustitucion de edificaciéon en cada afio.
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G.5.-

G.6.-

G.7.-

G.8.-

G.9.-

G.10.-

H.-

Numero total de nuevas viviendas ubicadas en ambitos clasificados como suelo
urbanizable objeto de licencia municipal de edificacion en cada afio.

Numero total de nuevas viviendas protegidas ubicadas en ambitos clasificados como
suelo urbanizable objeto de licencia municipal de edificacion en cada afo.

Numero total de nuevas viviendas de promocion libre ubicadas en ambitos clasificados
como suelo urbanizable objeto de licencia municipal de edificacién en cada afio.

Edificabilidad (intensidad) de los desarrollos de actividades econdémicas ubicados en
ambitos de reforma urbana objeto de licencia municipal de edificacién en cada afio.

Edificabilidad (intensidad) de los desarrollos de actividades econdémicas ubicados en
ambitos clasificados como suelo urbanizable objeto de licencia municipal de edificacién
en cada afio.

Superficie (m?) de los locales de planta baja del Casco Histérico objeto de licencia
municipal de rehabilitacion/sustitucion en cada afio.

Indicadores referidos al suelo no urbanizable.

Su finalidad es la de analizar los efectos derivados de la ejecucion de algunas de las
previsiones planteadas en el suelo no urbanizable. Se proponen en concreto los siguientes:

H.1.-

H.2.-

H.3.-

H.4.-

H.5.-

H.6.-

H.7.-

H.8.-

NUmero de explotaciones agrarias activas, a tiempo completo y parcial.

Extension de la superficie de los terrenos vinculados a las explotaciones agrarias activas,
a tiempo completo y parcial.

Numero de nuevas explotaciones promovidas anualmente.

Extension de la superficie de los terrenos vinculados a esa nuevas explotaciones
agrarias.

Numero de edificaciones, incluidas viviendas y otras instalaciones, vinculadas a usos
agrarios, objeto de licencia municipal de rehabilitacién/sustitucién/nueva construccion en
cada afio.

Numero de edificaciones e instalaciones destinadas a usos no agrarios, objeto de
licencia municipal de rehabilitacién/sustitucién/nueva construccién en cada afio. Procede
complementar ese dato cuantitativo con los necesarios para la vinculacion de aquellas o
los distintos usos a los que se destinen.

Numero de nuevas viviendas objeto de licencia municipal en cada afio, bien en el
contexto de la rehabilitacién/sustitucion de edificaciones preexistentes, bien en nuevas
edificaciones.

Numero de viviendas vinculadas a explotaciones agrarias objeto de licencia municipal en
cada afio, bien en el contexto de la rehabilitacion/sustitucion de edificaciones
preexistentes, bien en nuevas edificaciones.
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.- Indicadores referidos a los bienes de interés cultural.

Su finalidad es la de analizar el grado de efectiva aplicacion de las medidas de preservacién de
los bienes de interés cultural. Se proponen en concreto los siguientes:

I.1.- Nuumero de edificaciones y espacios integrados en el Catalogo del patrimonio urbanistico
y arqueologico de Tolosa objeto de licencia municipal de reforma y rehabilitacion, yo de
actuaciones de esa misma naturaleza, a lo largo de cada afio.

I.2.- Grado de uso y ocupacidn de las citadas edificaciones y espacios.

Conforme a lo indicado, todos esos indicadores podran ser complementados y/o reajustados en
el contexto global de la Agenda Local 21 de Tolosa.

XXl.- PROGRAMA DE SUPERVISION DEL GRADO DE CUMPLIMIENTO DE LAS
MEDIDAS PROPUESTAS.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias planteadas se han de complementar
con el correspondiente y adecuado programa de supervision ambiental que permita evaluar
tanto el grado de efectiva y real aplicacién de las mismas como el alcance y la evolucién real
de los impactos derivados de la ejecucién de las propuestas del planeamiento urbanistico.

Los objetivos de ese programa son, entre otros, los siguientes:

*  Analisis del grado de eficacia y cumplimiento efectivo de las medidas protectoras,
correctoras y compensatorias.

*  Andlisis de las causas de, en su caso, ineficacia de las citadas medidas y propuesta de las
soluciones adecuadas.

*  Analisis y control de los impactos reales resultantes de la ejecucion de las propuestas del
planeamiento urbanistico, previstos 0 no en las fases anteriores, asi como del grado de
eficacia de las medidas planteadas para su eliminacién o minimizacion.

*  Analisis de las causas de, en su caso, ineficacia de las citadas medidas y propuesta de las
soluciones adecuadas.

*  Fiscalizacidon del grado de adecuacién y sintonia entre, por un lado, el proceso real de
ejecucion de las propuestas planteadas en el planeamiento urbanistico y desarrollo de las
mismas, y, por otro, los objetivos de sostenibilidad planteados en dicho planeamiento.

Los indicadores propuestos posibilitaran el control y seguimiento del grado de cumplimiento o
incumplimiento de los objetivos del planeamiento urbanistico, asi como del grado de eficacia o
ineficacia, viabilidad o inviabilidad de, entre otros, esos mismos objetivos, y también de los
propios indicadores.

De igual manera, siempre que las conclusiones resultantes del citado seguimiento indiquen un
mayor o menor grado de incumplimiento de los citados objetivos y/o e ineficacia o inviabilidad
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de los mismos, resultard posible tanto el analisis de las causas que de origen a ese tipo de
resultados, como la determinacion de las correspondientes soluciones.

En todo caso, ese seguimiento general a través de los citados indicadores ha de ser

complementado con el control y vigilancia, siempre que sea necesario mediante inspecciones

visuales en los momentos adecuados, de cuestiones como las siguientes:

*  La comprobacion del grado de cumplimiento de, especialmente, las medidas protectoras
relacionadas con diferentes valores ambientales existentes en el ambito de planeamiento

(vegetacion, cursos de agua, etc.).

*  El cumplimiento de las medidas correctoras y compensatorias con ocasion de la ejecucion
de las propuestas urbanisticas planteadas.

*  Las operaciones susceptibles de generar polvo y particulas a la atmosfera (excavaciones,
derribo, movimiento de tierra, transporte de la carga y modo de descarga, etc.).

*  El control de los partes de mantenimiento e inspeccién técnica de vehiculos y maquinaria
de obra.

*  La realizacién de visitas periddicas para examinar el nivel del ruido con el fin de no
sobrepasar los limites establecidos en la legislacién vigente.

*  La realizacion de practicas de control de residuos y basuras (aceites usados, restos de
alquitran, envolturas de materiales de construccion, separacién de residuos, etc.).

*  La verificacién de la correcta conduccion de las aguas de escorrentia superficial al colector
de pluviales.

*  La comprobacion de la correcta disposicion y ejecucion de las diferentes redes de agua:
potables, pluviales, industriales y fecales.

*  La calidad de las aguas superficiales asi como de no almacenamiento de materiales en
sus riberas y margenes mas préximas.

*  El control de los riesgos geoldgicos, de inundaciones u otro tipo existentes.

* El control de la existencia o no de afecciones al suelo natural mas alla de las estrictamente
necesarias y previstas en los proyectos.

*  La verificaciébn de la recuperacion efectiva de suelos con actividades potencialmente
contaminantes.

*  El cumplimiento de practicas tendentes a evitar dafios a la vegetacion o a la fauna.

*  La inspeccion del grado de recuperacion y mejora ambiental de los espacios alterados,
degradados o mal integrados asi como de las obras realizadas en general.

*  El control de los procesos de realojos de personas y actividades.
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*  Lainspeccion del grado de conservacion de los bienes de interés cultural.

*  La verificacion del grado de ejecucién de las medidas planteadas para la mejora de la
accesibilidad y movilidad.

*  El control de la puesta en marcha de medidas de eficiencia energética.

En aras a posibilitar y facilitar la consecucién de esos y otros objetivos en el contexto de cada
uno de los proyectos de obras de urbanizacion y de edificacién promovidos y aprobados, se
propone la elaboracién de una agenda o diario de seguimiento vinculado a esos proyectos, a
modo de registro de informacién y de datos referidos a: las observaciones efectuadas; las
incidencias producidas; las acciones emprendidas; el nivel de cumplimiento de las medidas
protectoras, correctoras y compensatorias; la eixstencia o no de impactos no previstos; etc.

El contenido de esa agenda podria acabar en cada caso con un informe final que diese cuenta
del grado de cumplimiento de los objetivos planteados en todas y cada una de las materias
afectadas

En el contexto de dicha agenda, las distintas medidas y cuestiones a controlar en cada caso
deberian ser objeto de un singular y diferenciado seguimiento, a modo de ficha, con la
adecuada atencion de extremos como éstos: la precisa identificacién de la medida o cuestién
objeto de atencién en cada caso; el indicador de realizacion; el indicador de efecto; el umbral
de alerta; el umbral inadmisible; el calendario de comprobacion; el lugar de comprobacién; las
medidas de urgencia y/o complementarias propuestas; etc.

XXII.- SINTESIS DE LA EVALUACION AMBIENTAL.

El Ayuntamiento de Tolosa ha puesto en marcha el proceso de trabajo y reflexiéon necesario
para dotar al municipio del nuevo planeamiento urbanistico general adecuado para dar
respuesta a las necesidades y demandas presentes y futuras en materia de vivienda,
actividades econémicas, equipamientos, espacios libres, suelo rural, comunicacién, transporte,
calles, carreteras, itinerarios peatonales y ciclistas, los medios urbano y natural considerados
en su integridad, etc., al tiempo que para incentivar su papel como cabecera de Tolosaldea.

La consecucion de objetivos como esos requiere la racionalizacién y justificacion de las
propuestas a plantear desde, como minimo, tres perspectivas complementarias. Por un lado, y
obviamente, la urbanistica y/o territorial propiamente dicha. Por otro, la medioambiental. Por
ultimo, la de su sostenibilidad. El nuevo planeamiento general y sus propuestas han de tener el
necesario rigor desde esa triple perspectiva.

Se trata, por lo tanto, de una tarea compleja que exige la consecucion de un dificil y complicado
equilibrio entre distintos valores, intereses y objetivos en mayor o menor tensién, asi como la
elaboracién del propio Plan y la determinacién de sus propuestas con la debida integracién y
armonizacién de las perspectivas urbanistica y ambiental desde el mismo momento de su
definicion.

A ese respecto, en linea con lo apuntado en las fases anteriores del proceso de elaboracion del
mismo, incluidas las jornadas de participacion ciudadana mencionadas en el epigrafe “llI” del
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Documento “1.1 Memoria justificativa de la ordenacién urbanistica y de su ejecuciéon”, la
elaboracién de este Plan General responde a entre otras, las siguientes premisas:

* En términos generales, tratar el medio natural del municipio con el cuidado y respeto que
requiere y necesita.

* En términos mas especificos, conservar y proteger zonas y elementos naturales de singular
valor: Parque Natural de Aralar; Lugares de Interés Comunitario de Ernio-Gatzume, Alto
Oria y Rio Araxes; area de interés naturalistico de Valle de Araxes, Jazkugarie (Arterreka) y
Basabe; corredores ecolégicos; areas y puntos de interés geolégico-geomorfolégico;
paisaje; aguas superficiales y subterraneas; zonas de interés arqueoldgico-histérico-
artistico; zonas de valor forestal y agroldgico; etc.

* Dar respuesta a las necesidades presentes y futuras de la poblacion en materia de vivienda,
actividades econdmicas, equipamientos, espacios libres, movilidad y comunicacién,
infraestructuras de servicios, etc.

* Localizar la respuesta a esas necesidades en, preferentemente, el actual area urbana vy,
sélo en la medida en que ésta sea insuficiente y/o inadecuada, en el medio natural.

* Plantear los nuevos desarrollos urbanos en condiciones que, complementariamente,
conlleven y permitan: dar respuesta a las citadas necesidades de caracter urbano;
localizarlos, en lo posible, a modo de continuidad del actual area urbana; localizarlos y
ordenarlos de manera que resulte posible su comunicacion con el area urbana mediante,
preferentemente, transporte publico y medios de movilidad no motorizados; minimizar, en lo
posible, las afecciones en el medio natural, previa justificacion de las mismas; tratar los
elementos naturales afectados con el necesario respeto, planteando en cada caso las
adecuadas medidas protectoras, correctoras y/o compensatorias; etc.

El analisis de los criterios y propuestas generales de intervencion planteados en el suelo rural,
da pie a realizar, en términos generales, una valoracion positiva de los mismos, tanto desde la
perspectiva medioambiental como de su sostenibilidad, en atencion a, entre otras y
basicamente, dos razones diversas. Por un lado, un activo y positivo tratamiento de ese suelo y
de sus valores a los efectos de su conservacién y preservacion, y, en su caso, recuperacion y
mejora de las areas y elementos degradados. Por otro, las limitadas afecciones de los
desarrollos y propuestas de caracter urbano en dicho suelo.

Las afecciones resultantes de las propuestas planteadas en dicho suelo son, por lo tanto y en
términos generales, positivas. Las afecciones negativas no son significativas, debiendo
destacarse a este respecto las asociadas a las propuestas de reclasificacion de suelos hoy dia
no urbanizables en los entornos de Usabal, San Blas (que en su mayor parte se clasifican
como suelo urbanizable no sectorizado) y Amarotz (los terrenos afectados por las propuestas
de reclasificacion se destinan a parque urbano en el que se se plantean particulares
intervenciones urbanizadoras).

A su vez, también los criterios y las propuestas generales de intervencién planteados en
materia de desarrollos residenciales, de actividades econdémicas y de equipamiento general,
merecen, en términos generales, una valoracion positiva desde las citadas perspectivas
medioambiental y de sostenibilidad. En este caso, las razones que justifican esa valoracion
son, entre otras y basicamente, las cuatro que se exponen a continuacion.

N T O\
LA r—\_JI OV




P.G.0.U. TOLOSA. TEXTO REFUNDIDO. Enero 2009. DOC. “1.2. MEMORIA AMBIENTAL" - 92 -

En primer lugar, su incidencia en, fundamentalmente, el actual &rea urbana de Tolosa, ademas
de en Bedaio y Urkizu.

En segundo lugar, la limitada extensién de esa incidencia a los ambitos colindantes con el
actual area urbana de Tolosa que, dadas sus condiciones y caracteristicas, tienen una mayor
capacidad de acogida de propuestas urbanas, en la medida en que su caracter natural esta o
perdido o alterado.

En tercer lugar, la incentivacion de los procesos de reforma y recualificacion urbana de ambitos
ubicados en el actual area urbana, necesitados de ese tipo de actuaciones. La prevision de
nuevos desarrollos en los mismos ha de servir de acicate para la consecucién de dicha
recualificacion.

En cuarto lugar, la especifica y precisa respuesta a las demandas y necesidades de los
ndcleos de Bedaio y Urkizu, y de su poblaciéon, en aras a incentivar el mantenimiento de ésta
en su lugar de origen, en las debidas condiciones de calidad.

Las afecciones resultantes de esas propuestas son, por lo tanto y en términos generales,
positivas. Desarrollos como los planteados en “Guadalupe-Avenida de San Sebastian”,
“Arramele”, “San Esteban”, el entorno de “Tolosana” e “Igarondo”, Benta Haundi, etc., merecen
esa valoracion.

Las afecciones negativas no son significativas, sin perjuicio de las que pudieran asociarse al
hipotético y futuro desarrollo urbanistico del subambito “19.2 Zumain”, que en este momento se
propone clasificar como suelo urbanizable no sectorizado.

En una situacion intermedia, con afecciones positivas y otras negativas, cabria ubicar los
desarrollos planteados en “Santa Lucia. Equipamiento general’ y “Usabal. Nuevo desarrollo
industrial”.

Esos desarrollos urbanos, generan una serie de impactos bien positivos, bien negativos, bien,
en esta fase del proceso urbanistico y en atencion a la informacion de la que se dispone,
inciertos. La calidad de la atmésfera, el suelo y su uso, las aguas superficiales y subterraneas,
el paisaje, la poblacion, las viviendas y actividades econdmicas, los elementos de interés
cultural y natural, etc, resultan en mayor o0 menor medida afectados por esos desarrollos, bien
de forma permanente, bien de forma transitoria, asociada a la ejecucién de las obras o a otras
circunstancias.

Ademas, en aras a eliminar y/o minimizar los efectos derivados de esos desarrollos, en
concreto de los de caracter negativo, se proponen las correspondientes medidas protectoras,
correctoras y compensatorias.

Se determinan, asimismo, una serie de indicadores con la idea de, entre otros extremos:
analizar el grado de cumplimiento de los objetivos y de las propuestas planteados en materia
medioambiental y de sostenibilidad; analizar el propio rigor de esos objetivos y propuestas;
conocer y controlar posibles desviaciones entre esos objetivos y la realidad resultante del
proceso de ejecucion de las propuestas urbanisticas; eliminar y/o corregir esas desviaciones y
los efectos negativos que pudieran resultar de las mismas; etc.
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En atencion a todas esas circunstancias cabe concluir que las propuestas planteadas no
suponen, en ningun caso, impactos negativos que resulten superiores al umbral aceptable. Es
mas, cabe afirmar, en terminos generales, que suponen una mejora sustancial de la situacién
actual. Y, en ese contexto, dan respuesta a las necesidades actuales y futuras de Tolosa, sin
hipotecar la respuesta a las necesidades de las generaciones venideras.

En Donostia-San Sebastian, Enero de 2009.

Fdo.: Santiago Pefalba. Manu Arruabarrena. Mikel Iriondo.
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ANEXO 1.

COPIA DEL INFORME DEFINITIVO DE IMPACTO AMBIENTAL EMITIDO MEDIANTE
RESOLUCION DE LA VICECONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE DEL DEPARTAMENTO
DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO DEL GOBIERNO VASCO,
DE 6 DE NOVIEMBRE DE 2008.
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INGURUMEN ETA
ANTOLAMENDU SAILA

Ingurumen Sailburuordetza

EBAZPENA, 2008ko azaroaren 8koa,
Ingurumen Sailburhordetzarena, Tolosako
Udalak

Antolamenduaren Pian Orokorra” delakoak

sustatutako “Tolosako Hiri

ingurumenaren gainaean
eraginari buruzko behin betiko txostena

e'giten duena.

Euskal Babesteko
otsailaren 27ko 3/1998 Lege Orokorraren 41.

Herriko  Ingurumena

artikuiuaren arabera, | eranskinaren A)

paragrafoan azaltzen diren planek

eraginari  buruzko
beharko dute,

alternatiba

ingurumenean  duten
Ebaluazio Bateratua
planginizake lehen faseetan
egokienak aukeratzeko eta ingurumenean
izango duten eraginaren analisia eta
balorazioa egiteko, jarduera desberdinen
ondorio metagarri eta sinergikoak kontuan

hartuz.

Ingurumenaren gaineko eraginari buruzko
Ebaluazio Bateratua arautzen duen uztailaren
22ko 183/2003 Dekretuaren 3. artikuluaren
arabera bere aplikazio-eremua ere arautzen
da eta horren barnean dago "Tolosako Hiri
Antolamenduaren Plan Orokorra”.

Tolosako Udalak du  “Tolosako  Hiri
Antolamenduaren Plan Orokorra” onesteko
funtsezke eskumena eta beraz, otsailaren

27ko  3/1998 Legearen 44. artikuluaren

izango duen:

DEPARTAMENTO DE MEDIO AMBIENTE
Y ORDENAGION DEL TERRITORIO

Viceconsejeria de Medio Ambiente

RESOLUCION de 6 de noviembre de 2008
de la Viceconsejeria de Medio Ambiente
por la que se formula informe definitivo de
Impacto Ambiental del “Plan General de
Crdenacién Urbana de Tolosa “ promovido

por el Ayuntamiento de Tolosa.

De conformidad con el articulo 41 de la Ley
3/1988, de 27 de febrero, General de
Proteccidon de Medio Ambiente del Pais
Vasco, los planes contemplados en el
apartado A) del Anexo 1, quedan sometidos al
procedimiento de Evaluacion Conjunta de
Impacio Ambiental con el oljjetivo, entre otros,
de introducir en las primeras fases del proceso
de planificacion, y en orden a la eleccién de
las alternativas mas adecuadas, el analisis y
valoracion relativo a las repercusiones que
sobre el medio ambiente se deriven de la
aplicacién del plan, teniendo en cuenta los
efectos acumulativos y sinérgicos derivados

de las diversas actividades.

El Decreto 183;‘200& de 22 de julio, por el que
se regula el proce%n'ento de Evaluacion
Conjunta de Impacto Amblental, regula en su
articulo 3 el ambito de aplicacién del mismo,
en el que se encuadra el “P&Beneral de
Ordenacién Urbana de Tolosa” o

La competencia sustantiva para la aprobacion
del f‘PIan General de Ordenacién Urbana de
Tolosa " reside en el Ayuntamiento de Tolosa,

por lo gue, en aplicacién de lo dispuesto en el
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arabera, Euskal Autonomia Erkidegoaren

ingurumen-organoari  dagokio,  ingurumen
ondoriostarako soilik, ingurumenaren gaineko
eraginari buruzko {xostena egitea. Bertan,
proiektuak izan dezakeen eraginari buruzko
iritizia eta, eragin horri aurre hartu, zeuzendu
beharko

eta konpenisatzeko liratekeen

neurriak jasoko dira.

Tolosake Udalak, Ingurumen eta Lurralde
Antolamendu  Sailean 2008ko abuztuaren
19an jasotako idalziaren bidez, “Tolosako
Hiri  Antolamenduaren  Plan  OCrokorra”
delakoari dagokion ingurumenean izango
duen eraginari buruzko behin betiko txostena

eskatu du.

Ingurumen eta Lurralde Antolamendu Sailaren
egitura organikoa ezartzen duen urriaren
25eko  340/2005

ingurumen Sailburuordetzari dégokio Plan eta

Dekretuaren  arabera,

Programek ingurumenean izango duten

eraginari buruzko txostenak egiteko

eskumena.

Espedienteko agiriak ikusi ondoren eta
ingurumen Sailburuordetzak uztailaren 22ko
183/2003

aurreikusitako izapideak betez, honakoa

Dekretuaren 8. artikuluan

EBATZI DU

1. Ingurumen  ondorioetarako  sailik,
Tolosako Udalak sustatutako "Tolosako Hiri

Anjolamenduaren Plan Orokorra” delakoari

articulo 44 de la Ley 3/1998, de 27 de febrero,
corresponde al érganc ambiental de la
Comunidad Autonoma la emisién dei informe
de impacfo ambiental que exprese, a los solos
efectos ambientales, su parecer sobre aqguel,
asl como sobre las medidas de caracter
preventivo, corrector o compensatorio que, en
su opinion, debieran acompafiar a la ejecucion
del mismo. ,

El Ayuntamiento de Tolosa, mediante escrito
con registro de entrada en el Departamento de
Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio
del dia 19 de agosto de 2008 , ha solicitado la
emision del informe definitivo de impacto
ambiental en relacién con el "Plan General de

Crdenacion Urbana de Tolosa”.

De conformidad con el Decreto 340/2005, de
25 de octubre, por e! que se establece la
estructura organica del Departamento de
Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio,
corresponde a la Viceconsejeria de Medio
Ambiente la competencia para la emisién de
los informes de [mpacto Ambiental en relacién

con los Planes y Programas.

Una vez examinada la documentacion del
expediente, y en cumplimiento del tramite
previsto en el articulo 8 del Decreto 183/2003,
de 22 de julio, ia Viceconsejéria de Medio

Ambiente.
RESUELVE

1. Formular, tnicamente a efectos
ambientales, el presente informe definitivo de

Impacto Ambiental del “Plan General de
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dagokion ingurumenean izango duen eraginari Ordenacion Urbana de Tolosa”, promovido

buruzke behin betiko txostena egitea. por el Ayuntamiento de Tolosa.

2 Txost honakoa da: 2, Establecer dicho Informe en los
’ xostena honakoa da: siguientes términos:

2.1. ANTECEDENTES

Las fases de elaboracion del Plan General de Ordenacion Urbana de Tolosa han sido las
siguientes:

» El Avance se redacté en febrero de 2006, Este documento de avance se aprob6é mediante
resolucion de 28 de marzo de 2006 del Ayuntamiento. En mayo de 2006 se remite a la
Diputacion Foral de Gipuzkoa un ejemplar del avance, que incluye el estudio de evaluacion
conjunta de impacto ambiental, solicitando la emisién del informe preliminar de impacto
ambiental. En enero de 2007, la Diputaciéon Foral de Gipuzkoa comunica al Ayuntamiento
la imposibilidad de emisién del informe preliminar y le remite los informes recibidos durante
el frdmite de consulitas.

+ El documento para la aprobacién inicial se elabora en abril de 2007 y se aprueba
inicialmente mediante resolucion de 8 de mayo de 2007. Como resultado de la exposicién
publica se realizan una serie de modificaciones sustanciales que conllevan la redaccion, en
marzo de 2008, de un documento compiernentario.

+ Mediante resolucidén de 29 de abril de 2008 se realizan conjuntamente la aprobacién
provisional del documento de Plan General y la nueva aprobacién inicial del
mencionado documento complementario que requiere su correspondiente exposicién
publica. Las propuestas de este documento complementario no se reflejan en el estudio de

“evaluacion conjunta de impacto ambiental. -

» Mediante resolucion de 29 de julio de 2008 se produce la aprobacién provisional del

documento complementario. '

Con fecha 18 de agosto de 2008, el ayuntamiento soficita al Departamento de Medio Ambiente
y Ordenacion del Territorio el informe definitivo de impacto ambiental en relacién con e! Plan
General de Ordenacion Urbana. A esta solicitud se adjuntan los siguientes documentos:

- Diagnostico y participacion ciudadana. Tomo |

- Avance: expediente administrativo {Tomo 11.1) y documento técnico (Tomo 11.2).

- Aprobacion inicial y provisional: expediente administrativo (Tomo lil.1.1 y Tomo
lI1.1.2}, documento técnico (Tomo H1.2) y documento complementario (Tomo JiI.3).
Consejo asesor de planeamiente urbanlstico {Tomo IV),

2.2. RESUMEN DE LAS PROPUESTAS
El Plan General que se analiza contiene los siguientes documentos:
= Documento 1. Memoria. Con la memoria justificativa de la ordenacion urbanistica y de
- sU ejecucion y la memoria justificativa de la evaluacion ambiental.”

* Documento 2. Normas Urbanisticas. Con las normas urbanisticas generales y las
 normas urbanisticas particulares de los ambitos urbanisticos y naturales.
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= Documento 3, Catalogo.

s Documento 4. Estudio de viabilidad econémico-financiera

» Documento 5. Planos.

Se describen a continuacion las principales propuestas del Plan General, las del documento de

aprobacion provisional y las def documento complementario.

Documento de aprobacién provisional

Los objetivos y propuestas a nivel urbanistico se centran en la regeneracion de varios espacios
urbanos consolidados y fa creacién de nuevas zonas residenciales al sureste del nicleo de

Tolosa (de acuerdo con lo contemplado por el PTP de Tolosa, en tramitacién).

Se delimitan 33 &mbitos urbanisticos en el medio urbano, clasificados como suelo urbano y

urbanizable que suponen un total de 2,422.636 m”.

AMBITO URBANISTICO (A.U.). SUP. m*(s)- N° VIVIENDAS TIPO DE SUELO
DENOMINACION NUEVAS
1. Santa Lucia. Egquipamiento 81.827 — Urbano SS5.GG.
docente. Equipamiento
2. Santa Lucia. Equipamiento 14.684. -— | Urbanizable seclorizado
generai. S8.6C. Equipamientio
3. La Asuncién. 13.778 - Urbano $5.GG.
Equipamiente
4, Guadalupe - Avenida San 62.814 — Urbano
Sebastian. Industrial/Terciario
5. Arramele — Arkaute. 104.421 753 Urbano Residencial
6. Santa Clara. 63.384 93 Urbano Residencial
7. Casco Histérico. 70.968 30 Urbano Residencial
8. Zuloaga. 3.680 --- Urbano Residencial
9. Gorosabel. 62.626 48 Urbano Residencial
10. Ollangor. 4.023 — Urbano Residencial
11. San Esteban, 127.361 1.011 Urbano Residencial
12. San Francisco. 106.913 13 Urbano Residencial
13. Laskoain. 117.631 22 Urbano Residencial
14. Berazubi — Kondeaneko Aldapa 87.064 85 Urbano Residencial
(bikoitiak).
15. Bidebieta — lzaskun — Iparragirre 153.379 194 Urbano Residencial
— Kondeaneko Aldapa (bakoitiak).
16. Escolapios. 17.677 - - Urbano §8.GG.
Equipamiento
17. Apatta. 4,972 — Urbano Terciario
18. Apatta Erreka. 106.273 — Urbano Industrial
19. San Blas. 171.664 229 | Urbanizable sectorizado
Residencial
20. Amaroz. 84.279 - Urbano Residencial
21. Papeleras. 62.704 = Urbano Industrial
22. Usabal. Industrialdea 1. 22.943 e Urbano Industrial
23. Usabal. Industrialdea 2. 181.309 — Urbano Industrial
24, lurre. 210.745 98 Urbano Residencial
25, Usabal Kirolgunea. 67.101 — §5.GG. Equipamiento
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AMBITO URBANISTICO (A.U.). SUP. m(s)- N° VIVIENDAS TIPO DE SUELO
DENOMINACION NUEVAS
286. Olarrain. 32.817 166 Urbanizable sectorizado
Residencial
27. Arzabalza. 18.565 - Urbano Industrial
28. Albiztur. 17,786 — Urbano Industrial
28. Aldaba ~ Berazubi Haundi. _47.112 == Urbano industrial
30. N.1 Errepidea. 209.993 i Urbane 88.GG Viarlo
31. Trenbidea. 56.386 - Urbano 8S.GG
Ferroviario
32. Casco de Urkizu. 14.259 18 Urbano Residencial
33. Casco de Bedaio 21.628 24 Urbano Residencial
Total . 2.422.636 2782

v Los nuevos desarrollos residenciales (14) suponen un total de 2.782 nuevas viviendas.

v' Se proponen 7 zonas de espacios libres generales con una superficie total de 158.752m?.

¥ Se delimitan 6 ambitos naturales por su interés naturalistico y arqueologico formando parte

de los terrenos que se clasifican como suelo no urbanizable

Y que suponen un total de

7.364.799 m?,
AMBITO NATURAL (A.N.). DENOMINACION SUPERFICIE -m?*(s)-
34. Parque Natural de Aralar. 2.964.523
35. Area de Interés Naturalistico Ernio — Gatzume. 1.305.018
36. Area de Interés Naturalistico rio Araxes 39.105
37. Area de Interés Naturalistico Alto Oria 16.672
38. Valle de Araxes, Jazkugaiie {Arterreka) y Basabe 2.920.418
39. Castro de Intxur. 119.063
Total. 7.364.799

v El suelo no urbanizable se califica en cuatro zonas de uso

11.1.1 del PGOU:

global que se reffejan en el plano

* D.10 Zona rural de proteccion especial. que incluye los siguientes ambitos

Parque Natural de Aralar: se sefala su condicion de Parque Natural y de LIC. Los
objetivos y criterios de intervencion se remiten al Plan de Ordenacién (PORN) de los
Recursos Naturales de este espacio y @ su Plan Rector de Uso y Gestion (PRUG).
La memoria sefiala que “sin perjuicio de una remisién general a lo establecido en ese
Plan — el PORN - cabe recordar la diferenciacién en el mismo de seis modalidades
de (sub)zonas de tratamiento diferenciado”, que se aclaran a continuacion, y que son
zonas de proteccién, de monte protector, de uso ganadero del 4rea de cumbres, de
uso forestal, de campifia y zonas urbanas y de infraestructuras.

Ambito Ernio-Gatzume: se sefiala su condicién de Lugar de Importancia Comunitaria
(LIC) y Area de Interés Naturalistico (AIN) de las DOT. Se plantean como objetivos y
criterios generales hasta la aprobacion de un Plan de Gestion para este espacio la
limitacién de la intervencién antrépica, incentivacion de usos para conservacion y
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mejora de los valores y los habitats de interés existentes. La zona de proteccion
excede de los limites del LIC, incluyendo masas de arbolado proximas.

- Rio Araxes: se indica su condicion de LIC y de AIN, asi como la presencia de
especies de interés como el visén europeo. Los objetivos para este enclave, al igual
que para el anterior, son la limitacion de la intervencién antropica y la conservacion y
mejora de recursos de interés.

- Ambito de Alto Oria: se sefala su condicién de LIC y de AIN, y la presencia de vison
europeo. Los criterios y objetivos de ordenacién son los de los LIC sefialados
anteriormente.

- Valle del Araxes, Jazkugane (Arterreka) y Basabe: AN, con objetivos de ordenacion
orientados de la misma forma que los de los LIC (limitacion de intervencion
antropica, recuperacion de valores), debera realizarse la restauracion e integracién
ambiental de los terrenos afectados por la cantera de Altzo, y se prohibe la apertura
de nuevos frentes e incursiones en el hayedo de la ladera norte de Jazkugafie.

- Area arqueolégica protegida del Castro de Intxur

= .20 Zona rural forestal, que se corresponde con suelos de clases agrologicas VI y Vi
con baja capacidad de uso y pendientes acusadas. Los objetivos principales son la
proteccion y potenciacion de los valores naturales y forestales.

» D.30 Zona rural agroganadera y de campifia, que incluye suelos de naturaleza y
capacidad agrolbgica diferenciados. Los objetivos principales son la proteccién y
potenciacion de los valores naturales y agrolégicos.

< D.40 Caucas fuviales y mérgenes de proteacién de los mismos, que incluye los cauces
fluviales y sus margenes de proteccién establecidos en el PTS de Ordenacion de los
mérgenes de los rlos y arroyos de fa CAPV.

Para estos &mbitos se establece un régimen general de edificacion y uso y para las zonas de '
proteccion especial ademas una norma particular.

La ordenacién urbanistica se complementa con unos condicionantes superpuestos para los que
también se establece un régimen general de regulacién que tiene caracter normativo y que se
reflejan en el plano V.1 del Plan General:

- C.1 Ambitos de valor agroldgico.- Incluye los terrenos de alto valor agrolégico.

- C.2 Ambitos de proteccién_de masas forestales autdctonas.- Incluye masas de
bosques o bosquetes de frondosas autéctonas.

- C.3 Ambitos de proteccion de aguas subterréneas.- )

- C.4 Ambitos de proteccién paisailstica.- Se corresponde con las zonas visualmente
mas accesibles. '

- C.5 Ambitos_de proteccién de fauna y flora.- Son los ambitos de interés para la
proteccién y preservacion de distintas especies de fauna y flora.

- .6 Corredores ecolégicos.- Incluye los espacios y corredores de conexion de
ambitos integrados en la Red Natura 2000.

- €.7 Roquedos.- Incluye crestones, laderas de calizas y grandes paredes rocosas.

- .8 Cauces fluviales y mérgenes de proteccién de los mismos.- Comprende los
cursos de agua y sus margenes no incluidos en la zona D.40.

- C.9 Ambitos de mejora ambiental.- Son ambitos con necesidad de recuperaci6n y/o
mejora ambiental
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- C.10 Suelos potencialmente contaminados.- Comprende los suelos y ambitos sujetos
ala Ley 1/2005, de 4 de febrero, para la prevencion y correccion de la contaminacién

del suelo.

En cuanto a las especies amenazadas de fauna, se sefiala la necesidad de estar a lo dispuesto
en el Plan de Gestién del vison europeo y, para el resto de especies {destacan nutria comun y
avion zapador), la incentivacién de las medidas necesarias para fa recuperacion y conservacion

de estas especies y sus habitats.

Documento complementario

Tras la exposicién plblica del documento aprobado inicialmente y como resuitado de las
alegaciones recibidas, el ayuntamiento introduce distintos reajustes, algunos de los cuales
conllevan cambios sustanciales en la ordenacion estructural. Por ello se redacta un documento
complementario que recoge estos cambios y que se somete de nuevo al tramite de aprobacion
inicial y de exposicion publica. Los reajustes planteados en este documento se refieren a la
delimitacion de determinados ambitos urbanisticos entre fos que cabe destacar:

4. Guadalupe-Avenida San Sebastian.- El nudo de conexién de la N-1, que se proponfa
modificar, se mantiene en su estado actual, quedando el subambito 4.2 Isla autovia”, con uso

industrial.

16._Escolapios.- Se modifica su delimitacion al volver a incluir los terrenos que el PGOU
asignaba al 4mbito “18.San Blas” tal y como se contemplaba en el Avance.

19. San Blas.- Se excluyen de este ambito los terrenos de Escolapios que se consolidan de
nuevo como equipamiento. Se modifica el régimen urbanistico del subambito “19.2 Zumain®,
que se clasifica como suelo urbanizable no sectorizado y se elimina de la propuesta de
ordenacién el parque urbano previsto. El subambito de Zumain desaparece como desarrollo
residencial.

20. Amaroz.- Se delimita un nuevo subambito (20.1 Papelera Amaroz) incorporando los
terrenos vinculados a la papelera (antes incluidos en el ambito 21. Papeleras) para uso
residencial y los terrenos ubicados en la parte trasera de la papelera para espacios libres. Se
prevé |a creacion de 292 nuevas viviendas.

21. Papeleras.- Se modifica su delimitacion excluyendo los terrenos de la papelera Amaroz y se
reajusta el régimen urbanistico en lo referente a la edificabilidad y a la necesidad de Plan

Especial.

29. Aldaba-Berazubi Haundi.- Se clasifica como suelo urbanizable sectorizado el &mbito que el
Plan consideraba como urbano (29.1 Argaia).

30. N1 Errepidea.- El subambito "30.1 N1 Santa Lucia” desaparece al descartarse la
remodelacién del nudo viario.

33. Bedaio.- Se modifica la delimitacion y las previsiones de ordenacion.

Ademés, el Documento Complementario contempla algunos reajustes en cuanto al numero de
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viviendas de otros ambitos urbanisticos que se reflejan en el siguiente cuadro.
Asimismo se delimita un nacleo rural el Aldaba con una previsién de 6 nuevas viviendas.

Estas modificaciones implican cambios en la distribucién de los espacios libres y en el nimero
de viviendas previstos que pasan de 2.782 a 2.199. Esta diferencia se debe principalmente a
que un gran nimero de viviendas de las previstas en el PGOU aprobado provisionalmente se
han considerado como preexistentes en este nuevo documento al haberse concedido la

licencia de construccién de las nuevas viviendas desde la aprobacion inicial def mismo.

AMBITO URBANISTICO (A.U.). SUP. N° VIVIENDAS TIPO DE SUELO
DENOMINACION m?(s)- NUEVAS
4, Guadalupe-Avenida San 63.846 C e Urbano .
Sebastian Industrial/Terciario
5. Arramele — Arkaute. 104,246 126 Urbano Residencial
6. Santa Clara a7 Urbano Residencial
7. Casco Historico ‘ 38 Urbano Residencial
9. Gorosabel 35 Urbano Residencial
12. San Francisco 18 Urbano Residencial
13. Laskoain 24 Urbano Residencial
14. Berazubi 82 - Urbano Residencial
15, Bidebieta — lzaskun ~ Iparragirre 1563.379 126 Urbano Residencial
— Kendeaneko Aldapa (bakoitiak).
16. Escolapios 32.890 - Urbano
$5.GG. Equipamiento
19. San Blas. _ 156.350 - Suelo urbanizable no
_ : sactorizado Residencial
20. Amaroz, 146.729 292 Urbaho Residencial
21. Papelera Araxes 35.265 --- Urbano Industrial
22. Usabal. industrialdea 1. 22,947 --- Urbano Industrial
24, lurre. 210.745 148 Urbano Residencial
29. Aldaba — Berazubi Haundi. 47.112 - Urbano y Urbanizable
sectorizado (29.1 Argaia)
Industrial
30. N.1 Errepidea. 205.076 Urbano $5.GG Viario
33. Casco de Bedaio 24.212 20 Urbano Residencial

2.3. ESTUDIO DE EVALUACION CONJUNTA DE IMPACTO AMBIENTAL

Junto con el Avance del PGOU de Tolosa de Febrero de 2006 se redacté el correspondiente
estudio de evaluacién conjunta de impacto ambiental que se estructuraba segin los nueve
apartados establecidos en el Anexo al Decreto 183/2003.

En dicho estudio se analizaban las repercusiones ambientales de las siguientes propuestas
contenidas en el Avance:

Propuestas de naturaleza urbana:
1.- Impactos vinculados a las propuestas de nuevos desarrollos residenciales dentro y/o en el
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continuo del area urbana de Tolosa:
» Area Arramele.
» Arealurre.
» Area San Blas.
» Area San Esteban.
» Area Bidebieta-lzaskun-iparragirre. .

2.- Impactos vinculados a las propuestas de nuevos desarrollos residenciales en los ntcleos de
Bedaio y Urkizu: '

¥ Area Bedaio.

» Area Urkizu.

3.- Impactos vinculados a las propuestas de nuevos desarrollos de actividades econdmicas
dentro y/o en el continuo del area urbana de Tolosa:

> Area "Benta Haundi"

» Area Guadalupe-Avenida de San Sebastian.

» Area "Usabal. industrialdea 2",

4.- Impactos vinculados a las propuestas de desarrollo de equipamientos generales. Area
“Santa Lucia. Equipamiento General”.

5.- Impactos vinculados a las propuestas de desarrollo en el éarea urbana basicamente
-consolidada.

6.~ Impactos vinculados a las propuestas planteadas en materia de movilidad y comunicacion.

Propuestas de caracter natural planteadas en el medio rural

En este caso se tiene en cuenta la clasificacion del suelo rural como suelo no urbanizable, su
integracion en cuatro zonas de ordenacion global diferenciadas: zonas de proteccion
naturalistica y arqueoldgica, zona de proteccion forestal, zona de proteccion agroganadera,
zona de proteccién de aguas superficiales.

En el documento del PGOU aprobado inicialmente en abril de 2007 dentro del documento 1.
Memoria del mismo se incluye una Memoria justificativa de la evaluacién ambiental en la que a
falta de Informe preliminar de impacte ambiental, solicitado al Departamento de Desatrollo
Sostenible de la Diputacién Foral de Gipuzkoa, se intenta dar respuesta a lo establecido en el
articulo 62 de la Ley del Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006 mediante el analisis de
algunas de las cuestiones expuestas en los informes remitidos por varios organismos y
entidades ante las consultas efectuadas de acuerdo con el articulo 6 del Decreto 183/2003 de
22 de julio. Ademas en esta Memoria justificativa se incluyen una propuesta de medidas
protectoras, correctoras y compensatorias, medidas de supervision de los efectos del plan, un
programa de supervision del grado de cumplimiento de las medidas propuestas y una sintesis
de la evaluacién ambiental. -

Con posterioridad a la aprobacién inicial de abril de 2007 el documento de PGOU de Tolosa ha
sufrido una serie de reajustes de diverso orden entre los cuales se encuentran algunos que
conllevan cambios sustanciales en la ordenacién estructural y que determinaron la necesidad
de realizar una nueva aprobacion inicia! de los mismos y de un nuevo perfodo de informacion
plblica. E! estudio de evaluacion de impacto ambiental, por su parte, redactado en base a las
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propuestas y nivel de detalle de las mismas recogidas en el documento de Avance y pese a
que en el mismo se hace mencién a que “/a valoracién de los impactos deberé tener su
continuidad en fases posteriores del proceso urbanistico, entre las que se encuenira la
elaboracién del PGOU”, no ha sido adaptado a las modificaciones realizadas a lo largo de la
tramitacién del PGOU tal y como procede atendiendo al articulo 7 del Decreto 183/2003, de 22
de julio, por ef que se regula el procedimiento de evaluacion conjunta de impacto ambientai.

2.4. ASPECTOS AMBIENTALES QUE DEBERAN TENERSE EN CUENTA EN EL
DOCUMENTO DEFINITIVO DEL PGOU DE TOLOSA

Tal y como indica el articulo 7 del Decreto 183/2003, de 22 de julio, por el que se regula el
procedimiento de evaluacion conjunta de impacto ambiental debera procederse a la adaptacion
del estudio de evaluacion conjunta de impacto ambiental al contenido de las modificaciones
que a lo largd de la tramitacién del PGOU se hayan producido en el mismo. Por tanto, el
documento de aprobacién definitiva_del PGOU debera incorporar un estudio _de evaluacion
conjunta de impacto ambiental en el gue se identifiquen, describan y evalden las repercusiones
ambientales de [a aplicacién de las propuestas que se planteen en dicho documento {que
incluird tas modificaciones del documento complementario). Este estudic debera responder al
contenido sefialado en el anexo al mencionado decreto 183/2003. Ademas, este estudio de
evaluacion conjunta de impacto ambiental, y el propio plan deberan tener en cuenta las
siguientes consideraciones;

» En concordancia con lo expresado en el informe de ia Direccion de Biodiversidad y
participacion Ambiental de 1 de julio de 2008, el estudio de evaluacion de impacto
ambiental deberd incorporar para cada uno de los subdmbitos “29.1 Argaia”, “20.1
Papelera Amaroz” y del ambito “33.Casco de Bedaio" un analisis detallado del alcance
y grado de afeccitn a los obietives de conservacion de los LIC Alto QOria, Rio Araxes y

Aralar _respectivamente, asimismo se analizard la posible afeccién de dichas

actuaciones _respecto de las especles amenazadas de fauna y flora presentes en
dichos LIC. Por otro lado, el PGOU deberia establecer la obligatoriedad de que toda

actuacién urbanistica que pueda afectar a LIC fluviales respete unos retiros minimos a
la urbanizacién y edificacion establecidos de acuerdo con los objetivos de conservacion
de los referifos LIC {propuesta de criterios en relacién con los LIC fluviales de la Red
Natura 2000 de la CAPV), y definidos en funcién de la superficie de cuenca del cauce
en cuestién y del &mbito de que se trate y que se indican en el mencionado informe.

> Asimismo el estudic de evaluacién conjunta de impacto ambiental deberd valorar la
compatibilidad de las propuestas del PGOU referentes a la reclasificacion de suelo
urbano en Bedaio con la normativa e instrumentos de ordenacion que rigen el Parque
Natural de Aratar.

» Debera determinarse el impacto paisajistico del desarrollo propuesto en Bedaio sobre
la cuenca visual “125.Bedaio” catalogada en el "Anteproyecto de Catélogo de Paisajes
Singulares y Scbresalientes de la CAPV" y proponer las medidas oportunas que
aseguren la integracion del citado desarrollo en el entorno.

> Deberan incorporarse dentro del condicionante superpuesto C.4. Ambitos de proteccion
paisajistica las cuencas visuales catalogadas del mencionado Anteproyecto incluidas
en el término municipal de Tolosa.

» Laley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido sefiala en su exposiciéon de motivos, que
la planificacién territorial y el planeamiento urbanistico deben tener en cuenta siempre
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los objetivos de calidad actstica de cada area actistica a la hora de acometer cualquier
clasificacion del suelo, aprobacién de planeamiento o medidas semejantes, Para
cumplir con dicho mandato, y tal y como establece la Ley 37/2003 y el Real Decreto
1367/2007, el PGOU debe incluir una zonificacién acustica del término municipal. Una
vez establecida dicha zonificacién se debera:

- Verificar el cumplimiento de los objetivos de calidad actistica aplicables para
cada uso previsto, mediante célculo o mediciéon de los valores de los indices
acusticos establecidos por el R.D. 1367/2007, tal y como se seflala en el anexo
IV del citado Real Decreto.

- Asegurar la compatibilidad de los nuevos usos con las zonas de servidumbre
aclistica de la N-1 y el ferrocarril (considerando también el futuro trazado del

TAV).

Asimismo, el PGOU debera incorporar en su parte normativa la obligatoriedad de que
los instrumentos de desarrolio del mismo cumplan con lo anteriormente expuesto de
manera que se garantice la compatibilidad de los objelivos acusticos con los usos
previstos en cada uno de los &mbitos a desarrollar.

Por Gitimo, recordar que el articulo 20 de la ley 37/2003 establece que no podrén
concederse nuevas licencias de construccién de edificaciones destinadas a viviendas,
usos hospitalarios, educativos o culturales si los Indices de inmisibn medidos o
calculados incumplen los objetivos de calidad aclstica que sean de aplicacion a las
correspondientes areas acusticas, excepto en las zonas de proteccion acustica
especial y en ias zonas de situacion acustica especial en las que Gnicamente se exigira
el cumplimiento de’los objetivos de calidad actistica en el espacio interior que les sean
aplicables.

2.5. CRITERIOS PARA LA EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL DE LOS
DOCUMENTOS DE DESARROLLO DEL PLAN

En los documentos de desarrollo se debaran promover las siguientes directrices ambientales:
1) Vegetacion y recursos hidricos

a. Atender prioritariamente a la proteccién, preservacion y restauracién del
recurso hidrico y del medio. En particuiar, los planes e instrumentos de
ordenacién urbanistica deberan establecer las medidas. adecuadas para su
conservacion, asl como la de su entorno, ademas de prever las demandas
que se generen y los medios técnicos y financieros para garantizar su
satisfaccién de modo admisible ambientalmente.

b. Velar para que la vegetacién sea conservada, especialmente los bosques,
los conjuntos vegetales, los setos y la vegetacion riberefia. Las masas
forestales de!l municipio deben ser conservadas en toda su extension y
diversidad, en razén de las funciones protectoras, productoras, conectoras y
sociales de los bosques. '

2} Contaminacion acdstica
Utilizar la urbanizacion como mecanismo de confrol de la contaminacion acistica,
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3)

4)

5)

recogiendo, por ejemplo, en la Instrucccidn municipal para los proyectos de
urbanizacién los mecanismos de control acistico

i. Dimensionando la calzada de tal forma que la seccion de la calle
sea como minimo del doble de la seccién de la calzada

ii. Aglomerados; Utilizando pavimentos absorbentes del ruido cuando
éste sea el principat inconveniente {la reduccion es del orden de 2
dBA, poco, pero no desestimable). Con la urbanizacién de las
calzadas en aglomerado asfaltico absorbente acustico, con una
mencr proporcion de betn y una mayor porosidad, se consigue
ademas una menor absorcién de calor

fii. Plantando arbustos que actéien como barreras de ‘sonido y que
éstos tengan aituras diferentes {arbustos en el borde de la acera y
arboles altos mas cerca de la edificacién) de manera que
contribuyan a levantar el sonido

iv. Aproximando las barreras actsticas a la fuente de ruido o proximas
a la edificacién que se quiere proteger, al funcionar mejor que
cuando se sitian en puntos intermedios

Contaminacion iuminica

Promover la prevencién y reduccién de la contaminacion luminica, tal y como se
safala en la Disposicién Adicional Cuarta de la LEY 34/2007, de 15 de noviembre,
de caiidad del aire y proteccion de la atmoésfera, mediante, por sjemplo, &l
establecimiento de una Ordenanza Municipal de alumbrado exterior similar a la
propuesta realizada por el [nstifuto para la Diversificacién y el Ahorro de la Energla,
iDAE, con el fin de:

a. Promover un uso eficiente del alumbrado exterior, sin menoscabo de la
seguridad que debe proporcicnar a los peatones, los vehlculos y las
propiedades.

b. Preservar al maximo posible las condiciones naturales de las horas
nocturnas en heneficio de la fauna, la flora y los ecoslstemas en general.

¢. Reducir la intrusién luminica en zonas distintas a ias que se pretende
iluminar, principalmente en entornos naturales e interior de edificios.

Riesgos naturales. Inundabilidad.

Evitar, en lo posible, [a ocupacién urbanistica de las zonas donde haya riesgo frente
a avenidas de 100 afios de periodo de retorrio reservando estas zonas para los -
espacios libres a incluir en los desarrolios. En este sentido deberd atenderse a los -
“Criterios de uso def suelo en funcion de su grado de inundabilidad” elaborados por
la Direccion de Aguas.

Fomento de la movilidad sostenible
Reconducir el reparto modal de viajeros hacia el fransporie no motorizado (a pie y
en bicicleta) y el transporie colectivo - tren, {ranvia y autobus - con el objetivo de
que ia distancia recorrida por las personas en esos medios de transporie alcance el
40% del total anual {medido en pasajeros-kilémetro)

a. Agilizando la creacidon o ampliacion de redes de tranvia, metro o Euskotren
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b. Favoreciendo la circulacidn del transperte plblico y las biciclelas, con
dotaciones suficientes y atractivas de vias seguras o separadas de las del
trafico rodado. Crear espacios y rutas peatonales atractivas y seguras para
fomentar los desplazamientos a pie. El espacio peatonal dentro de una via
con trafico rodado debe ser, como minimo, del orden del 40% del total de
ese vial. La acera minima para el uso peatonal sera de 3 mefros,

¢. Garantizando el acceso del transporte plblico al area y prever las paradas
del mismo en el planeamiento de desarrollo.

6) Eficiencia energética

a. Impuiso de las instalaciones de distrito para calefaccion o campos solares,
previendo, por medio de las correspondientes Ordenanzas municipales de
urbanizacion y edificacién, la regulacion de medidas de ordenacién e
impiantacion de instalaciones urbanas coleclivas o centrales, con la
consiguiente determinacion de su alcance tanto material (instalaciones de
climatizacién, abastecimiento de agua caliente sanitaria, recogida de
residuos urbanos, recogida, depuracion y almacenamiento para la
reutilizacion de aguas pluviales y grises, etc.) como espacial (area, sector,
determinadas partes de determinados barrios, efc.).

b. Inclusién de incentivos fiscales en el impuesto de bienes inmuebles
dirigidos a los titulares de viviendas que mejoren al inerios en un 50 % su
rendimiento energético.

c. Elaboracion de planes locales de autonomia y eficiencia energética, que
contemplen actuaciones en la totalidad de los edificios dependientes de
cada administracion.

7) Suelo y permeabilidad

a, Maximizar las superficies permeables respecto de las impermeables para
minimizar la superficie de pavimento u ocupacién impermeable. Al menos e!
50% de la superficie total de aparcamiento deberfa ser permeable al agua
de Huvia. Podréan utilizarse pavimentos filtrantes, disefados vy
dimensionados adecuadamente para evitar la contaminacion del subsuelo
por infiltracion. '

b. Proyectar la urbanizacion y las zonas verdes para facilitar el drenaje natural
del terreno.

2.6. CONCLUSIONES

Tras revisar la documentacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Tolosa y su estudio
de ECIA, esta Viceconsejeria considera lo siguiente:
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a) El Plan General se ajusta a los criterios ambientales estratégicos del Programa Marco
Ambiental de la Comunidad Autonoma del Pals Vasco 2007-2010, si bien deberd
contemplar los aspectos sefialados en los puntos 2.4 y 2.5 de este informe.

b) Para el cumplimiento de los objetivos de fa evaluacién ambiental de planes y
programas, se debe completar el estudic de evaluacion conjunta de impacto ambiental en
los términos sefialados en el punto 2.4 de este informe.

Finaimente, si como consecuencia de tramites posteriores a la emisiéon de este informe de
impacto ambiental, el documento de modificacién incorporara nuevas determinaciones que
‘alteraran sustancialmente su contenido, se debera recabar de este drgano ambiental un nuevo
informe de impacto ambiental con anterioridad a la aprobacion definitiva del plan.

Una vez aprobado el plan, el érgano sustantivo deberd poner a disposicién de este organo
ambiental, asi como de las Administraciones ptblicas afectadas, la siguiente documentacion:

a) El plan o programa aprobado.

b) Una declaracién que resuma los siguientes aspectos:

De qué manera se han integrado en el plan o programa los aspectos ambientales.
Cémo se han tomado en consideracion el estudio de evaluacion conjunta de
impacto ambiental, los resultados de las consultas, este informe definitivo, asi
como, cuando proceda, las discrepancias que hayan podido surgir en el proceso.

+ - Las razones de la eleccién del plan o programa aprobados, en relacidn con las
alternativas consideradas.

¢) Las medidas adoptadas para el seguimiento de los efectos en el medio ambiente de la
aplicacién del plan o programa.
d) Un resumen no técnico sobre la documentacion contenida en los puntos b) y ¢).

Vitoria-Gasteiz, 2008ko azaroaren 6a. Vitoria-Gasteiz, a 6 de noviembre de 2008.

INGURUMEN SAILBURUORDETZA
EL VICECONSEJERO DE MEDIO AMBIENTE

IBON GALARRAGA GALLASTEGUI
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l.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.

El objeto de este documento es el de, basicamente y de conformidad con lo establecido en,
entre otros, el articulo 76 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006, identificar los
bienes tanto artificiales como naturales que, en atenciéon a su valor e interés, deben ser
protegidos.

Ademas, esa identificacién se complementa con otros dos tipos de previsiones diversas.

Por un lado, la integracion de los citados bienes en las distintas y correspondientes categorias
que, en atencion bien a su naturaleza y condicién, bien a la relevancia de su propio valor, se
estima oportuno diferenciar.

Por otro, la determinacion de las correspondientes medidas de tratamiento y proteccién de los
mismos.

A su vez, las previsiones expuestas en este documento se complementan con las establecidas

en el Titulo Sexto (articulos 89 y siguientes) del Documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan General

Il.- CATEGORIAS DE BIENES Y ELEMENTOS A PRESERVAR.
Se diferencian, en concreto, las siguientes categorias de bienes a preservar:

1.- Bienesy elementos integrados en el patrimonio urbanistico del municipio.

Se trata de un conjunto de bienes y elementos que, en atencién a su valor histérico y/o
arquitecténico, conforman el patrimonio urbanistico del municipio.

En esta categoria cabe diferenciar, a su vez, las (sub)categorias siguientes:

*  Grado I
- Conjuntos Monumentales.
- Monumentos declarados por la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.
- Otros bienes inmuebles de proteccién autonémica.
Se trata en concreto de bienes propuestos por la Direccion de Patrimonio Cultural del
Gobierno Vasco para su declaracibn como monumentos / conjuntos monumentales de la
Comunidad Autobnoma del Pais Vasco.

*  Grado Il
Bienes inmuebles de protecciéon municipal.

2.- Bienesy elementos integrados en el patrimonio arqueoldgico del municipio.

Se trata de un conjunto de bienes que, en atencién a su valor arqueoldgico, conforman el
patrimonio del municipio de esa naturaleza.

Dentro de esta categoria se diferencian, a su vez, las siguientes modalidades:

* Zonas arqueoldgicas inscritas en el registro de bienes culturales calificados como Conjuntos
Monumentales.
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* Zona arqueoldgica inscrita en el inventario general de patrimonio cultural vasco con la
categoria de Conjunto Monumental.

* Zonas de presuncion arqueolégica.

* Zonas arqueolégicas propuestas por la Comunidad Autbnoma para su declaracion como
Monumentos/Conjuntos Monumentales.

3.- Espacios y elementos de caracter natural.

A las anteriores cabe afiadir diversos espacios y elementos de caracter natural.

lll.- RELACION DE BIENES Y ELEMENTOS INTEGRADOS EN EL PATRIMONIO
URBANISTICO DEL MUNICIPIO.

1.- Bienes integrados en el grado | del patrimonio urbanistico municipal.

Esta conformado por un conjunto de bienes de valor e interés supramunicipal, objeto de

declaracion o de propuestas de declaracibn de proteccion planteadas por entidades

administrativas supramunicipales. Su relacion es la siguientes:

A.- Conjuntos Monumentales.

1.- Casco Historico de Tolosa. Declarado Conjunto Monumental por Decreto n° 450, de
17 de octubre de 1.995, posteriormente modificado mediante Decreto de 16 de
noviembre de 2004 (Decreto 217/2004).

2.- El Camino de Santiago. Declarado Conjunto Monumental mediante Decreto de 24 de
enero de 2000.

El Puente de Navarra forma parte de ese Camino, y, por lo tanto, esta integrado en el
citado Conjunto Monumental y vinculado al régimen de intervencién establecido en
ese Decreto de 24 de enero de 2000.

B.- Monumentos declarados.

3.- Convento San Francisco.
4.- Plaza Euskal Herria.
5.- Convento de Santa Clara.

C.- Otros bienes de interés supramunicipal (sin perjuicio de su integracion en alguno de los
citados Conjuntos Monumentales).

6.- Plaza de Toros.

7.- Archivo Provincial.

8.- Capilla del Colegio de las Hijas de Jesus.
9.- Antiguo Palacio de Justicia.

10.- Iglesia del Corpus Christi.

11.- Iglesia de San Pedro de Urkizu.

12.- Iglesia de Santa Maria.

13.- Residencia lurramendi.

14.- Caserio Santa Lutzi Berri.

15.- Caserio Errondosoro.
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16.- Caserio Sagoberri.

17.- Caserio Bedaio Barrena.

18.- Caserio Gurbillaundi.

19.- Caserio Eceiza Goena.

20.- Molino Bedaio.

21.- Molino Errotaberri.

22.- Molino Osarain Erdikoa.

23.- Tinglado.

24.- Acueducto de la Papelera Olarrain, S.A. (presa y canal en los rios Oria y Albiztur).
25.- Matadero.

-3-

26.- Papelera del Araxes (Oficinas; Ermita de San Luis; edificio de produccion; presa y
canal; almacén de materiales; almacén de materiales junto al edificio de calderas;

edificio de calderas).
27.- Vivienda Basagoiti (Arramele kalea 2).
28.- Talleres de Electrificacion.
29.- Marquesina del Ferrocarril del Norte.
30.- Torre de Telégrafos.
31.- Fuente de la plaza Andre Maria (junto a Corazonistas)
32.- Fuente de Urkizu.
33.- Frontén Beotibar.
34.- Puente de Olarrain.

Con alguna salvedad, la ubicacién del conjunto de los bienes y elementos mencionados se
refleja en los planos “VI.1 Elementos catalogados del municipio” y “VI.2. Elementos
catalogados de los ndcleos rurales”.

2.-

Bienes integrados en el grado Il del patrimonio urbanistico municipal.

Esta conformado por un conjunto de bienes de valor e interés municipal. Su relacion es
concretamente la siguiente:

D.-

Bienes inmuebles de interés municipal.

35.- Capilla del Convento de las Siervas de Jesus.
36.- Ermita de San Juan de Arramele.

37.- Ermita de San Blas.

38.- Caserio Elizetxe.

39.- Caserio Arretxe.

40.- Caserio Nagusi Etxe.

41.- Caserio Larranetako Borda.

42.- Caserio Amarotz Haundi.

43.- Caserio Urkizu Goikoa.

44.- Caserio Esola.

45.- Caserio lllarramendi Goena.

46.- Caserio Berrano.

47 .- Caserio Pikuaga.

48.- Molino Azurzia.

49.- Molino Osarain Goikoa.

50.- Molino Osarain Behekoa.

51.- Fabrica de papel “La Guadalupe”.
52.- Casa del Ferroviario.

53.- Casa del Guardaagujas.

54.- Palacio Aramburu.
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55.- Colegio de San José.
56.- Edificio de la Compafiia Telefénica. Avenida de Navarra, esquina con calle Laskorain.

57.-

Iglesia de Bedaio.

Sin perjuicio de alguna salvedad, la ubicacion del conjunto de los bienes y elementos
mencionados se refleja en los planos “VI.1 Elementos catalogados del municipio” y “VI.2.
Elementos catalogados de los nucleos rurales”.

V.-

E.-

RELACION DE BIENES Y ELEMENTOS INTEGRADOS EN EL PATRIMONIO
ARQUEOLOGICO DEL MUNICIPIO.

Patrimonio Arqueoldgico.

a)

b)

Zonas arqueolégicas inscritas en el Registro de Bienes Culturales calificados con la
categoria de conjunto monumental.

58.- Castro de Intxur. Decreto n°® 146, de 18 de julio de 2.000.
59.- Estacion megalitica de Otxabio Zarate. Dolmen de Afii. Decreto n° 137, de 24 de
junio de 2.003.

Zona arqueoldgica inscrita en el inventario general de Patrimonio Cultural Vasco con
la categoria de conjunto monumental.

60.- Casco Histoérico. Decreto de 12 de febrero de 1.998.

Zonas arqueolégicas declaradas de presuncién arqueolégica por la Comunidad
Autdénoma del Pais Vasco (Resolucién de 11 de setiembre de 1.997).

61.- Templo de San Juan Bautista de Arramele (sin estructuras visibles).
62.- Ermita y Hospital de la Magdalena (sin estructuras visibles).
63.- Caserio Arretxe.

64.- Caserio lturrioz.

65.- Iglesia de Santa Maria.

66.- Caserio Perrategi.

67.- Caserio Irafieta Goikoa.

68.- Caserio Azurzi.

69.- Templo de Nuestra Sefiora de Yurre.

70.- Caserio Sasoeta.

71.- Ferreria de lgarondo (sin estructuras visibles).
72.- Caserio Amarotz Aundi.

73.- Caserio Monteskue Aundi.

74.- Caserio Alzusta Aundi.

75.- Caserio Alzusta Erdi.

76.- Caserio Eguzkiza.

77.- Caserio Urkizu Garaikoa.

78.- Templo de San Pedro de Urkizu.

79.- Caserio Torrea.

80.- Ferreria de Otzarain (hoy molino).

81.- Caserio Bereterbide.

82.- Caserio Mutitegi.

83.- Caserio Eceizabarrena.

84.- Caserio Esola.
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85.- Caserio Olarrain Goikoa.
86.- Palacio de Atodo. Calle Mayor n° 33.

d) Zonas arqueolégicas propuestas para declarar como monumentos / conjuntos
monumentales por la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

87.- Convento de San Francisco.

88.- Convento de Santa Clara.

89.- Templo de San Esteban (desaparecido).

90.- Yacimiento al aire libre de San Esteban.

91.- Ferreria de Amarotz.

92.- Casa Torre y Ermita de San Miguel de lurreamendi.
93.- Necrépolis de Igarondo Norte.

94.- Cueva de Intxurmutegi Il.

95.- Cueva de Intxurmutegi .

A las anteriores cabe afiadir la Muralla, el caserio Torra de Tejero, y la torre o caserio
lturriza.

La ubicacion del conjunto de los bienes y elementos mencionados se refleja en los planos “VI.1
Elementos catalogados del municipio” y “VI.2. Elementos catalogados de los nlcleos rurales”.

V.- RELACION DE BIENES Y ELEMENTOS DE CARACTER NATURAL.

En el contexto de una consideracién amplia y abierta tanto de los bienes de valor cultural como
del propio catalogo, la relacién expuesta hasta el momento cabe complementarla con la de los
bienes y elementos de caracter natural objeto de un particular régimen de tratamiento y
preservacion en atencion a su valor. Cabria incluir en esta relacion:

1.- Las zonas rurales globales de proteccion especial.
Su relacién es concretamente la siguiente:

*  El Parque Natural de Aralar, declarado como tal mediante Decreto de 26 de abril de 1994.
Tiene, asimismo, la condicién de Lugar de Importancia Comunitaria de la regién atlantica
(LIC Aralar y codigo ES2120011), a los efectos de su integracion en la denominada Red
Natura 2.000.

*  El &mbito “Ernio — Gatzume”, considerado como Area de Interés Naturalistico en las
citadas Directrices de Ordenacién del Territorio. Tiene, asimismo, la condicién de Lugar de
Importancia Comunitaria de la regiéon atlantica (LIC Ernio-Gatzume, cédigo ES2120008), a
los efectos de su integracion en la denominada Red Natura 2.000.

*  Elrio Araxes, considerado como Area de Interés Naturalistico en las citadas Directrices de
Ordenacién del Territorio. Tiene también la condicion de Lugar de Importancia Comunitaria
de la regidn atlantica (LIC Araxes ibaia / rio Araxes, codigo ES2120012), a los efectos de
su integracién en la denominada Red Natura 2.000.

*  El ambito denominado “Alto Oria”, considerado como Area de Interés Naturalistico en
dichas Directrices de Ordenacion del Territorio. Tiene la condicién de Lugar de Importancia
Comunitaria de la regién atlantica (LIC Oria garaia / Alto Oria, c6digo ES2120005), a los
efectos de su integracién en la denominada Red Natura 2.000.




P.G.0.U. TOLOSA. TEXTO REFUNDIDO. Enero 2009. DOC “3. CATALOGO” -6-

*  Valle de Araxes, Jazkugafie (Arterreka) y Basabe, integrado en la relacién de lugares de
interés naturalistico de las referidas Directrices de Ordenacion del Territorio.

A las anteriores cabe afiadir la zona conformada por el Castro de Intxur, ya mencionada en el
contexto de la relacion de bienes del patrimonio arqueoldgico,

Dichas zonas se identifican y reflejan en el “Il.1.1 Zonificacién Global (Término Municipal)” de
este Plan.

2.- Otros espacios y elementos de valor natural.

Su relacion esta conformada por otros bienes y elementos diversos a los anteriores que, en
atencién a su valor e interés, este Plan General propone preservar, bien por iniciativa propia,
bien cumpliendo el mandato de disposiciones legales de rango superior.

Se trata de una relacion conformada por los cauces fluviales, las masas arbéreas, los
elementos de la fauna y de la flora, etc. del municipio que se plantea proteger.

Muchos de esos espacios y elementos se identifican y reflejan en el plano “IV.1 Condicionantes
superpuestos a la ordenacion urbanistica” de este Plan.

VI.- PROPUESTAS DE TRATAMIENTO Y PROTECCION DE LOS BIENES Y ELEMENTOS
INTEGRADOS EN EL PATRIMONIO URBANISTICO DEL MUNICIPIO.

1.- Conjuntos Monumentales y Monumentos declarados (Grado I).

El régimen de tratamiento y proteccion de los bienes y elementos integrados en las
modalidades de “conjuntos monumentales” y “monumentos declarados” es el establecido en,
por un lado, las disposiciones legales generales reguladoras del patrimonio cultural, y, por otro,
en las especificas referidas a cada uno de ellos. Esta Ultimas disposiciones son concretamente
las siguientes:

*  En lo referente al Casco Histérico de Tolosa se ha de estar a las previsiones que se
determinen en el contexto de la modificacién planteada en este Plan General de, por un
lado, el Decreto n° 450, de 17 de octubre de 1.995, de declaracion del mismo como
Conjunto Monumental, y, por otro, del Plan Especial de Rehabilitacién del mismo,
aprobado definitivamente mediante resolucion de 14 de setiembre de 1999. Las razones y
los objetivos de la modificacién de aquél Decreto y de este Plan son los expuestos en la
Norma Particular del Ambito Urbanistico “7. Casco Historico”.

*  En cuanto al Camino de Santiago se ha de estar a lo establecido en el Decreto de 25 de
enero de 2000, actualmente en proceso de modificacion.

*  En lo referente al Convento de San Francisco se ha de estar a lo dispuesto en la Orden de
17 de enero de 1964, de declaracion del mismo como monumento histérico-artistico. Se
entendera sujeto al tipo de intervencion constructiva denominado Restauracion Cientifica,
de conformidad con la definicién y regulacién establecida para la misma en el Decreto
317/2002 sobre actuaciones protegidas de rehabilitacién del Patrimonio Urbanizado y
Edificado.

* En cuanto a la Plaza de Euskal Herria se ha de estar a lo establecido en la Orden de 17 de
enero de 1964, de declaracién de los mismos como monumento histérico-artistico. Se
entendera sujeta al tipo de intervencion constructiva denominado Restauracion Cientifica,
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de conformidad con la definicién y regulacién establecida para la misma en el Decreto
317/2002 sobre actuaciones protegidas de rehabilitacién del Patrimonio Urbanizado y
Edificado.

*  Enlo referente a la Iglesia y al Convento de Santa Clara se ha de estar a lo establecido en
la Orden de 17 de enero de 1964, de declaracion de los mismos como monumento
histérico-artistico. Se entenderan sujetos al tipo de intervencién constructiva denominado
Restauracién Cientifica, de conformidad con la definicion y regulacién establecida para la
misma en el Decreto 317/2002 sobre actuaciones protegidas de rehabilitacion del
Patrimonio Urbanizado y Edificado.

Ademas, con caracter general, las actuaciones planteadas en esos ambitos y edificaciones han
de ser sometidas a informe de la Administracion competente en materia de preservacién del
patrimonio cultural vasco en todos aquellos supuestos y ocasiones previstos en las
mencionadas disposiciones legales.

2.- Otros bienes de interés supramunicipal (Grado ).

El régimen de tratamiento y preservacion de estos bienes y elementos ha de entenderse
asociado a, entre otros, tres tipos de criterios diversos y complementarios.

Por un lado, a los efectos de la realizacién de las correspondientes obras y actuaciones han de
entenderse sujetos al régimen de las denominadas “intervenciones constructivas sin
ampliacién”, y dentro de éstas de las intervenciones de ejecucion estricta de lo construido
mediante su “restauracion cientifica” o “restauracion conservadora”, todo ello de conformidad
con lo establecido bien en el Decreto n® 317, de 30 de diciembre de 2002, sobre actuaciones
protegidas de rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado, bien en la disposicién que lo
sustituya.

Por otro, las obras y actuaciones que se planteen ejecutar en esos bienes y elementos han de
someterse a informe preceptivo de la Administracion competente en materia de preservacion
del patrimonio cultural.

Por altimo, el régimen de edificacion y uso establecido con caracter general tanto en este Plan
General como en el planeamiento que se promueva en su desarrollo para las tipologias de
parcela o zona pormenorizada en las que se integren dichos bienes y elementos se entendera
reajustado en la medida y con el alcance necesarios para la debida y razonada preservacion de
valores propios de los mismos. Ese reajuste afectara a, entre otros extremos, los parametros
reguladores de la edificabilidad autorizada en la parcela y de la forma (alineaciones, altura y
numero de plantas) de las edificaciones autorizadas.

3.- Bienes inmuebles de interés municipal (Grado lI).
El régimen de tratamiento y preservacién de estos bienes y elementos ha de entenderse
asociado a un conjunto de medidas que conlleven el respeto de la volumetria y de la imagen de

los mismos, asi como de sus parametros tipoldgicos y estructurales basicos.

Precisamente por ello, su determinaciéon responde a, entre otros, cuatro tipos de criterios
diversos y complementarios.

En primer lugar, procede la formulacion de un plan especial de proteccion y conservacion de
esos bienes y elementos con, entre otros, los siguientes fines: identificar los valores especificos
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de los mismos, asi como sus elementos y/o partes concretos a proteger; determinar en cada
caso el régimen de proteccién especifico.

En segundo lugar y en tanto se promueva el indicado plan especial, a los efectos de la
realizacion de las correspondientes obras y actuaciones esos bienes y elementos han de
entenderse sujetos al régimen de las denominadas “intervenciones constructivas sin
ampliacién”, y dentro de éstas de las intervenciones de “reforma”, de conformidad con lo
establecido bien en el Decreto n° 317, de 30 de diciembre de 2002, sobre actuaciones
protegidas de rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado, bien en la disposicion que lo
sustituya.

En tercer lugar, las obras y actuaciones que se planteen ejecutar en esos bienes y elementos
se someteran, en su caso y siempre que se estimen oportuno, a informe de la Administracion
competente en materia de preservacion del patrimonio cultural.

En cuarto lugar, el régimen de edificacién y uso establecido con caracter general tanto en este
Plan General como en el planeamiento que se promueva en su desarrollo para las tipologias de
parcela o zona pormenorizada en las que se integren dichos bienes y elementos se entendera
reajustado en la medida y con el alcance necesarios para la debida y razonada preservacion de
valores propios de los mismos. Ese reajuste afectara a, entre otros extremos, los parametros
reguladores de la edificabilidad autorizada en la parcela y de la forma (alineaciones, altura y
numero de plantas) de las edificaciones autorizadas.

VIl.- PROPUESTAS DE TRATAMIENTO Y PROTECCION DE LOS BIENES Y ELEMENTOS
INTEGRADOS EN EL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO DEL MUNICIPIO.
1.- Patrimonio arqueolégico calificado.

Se corresponde con, por un lado, el Castro de Intxur, y, por otro, el délmen de Afii, integrado en
la estacion megalitica de Otsabio-Zarate.

En el primer caso (Castro de Intxur), se ha de estar a lo establecido en el Decreto de 24 de
junio de 2003, de declaracién del mismo como bien calificado en la categoria de Conjunto
Monumental.

En el segundo (délmen de Afii), se ha de estar a lo establecido en el Decreto n° 137, de 24 de
junio de 2003, promovido en desarrollo de la Ley de Patrimonio Cultural de 1990.

2.- Patrimonio arqueolégico inventariado.

Se corresponde con el Casco Histérico de Tolosa, declarado como zona arqueoldgica
inventariada, mediante Decreto de 12 de febrero de 1.998.

El régimen de tratamiento y preservaciéon de la misma es el establecido tanto en ese Decreto,
como en la Ley de Patrimonio Cultural de 1.990.

3.- Zonas de presuncion arqueoldgica.
El régimen de tratamiento y preservacion de estas zonas es el establecido en la resolucién del

Departamento de Cultura del Gobierno Vasco de 11 de setiembre de 1.997, asi como en la
citada Ley de Patrimonio Cultural de 1.990
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4.- Zonas arqueolégicas propuestas para su declaracibn como monumentos /
conjuntos monumentales.

El régimen de tratamiento y preservacién estas zonas es el establecido en la referida Ley de

Patrimonio Cultural de 1.990, concretamente en su articulo 45.5

VIIl.- PROPUESTAS DE TRATAMIENTO Y PROTECCION DE LOS BIENES Y ELEMENTOS
DE CARACTER NATURAL.

El régimen de tratamiento y preservacién de estos bienes y elementos es el planteado, en cada
caso, en este Plan General, concretamente en el documento “2. Normas Urbanisticas”.

En ocasiones, ese régimen es el propuesto directamente por este Plan General.
En otras, tiene su origen en disposiciones de rango superior cuyas previsiones hace suyas este
Plan. Asi sucede en, por ejemplo, el supuesto de los ambitos calificados y/o declarados como

espacio natural protegido, lugar de importancia comunitaria (LIC), las especies de flora y fauna
que cuentan con planes de gestién especificos, etc.

IX.- RANGO NORMATIVO DE LAS PREVISIONES DE PROTECCION DE LOS BIENES Y
ELEMENTOS DEL CATALOGO.

Dicho rango es el establecido en el articulo 96 del Documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan.

En Donostia-San Sebastian, Enero de 2009.

Fdo.: Santiago Pefialba. Manu Arruabarrena. Mikel Iriondo.
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l.- OBJETIVO DE ESTE ESTUDIO ECONOMICO.

Elaborado de conformidad con lo dispuesto en la vigente legislacién urbanistica, el objeto de
este Estudio Econémico Financiero es el de evaluar y justificar, con el alcance al que se hace
referencia en el siguiente epigrafe, la viabilidad del desarrollo y de la ejecucion de las
propuestas urbanisticas planteadas en este Plan General de Ordenacion Urbana.

Il.- CONTENIDO Y ALCANCE DE ESTE ESTUDIO ECONOMICO.

El desarrollo y la ejecucion, en el horizonte temporal de proyeccion del mismo
(aproximadamente ocho afios contados desde su aprobacion), de las propuestas urbanisticas
planteadas en este Plan General requiere y requerira de inversiones publicas y privadas que
permitan su materializacion.

Para eso, es necesario que esas propuestas, consideradas desde la perspectiva de, por un
lado, su contenido y sus condicionantes materiales, y, por otro, los criterios de ejecucion de las
mismas, sean realizables y financiables, o, en otras palabras, viables.

Conforme a lo indicado, el analisis y la justificacion de dicha viabilidad constituye el cometido
de este documento.

Ahora bien, no es esa una tarea que se aborda en este momento en toda su integridad. Mas
bien, se da inicio a la misma, y en las posteriores fases del proceso de desarrollo y ejecucion
de las propuestas tanto de este Plan como del planeamiento pormenorizado que se promueva
en su desarrollo, el andlisis de la viabilidad de las propuestas urbanisticas debera ser objeto de
una progresiva y cada vez mas precisa y rigurosa atencion.

Asi, el analisis que se acomete en este momento centra su atencién en las propuestas
estructurales y/o mas relevantes de este Plan, y se realiza a partir de los datos mas bien
generales con los que ahora se cuenta. Es, por lo tanto, un andlisis de viabilidad general,
realizada a la manera de una primera aproximacion a la indicada cuestion.

En concreto, la estimacion del coste econdmico de las obras de urbanizacién a ejecutar ha de
ser necesariamente general y abierta en atencién a, entre otras razones, el genérico
conocimiento de las obras a acometer. A su vez, la evaluacion econdmica de otras cargas de
urbanizacién (realojos y traslados de residentes y de actividades econémicas; indemnizaciones
asociadas a bienes y derechos incompatibles con la ordenacién propuesta; etc.) también ha de
ser necesariamente genérica dada la limitada informacién de la que se dispone a ese respecto.
Otros extremos son de dificil, por no decir imposible, evaluacién econémica en este momento.
Ese es, por ejemplo, el supuesto de los costes econémicos asociados a las tareas de
descontaminacion de los suelos industriales.

A lo anterior, y en esa misma linea, puede afiadirse, como minimo, otra razén de caracter mas
bien conceptual. Al igual que el proceso de determinacion de las propuestas urbanisticas es
eso, un proceso, también lo es el de su evaluacion econémica. Esta debera ser méas precisa y
rigurosa a medida que se vaya contando con, progresivamente, el planeamiento
pormenorizado a promover, en su caso, en desarrollo de este Plan, los correspondientes
proyectos de obras de urbanizacion y los proyectos de ejecucion juridico-urbanistica
(programas de actuacién urbanizadora, proyectos de equidistribucion, etc.). La informacion, los
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datos y las decisiones propios de todos y cada uno de ellos constituyen un soporte
imprescindible de la reiterada evaluacién econdmica.

Mas adelante, a medida que los datos y la informacién de los que se vayan disponiendo sean
mas precisos, se debera profundizar progresivamente en el referido analisis. Y en concreto, el
cometido de los Programas de Actuacion Urbanizadora de los ambitos de actuacién integrada
es a ese respecto de gran relevancia. En concreto, el estudio de viabilidad econémico-
financiera a incluir en el mismo ha de tener un contenido preciso, asociado a, con todas sus
consecuencia, decisiones y compromisos a ejecutar y a asumir por el adjudicatario del mismo.

Complementariamente, la ejecucién de las propuestas urbanisticas del planeamiento urbanistico,
incluidas las de este Plan, dependera de, ademas de extremos de caracter estrictamente
econdémico-financiero, la capacidad de gestién publica y privada, liderada por el propio
Ayuntamiento.

.- LA EJECUCION DE LA ESTRUCTURA ORGANICA DEL TERRITORIO.

Una suma de razones asociadas a, entre otros extremos, la respuesta a los objetivos de este
Plan mediante propuestas urbanisticas inspiradas en, entre otras, la idea de la sostenibilidad,
hacen que se prioricen las actuaciones de regeneracion del actual medio, y que las necesidades
y previsiones de incorporacién de nuevos elementos e infraestructuras a la red de sistemas

generales del municipio sean mas bien limitadas.

A ese respecto y a los efectos de su evaluacion econémica, merecen una minima atencion las
distintas cuestiones que se exponen a continuacion.

1.- Lared de movilidad y comunicaciones.

1.1.- La red ferroviaria.

Se incorpora a este Plan la prevision del trazado de la nueva red ferroviaria de alta velocidad a su
paso por este municipio, de conformidad con los criterios establecidos en el Plan Territorial
Sectorial vigente en la materia.

En atencion a la propia naturaleza de esa infraestructura, su valoracion econdmica excede tanto
del cometido propio de este Plan como de las competencias del propio Ayuntamiento.

En otro orden, se plantea la mejora de la conexién de ambas margenes de la actual red
ferroviaria en el entorno del barrio San Esteban y de la estacion de RENFE.

Se proponen a ese respecto dos posibles alternativas de intervencion, en torno a las cuales
deberan adoptarse en el futuro la o las decisiones que se estimen oportunas.

Una de esas alternativas conlleva la mejora y ampliaciéon de las actuales conexiones por debajo
de la citada red, concretamente en el entorno de la calle San Juan. Su coste econémico se
estima en una cuantia de 2.200.000 €.

La segunda alternativa implica el soterramiento de dicha red en ese mismo entorno. Su coste
econdmico se estima en una cuantia de 14.350.000 €.
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Se considera que la responsabilidad de ejecucion y abono de las obras y actuaciones que con
ese fin y cualquiera que sea la alternativa por la que se opte corresponde, en principio, a la
entidad competente y/o titular de la citada red ferroviaria.

Complementariamente, en la parte en la que dicha responsabilidad no corresponda a esa
entidad, se actuara de conformidad con los siguientes criterios:

*  El abono del coste de las soluciones de mejora y ampliacion de las conexiones por debajo
del ferrocarril serd considerado como carga de urbanizacién del desarrollo urbanistico
planteado en el (sub)ambito “11.1 San Esteban. Nuevo desarrollo residencial”.

* A suvez, el abono de la solucidn de soterramiento:

- No sera considerada como carga de urbanizacion de los titulares de los derechos
urbanisticos proyectados en el citado (sub)ambito.

- Se analizara la viabilidad o no de su repercusién, total o parcial, al adjudicatario del
correspondiente Programa de Actuacién Urbanizadora sin que, en linea con lo
comentado, eso repercuta en los citados titulares de derechos urbanisticos.

- En la medida en que se estime posible sera objeto de otras medidas de financiacion
publica.

1.2.-Lared viaria.
Seis propuestas viarias merecen una minima atencion.

La primera de ellas se corresponde con el nuevo vial de conexion de la carretera “N-I” con la
clinica La Asuncion y el casco de Izaskun desde el entorno del barrio Santa Lucia. Su coste se
estima en una cuantia de 1.500.000 €.

Su ejecucion y financiacién corresponde a la Diputacién Foral de Gipuzkoa, y de hecho ya esta
prevista en sus presupuestos.

La segunda se corresponde con la mejora y complementacion de la actual conexion Norte de la
carretera “N-I" con el municipio, ubicada en el entorno del citado barrio Santa Lucia, con la
ejecucioén de, en concreto, un nuevo puente sobre el rio Oria y una nueva glorieta en el punto de
unién de esa conexién con el Paseo Larramendi.

Se considera que la responsabilidad de ejecucion y abono del citado puente es competencia y
responsabilidad de la citada Diputacién Foral de Gipuzkoa. Por su parte, la ejecucion y abono
de la indicada nueva glorieta es responsabilidad compartida tanto por esa entidad como por
titulares privados de derechos urbanisticos proyectados en ese entorno (en lIsla Autovia y
Gorostido-Voith).

La tercera se corresponde con la reurbanizacion del Paseo Larramendi, incluido el
soterramiento parcial del mismo a la altura del parque Arkaute. Se trata de una previsién
contemplada en la modificacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento referida al
(su)ambito “5.1 Gorostidi-Voith”, aprobada definitivamente mediante resoluciéon de 30 de enero
2007.
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La ejecucion y abono del conjunto de las obras planteadas con ese fin tiene, a todos los efectos,
la condicion de carga de urbanizacion del nuevo desarrollo residencial previsto en dicho
(sub)ambito.

La cuarta de las citadas propuestas se corresponde con la hipotética remodelacion del actual vial
de la margen derecha del rio Oria, incluida la posible ejecucién de un doble viario en estructura,
en el contexto global de la determinacion de las medidas de regulacion del trafico rodado dentro
del municipio. Su coste se estima en una cuantia aproximada de 3.200.000 €.

En el supuesto de adoptarse la decision de proceder a la misma, la responsabilidad de su
ejecucién y abono correspondera al Ayuntamiento.

La quinta se corresponde con el vial de conexion del Ambito “Bidebieta-lzaskun-Iparragirre” con
Berazubi, por debajo de Kondeaneko Aldapa. Su coste se estima en una cuantia aproximada de
1.000.000 €.

La ejecucion y abono del conjunto de las obras planteadas con ese fin tiene, a todos los efectos,
la condicion de carga de urbanizacion del nuevo desarrollo residencial previsto en el subambito
“14.2 Kondeaneko Aldapa 30”.

La sexta y dltima de las citadas propuestas viarias se corresponde con la reurbanizacion de la
Avenida Irufia en el entorno del barrio Amarotz, a los efectos de su conversién en un vial urbano

o calle. Su coste se estima en una cuantia aproximada de 2.500.000 €.

La responsabilidad de ejecucion y abono de esas obras correspondera bien a la Diputacion Foral
de Gipuzkoa, bien al Ayuntamiento, bien a ambas entidades.

1.3.- La redes peatonal y ciclista.

Las importantes actuaciones acometidas hasta la fecha en lo referente a esas redes han de tener
su continuidad en el futuro, con la finalidad de, por un lado, extenderlas en las debidas
condiciones de calidad al conjunto del municipio, incluidos los nuevos desarrollos planteados, v,
por otro, insertarlas adecuadamente en las respectivas redes supramunicipales.

Las responsabilidades de ejecuciéon y abono de las correspondientes obras tienen, basicamente,
tres referentes diversos.

Por un lado, en las partes en las que dichas redes se integren o deban integrarse en los nuevos
desarrollos urbanisticos proyectados, su ejecucion y abono ha de ser considerado como una
carga de urbanizacion propia de los mismos.

Por otro, en las partes de mejora y complementaciéon de esas redes no vinculadas a los
anteriores desarrollos, ni asociadas a planteamientos supramunicipales, su ejecucion y abono ha
de ser considerada como una responsabilidad propia del Ayuntamiento. Ese es o puede ser, por
ejemplo, el supuesto de las pasarelas previstas en los entornos de Arkaute y lurre.

Por ultimo, la ejecucion y abono de las propuestas planteadas y/o justificadas desde perspectivas
supramunicipales ha de ser considerada como una responsabilidad propia de la Diputacion Foral
de Gipuzkoa.
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1.4.- El transporte publico.

La incentivacion del transporte publico, y la consecucién de los objetivos de sostenibilidad
asociados al mismo, requiere y requerira de las correspondientes inversiones fundamentalmente
publicas, aunque sin descartar las privadas.

Merece una particular atencibn a ese respecto la prevision de una estacién intermodal
autobus/tren en el entorno del espacio publico ubicado junto a la Estacién de RENFE.

El coste econémico de las actuaciones a acometer serd el resultante de los proyectos especificos
a promover con ese fin.

Su abono y financiacion correspondera a las Administraciones competentes en las citadas
materias.

2.- Los espacios libres generales.
Este Plan General prevé dos nuevos espacios libres generales o parques urbanos publicos.

Uno de ellos denominado “lurramendi”, se corresponde con terrenos de la finca de ese mismo
nombre. El segundo denominado Amarotz, ubicado en el barrio de ese mismo nombre,
concretamente en el subambito “20.1 Papelera Amarotz”.

En ambos casos se prevé la obtencion de los terrenos objeto de ese destino como resultado de
su vinculacion a los correspondientes ambitos de actuacion integrada y unidades de ejecucion, y
de la adjudicacién a sus actuales propietarios de la edificabilidad que les corresponda en ese
contexto.

A su vez, la ejecucion y abono de las obras de urbanizacion del primero de esos parques es
responsabilidad del Ayuntamiento de Tolosa. Por su parte, en cuanto al segundo parque, se
actuara de conformidad con los criterios y condiciones que a ese respecto se determinen en el
proceso de desarrollo y ejecucion del subambito “20.1 Papelera Amarotz”.

En esas circunstancias y sin perjuicio de las decisiones concretas que se adopten en el futuro,
cabe considerar que se trata de nuevos parques urbanos de financiacion publica.

El coste de urbanizacion de uno y otro parque se estima en, aproximadamente, 2.400.000 € cada
uno de ellos.

A lo anteriores cabe afadir la ampliacion del actual parque Arkaute y la urbanizacién del conjunto.
La ejecucién y abono de las obras de urbanizacion y acondicionamiento del mismo, en toda su
extension, tienen la condiciébn de cargas de urbanizacion del nuevo desarrollo residencial
proyectado en el subambito “5.1 Gorostidi- Voith”.

A su vez, se consolida la prevision de ordenacion del parque Elosegi, ya incluida en las Normas
Subsidiarias de 1989, si bien alin no es una realidad material. Se trata de un parque de ejecucién
y financiacion publica. El coste de urbanizaciéon del mismo se estima en un total aproximado de
1.350.000 €
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De igual manera, la ejecucion y financiacion de las obras urbanizacion de los parques Zumardi
Txiki y Zumardi Haundi es responsabilidad de la Administracién publica.

3.- Los equipamientos generales publicos.

Con caracter general, la ejecucion tanto de las obras de construccion de los nuevos
equipamientos publicos proyectados (La Alhondiga, Corazonistas, Casco de Bedaio, Casco de
Urkizu, San Esteban, etc.), como de las de remodelacion, mejora y/o ampliacion de las
preexistentes (Beotibar, Antiguo palacio de Justicia, edificacién del mercado de Abastos, etc.) es
tarea y responsabilidad municipal.

4.- Las infraestructuras de servicios generales.

Con la salvedad que se expone a continuacion, las intervenciones que resulta necesario
acometer en esta materia no son en general significativas o pueden abordarse con medios y
costes que no son especiales, incorporandose de manera normal en las pautas de intervencion
en el territorio ya desde los presupuestos de las compafiias que gestionan los servicios ya desde
la inversion publica o privada.

A su vez, la indicada salvedad esta relacionada con la energia eléctrica y las infraestructuras
propias de la misma, que justifican, como minimo, dos apuntes.

El primero de ellos esta relacionado con las posibles interferencias resultantes entre, por un
lado, el hipotético desarrollo urbanistico del (sub)ambito “19.2 Zumain” y, por otro, la
subestacion eléctrica existente en ese mismo entorno, que pueden justificar su traslado. Su
coste se estima en un total aproximado de 2.500.000 €.

El segundo estéa relacionado con la suficiencia o insuficiencia de las actuales infraestructuras
eléctricas. Respondiendo a esta pregunta, debe indicarse en primer lugar que, sin perjuicio de
los correspondientes complementos y ampliaciones, las actuales infraestructuras tienen las
condiciones adecuadas para dar respuesta a los nuevos desarrollos proyectados en este Plan,
ademés de a los existentes y consolidados. Dicho eso, también ha de tenerse presente la
conveniencia de pensar y trabajar, desde ya, en una adecuacién a futuro de esas
infraestructuras, teniendo en cuenta que las actuales pueden no ser suficientes para dar
respuesta a mas demandas y necesidades. La complejidad de una cuestion como ésta justifica
su evaluacion, asi como la determinacion y ejecucién de las correspondientes y necesarias
medidas, con la mayor inmediatez posible. Cabe considerar a este respecto que la
determinacion de esas medidas constituye una de las tareas a acometer en el horizonte de
proyeccién de este Plan. Esas medidas han de extenderse a la identificaciéon de los terrenos
afectados por las mismas.

IV.- LOS COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS.

1.- Introduccién.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo “56.f” de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de
junio de 2006, en el contexto de la ordenacién urbanistica pormenorizada deben establecerse,
entre otras determinaciones, los coeficientes de ponderacion de los distintos usos proyectados.
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El referente de determinacion de esos coeficientes esta conformado por los respectivos valores
de repercusion del suelo urbanizado en cada una de las tipologias de uso diferenciadas a ese
respecto. De ahi que pueda y deba entenderse que esos coeficientes son los parametros de
expresion de la relacion existente entre las distintas tipologias de uso objeto de los mismos.

Su determinacion se acomete en el contexto global de la evaluacién econdmica de las distintas
propuestas de ordenacion planteadas, realizada en este documento, y responde, ademas, a los
diversos criterios que se exponen en el siguiente apartado de este mismo epigrafe, en el que
asimismo se da cuenta de las pautas generales de aplicacion de los mismos.

2.- Criterios generales de determinacion y aplicacion de los coeficientes de
ponderacion.

2.1.- El marco legislativo vigente y de aplicacién.

De conformidad con lo expuesto, los coeficientes de ponderacién de usos son parametros de
relacion y/o comparacion del valor de repercusion del suelo urbanizado de cada uno de ellos
con el de los restantes, y, en particular, con el del uso que se identifica como caracteristico en
cada uno de los correspondientes ambitos de determinacién y aplicacion de los mismos.

A los efectos de la determinacién de dicho valor de repercusién se han de diferenciar, entre
otras, dos situaciones bien distintas. Una de ellas se corresponde con los productos
inmobiliarios sometidos o sujetos a regimenes de proteccion publica que permiten determinar o
tasar sus precios maximos de venta o alquiler. La determinacién de los valores de repercusion
del suelo correspondientes a dichos productos ha de atender a lo dispuesto, a esos efectos, en
la normativa reguladora de los mismos. Por su parte, la segunda de esas situaciones esta
asociada a los productos inmobiliarios de promocion libre, cuyos precios de venta vienen
determinados por el normal funcionamiento del mercado inmobiliario de la oferta y la demanda.
La fijacion de los valores de repercusion del suelo en dichos productos ha de atender a lo
dispuesto en legislacion vigente en la materia.

En atenciéon a esas circunstancias, el marco legislativo de referencia a los efectos de la
determinacion de esos valores de repercusion, y de la fijacién de los consiguientes coeficientes
de ponderacion de esos esta conformado por, entre otras, las disposiciones siguientes:

*  Texto Refundido de la Ley de Suelo, aprobado mediante Real Decreto Legislativo de 20 de
junio de 2008.

*  QOrden ECO de 27 de marzo de 2003, sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y
de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, modificada mediante Orden

EHA, de 4 de octubre de 2007.

*  Decreto de 4 de marzo de 2008, sobre régimen juridico de viviendas de proteccién publica
y medidas financieras en materia de vivienda y suelo.

*  Precios de las viviendas protegidas fijados mediante resoluciéon del Departamento de
Vivienda del Gobierno Vasco en setiembre de 2008.

*  QOrdenanza Municipal reguladora de la Vivienda Tasada Municipal de Tolosa.
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2.2.- Los valores de repercusion del suelo correspondientes a los usos sujetos a algln
régimen de proteccién publica.

Conforme a lo expuesto, para la valoraciéon de suelos que el planeamiento urbanistico vincula
al desarrollo y ejecucion de usos sujetos a regimenes de proteccidon publica (viviendas,
aparcamientos y trasteros) se debe atender a los criterios establecidos en la legislacion
reguladora de esos usos a los efectos de la determinacion del correspondiente valor de
repercusion del suelo.

En el caso que ahora nos ocupa, los referentes a tomar en consideracion a ese respecto son, o
pueden ser, basicamente los tres que se exponen a continuacion:

A.- Vivienda de proteccién oficial de régimen general.

En el &mbito de esta Comunidad Autdbnoma las normas basicas reguladoras de las
viviendas de proteccion oficial de régimen general, en las cuestiones de interés en este
momento, estan conformadas por el Decreto de 4 de marzo de 2008, sobre régimen
juridico de viviendas de proteccion publica y medidas financieras en materia de vivienda y
suelo, y la resolucion de setiembre de 2008 de determinacion de los precios de
adjudicacion de dichas viviendas.

Conforme a lo dispuesto en aquél Decreto, la repercusién maxima del suelo urbanizado -
es decir, el valor de los terrenos sumado al importe total del coste de las cargas de
urbanizacion- en los productos de proteccion oficial de régimen general es del 20% del
precio de venta y/o adjudicacion de los mismos.

En consecuencia, la determinacién de la repercusién del suelo urbanizado en esos
productos de proteccién oficial responde a la siguiente formulacion:

VRSuU =Vmv x CS x 0,20

Los distintos componentes de esa formulacion son concretamente los siguientes:

* VRSu: valor de repercusion del suelo urbanizado.

* Vmv: valor maximo en venta legalmente establecido.

* CS: coeficiente de relacion de, por un lado, la superficie construida, y, por otro, la
superficie Util de las edificaciones, en atencién al destino de estas y/o de sus distintas
partes a los correspondientes usos.

Su determinacién responde al hecho de que el precio maximo en venta legalmente
fijado para los productos inmobiliarios protegidos tiene como referencia la superficie
atil.

* 0,20: coeficiente o porcentaje maximo repercutible en concepto de suelo urbanizado
en, entre otras, las viviendas de proteccion oficial de régimen general.

El precio maximo de venta de una vivienda estandar de 70 m2(Gtiles) en el municipio de
Tolosa asciende, a partir de septiembre de 2008, a un total de 113.600,21 €/viv., que
equivale a un media de 1.622,86 €/m2((til).

A su vez, el precio maximo de venta del techo destinado a los anejos de las anteriores
viviendas es de 580,66 €/m2.
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A partir de la consideracion, de conformidad con lo expuesto en la normativa vigente en
materia catastral, del indice 1/1,3 como parametro de relacion de la superficie construida y
la superficie Gtil, los valores de repercusion del suelo urbanizado resultantes de los
criterios y datos expuestos hasta el momento tanto para las viviendas de proteccién oficial
de régimen general como para sus anejos, son los siguientes:

* Valor de repercusion del suelo urbanizado en la vivienda (VRSu“viv"):
1.622,86 €/m2(util) x 1/1,3 x 0,20 = 249,67 €/m2(t)
* Valor de repercusion del suelo en anejos -aparcamientos, trasteros- (VRSu“anejo”):
580,66 €/m2x 0,20 = 116,13 €/m2(t)

Vivienda protegida de régimen tasado, tanto autondmico como _municipal, de coeficiente
de venta 1,7.

En este caso, las normas bésicas reguladoras de las viviendas protegidas de régimen
tasado, de coeficiente de venta 1,7, tanto autondmicas como municipales (en este caso de
régimen especial), en las cuestiones de interés en este momento, estan conformadas por
el Decreto de 4 de marzo de 2008, sobre régimen juridico de viviendas de proteccion
publica y medidas financieras en materia de vivienda y suelo, la resoluciéon de setiembre
de 2008 de determinaciéon de los precios de adjudicacion de dichas viviendas, y la
Ordenanza Municipal reguladora de la vivienda tasada municipal de Tolosa.

Conforme a lo dispuesto en esas disposiciones, la repercusion maxima del suelo
urbanizado -es decir, el valor de los terrenos sumado al importe total del coste de las
cargas de urbanizacion- en los productos protegidos de régimen tasado es del 25% del
precio de venta y/o adjudicacién de los mismos.

En consecuencia, la determinacion de la repercusion del suelo urbanizado en esos
productos responde a idéntica formulacién a la antes expuesta en relacion con las
viviendas de proteccién oficial de régimen general y sus anejos, con la Unica salvedad
referida al indicado 25% en cuanto que parametro maximo de la repercusién del suelo
urbanizado.

El precio maximo de venta de una vivienda tasada estandar de 70 m2((tiles) en el
municipio de Tolosa asciende, a partir de septiembre de 2008, a un total de 193.118,80
€/viv., que equivale a un media de 2.758,84 €/m2(til).

A su vez, el precio maximo de venta del techo destinado a los anejos de las anteriores
viviendas es de 617,16 €/mz.

A partir de la consideracion, de conformidad con lo expuesto en la normativa vigente en
materia catastral, del indice 1/1,3 como parametro de relacion de la superficie construida y
la superficie til, los valores de repercusion del suelo urbanizado resultantes de los
criterios y datos expuestos hasta el momento tanto para las referidas viviendas tasadas
Ccomo para sus anejos, son los siguientes:
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* Valor de repercusion del suelo urbanizado en la vivienda:
2.758,84 €/m2(atil) x 1/1,3 x 0,25 = 530,54 €/m2(t)
*  Valor de repercusion del suelo en anejos -aparcamientos, trasteros-:
580,66 €/m2x 0,20 = 116,13 €/m2(t)

En todo caso, teniendo en cuenta que esos valores de repercusion conforman referentes
econdmicos maximos (al igual que el precio de venta o adjudicacion fijado en las
disposiciones legales vigentes para este tipo de viviendas), en el contexto de este Plan
General se ha estimado conveniente tomar en consideracién un referente econdmico
inferior a ese maximo, con el fin de poder materizalizar medidas de desarrollo y ejecucion
de viviendas tasadas de un precio medio inferior.

Vivienda protegida de régimen tasado, tanto autonémica como municipal, de coeficiente
de venta 2.

En este caso, la norma basica reguladora de ese tipo de vivienda esta conformada por la
Ordenanza Municipal reguladora de la vivienda tasada municipal de Tolosa,
complementada, eso si, con las disposiciones reguladoras de las viviendas de proteccion
oficial antes mencionadas, en la medida en que aquella se apoya en éstas.

Conforme a lo dispuesto en esa disposicion, la repercusion maxima del suelo urbanizado -
es decir, el valor de los terrenos sumado al importe total del coste de las cargas de
urbanizacién- en los productos protegidos de régimen tasado es del 25% del precio de
venta y/o adjudicacion de los mismos.

El precio maximo de venta de una vivienda tasada estandar de 70 m2(Gtiles) en el
municipio de Tolosa asciende, a partir de septiembre de 2008, a un total aproximado de
203.301 €/viv., que equivale a un media de 2.904,30 €/m2(til).

A partir de la consideracién, de conformidad con lo expuesto en la normativa vigente en
materia catastral, del indice 1/1,3 como parametro de relacion de la superficie construida y
la superficie util, el valor de repercusion del suelo urbanizado resultante de los criterios y
datos expuestos hasta el momento para las referidas viviendas tasadas es el siguiente:

2.904,30 €/m2(atil) x 1/1,3 x 0,25 = 558,52 €/m(t)

En todo caso, teniendo en cuenta que esos valores de repercusion conforman referentes
econdmicos maximos (al igual que el precio de venta o adjudicacion fijado en las
disposiciones legales vigentes para este tipo de viviendas), en el contexto de este Plan
General se ha estimado conveniente tomar en consideracién un referente econdémico
inferior a ese maximo, con el fin de poder materizalizar medidas de desarrollo y ejecucion
de viviendas tasadas de un precio medio inferior.

Vivienda protegida de régimen tasado municipal, de coeficiente de venta 2,2.

También en este caso, la norma basica reguladora de ese tipo de vivienda esta
conformada por la Ordenanza Municipal reguladora de la vivienda tasada municipal de
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Tolosa, complementada, eso si, con las disposiciones reguladoras de las viviendas de
proteccion oficial antes mencionadas, en la medida en que aquella se apoya en éstas.

Conforme a lo dispuesto en esa disposicion, la repercusion maxima del suelo urbanizado -
es decir, el valor de los terrenos sumado al importe total del coste de las cargas de
urbanizacion- en los productos protegidos de régimen tasado es del 25% del precio de
venta y/o adjudicacion de los mismos.

El precio maximo de venta de una vivienda tasada estdndar de 70 m2(Gtiles) en el
municipio de Tolosa asciende, a partir de septiembre de 2008, a un total aproximado de
223.631,10 €/viv., que equivale a un media de 3.194,73 €/m2(util).

A partir de la consideracion, de conformidad con lo expuesto en la normativa vigente en
materia catastral, del indice 1/1,3 como parametro de relacion de la superficie construida y
la superficie util, el valor de repercusion del suelo urbanizado resultante de los criterios y
datos expuestos hasta el momento para las referidas viviendas tasadas es el siguiente:

3.194,73 €/m2(atil) x 1/1,3 x 0,25 = 614,37 €/m2(t)

En todo caso, teniendo en cuenta que esos valores de repercusion conforman referentes
econdmicos maximos (al igual que el precio de venta o adjudicacion fijado en las
disposiciones legales vigentes para este tipo de viviendas), en el contexto de este Plan
General se ha estimado conveniente tomar en consideracién un referente econdmico
inferior a ese maximo, con el fin de poder materizalizar medidas de desarrollo y ejecucion
de viviendas tasadas de un precio medio inferior.

2.3.- Los valores de repercusion del suelo correspondientes a usos de promocion libre.

De conformidad con lo establecido en el articulo 24 del Texto Refundido de la Ley de Suelo,
aprobado mediante Real Decreto Legislativo de 20 de junio de 2008, la valoracién del suelo en
situacion de urbanizado es la resultante de la aplicacion del valor de repercusién del suelo en el
correspondiente uso, determinado por el método residual estéatico, a la edificabilidad prevista
por el planeamiento urbanistico. En atencién a lo establecido en la Disposicion Transitoria
Tercera de ese mismo Texto Refundido, en tanto no sea objeto del correspondiente desarrollo
reglamentario, a los efectos de la valoracion y en lo que sea compatible con sus previsiones se
ha de estar a lo establecido en la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, o disposicion que la
sustituya.

El método residual por el procedimiento estatico regulado en esa Orden es el resultante de la
siguiente férmula:

F=VMx(1-b)-XCi.

Los distintos componentes de esa férmula son los siguientes:

* F: valor del terreno.

* VM: valor en venta del inmueble en la hipétesis de edificio terminado.

* b: margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno.

* Ci: cada uno de los gastos y costes necesarios para la ejecucion de la edificacién y su
promocion.
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Ademas, de acuerdo con lo establecido en la Orden EHA/3011/2007, de madificacién de la
anterior, los margenes de beneficio del promotor, sin financiaciéon ni Impuesto sobre la Renta
de Sociedades, para los usos considerados, no pueden ser inferiores a los siguientes:

* Uso de vivienda (primera residencia): 18%.
* Uso de oficinas: 21%.
* Uso comercial: 24%.
* Usos industriales: 27%.
* Uso de aparcamiento: 20%.

2.4.- Los éambitos territoriales de referencia _a los efectos de la determinacion de los
coeficientes de ponderacién.

Complementariamente a lo expuesto hasta el momento, la determinacion de los coeficientes de
ponderacion planteados en este Plan General responde, basicamente y sin perjuicio de
posibles salvedades o matizaciones, a un referente territorial concreto, conformado por cada
uno de los &mbitos urbanisticos identificados y delimitados en este Plan.

Sin descartar otras que asimismo pudieran plantearse, en este momento cabe plantear cuatro
tipos de salvedades al anterior criterio general.

La primera de ellas esta asociada al hecho de considerar que no todos esos ambitos
urbanisticos necesitan de coeficientes de ponderacion. Asi, estos han sido fijados
exclusivamente en los ambitos en los que la ejecucién de las propuestas de ordenacién ahora
planteadas requiere de ese tipo de previsiones.

La segunda esta asociada a que la citada determinacion de los coeficientes de ponderacion
tomando como referente cada uno de los &mbitos urbanisticos delimitados en este Plan
General no ha de entenderse refiido con el hecho de que aquellos puedan ser total o
parcialmente coincidentes en distintos ambitos.

La tercera esta vinculada al hecho de que no debe descartarse que determinadas y singulares
realidades con trascendencia econdmica que, en su caso, puedan detectarse dentro de cada
uno de los citados ambitos urbanisticos puedan justificar la fijacibn de coeficientes de
ponderacion de usos alternativos a los generales establecidos en cada caso.

La cuarta y ultima de la indicadas salvedades, estrechamente asociada a la anterior, hace que,
siempre que se estime conveniente y asi se justifique, cada uno de los ambitos o subambitos
que requieran la formulacion de planeamiento de desarrollo bien para determinar bien para
modificar su ordenacion pormenorizada, asi como cada unidad de ejecucién delimitada o a
delimitar puedan convertirse en un ambito diferenciado y singular de determinacion de
coeficientes de ponderacion de usos en el contexto de la formulacién del citado planeamiento
de desarrollo o del correspondiente proyecto de reparcelacion.

2.5.- El uso caracteristico a los efectos de establecer los coeficientes de ponderacion.

Como ya se ha indicado los coeficientes de ponderacion expresan la relacion del valor de
repercusion del suelo urbanizado para cada uso o grupo de usos respecto del valor de
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repercusion correspondiente a aquel uso que se defina como caracteristico o mayoritario de los
ambitos territoriales de célculo de los mismos.

En consecuencia, se ha de determinar el uso caracteristico de cada ambito urbanistico objeto
de los referidos coeficientes. Con ese fin, se ha considerado conveniente la referenciacion de
todos los coeficientes, independientemente del ambito urbanistico al que se refieran, a un
mismo uso caracteristico, que, por un lado, sirva de referente general, y por otro, permita una
facil y rapida comparacion de los coeficientes que resulten en los distintos barrios.

En atencién a esas razones, se considera como uso caracteristico, en todos los casos, el
correspondiente a la vivienda de proteccion oficial de régimen general. Su eleccion responde a
la consideracion conjunta y complementaria de, entre otras, las tres razones que se exponen a
continuacion.

En primer lugar, sin perjuicio de salvedades, resulta un uso que cuenta con una relevante
presencia en muchos de los ambitos objeto de los desarrollos planteados en este Plan General.

En segundo lugar, se trata de un uso cuyo valor de repercusion del suelo urbanizado es
coincidente en todos los casos y ambitos. Esto permite una rapida comparacién y contraste
entre los diversos ambitos urbanisticos delimitados en este Plan.

En tercer lugar, se trata de un valor de repercusion de suelo que, en atencién a la regulacion
publica del precio maximo de adjudicacién de las viviendas de proteccién oficial, se va
actualizando anualmente. Y esto conlleva una actualizaciéon del valor de repercusion del suelo
urbanizado que, sin perjuicio de que pueda resultar limitada, incide asimismo en los restantes
usos ponderados.

2.6.- Marco vy criterios generales de aplicacién de los coeficientes de ponderacion
determinados en este Plan General.

Los criterios generales de determinacion de los referidos coeficientes de ponderacién se han
de complementar con la consiguiente definicion de los criterios, también generales, de
aplicacion de los mismos en el marco del desarrollo y de la ejecucién de las previsiones de este
Plan General, y, en concreto, de los sucesivos expedientes urbanisticos, tanto de ordenacion
como de ejecucién de la misma -incluidas las preceptivas licencias de edificacion-, necesarios
para la efectiva ejecucion de dichas previsiones.

En ese sentido, se han de considerar como tales criterios generales de aplicacién, entre otros,
los siguientes:

* Con caracter general, los coeficientes de ponderacién de usos definidos en este Plan
General han de ser considerados como parametros generales de referencia y expresion del
valor econdmico medio y/o unitario del valor de repercusion del suelo en los
correspondientes usos ordenados en cada ambito urbanistico.

Precisamente por eso, siempre que se considere y justifique que esos coeficientes no
responden a la realidad econémico-urbanistica de una o unas determinadas partes del
correspondiente ambito, se ha de proceder a su adecuacion a dicha realidad, con la
consiguiente sustitucion de los coeficientes generales del ambito por otros especificos
adaptados a esa realidad.
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*

3.-

También con caracter general, los coeficientes de ponderacion determinados resultaran de
aplicacion en los ambitos para los que el presente Plan General establece su ordenacién
pormenorizada.

Y eso sin perjuicio de su posible actualizacion o adaptacién mediante los proyectos de
reparcelacion que deban promoverse en las unidades de ejecucion delimitadas o a delimitar,
siempre gue se estime conveniente y justificado.

De igual manera, en el caso de que no sea requerible la elaboracién y tramitacion de dichos
proyectos de reparcelacion, y exista la obligacion legal de cesién gratuita al Ayuntamiento
del porcentaje de edificabilidad legalmente establecida en concepto de participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica, a los efectos de la
cuantificacion de dicha cesion y de, en su caso, su valoracion econémica, se tomaran como
referencia los indicados coeficientes de ponderacion de usos definidos en este Plan
General, asi como los valores de repercusion de suelo asociados a los mismos.

En todo caso, sin perjuicio de lo anterior y siempre que se justifigue su conveniencia,
complementariamente a la concesion de la correspondiente licencia municipal y/o en el
contexto de la tramitacion de, en su caso, un expediente especifico, se podra proceder a la
determinacion de los coeficientes de ponderacion de usos especificos que, debidamente
razonados, resulten de la consideracion de las particulares circunstancias detectadas en
€s0s supuestos.

Asimismo, para aquellos ambitos en los que resulte necesaria la redaccion y tramitacion de
planes de ordenacién pormenorizada, los coeficientes de ponderacion ahora propuestos
constituiran el marco general de referencia. En todo caso, aquellos planes podran proceder
a su reajuste y/o actualizacion, siempre que se estime conveniente al tiempo que justificado.
Asimismo, en esos supuestos, se entendera de aplicacion la prevision legal de,
posteriormente, reajustar o actualizar dichos coeficientes en el contexto de los expedientes
gue deban promoverse para su ejecucion (proyectos de reparcelacion, etc.).

De forma complementaria a la actualizacion y adaptacion a las circunstancias concretas de
cada ambito mencionadas en los apartados anteriores, se estima necesaria la revision y
actualizacion general de los coeficientes de ponderacién ahora establecidos, en atencion a
la evolucién futura de los mercados inmobiliarios y de la construccién. En concreto, se
propone la revision y/o actualizacién cada dos afios de los coeficientes generales
establecidos en este Plan, previa realizacion del o de los estudios que con ese fin se
estimen necesarios.

Propuesta de coeficientes de ponderacién de usos en los distintos ambitos
urbanisticos.

3.1.- Introduccion.

En los siguientes apartados se exponen los coeficientes de ponderacién de usos propuestos
para los distintos ambitos urbanisticos delimitados en este Plan General para los que se ha
estimado necesaria su determinacion.

Con caracter general, si bien dichos coeficientes tienen como referencia el valor de repercusién
del suelo en el techo edificatorio destinado a los diversos usos diferenciados con ese fin, es
necesario realizar diversas matizaciones y consideraciones a ese respecto.
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En concreto, esos valores de repercusion constituyen unos referentes econémicos maximos a
ese respecto que, por razones diversas, es conveniente reajustar. Algunas de esas razones
son concretamente las siguientes:

*  En lo concerniente al techo destinado a usos de vivienda protegida (proteccion oficial de

régimen general y tasado; en este Ultimo caso tanto autondémico como municipal, de
régimen especial y general), esos valores de repercusion tienen como referente los
precios de maximos de venta y/o adjudicacion de las indicadas viviendas.
Precisamente por ello y con el fin de, mas adelante, poder desarrollar y ejecutar
programas variados de ese tipo de vivienda, de precios diversificados y no Unicamente del
precio mas elevado posible, se ha estimado conveniente modular a la baja los coeficientes
de uso resultantes de la directa aplicaciéon de aquellos valores de repercusion maximos.

*  En lo concerniente a la vivienda libre, la actual situacién de crisis econdémica, con singular
incidencia en el mercado inmobiliario, dificulta seriamente el conocimiento de unos
referentes econdmicos claros y rigurosos, y la consiguiente determinacion de los
correspondientes valores de repercusion.

Precisamente por ello, se han tomado como referencia los precios de venta del municipio
en el momento anterior a esa crisis, para su posterior reconsideracién a la baja.

Ademas, en atencion a la citada singular situacién econdmica actual, se ha estimado
oportuno y prudente tomar como referencia no un Unico e hipotético precio de venta de
esas viviendas sino un abanico que oscila entre un maximo y un minimo posibles.

*  En lo concerniente al techo destinado a actividades econdmicas y a usos auxiliares
(aparcamientos, trasteros...), por razones asimismo asociadas a la actual situacién de
crisis econdmica, también se han tomado como referencia los precios de venta del
municipio en el momento anterior a esa crisis, para su posterior reconsideracion a la baja.
Ademas, en atencion a esa singular situacién econdmica actual, se ha estimado oportuno
y prudente tomar como referencia no un unico e hipotético precio de venta del referido
techo edificatorio sino un abanico que oscila entre un maximo y un minimo posibles.

3.2.- Coeficientes de ponderacion de usos en el ambito urbanistico “5. Arramele”.

Dichos coeficientes son concretamente los siguientes:

*  Vivienda de proteccion oficial de régimen general: 1,00.
*  Vivienda de régimen tasado: 1,70.
*  Vivienda libre: 5,00.
*  Uso terciario: 1,70
*  Uso industrial: 2,00
*  Uso de equipamiento privado: 1,70
*  Garaje y trastero vinculados al régimen de proteccion oficial:  0,35.
*  Garaje y trastero vinculados al régimen tasado: 0,40.
*  Garaje y trastero de promocion libre: 0,50.

Tienen su origen en, por un lado, los valores de repercusion del suelo en el techo destinado a
vivienda protegida y a los anejos de los mismos, expuestos en los anteriores apartados, por
otro, el valor de repercusion resultante del método residual estatico aplicado sobre la
edificabilidad urbanistica de promocion libre, y, por dltimo, todo ello reajustado con los criterios
expuestos en el anterior apartado “3.1".

Los citados precios de venta del techo destinado a usos de promocién libre tienen su origen en
el andlisis de las condiciones de mercado de este ambito, y son concretamente los siguientes:

* Uso de vivienda de promocion libre: entre 3.000 y 3.200 €/m2(t)
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* Uso terciario: entre 900 y 1.200 €/m2(t)
* Uso industrial: entre 900 y 1.200 €/m2(t).
* Uso de equipamiento privado: entre 900 y 1.200 €/m2(t).
* Garaje y trastero de promocioén libre: entre 18.000 y 24.000 €/plaza.

3.3.- Coeficientes de ponderacién de usos en el dmbito urbanistico “6. Santa Clara”.
Dichos coeficientes son concretamente los siguientes:

*  Vivienda de proteccion oficial de régimen general: 1,00.
*  Vivienda de régimen tasado: 1,70.
*  Vivienda libre: 5,00.
*  Uso terciario: 1,70
*  Uso industrial: 2,00
*  Uso de equipamiento privado: 1,70
*  Garaje y trastero vinculados al régimen de proteccion oficial:  0,35.
*  Garaje y trastero vinculados al régimen tasado: 0,40.
*  Garaje y trastero de promocion libre: 0,50.

Esos coeficientes son coincidentes con los planteados para el ambito “5. Arramele”, expuestos
en el apartado anterior, al considerar que ambos ambitos responden a realidades y parametros
econdmicos basicamente coincidentes.

3.4.- Coeficientes de ponderacién de usos en el ambito urbanistico “7. Casco Histérico”.
Dichos coeficientes son concretamente los siguientes:

*  Vivienda de proteccion oficial de régimen general: 1,00.
*  Vivienda de régimen tasado: 1,70.
*  Vivienda libre: 4,50.
*  Uso terciario: 2,70
*  Uso industrial: 2,00
*  Uso de equipamiento privado: 1,70
*  Garaje y trastero vinculados al régimen de proteccion oficial:  0,35.
*  Garaje y trastero vinculados al régimen tasado: 0,40.
*  Garaje y trastero de promocion libre: 0,50.

Con dos salvedades, esos coeficientes son coincidentes con los planteados para el ambito “5.
Arramele”, expuestos en el apartado anterior “3.2", al considerar que ambos ambitos responden
a realidades y parametros econémicos basicamente coincidentes.

Esas dos salvedades inciden en los coeficientes planteados por un lado para la vivienda de
promocion libre (0,50 puntos mas bajo que en el ambito “5. Arramele”), y por otro, para el uso
terciario (1,00 punto mas alto que en ese otro ambito).

En todo caso, esos reajustes de dichos coeficientes tienen su acomodo en los precios de venta
de techo vinculado a usos de promocién libre expuestos en el indicado apartado “3.2"” para el
ambito “5. Arramele”.

3.5.- Coeficientes de ponderacién de usos en el ambito urbanistico “9. Gorosabel”.
Dichos coeficientes son concretamente los siguientes:
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*  Vivienda de proteccion oficial de régimen general: 1,00.
*  Vivienda de régimen tasado: 1,70.
*  Vivienda libre: 6,00.
*  Uso terciario: 3,00
*  Uso industrial: 2,00
*  Uso de equipamiento privado: 1,70
*  Garaje y trastero vinculados al régimen de proteccion oficial:  0,35.
*  Garaje y trastero vinculados al régimen tasado: 0,40.
*  Garaje y trastero de promocion libre: 0,50.

Con dos salvedades, esos coeficientes son coincidentes con los planteados para el ambito “5.
Arramele”, expuestos en el apartado anterior “3.2”, al considerar que en lo referente a los
restantes usos conforman realidades econdmicas basicamente coincidentes.

Esas dos salvedades inciden en los coeficientes planteados por un lado para la vivienda de
promocion libre, y, por otro, para el uso terciario.

Como en las ocasiones anteriores, los coeficientes de ponderaciéon planteados tienen su
origen en, por un lado, los valores de repercusion del suelo en el techo destinado a vivienda
protegida y a los anejos de los mismos, expuestos en los anteriores apartados, por otro, el
valor de repercusion resultante del método residual estatico aplicado sobre la edificabilidad
urbanistica de promocioén libre, y, por Gltimo, todo ello reajustado con los criterios expuestos en
el anterior apartado “3.1".

Los citados precios de venta del techo destinado a usos de promocién libre tienen su origen en
el analisis de las condiciones de mercado de este &mbito, y son concretamente los siguientes:

* Uso de vivienda de promocion libre: entre 3.200 y 3.400 €/m2(t)

* Uso terciario: entre 1.200 y 1.400€/m2(t)

* Uso industrial: entre 900 y 1.200 €/m2(t).

* Uso de equipamiento privado: entre 900 y 1.200 €/m2(t).

* Garaje y trastero de promocion libre: entre 18.000 y 24.000 €/plaza.

3.6.- Coeficientes de ponderacién de usos en el ambito urbanistico “12. San Francisco”.
Dichos coeficientes son concretamente los siguientes:

*  Vivienda de proteccion oficial de régimen general: 1,00.
*  Vivienda de régimen tasado: 1,70.
*  Vivienda libre: 6,00.
*  Uso terciario: 3,00
*  Uso industrial: 2,00
*  Uso de equipamiento privado: 1,70
*  Garaje y trastero vinculados al régimen de proteccion oficial:  0,35.
*  Garaje y trastero vinculados al régimen tasado: 0,40.
*  Garaje y trastero de promocion libre: 0,50.

Esos coeficientes son coincidentes con los planteados para el ambito “9.. Gorosabel”,
expuestos en el anterior apartado “3.5”", al considerar que ambos ambitos responden a
realidades y parametros econémicos basicamente coincidentes.
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3.7.- Coeficientes de ponderacién de usos en el &mbito urbanistico “13. Laskoain”.
Dichos coeficientes son concretamente los siguientes:

*  Vivienda de proteccion oficial de régimen general: 1,00.
*  Vivienda de régimen tasado: 1,70.
*  Vivienda libre: 7,00.
*  Uso terciario: 4,00
*  Uso industrial: 2,00
*  Uso de equipamiento privado: 2,00
*  Garaje y trastero vinculados al régimen de proteccion oficial:  0,35.
*  Garaje y trastero vinculados al régimen tasado: 0,40.
*  Garaje y trastero de promocion libre: 0,50.

Con tres salvedades, esos coeficientes son coincidentes con los planteados para el &mbito “5.
Arramele”, expuestos en el apartado anterior “3.2", al considerar que en lo referente a los
restantes usos conforman realidades econdmicas basicamente coincidentes.

Esas tres salvedades inciden en los coeficientes planteados por un lado para la vivienda de
promocion libre, por otro, para el uso terciario, y, por otro, para el uso de equipamiento privado.

Como en las ocasiones anteriores, los coeficientes de ponderaciéon planteados tienen su
origen en, por un lado, los valores de repercusion del suelo en el techo destinado a vivienda
protegida y a los anejos de los mismos, expuestos en los anteriores apartados, por otro, el
valor de repercusidn resultante del método residual estatico aplicado sobre la edificabilidad
urbanistica de promocion libre, y, por Ultimo, todo ello reajustado con los criterios expuestos en
el anterior apartado “3.1".

Los citados precios de venta del techo destinado a usos de promocién libre tienen su origen en
el analisis de las condiciones de mercado de este ambito, y son concretamente los siguientes:

* Uso de vivienda de promocion libre: entre 3.400 y 3.800 €/m2(t)

* Uso terciario: entre 1.300 y 1.600 €/m2(t)

* Uso industrial: entre 900 y 1.200 €/m2(t).

* Uso de equipamiento privado: entre 900 y 1.200 €/m2(t).

* Garaje y trastero de promocioén libre: entre 18.000 y 24.000 €/plaza.

3.8.- Coeficientes de ponderacién de usos en el ambito urbanistico “14. Berazubi —
Kondeaneko Aldapa (bikoitiak)”.
Dichos coeficientes son concretamente los siguientes:

*  Vivienda de proteccion oficial de régimen general: 1,00.
*  Vivienda de régimen tasado: 1,70.
*  Vivienda libre: 6,00.
*  Uso terciario: 1,70
*  Uso industrial: 2,00
*  Uso de equipamiento privado: 1,70
*  Garaje y trastero vinculados al régimen de proteccion oficial:  0,35.
*  Garaje y trastero vinculados al régimen tasado: 0,40.
*  Garaje y trastero de promocién libre: 0,50.
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Con una salvedad, esos coeficientes son coincidentes con los planteados para el ambito “9..
Gorosabel”, expuestos en el anterior apartado “3.5", al considerar que ambos ambitos
responden a realidades y parametros econdmicos basicamente coincidentes.

Esa salvedad esta relacionada, en concreto, con el coeficiente referido al uso terciario, que
responde a parametros econdémicos coincidentes con los de los ambitos Arramele y Santa
Clara.

3.9.- Coeficientes de ponderacion de usos en el ambito urbanistico “15. Bidebieta — Izaskun —
Iparragirre — Kondeaneko Aldapa (bakoitiak)”.

Dichos coeficientes son concretamente los siguientes:

*  Vivienda de proteccion oficial de régimen general: 1,00.
*  Vivienda de régimen tasado: 1,70.
*  Vivienda libre: 5,00.
*  Uso terciario: 1,70
*  Uso industrial: 2,00
*  Uso de equipamiento privado: 1,70
*  Garaje y trastero vinculados al régimen de proteccion oficial:  0,35.
*  Garaje y trastero vinculados al régimen tasado: 0,40.
*  Garaje y trastero de promocion libre: 0,50.

Esos coeficientes son coincidentes con los planteados para el ambito “5. Arramele”, expuestos
en el apartado anterior, al considerar que ambos ambitos responden a realidades y parametros
econdmicos basicamente coincidentes.

3.10.- Coeficientes de ponderacién de usos en el ambito urbanistico “19 San Blas”.

Dichos coeficientes son concretamente los siguientes:

*  Vivienda de proteccion oficial de régimen general: 1,00.
*  Vivienda de régimen tasado: 1,70.
*  Vivienda libre: 5,00.
*  Uso terciario: 1,00
* Uso industrial: 2,00
*  Uso de equipamiento privado: 1,70
*  Garaje y trastero vinculados al régimen de proteccion oficial:  0,35.
*  Garaje y trastero vinculados al régimen tasado: 0,40.
*  Garaje y trastero de promocion libre: 0,50.

Con una salvedad, esos coeficientes son coincidentes con los planteados para el &mbito “15.
Bidebieta — Izaskun — Iparragirre — Kondeaneko Aldapa (bakoitiak)”, expuestos en el anterior
apartado “3.9”, al considerar que ambos ambitos responden a realidades y parametros
econdmicos basicamente coincidentes.

Dicha salvedad incide en el uso terciario (0,70 puntos mas bajo que en ese otro ambito).

En todo caso, el reajuste de dicho coeficiente tiene su acomodo en los precios de venta de
techo vinculado al uso terciario de ese otro ambito.
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3.11.- Coeficientes de ponderacién de usos en el &mbito urbanistico “20. Amarotz”.
Dichos coeficientes son concretamente los siguientes:

*  Vivienda de proteccion oficial de régimen general: 1,00.
*  Vivienda de régimen tasado: 1,70.
*  Vivienda libre: 4,00.
*  Uso terciario: 1,00
*  Uso industrial: 2,00
*  Uso de equipamiento privado: 1,70
*  Garaje y trastero vinculados al régimen de proteccion oficial:  0,35.
*  Garaje y trastero vinculados al régimen tasado: 0,40.
*  Garaje y trastero de promocion libre: 0,50.

Con dos salvedades, esos coeficientes son coincidentes con los planteados para el ambito “7.
Casco Histérico”, expuestos en el apartado anterior “3.4”, al considerar que ambos ambitos
responden a realidades y parametros econdmicos basicamente coincidentes.

Esas dos salvedades inciden en los coeficientes planteados por un lado para la vivienda de
promocion libre (0,50 puntos mas bajo que en ese otro ambito), y por otro, para el uso terciario
(1,00 punto mas bajo que en ese otro ambito).

Esas dos salvedades inciden en los coeficientes planteados por un lado para la vivienda de
promocion libre, y, por otro, para el uso terciario.

Como en las ocasiones anteriores, los coeficientes de ponderacién planteados tienen su
origen en, por un lado, los valores de repercusion del suelo en el techo destinado a vivienda
protegida y a los anejos de los mismos, expuestos en los anteriores apartados, por otro, el
valor de repercusion resultante del método residual estatico aplicado sobre la edificabilidad
urbanistica de promocioén libre, y, por ultimo, todo ello reajustado con los criterios expuestos en
el anterior apartado “3.1".

Los citados precios de venta del techo destinado a usos de promocién libre tienen su origen en
el analisis de las condiciones de mercado de este ambito, y son concretamente los siguientes:

* Uso de vivienda de promocion libre: entre 2.700 y 3.000 €/m2(t)

* Uso terciario: entre 900 y 1.100 €/m?(t)

* Uso industrial: entre 900 y 1.200 €/m2(t).

* Uso de equipamiento privado: entre 900 y 1.200 €/m2(t).

* Garaje y trastero de promocioén libre: entre 18.000 y 24.000 €/plaza.

3.12.- Coeficientes de ponderacién de usos en el ambito urbanistico “23. Usabal. Industrialdea
Dichos coeficientes son concretamente los siguientes:

*  Vivienda de proteccion oficial de régimen general: 1,00.
*  Uso terciario: 3,00
*  Uso industrial: 2,00
*  Uso de equipamiento privado: 1,70
*  Garaje y trastero de promocién libre: 0,50.
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Tienen su origen en, por un lado, los valores de repercusion del suelo en el techo destinado a
vivienda protegida y a los anejos de los mismos, expuestos en los anteriores apartados, por
otro, el valor de repercusion resultante del método residual estatico aplicado sobre la
edificabilidad urbanistica de promocién libre, y, por Gltimo, todo ello reajustado con los criterios
expuestos en el anterior apartado “3.1".

Los citados precios de venta del techo destinado a usos de promocion libre tienen su origen en
el analisis de las condiciones de mercado de este ambito, y son concretamente los siguientes:

* Uso terciario: entre 1.200 y 1.600 €/m2(t)

* Uso industrial: entre 1.200 y 1.600 €/m2(t).

* Uso de equipamiento privado: entre 900 y 1.200 €/m2(t).

* Garaje y trastero de promocion libre: entre 18.000 y 24.000 €/plaza.

3.13.- Coeficientes de ponderacién de usos en el ambito urbanistico “24. lurre”.
Dichos coeficientes son concretamente los siguientes:

*  Vivienda de proteccion oficial de régimen general: 1,00.
*  Vivienda de régimen tasado: 1,70.
*  Vivienda libre: 5,00.
*  Uso terciario: 2,00
*  Uso industrial: 2,00
*  Uso de equipamiento privado: 1,70
*  Garaje y trastero vinculados al régimen de proteccion oficial:  0,35.
*  Garaje y trastero vinculados al régimen tasado: 0,40.
*  Garaje y trastero de promocion libre: 0,50.

Tienen su origen en, por un lado, los valores de repercusion del suelo en el techo destinado a
vivienda protegida y a los anejos de los mismos, expuestos en los anteriores apartados, por
otro, el valor de repercusion resultante del método residual estatico aplicado sobre la
edificabilidad urbanistica de promocion libre, y, por ultimo, todo ello reajustado con los criterios
expuestos en el anterior apartado “3.1".

Los citados precios de venta del techo destinado a usos de promocién libre tienen su origen en
el andlisis de las condiciones de mercado de este ambito, y son concretamente los siguientes:

* Uso de vivienda de promocion libre: entre 3.000 y 3.200 €/m2(t)

* Uso terciario: entre 1.000 y 1.400 €/m2(t)

* Uso industrial: entre 900 y 1.200 €/m2(t).

* Uso de equipamiento privado: entre 900 y 1.200 €/m2(t).

* Garaje y trastero de promocion libre; entre 18.000 y 24.000 €/plaza.

V.- LA EJECUCION DE LOS DESARROLLOS URBANISTICOS PLANTEADOS.

Se realiza a continuacion una lectura econémica de las propuestas de los nuevos desarrollos
urbanisticos planteados, concretamente de los sujetos a actuaciones integradas, en aras a
analizar su viabilidad.
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Dicha exposicidon se acomete a partir de la consideracion de los criterios planteados en este
Plan General a los efectos de la delimitacion de los correspondientes ambitos de actuacion
integrada, lo que justifica el tratamiento diferenciado tanto de los &mbitos de esa naturaleza
expresamente delimitados en este Plan, como de los hipotéticamente resultantes de dichos
criterios.

Algunas de las cuestiones a destacar con esa finalidad son concretamente las expuestas en los
siguientes apartados.

1.- Las cargas de urbanizacion y su coste econémico.

La estimacién del coste econdmico de las cargas de urbanizacion resultantes en los diversos
ambitos objeto de atencion en este momento viene a ser la siguiente:

A.- (Sub)ambito “4.1 Avenida de San Sebastian”.
Se estara a lo que resulte tanto del Plan Especial a promover en el subambito con el fin de
determinar su ordenacion pormenorizada, como del Programa de Actuacion Urbanizadora
del ambito de actuacién integrada que se delimite en ese Plan.

B.- Ambito de Actuacién Integrada conformado por el subambito “5.1 Gorostidi — Voith”.
La viabilidad del desarrollo urbanistico planteado en este (sub)ambito est4 expuesta y
justificada en la Modificacién de las Normas Subsidiarias de Planeamiento referida al

mismo y aprobada definitivamente mediante resolucion de 30 de enero 2007.

En la medida en que este Plan General consolida las previsiones de ese expediente, dicha
viabilidad se estima justificada también a los efectos de este Plan.

C.- Ambitos de Actuacién Integrada conformados por los subambitos “5.2 Antigua
Misericordia” y “5.3 Calle Uzturre”.

*  Obras de urbanizacion: 750.000 €.
*  Indemnizaciones (realojos, traslados, etc.): 1.800.000 €

D.- Ambito de Actuacién Integrada conformado por el subambito “6.1 San Cosme y San

Damian”.
*  Obras de urbanizacion: 365.000 €.
*  Indemnizaciones (realojos, traslados, etc.): 2.000.000 €

E.- Ambito de Actuacion Integrada conformado por subambitos “6.2 Calle Ibarralde 1,3y 5"y
“6.4 Izaskungo Aldapa. Santa Clara”.

*  QObras de urbanizacion: 975.000 £.
*  Indemnizaciones (realojos, traslados, etc.): 900.000 €

F.- Ambito de Actuacion Integrada conformado por el subambito “9.3 Corazonistas”:

*  QObras de urbanizacion: 300.000 £.
*  Indemnizaciones (realojos, traslados, etc.): 300.000 €
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G.-

H.-

N.-

Ambito de Actuacion Integrada conformado por el subambito “14.1 Kondeko Aldapa 8-10”.

*  QObras de urbanizacion: 200.000 €.
*  Indemnizaciones (realojos, traslados, etc.): 600.000€

(Sub)ambito “11.1 San Esteban. Nuevo desarrollo residencial”).

*  Obras de urbanizacion: 11.600.000 €.
*  Indemnizaciones (realojos, traslados, etc.): 14.400.000 €

Ambito de Actuacion Integrada conformado por el subambito “12.3 Paseo S. Francisco 20-
22",

*  Obras de urbanizacion: 190.000 £.
*  Indemnizaciones (realojos, traslados, etc.): 890.000 €

Ambito de Actuacion Integrada conformado por el subambito “12.4 Paseo S. Francisco 32-
34-36".

*  Obras de urbanizacion: 300.000 €.
*  Indemnizaciones (realojos, traslados, etc.): 1.500.000 €

Ambito de Actuacion Integrada conformado por el subambito “13.1 Paseo S. Francisco
37".

La totalidad de las cargas de urbanizacion resultantes, incluidas las obras de urbanizacion,
tienen la condicién propia de cargas asociadas a las edificaciones proyectadas, por lo que
se procedera a la determinacion de su coste en el proceso de desarrollo y ejecucion de la
ordenacion proyectada en el subambito.

Ambito de Actuacién Integrada conformado por el subambito “14.2 Kondeaneko Aldapa
30".

*  QObras de urbanizacion, incluido nuevo vial bajo Kondeaneko Aldapa: 1.375.000 €.
Ambito de Actuacion Integrada conformado por el subambito “14.32 Berazubi Ikastetxea”.
*  QObras de urbanizacion, incluido nuevo vial bajo Kondeaneko Aldapa: 220.000 €.
Ambito de Actuacion Integrada conformado por los subambitos “14.4 Elkano kalea” y “23.1
Usabal. Nuevo desarrollo industrial”, y los terrenos de la parte denominada “19.1.1 Parte

de Villas San Blas”.

*  Obras de urbanizacion (incluye movimientos de tierras de Usabal): 2.500.000 €.
*  Indemnizaciones (realojos, traslados, etc.): 1.200.000 €

Ambitos de Actuacion Integrada delimitados en el subambito “15.1 Tolosana — Igarondo”.
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2.-

La viabilidad del desarrollo urbanistico planteado en este (sub)ambito esta expuesta y
justificada en la Modificacién de las Normas Subsidiarias de Planeamiento referida al
mismo y aprobada definitivamente mediante resolucion 13 de febrero de 2007.

En la medida en que este Plan General consolida las previsiones de ese expediente, dicha
viabilidad se estima justificada también a los efectos de este Plan.

Ambito de Actuacion Integrada conformado por el subambito “15.2. Zubizarreta”.

*  Obras de urbanizacion: 500.000 €.
*  Indemnizaciones (realojos, traslados, etc.): 300.000 €

Ambito de Actuacién Integrada conformado por el subambito “15.3 Kondeaneko Aldapa
11",

* Obras de urbanizacion: 490.000 €.

Ambito de Actuacién Integrada conformado por el subambito “24.1 lurramendi
Pasealekua”.

*  Obras de urbanizacion: 10.000.000 €.
*  Indemnizaciones (realojos, traslados, etc.): 600.000 €.

Ambito Urbanistico “26 Olarrain”.

*  QObras de urbanizacion (incluida pasarela sobre el rio Oria): 3.900.000 €.
*  Indemnizaciones (realojos, traslados, etc.): 2.000.000 €

Ambito Urbanistico “32 Casco de Urkizu”.
* Obras de urbanizacion: 900.000 €.
Ambito Urbanistico “33 Casco de Bedaio”.

*  Obras de urbanizacion: 900.000 £.
*  Indemnizaciones (traslados, etc.): 100.000 €

Repercusion de las cargas de urbanizacion en la edificabilidad urbanistica
proyectada.

La repercusidn de las cargas de urbanizacion en la edificabilidad residencial vinculada bien a
vivienda de proteccion oficial de régimen general, bien a vivienda tasada, debera ajustarse a
los criterios establecidos en las disposiciones legales reguladoras de las mismas, incluidas las
ordenanzas municipales que el Ayuntamiento promueva en relacidn con esas Ultimas
viviendas.
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A su vez, sin perjuicio de salvedades tanto al alza como a la baja, las cargas de urbanizacion
expuestas conllevan una repercusién en la vivienda libre proyectada que oscila entre 50.000 y
60.000 €/viv.

Se trata de una repercusiéon que, evaluada en el contexto del mercado inmobiliario de Tolosa
cabe estimarla asumible.

Por su parte, en lo que a los techos industrial y terciario se refiere, la indicada repercusion
oscila en torno a, respectivamente, 200 €/m2(t) industrial y 350 €/m?(t) terciario, que también se
estiman asumibles.

VI.- SINTESIS DE LA VIABILIDAD DEL PLAN GENERAL.

Conforme a lo indicado, la valoracion econémica expuesta en los apartados anteriores no
constituye sino el inicio de un analisis de esa naturaleza, que en las fases posteriores del
proceso urbanistico debera ser objeto de una progresiva y cada vez mas precisa y rigurosa
atencion.

Consideradas en ese contexto y con la generalidad con la que han sido estimadas, cabe
concluir que las cargas de urbanizacion resultantes son compatibles con el valor econémico de
los techos residencial y de actividades econémicas proyectados, incluso en el supuesto de que
se produjese una deseable reduccion de, en particular, el precio de la vivienda libre en el
mercado inmobiliario.

En todo caso, en coherencia con lo indicado y en atencion a su importancia, a esa conclusion
se han de afadir, como minimo, las tres cuestiones que se exponen a continuacion.

En primer lugar, la directa responsabilidad de la Administracion publica, incluido el propio
Ayuntamiento de Tolosa, en las tareas de promocion y ejecucion de distintas actuaciones de
gran relevancia proyectadas.

Tres entidades administrativas merecen una especial atencion a ese respecto. La Diputacion
Foral de Gipuzkoa en lo referente a la ejecucién de distintas propuestas planteadas en materia
de carreteras (nuevo vial de conexién con lzaskun desde Santa Lucia; complementacién del
nudo viario de conexién de la carretera N-I con el municipio, también en Santa Lucia, incluido el
nuevo puente sobre el rio Oria; remodelacion de la Avenida lrufia). La Administracion
competente en materia ferroviaria en cuanto a las obras de mejora de la conexion del barrio de
San Esteban con el centro urbano, e incluso a la determinacion y ejecucién de las medidas de
eliminaciéon / minimizaciéon del impacto acustico resultante de la red ferroviaria. El propio
Ayuntamiento en lo referente a, entre otros extremos, las obras de urbanizacion de los
espacios libres o parques de la red de sistemas generales (parques Elosegi, Zumardi Txiki,
Zumardi Haundi, Amarotz, lurramendi, etc.), asi como en algunas de las materias antes
expuestas.

En segundo lugar, la importancia de la funcion del Ayuntamiento en cuanto que promotor /
gestor / coordinador de las medidas y actuaciones necesarias para impulsar e incentivar los
procesos de ejecucion de los distintos desarrollos y objetivos planteados.
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En ese contexto y sin idea alguna de restar importancia a otros cometidos, ha de ser destacado
su papel en la promocién de los correspondientes Programas de Actuacién Urbanizacion,
previa determinacién de las base o pliegos que, a ese respecto y en cada caso, se estimen
adecuados.

En Donostia-San Sebastian, Enero de 2009.

Fdo.: Santiago Pefialba. Manu Arruabarrena. Mikel Iriondo.
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