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INFORME PREVIO PARA LA VALORACION DE LA ADECUACION DEL
PLANEAMIENTO URBANISTICO GENERAL DEL MUNICIPIO DE OLABERRIA A LAS
CONDICIONES ACTUALES DEL TERRITORIO

1. OBJETO Y CONTENIDO DEL DOCUMENTO

Ley del Suelo del pais Vasco 2/2006 de 30 de junio
Articulo 84. Formulacién del planeamiento y de los instrumentos urbanisticos

1. Los érganos y entidades administrativas gestoras de intereses piblicos, los concesionarios de servicios publicos y los
particulares prestaran su concurso a la redaccion de! planeamiento y los restantes instrumentos urbanisticos, incluidos los
de ejecucion, y al efecto facilitaran los documentos y la informacion necesaria a los encargados de la misma, y, en todo caso, a las
entidades locales, los érganos forales de los territorios histéricos y la Administracién de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

2. Las administraciones medioambientales, en particular, deberan facilitar los elementos o condicionantes que deban tenerse en
cuenta por el planeamiento.

3. Los organos de las administraciones publicas competentes para formular planes e instrumentos de ordenacion y ejecucion
urbanistica y sus correspondientes proyectos de urbanizacién y obras podran efectuar en fincas particulares, con arreglo a la
legislacion de expropiacién forzosa, las ocupaciones temporales necesarias para la redaccién del plan, instrumento o proyecto de
que se frate.

4, En el acuerdo de formulacion del correspondiente plan o instrumento urbanistico o, en su caso, en el tramite de admisién
del presentado ante la administracion competente para su tramitacién, se determinaran las medidas y actuaciones
precisas para fomentar la coordinacion administrativa y el programa de participacién ciudadana en el proceso de su
elaboracion, tramitacion y aprobacion.

Articulo 86. Estudios previos

1. Las administraciones y las entidades piblicas interesadas podran elaborar y aprobar estudios de caracter previo a la
redaccién de los planes urbanisticos o a la realizacién de cuantas otras acciones fueran pertinentes a este respecto, con la
finalidad de identificar la necesidad o procedencia de la realizacion de determinadas actuaciones urbanisticas, precisar su
ambito y caracteristicas, identificar su caracter municipal o su incidencia o interés supramunicipal y definir los
instrumentos méas adecuados para su ordenacion o su proyectacion.

2. La aprobacién de los estudios previos sélo tendra efectos administrativos internos preparatorios de los planes o
proyectos que correspondan.

El presente documento tiene como objeto dar respuesta a lo determinado en el articulo 86 de la Ley
2/2006 del 30 de junio, del suelo del Pais Vasco, en el sentido de que el presente, forme parte de los
documentos sefialados en el apartado primero del articulo mencionado y sirva de base para valorar
la necesidad o procedencia de promover una revisiéon general o parcial del planeamiento general del
municipio de Olaberria.

Su contenido, circunscrito a la recopilacion de la documentacion relativa al desarrollo de las Normas
Subsidiarias vigentes, Unicamente tendra caracter administrativo interno y se estructura en base a
los siguientes apartados:

¢ Antecedentes,
» Modificaciones del planeamiento y desarrollos pormenorizados.
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e Marco legislativo vigente. Modificaciones legislativas desde la aprobacién de las Normas
Subsidiarias.

« Licencias concedidas en el periodo de vigencia de las Normas Subsidiarias.

« Objetivos propuestos en las Normas Subsidiarias vigentes

e Condiciones para la revision de las Normas Subsidiarias.

¢ Diagnéstico final
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2. ANTECEDENTES
2.1. MODIFICACIONES DEL PLANEAMIENTO Y DESARROLLOS PORMENORIZADOS

Las Normas Subsidiarias del Planeamiento Municipal de Olaberria, fueron aprobadas definitivamente
por el Consejo de Diputados de la Diputacion Foral de Gipuzkoa el dia 13 de septiembre de 2005,
tras un periodo de redaccién y tramitacion que dio inicio con la publicacién del avance el dia 21 de
febrero de 2002. Es decir, ha transcurrido un periodo de casi 10 afios desde que se vio la necesidad
de elaborar un nuevo documento de planeamiento en Olaberria.

Dichas Normas Subsidiarias han sufrido una serie de modificaciones puntuales, con la finalidad de
ajustar sus determinaciones a los requerimientos que la ordenacioén del territorio establecia en cada
momento. Estas modificaciones son las siguientes:

» Modificacién de las Normas Subsidiarias para la ordenacion de nuevo suelo industrial (Areas 6,
7, 14, 15, 16 y 19), aprobada definitivamente el dia 11 de junio de 2007. El objeto
fundamental de la modificacién fue la de ajustar determinados parametros edificatorios de
ambitos industriales semidesarrollados, fundamentalmente en la zona de Arcelor Mittal,
permitiendo pequefias ampliaciones que no habian sido contempladas en el documento
original de las Normas Subsidiarias.

» Modificacién de las Normas Subsidiarias relativa a los sectores 41 “Altune” y 48 “Herribaso”,
aprobada definitivamente el dia 31 de agosto de 2010. La presente modificacién puntual,
tenia por objeto la reclasificacion de un suelo rural colindante con el ambito industrial de
Altune, con la finalidad de ampliar la capacidad de acogida industrial de esa zona de
Olaberria, llegando hasta la primera estimacion de suelo industrial barajada en los
documentos iniciales de las Normas. Ademas se contemplaba la delimitacién de una
actuacién de dotacién en el ambito de Altune.

e Modificacion de las Normas Subsidiarias referente a las areas 12 “Ostolaza” y 13
"Gasolindegia”, aprobada definitivamente el dia 24 de noviembre de 2010. La modificacién
tenia por objeto la redistribucion de los ambitos y el aumento de la edificabilidad de la zona
con la finalidad de viabilizar los desarrollos industriales previstos en el planeamiento.

¢ Modificacién de las Normas Subsidiarias referente al AlU 1.7 del sector 1 Herrigune Zaharra,
aprobada definitivamente el dia 22 de febrero de 2011. La presente modificacién puntual ha
tenido como objetivo el aumentar el nimero de viviendas previsto en el ambito, asi como
reordenar la edificacion en un suelo urbano residencial.

Ademas de las mencionadas modificaciones puntuales, se han tramitado una serie de documentos
urbanisticos, vinculados a los desarrollos previstos en las actuales Normas Subsidiarias, que son los
siguientes:
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SECTOR 44 HERRIGUNE BERRIA

e Plan parcial, aprobado definitivamente el dia 19 de septiembre de 2006.
e Proyecto de Reparcelacion, aprobado definitivamente el dia 25 de octubre de 2007.
¢ Proyecto de Urbanizacion.

SECTOR 47 ITURTXO

¢ Plan Parcial

s Proyecto de Reparcelacion, aprobado definitivamente el dia 10 de enero de 2008.

e Proyecto de Urbanizacién, aprobado definitivamente el dia 5 de diciembre de 2005.

¢ Estudio de Detalle de la parcela a2/2.1, aprobado definitivamente el dia 28 de septiembre de
2008

SECTOR 41 ALTUNE

e Plan Parcial, aprobado definitivamente el dia 10 de noviembre de 2005.

e Proyecto de Compensacion, aprobado definitivamente el dia 15 de septiembre de 2006.

e Proyecto de Urbanizacion, aprobado definitivamente el dia 28 de septiembre de 2006.

o Estudio de Detalle, aprobado definitivamente el dia 28 de septiembre de 2006.

« Estudio de Detalle de la parcela C, aprobado definitivamente el dia 20 de diciembre de 2007.
e Estudio de Detalle de la parcela G, aprobado definitivamente el dia 13 de septiembre de 2007.

SECTOR 48 HERRIBASO

o Estudio de detalle de las parcelas A y B, aprobado definitivamente el dia 17 de febrero de 2011.
« Programa de Actuacién Urbanizadora, aprobado definitivamente el dia 17 de febrero de 2011.

« Proyecto de Reparcelacion, aprobado definitivamente el dia 23 de junio de 2011.

e Proyecto de Urbanizacion, aprobado definitivamente el dia 23 de junio de 2011.
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2.2. MARCO LEGISLATIVO VIGENTE. MODIFICACIONES LEGISLATIVAS DESDE LA
ULTIMA MODIFICACION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

En septiembre de 2006 entré en vigor la nueva Ley de suelo y urbanismo de la Comunidad Auténoma -
Ley 2/2.006, de 30 de junio- que establece el nuevo marco legal de referencia al que todo documento
urbanistico debe adaptarse.

Independientemente de ello, el marco legal urbanistico vigente esta también definido por la nueva
Ley estatal 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, (modificada por el REAL DECRETO LEGISLATIVO
2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la ley de suelo) en particular, en
materia de valoraciones; y por los textos legales y reglamentos correspondientes no derogados:

Asimismo, ademas de a las previsiones contenidas en la normativa urbanistica propiamente dicha,
tambien se tienen en cuenta otras disposiciones de diversa indole. Su incidencia, directa o indirecta,
en materia de urbanismo, y, por lo tanto, en el cometido propio de todo Plan de Ordenacién Urbana,
es incuestionable.

Mencion especial merecen a ese respecto las siguientes:

e L ey de Ordenacién del Territorio del Pais Vasco, de 31 de mayo de 1990.

e Ley de Patrimonio Cultural Vasco, de 3 de julio de 1990.

e Ley de Conservacion de la Naturaleza del Pais Vasco, de 30 de junio de 1994, modificada
mediante ley de 14 de marzo de 1997, y complementada mediante las disposiciones
promovidas en su desarrollo.

e Decreto de 20 de junio de 2000, sobre restauracion del espacio natural afectado por actividades
extractivas.

e Norma Foral de carreteras y caminos de Gipuzkoa, de 25 de noviembre de 1994, modificada
mediante otra Norma de 28 de diciembre de 2000 y mas recientemente por la Norma Foral
11/2005.

e Ley para la promocién de la accesibilidad, de 4 de diciembre de 1997.

e Ley General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco, de 27 de febrero de 1998,
desarrollada mediante Decreto de 22 de julio de 2003, por el que se regula el procedimiento
de evaluacién conjunta de impacto ambiental, y, de acuerdo con ellos, el Reglamento de
evaluacion del impacto ambiental de proyectos (Real Decreto de 30 de septiembre de 1998).

elLey reguladora del Plan General de Carreteras del Pais Vasco 1999-2010, y demas
disposiciones promulgadas con posterioridad bien para su modificacién, bien para su
desarrollo.

» Texto refundido de la Ley de Aguas, de 20 de julio de 2001, y demas normativa vigente en la
materia.

o Ley 1/2.006, de 23 de junio, de Aguas.

» Estrategia ambiental vasca de desarrollo sostenible 2002-2020, de 4 de junio 2002.

» Decreto sobre actuaciones protegidas de rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado,
de 30 de diciembre de 2002.

¢ Reglamento del Domino Publico Hidraulico, R.D. 606/2003, de 23 de mayo.

o Ley del Patrimonio de las Administraciones Publicas, de 3 de noviembre de 2003.
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e Ley 37/2003 del Ruido, de 17 de noviembre de 2003.

e Ley del sector ferroviario, de 27 de noviembre de 2003, y Reglamento de la misma, de 30 de
diciembre de 2004.

¢ Orden foral de 12 de mayo de 2004, de aprobacién del plan de gestién del vison europeo, y
otras posibles disposiciones de preservacion y gestion de la fauna.

e Ley para la prevencion y correccion de la contaminacion del suelo, de 4 de febrero de 2005.

« Conjunto de directivas europeas de una u otra naturaleza de aplicacion.

En este recorrido, en cualquier caso no exhaustivo, de las disposiciones legales que han de tenerse
presentes, hemos de mencionar también las Directrices de Ordenacién del Territorio de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco, aprobadas mediante Decreto de 11 de febrero de 1997.

Adicionalmente, deben considerarse en este contexto los Planes Territoriales Sectoriales
definitivamente aprobados:

¢ P.T.S. de ordenacién de margenes de los rios y arroyos de la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco (CAPV) en su vertiente cantabrica, aprobado definitivamente mediante Decreto de 22
de diciembre de 1998

¢ P.T.S. de la red ferroviaria de la CAPV, aprobado definitivamente el 27 de febrero de 2001.

¢ P.T.S. de la energia edlica, aprobado definitivamente el 14 de mayo de 2002.

¢ P.T.S. de las zonas himedas de la CAPV, aprobado definitivamente el 27 de julio de 2004.

e P.T.S. de creacién publica de suelo para actividades econémicas y de equipamientos
comerciales, aprobado definitivamente el 21 de diciembre de 2004.

Nos referiremos también aqui a algunos otros planes o documentos a considerar tales como el Plan
Director del Transporte Sostenible, el Plan de la red de vias ciclistas de Gipuzkoa, y el Mapa
hidrolégico de la CAPV (realizado en desarrollo de la directiva europea 2000/60/CE).

Finalmente el DECRETO 534/2009, de 29 de septiembre, por el que se aprueba definitivamente el
Plan Territorial Parcial del Area Funcional de Beasain-Zumarraga (Goierri), se encuentra aprobado
definitivamente, por lo que también es de aplicacion.

Las disposiciones legales expresamente mencionadas en este apartado no agotan el marco legal
vigente. En ese sentido, también han de entenderse vigentes todas aquellas disposiciones legales no
citadas que, directa o indirectamente, inciden en cuestiones afectadas por el Plan General de
Ordenacién Urbana.

A la vista de todo lo anterior y dado que la aprobacién definitiva de las Normas Subsidiarias se
produce en septiembre de 2005, son varios los documentos aprobados posteriormente a los que
debe adaptarse también el planeamiento urbanistico, entre los que se encuentran:

e Ley 1/2.006, de 23 de junio, de Aguas.

e Plan Director del Transporte Sostenible,

« Plan de la red de vias ciclistas de Gipuzkoa,

» Mapa hidroldgico de la CAPV .

« Plan Territorial Parcial del Area Funcional de Beasain-Zumarraga (Goierri).
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2.3. LICENCIAS CONCEDIDAS EN EL PERIODO DE VIGENCIA DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS

En el periodo comprendido entre la aprobacion definitiva de las Normas Subsidiarias y el momento
actual, han sido concedidas una serie de licencias de edificacion cuyo resumen es el siguiente:

Edificacion residencial

09-01-2006 Parcela a2-2.1 sector 47 1 vivienda
11-04-2006 Viviendas tasadas en sector 47 10 viviendas
01-09-2008 Viviendas parcela a.2-A1 sector 44 4 viviendas
27-10-2008 Viviendas parcela a.2-A2 sector 44 4 viviendas
25-10-2008 Viviendas parcela a.2-A3 sector 44 4 viviendas
06-10-2008 Viviendas parcela a.2-D1 sector 44D 8 viviendas
04-06-2009 Vivienda bifamiliar parcela A8 del area 1 2 viviendas
14-07-2011 Viviendas parcela a2/c2 sector 44 4 viviendas
Edificacién Industrial

13-03-2001 Ampliacién nave de terminacién Arcelor

21-07-2006 Construccién de nave en area 31 Etxeberri

23-04-2007 Nave fabricacién hormigén sector 47

24-05-2007 Planta de recuperacién de metales en sector 47

13-11-2007 Pabellén industrial parcela C sector 47

21-11-2007 Pabellones parcelas B1 a B5 Sector 47

20-05-2008 Pabellones en parcelas E, F, G1.1 y G1.2 Sector 47

20-06-2008 Ampliacién pabellén OPEL area 16

30-01-2009 Ampliacion pabellén area 8

24-03-2010 Ampliacién de pabellén en area 27

13-05-2010 Ampliacién pabellon en sector 201

Construcciones rurales

23-01-2006 Estercolero cubierto en granja Abaroa

07-04-2006 Demolicién y reconstruccion caserio Berdillari 1 vivienda
28-09-2006 Traslado de Vivienda unifamiliar 1 vivienda
15-12-2006 Cuadra aneja a vivienda

17-10-2008 Reconstruccién del caserio Txara Baztarra 1 vivienda
04-04-2009 Ampliacién caserio Balda 1 vivienda
27-10-2010 Ampliacién local aperos caserio Bengoetxe

02-11-2010 Vivienda bifamiliar junto a caserio Etxeberri Goikoa 1 vivienda
09-05-2011 Semisétano para usos auxiliares caserio Aldasoro

02-08-2011 Nave produccién pecuaria caserio Etxeberri Goikoa

También han sido construidos una serie de equipamientos publicos como son; Pabell6n rural para
guarda de aperos, Ampliacion de las escuelas junto al frontén, Reconstruccion del edificio lhurre
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Zaharra, Habilitacién de dos viviendas en el ambulatorio de Errekalde, campo de deportes junto al
frontén, rehabilitacién de la ermita de la Santa Cruz...
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2.4. OBJETIVOS PROPUESTOS EN LAS NORMAS SUBSIDIARIAS VIGENTES

Independientemente de los objetivos generales de las Normas Subsidiarias, referentes a su finalidad
como instrumento de ordenacion general del territorio, a la necesaria caracterizacion y proteccion de
cada tipo de suelo y del patrimonio, se previeron una serie de objetivos de interés municipal, que son
los siguientes:

e Potenciar el casco de Olaberria (Herrigune) a fin de compensar los desequilibrios poblacionales
y de servicios con la zona de lhurre.

e En la zona de Herrigune, se consolidaron los aprovechamientos y usos existentes,
implementandose una actuacion de colmatacion de la ordenacién edificatoria de los espacios
intersticiales.

e Consolidar la edificacion del barrio Residencial de lhurre, propiciando la redaccién de un Plan
Especial de Reforma Interior que junto con una politica municipal de adquisicién de inmuebles a
la empresa Aceralia, promueva una reestructuracion del barrio.

e Se prevén en Herrigune una zona destinada a equipamiento deportivo y otro para equipamiento
escolar a fin de dotar al casco de un mayor peso especifico dentro del término municipal.

e Promover la creacion de un nuevo poligono Industrial en la zona de Altune que descongestione
la demanda de suelo industrial calificado para las propias empresas existentes en el municipio y
en la comarca, asi como para empresas de nueva creacion.

e Consolidar los usos industriales existentes en la zona de la Vega, propiciando actuaciones de
sustitucién y reurbanizacién que mejoren el tejido existente.

e Ordenar los suelos rurales dotandolos de una normativa de proteccién y mejora que garantice la
preservacion de los valores naturales, ecoldgicos y paisajisticos.

e Consolidar algunos usos no vinculados al medio rural y situados en él, como son el Karting o la
pista de la autoescuela.

e Organizar la red viaria municipal a fin de jerarquizar los recorridos, habilitar recorridos
alternativos y propiciar el uso de viales menores para paseos y bidegorris.

o Establecer la normativa general de proteccion del patrimonio histérico, arquitecténico y
arqueoldgico.

» Analizar las posibilidades urbanisiticas de cada empresa o pequefio conjunto de ellas en suelo
urbano.
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2.5. CONDICONES PARA LA REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS

En lo referente a las condiciones que han de cumplirse para dar comienzo a los analisis
encaminados a ia valoracién de una posible revision del planeamiento, nos hemos de referir a lo
determinado en el articulo 6 de las ordenanzas generales de las Normas Subsidiarias vigentes,
punto en el que se establecen tres criterios para proceder a la revision de las Normas subsidiarias:
Criterios de poblacién, Criterios de nuevas viviendas, Criterios de suelo industrial.

Articulo 6.- Condiciones para la revision de las Normas Subsidiarias.

Con independencia de las iniciativas de revision de las Normas Subsidiarias que pudiera adoptar la Corporacién Municipal, se procedera a
la revision de las mismas en los siguientes casos:

e  Sila poblacion de Olaberria superase las previsiones de crecimiento contenidas en este proyecto.
e  Concesién de licencias de edificacién para el 80% de las nuevas viviendas planificadas.
s Ocupacion del 80% del suelo industrial vacante calificado.
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3. ANALISIS DE LA SITUACION URBANISTICA

A la vista de lo expuesto en los apartados anteriores, se analizan cada uno de los criterios que tienen
incidencia en la operatividad de las actuales Normas Subsidiarias, valorando la oportunidad o no del
inicio de la revision del planeamiento.

3.1. DESARROLLOS URBANISTICOS PENDIENTES

Independientemente de las actuaciones aisladas previstas en Suelo Urbano, las Normas
Subsidiarias definian las siguientes actuaciones integradas, denominadas anteriormente unidades de
ejecucion, las cuales requieren instrumentos de planeamiento y/o gestién para su desarrollo.

¢ Sector 41 — Altune, suelo urbanizable industrial
» Sector 42 — Santa Luzia, suelo urbanizable de equipamiento
e Sector 49 — Herribaso, suelo urbanizable industrial
e Area 2 — lhurre, suelo urbano residencial a reordenar mediante un plan especial.
e Area 14 - Arcelor 1, Suelo urbano con actuacién integrada
¢ Area 1 — Herrigune, Suelo urbano ]
o Unidad de actuacion 1.5, actuacién integrada de equipamiento.
o Unidad de actuacion 1.7, actuacion integrada residencial.
» Sector 47 — Herrigune Berria, suelo urbanizable residencial.

De las anteriormente descritas, tal como se ha comentado anteriormente, los sectores 41 Altune, 49
Herribaso y las 4reas 1 Herrigune, en lo correspondiente a sus dos unidades de ejecucion y 47
Herrigune Berria, han sido desarrolladas urbanisticamente o se encuentran en proceso, por lo que
quedan pendientes de desarrollo la zona deportiva de Santa Luzia y el area de Arcelor 1.

Ello quiere decir que la totalidad de los suelos residenciales previstos en el planeamiento que
requerian desrrollos pormenorizados y de gestion, han sido puestos’ en marcha, quedando
pendientes la zona industrial privada Arcelor 1, ligada a la empresa Arcelor Mittal, que queda como
reserva para futuros desarrollos de la misma empresa y la zona deportiva del casco, la cual por
motivos fundamentalmente de capacidad econémica no ha sido posible acometer desde la
administracion.
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3.2. MARCO LEGISLATIVO VIGENTE.

Tal como se ha comentado en el apartado 2.2, en el momento de tramitacién y aprobacioén de las
Normas Subsidiarias, no se encontraban aprobadas ninguna de las dos leyes del suelo, la
autondémica y la estatal. A este respecto ha de sefialarse que la Ley 2/ 2006 de 30 de junio de suelo
del Pais Vasco establece en su disposicion transitoria segunda, en su apartado primero, lo siguiente:

En cualquier caso, todos los planes generales y nommas subsidiarias
deberan ser adaptados a las determinaciones de esta ley, con aprobacion
definitiva en el plazo maximo de ocho afios.

Por lo tanto y dado que la ley entre en vigor en junio de 2006, ha de entenderse que los planes
urbanisticos han de adaptarse a la Ley antes de junio de 2014.

Viendo que el periodo de tramitacion media de un plan general para un municipio semejante a
Olaberria, es superior a tres afios, se entiende adecuado dar inicio al proceso de revision a fin de
cumplimentar este precepto.

Independientemente de lo anterior, que ya de por si aconseja la procedencia de una revision de las
Normas Subsidiarias, el Plan Territorial Parcial del area funcional del Goierri, recientemente
aprobado con caracter definitivo, el trazado previsto del ramal navarro de la “H” del tren de alta
velocidad, el Plan de la red de vias ciclistas de Gipuzkoa y la Ley de aguas, aconsejan igualmente
revisar los criterios generales de la ordenacion urbanistica del municipio de Olaberria, haciendo
especial hincapié en sus suelos rurales y los diferentes grados de proteccién que sobre los mismos
han de establecerse.
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3.3. LICENCIAS CONCEDIDAS EN EL PERIODO DE VIGENCIA DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS

Respecto a las licencias concedidas en los ultimos 6 afios, su analisis y las consecuencias que
conlleva estan intimamente ligadas con lo sefialado en el apartado 3.1 del presente informe.

En lo referente al suelo industrial, se ha desarrollado o esta en proceso de ejecucién la practica
totalidad de los suelos disponibles en el territorio, excepcion hecha de algunas pequefias parcelas de
suelo urbano, derivadas de actuaciones directas que faltan por completarse.

En cuanto al suelo residencial, se han desarrollado y urbanizado también la practica totalidad de los
suelos programados, a excepcion de una unidad de ejecucion, 1.3, del area 1, la cual da acogida a 8
nuevas viviendas.

Por lo tanto se han concedido licencias para la construccién de un total de 37 viviendas, de las
cuales se han edificado 21 viviendas, quedando sin comenzar en este momento 16 viviendas con
licencia concedida y suelo urbanizado.

Con la finalidad de establecer una relacién entre licencias de viviendas concedidas y habitantes del
municipio, se transcribe a continuacién la variacion poblacional de Olaberria entre los afios 1997 y
2010.

ANO POBLACION
1997 1010
1998 985
1999 977
2000 923
2001 936
2002 919
2003 900
2004 918
2005 918
2006 920
2007 936
2008 967
2009 968
2010 048

Del anélisis de esta relacién puede sacarse una primera conclusién y es que se ha producido una
inflexién en el descenso poblacional del municipio en los afios 2004-2005, a partir de los cuales y
coincidiendo con la aprobacion de las Normas Subsidiarias (aparte de otros factores) se produce un
incremento de la poblacion hasta el afio 2010 en el que nuevamente desciende la poblacién.

Por lo tanto, aparte de aspectos fundamentales relacionados con épocas de bonanza econémica o
épocas de crisis, puede estimarse que la previsién de una ordenacion del territorio adecuada, con la
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puesta en uso de suelos para diferentes desarrollos residenciales, industriales y de equipamientos,
ayuda a mantener tasas de poblacién que al menos mantienen el nivel convivencial del municipio.
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3.4. OBJETIVOS PROPUESTOS EN LAS NORMAS SUBSIDIARIAS VIGENTES

Respecto a los objetivos generales expuestos en el apartado 2.4 del presente informe, el desarrollo urbanistico de
Olaberria producido en estos Ultimos afios, ha dado cumplimiento a los siguientes:

1. Se ha potenciado el casco de Olaberria (Herrigune) compensando los desequilibrios poblacionales y de
servicios con la zona de lhurre. La totalidad de las actuaciones residenciales llevadas a cabo se han centrado
en la zona de Herrigune, en la que el numero de viviendas ha crecido pasando de las 83 existentes en el
momento de la aprobacion de las Normas Subsidiarias a un total de 120 viviendas, habiendo siendo
concedidas ademas licencias para otras 16 viviendas, lo cual hace que el nimero total de viviendas
construidas y en proyecto sean de 136.

2. Se han llevado a cabo en la zona de Herrigune practicamente la totalidad de las actuaciones de colmatacion
de los espacios libres discontinuos. El desarrollo del sector 44, la unidad de ejecucion 1.7, la unidad 1.5, el
sector 47, han dado lugar a la desaparicion de espacios intersticiales libres dentro del suelo urbano del casco,
facilitando de esta manera la distribucién de servicios y dotaciones en la zona.

3. Se ha desarrollado un nuevo poligono Industrial en la zona de Altune que descongestione la demanda de
suelo industrial calificado para las propias empresas existentes en el municipio y en la comarca, asf como para
empresas de nueva creacion. Igualmente esta en proceso de desarrollo una ampliacién de dicho poligono en
la zona anexa de Herribaso.

4. Se han consolidado los usos industriales existentes en la zona de la Vega, propiciandose actuaciones de
sustitucion y reurbanizacién que mejoran el tejido existente.

5. Se han ofdenado los suelos rurales dotandolos de una nomativa de proteccion y mejora que ha garantizado la
preservacion de los valores naturales, ecolégicos y-paisajisticos. .

6. Se han consolidado el Karting y la autoescuela, ubicados en suelo no urbanizable, dotandolos de una
normativa que regula y limita su uso.

7. Se ha organizado la red viaria municipal jerarquizando sus recorridos y habilitando recorridos alternativos.

8. Se ha establecer una normativa general de proteccion del patrimonio historico, arquitecténico y arqueolégico,
acorde a los criterios de Diputacion, Gobiemno Vasco y del propio Ayuntamiento.

9. Se han concretado, tras su andlisis las posibilidades urbanisiticas de cada empresa en suelo urbano,
ejecutandose operaciones aisladas favorecedoras de la actividad industrial.

Por lo tanto de los objetivos iniciales previstos en el documento de las Normas Subsidiarias, tinicamente
quedarian por completar la redaccion de un Plan Especial para el barrio de lhurre, actuacién que no ha sido
llevada a cabo por la dificultad de actuar sobre un barrio de propiedad privada y la puesta en funcionamiento
de una zona deportiva en Herrigune, actuacion que por su elevado coste no ha sido posible acometer al
ayuntamiento de Olaberria.
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3.5. CONDICIONES PARA LA REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS

En lo referente a las condiciones que han de cumplirse para dar comienzo a los analisis
encaminados a la valoracién de una posible revision del planeamiento, nos hemos de referir a lo
determinado en el articulo 6 de las ordenanzas generales de las Normas Subsidiarias vigentes,
punto en el que se establecen tres criterios para proceder a la revisién de las mismas: Criterios de
poblacién, Criterios de nuevas viviendas, Criterios de suelo industrial.

En concreto el mencionado articulo establece lo siguiente:

Articulo 6.- Condiciones para Ia revision de las Normas Subsidiarias.

Con independencia de las iniciativas de revision de las Normas Subsidiarias que pudiera adoptar la Corporacién Municipal, se procedera a
la revision de las mismas en los siguientes casos: 3

e Sila poblacién de Olaberria superase las previsiones de crecimiento contenidas en este proyecto.
e  Concesion de licencias de edificacion para el 80% de las nuevas viviendas planificadas.
e  Ocupacion del 80% del suelo industrial vacante calificado.

Respecto al primero de los apartados referido a la poblacién, el documento de las Normas
Subsidiarias vigentes, en su memoria establece el escenario final previsto como objetivo.

Ese escenario segin lo descrito en el apartado 2.3.3. HIPOTESIS DE INCREMENTO
POBLACIONAL, es el siguiente:

¢ Poblacién a inicio de vigencia del plan: 955 habitantes

o Poblacién horizonte: 1193 habitantes

« Numero de viviendas a inicio de vigencia del plan: 433 viviendas
¢ NUmero de viviendas horizonte: 496 viviendas.

¢ Ratio habitantes/vivienda: 2,40 habitantes/vivienda.

Segun los datos del Instituto nacional de Estadistica, a fecha 2010, el municipio de Olaberria contaba
con una poblacién de 948 habitantes y habia un total de 454 viviendas, dandose un ratio de 2,08
habitantes/vivienda.

Por lo tanto el primero de los criterios de revision no ha sido cumplido, observandose de todas
maneras una variacién sociolégica en la distribucion del nimero de habitantes por vivienda, dato
este de importancia a la hora de valorar futuros desarrollos residenciales.

Por lo que respecta al segundo de los criterios, referente al desarrollo del nimero de viviendas
planificadas, de las 63 nuevas viviendas proyectadas, se han ejecutado o cuentan con licencia
municipal un total de 37 viviendas, por lo que no se llega a las 51 viviendas que son las requeridas
para proceder a un revisién del planeamiento por motivos de crecimiento residencial.’
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Dicho lo anterior, ha de sefialarse que en cualquier caso se ha gestionado, urbanizado y convertido
en solar, suelo para acoger a un total de 16 viviendas mas, por lo que el nimero total de viviendas
posibles asciende a 53, revasando por lo tanto el 80% determinado en el articulo 6.

Finalmente en cuanto al criterio de suelo industrial vacante, se sefiala que el poligono Altune ha sido
construido practicamente en su totalidad, habiéndose reclasificado nuevo suelo industrial en
Herribaso, suelo que en estos momentos se encuentra en proceso de adjudicacion de la
urbanizacién, quedando por lo tanto vacante tinicamente el suelo del area Arcelor 1.
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4. PROPUESTA DE DIAGNOSTICO

Vistos los criterios detallados en los apartados anteriores se llega a la conclusién de que es viable y
adecuado dar comienzo a una revision del planeamiento municipal de Olaberria por las siguientes
circunstancias:

« Se han desarrollado en estos afos la practica totalidad de los suelos previstos como desarrollos
urbanisticos, quedando tinicamente por desarrollar suelos para los cuales las circunstancias
econdémicas y de propiedad hace que sean practicamente inviables, siendo recomendable su
reconsideracion.

e La profusién de nueva legislacion urbanistica aconseja la adaptacion de la ordenacion del
territorio a las nuevas leyes, favorecedoras en la mayor parte de los casos a la sostenibilidad
y al interés publico.

¢ Se han logrado alcanzar o poner en marcha la practica totalidad de los objetivos propuestos en
las Normas vigentes, por lo que es aconsejable analizar la consecucién de nuevos objetivos
urbanisticos.

e Aunque no se hayan construido el 80% de las nuevas viviendas previstas, si ha sido
desarrollado suelo para superar ese limite propuesto como objetivo para Ia revisién.

e Ha sido desarrollado mas del 80% de los suelos industriales previstos.
e Aunque no se haya llegado al horizonte de poblacion propuesto en le plan, se ha observado

una disminucién importante del ratio de habitantes por vivienda, lo cual aconseja una revision
del modelo. i

Dopostia a 8 de septiembre de 2011

‘Pedro Izaskun y Miguel A. Irzababeitia
Arquitectos

Péagina 19



52 CITAT 10T PR e 20T L] INA
EN EL MOMENTG DE APROBACION DE LAS NNSS

LR,
anomEmac;nom

1 L AhrE) Ll ar
ESARROLLOS FENDIENTES

Argui
PE| IZASRUN |
- r%

Prometar

OLABERRIKO UDALA

DEL

ZARG PL
DE LA
PLANEAMIENTO URBANISTICO DEL MUNICIPIO BE OLARERAIA A LAS

CONDICIONES ACTUALES DEL TERRITORIO

RALDIN

DALORATZERD AUNNEKD THOOTENA

INFORME PREVIO PARA LA

0 UDAL

LURRALDEAREM
Zona de la VEGA

VEGA-WO orann

oLA

%

Escals 1:3000

Fecha  2,011ko IRALA

01




23
B
N
8
EX
23
s
23
RS

SOQYIND3ME SOTIONAYS3T

e -

P

SSNN SV 30 NOIDYEDHAY 30 OINIWOW 13 N3 LN
B T W I A P

c0

YIVYI ORLL0'T ey

o]

QosLik

QLABEARIKD UDALEARIAREN HIRIGINTZAKO PLANGINTZA OROKORRAREN
LURRALDEAREN GAUREOUNGO BALDINTZEXIKO EGOKITZAPENA
BALORATZEKD AURAEKG TXOSTENA

INFORME PREVIO PARA LA VAL DE LA DEL
PLANEAMIENTO URBANISTICO DEL MUNICIPIO DE OLABERRIA A LAS
CONDICIONES ACTUALES DEL TERRITORIO

Zona del CASCO
HERRIGUNEKe erefnua

YIvaN OAIME3EYTI0

Wiy







PEDRO IZASKUN Y MIGUEL A. IRAZABALBEITIA Paseo de Galicia 5, bajo

- 20015 Donostia
Arquitectos Tino. 943.297 666

pedro@soroaarquitectos.com

MEMORIA RELATIVA A LOS TRABAJOS PREVIOS NECESARIOS PARA LA
ELABORACION DEL DOCUMENTO DE REFERENCIA PARA LA REVISION DEL
PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE OLABERRIA.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

El Ayuntamiento de Olaberria en Sesion Plenaria Ordinaria de 23 de
septiembre de 2011 acordé la aprobacion del Informe previo para la valoracion
de la adecuacion del planeamiento urbanistico del municipio de Olaberria a las
condiciones actuales del territorio, como actuacién preliminar de la Revisién del
Planeamiento General.

Por otra parte la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de
determinados planes y programas en el medio ambiente prevé lo siguiente:

“Articulo 9. Alcance del informe de sostenibilidad ambiental.

1. La amplitud, nivel de detalle y el grado de especificacién del informe de
sostenibilidad ambiental se determinaré por el 6rgano ambiental, tras identificar
y consultara las Administraciones publicas afectadas y al publico interesado.

Se consideraran Administraciones publicas afectadas, exclusivamente a los
efectos de esta ley, aquellas que tienen competencias especificas en las
siguientes materias: biodiversidad, poblacion, salud humana, fauna, flora, tierra,
agua, aire, factores climaticos, bienes materiales, patrimonio cultural, incluido el
patrimonio histérico, paisaje, la ordenacién del territorio y el urbanismo. {(...)

(.)La determinaciéon de la amplitud y nivel de detalle del informe de
sostenibilidad ambiental se comunicaréd al 6érgano promotor mediante un
documento de referencia que incluiré ademas los criterios ambientales
estratégicos e indicadores de los objetivos ambientales y principios de
sostenibilidad aplicables en cada caso.

Asimismo, en base al Decreto 183/2003 por el que se regula el procedimiento
de evaluacion conjunta de impacto ambiental, serq la Direccién de
Medioambiente Foral el érgano ambiental competente para la emisiéon del
informe de consultas, preliminar y definitivo contemplados en dicho Decreto.

SOROA ARQUITECTOS S.L.P.
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Con la finalidad de fijar unos criterios iniciales para la elaboracion del
mencionado Documento de Referencia, se ha elaborado un plano del término
municipal, en el que se indican cinco tipos de suelos:

PRIMERO.- Por una parte se delimitan los suelos clasificados en el
planeamiento vigente como suelos urbanos y urbanizables, tanto residenciales
como de actividades econémicas.

Los suelos residenciales, tal como se determina en las-Normas Subsidiarias
vigentes, se localizan fundamentalmente en le casco del municipio, en la zona
denominada Herrigune y por otra parte en el barrio de lhurre, situado al borde
de la carretera N1.

Respecto a los suelos industriales y de actividades econdmicas, se localizan en
la zona de la Vega del rio Oria y en la ladera mas préxima a la empresa Indar,
en los ambitos de Altune y Herribaso.

SEGUNDO.- Se proponen a estudio un segundo tipo de suelos residenciales y
de equipamientos publicos, estos de nuevo planeamiento y que tienen el
caracter de alternativos.

Quiere ello decir, que en el proceso de analisis del Avance, de la valoracién de
las diferentes alternativas de ocupacion de suelos para el desarrollo de nuevas
viviendas y de zonas de equipamientos, se iran descartando algunos de ellos,
concentrando finalmente las propuestas en aquellos que la corporacion
municipal estime oportuno.

Mencion especial ha de hacerse del suelo de 25.000 m? propuesto junto al
barrio de lhurre, suelo con vocacion de posibilitar la sustitucién de la zona baja
residencial de |hurre, alejando las viviendas de la N1, posibilitando la ejecucion
de viales alternativos hacia la zona de Carrefour y dando lugar a la creacion de
una barrera vegetal de defensa del barrio. Esta nueva zona propuesta a estudio
albergaria parte de las viviendas del barrio.

Por otro lado se propone la delimitacién de tres nuevas zonas residenciales en
la zona de Herrigune. Una primear de 74.500 m? situada al norte del ambito
abarcando terrenos que en este momento estan calificados como deportivos, el
cementerio, el campo de tiro, etc. En esta zona se plantea el crecimiento

SOROA ARQUITECTOS S.L.P.
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principal del casco, posibilitando también la creacién de una zona deportiva
situada lindante con las futuras escuelas de Olaberia.

Otra zona de estudio de 20.400 m? se sit(ia al oeste del casco, junto al caserio
Miravalles y finaimente otra de menor entidad de 8.500 m* se ubica al sur del
casco, junto a terrenos recientemente urbanizados.

TERCERO.- Se propone a estudio un ambito de 150.000 m?, que incluye el
carting, ambito que en principio posee una vocacién industrial y de espacios
libres. La reclasificacién de dicha zona tiene como objetivo la regeneracion de
la parte superior del antiguo sector industrial 201.

Esta zona muy afectada y deteriorada por las actuaciones llevadas a cabo
afos atras, tanto en la ejecucion del poligono industrial como del propio carting,
se analiza con el fin de plantear alternativas al uso deportivo instalado en suelo
no urbanizable o inciuso para el traslado de otras actividades deportivas
existentes como la del campo de tiro.

CUARTO.- Se propone a estudio un ambito para su analisis cuyo objetivo es
proceder al traslado del campo de tiro existente junto al casco. También se
delimita en su situacion actual. La superficie de la zona afectada es de 35.500
m?, incluyendo la totalidad de terrenos afectado por sus diferentes zonas de
servidumbre del tiro al plato.

QUINTO.- Finalmente con el objetivo de alejar el cementerio del casco urbano,
se propone a estudio un ambito de 1.800 m?, a medio camino entre el casco y
la zona de Herribaso.

Olaberria a 18 de octubre de 2011

e

Pedro [zaskun
Arquitecto
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