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I. MEMORIA INFORMATIVA 

I.1. CONSIDERACIONES GENERALES 

I.1.1 ANTECEDENTES 

PLANEAMIENTO VIGENTE 

El planeamiento urbanístico de Lizartza está regulado por las Normas Subsidiarias tipo b) apro-
badas definitivamente por el consejo de Diputados de la Diputación Foral de Gipuzkoa el 16 de 
enero de 2007, salvo la actuación edificatoria propuesta en el área A.6 GOIKOETXEAUNDIA (UE 
A.6.2),que no fue aprobada al estar ubicada en zona inundable para una avenida de 100 años.  

Además de ello, en el área A-2 ZERRATEGIA, en la que se planteaba un cambio de calificación a 
uso residencial sobre un emplazamiento en el que se ubicaba una actividad potencialmente 
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contaminante, la eficacia de la aprobación definitiva quedó condicionada a la obtención de la 
declaración de calidad del suelo prevista en según la Ley 1/2005, de 4 de febrero, para la pre-
vención y corrección de la contaminación del suelo.  

MODIFICACIONES 

• El 16 de julio de 2013, el consejo de Gobierno Foral de Gipuzkoa aprobó definitivamente 
la modificación puntual de las NNSS de Lizartza relativa al Área A.3 Plaza Soro. Tenía por 
objeto modificar las determinaciones establecidas para el centro de educación primaria 
ubicado en el "Área A.3 Plaza Soro" en las Normas Subsidiarias de Planeamiento vigentes, 
según texto refundido aprobado por el Consejo de Diputados en sesión de 18 de se-
tiembre de 2007 y publicado en los BOG n° 204, de 18 de octubre de 2007, y nº 245, de 
24 de diciembre, de 2010. Su finalidad es posibilitar la construcción de un nuevo edificio 
en sustitución del existente, debido a las dificultades que tiene la ejecución prevista de di-
cha dotación dentro del "Área A.2 Zerrategia", pendiente aún de desarrollo.  

• El 2 de octubre de 2018, el consejo de Gobierno Foral de Gipuzkoa aprobó definitivamen-
te la modificación puntual de las NNSS de Lizartza para el ámbito A.7 Iruntzialdea, para 
posibilitar el aumento de la edificabilidad en la entreplanta hasta el 100% de su ocupa-
ción total. 

I.1.2 CONVENIENCIA DE LA REDACCIÓN 

Entre las razones para la redacción de este Plan Urbanístico se encuentran la necesidad de zoni-
ficar y regular adecuadamente los usos del medio físico, el agotamiento o dificultad de desarro-
llar parte del planeamiento vigente, y la necesidad de adecuar el planeamiento general munici-
pal a las determinaciones de la Ley de Urbanismo 2/2006 y de los criterios de los nuevos ins-
trumentos de ordenación del territorio. 

Por lo tanto, debido a la necesidad de adaptación del plan y la voluntad de dar respuesta a los 
problemas actuales del municipio, el Ayuntamiento de Lizartza, acuerda ordenar al grupo abajo 
firmante, ganador del concurso público celebrado al efecto, la revisión de las Normas Subsidia-
rias Municipales y redacción del Plan General de Ordenación Urbana. 

I.1.3 METODOLOGIA PARA LA REDACCIÓN DE PLAN 

En el presente capítulo se describe la metodología a utilizar y en qué medida se entiende es-
tratégica para la adecuación al contexto específico de Lizartza, tanto desde el aspecto técnico-
urbanístico como desde la participación ciudadana, así como de la incorporación de la perspec-
tiva de género y de criterios ambientales, sociales y lingüísticos.  

Todos estos aspectos, junto con los demás condicionantes aplicables, se interrelacionarán en un 
proceso urbanístico en el que participarán actores del ámbito social, administrativo y político, y 
por lo tanto, la característica metodológica principal del proceso de redacción es la participación 
ciudadana. Dada la imposibilidad de separar el proceso participativo respecto del técnico, se 
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establece una relación en cadena entre ambos, generando materiales que van de una a otra 
dirección, posibilitando el cruce del conocimiento técnico con el de la comunidad. 

 

Este PGOU tiene por objeto proponer medi-
das encaminadas a lograr los Objetivos de 
Desarrollo Sostenible propuestas en 2015 por 
los Estados Miembros de las Naciones Unidas. 
Así, se buscará hacer propuestas urbanísticas 
que mejoren el bienestar de las personas, el 
bienestar de la comunidad, el bienestar del 
planeta y que promuevan un mundo más 
justo.  
 

 

La metodología empleada se distingue en las siguientes fases: 

FASE 0: PROGRAMA DE PARTICIPACIÓN CIUDADANA 

En este documento se establecerán los objetivos, estrategias y mecanismos suficientes para 
posibilitar a los ciudadanos y ciudadanas y entidades asociativas el derecho a participar en el 
proceso de su elaboración del PGOU 

FASE 1.1: DIAGNOSTICO OBJETIVO 

La propuesta metodológica para la elaboración del Diagnóstico del PGOU del municipio parte 
del entendimiento del estado actual del medio físico como el soporte para la realización de 
cualquiera de las actividades humanas. Por tanto es básico un diagnóstico del territorio que 
ayude a descubrir el capital territorial que haga posible un ordenamiento en el que se respeten 
los límites y oportunidades que ofrece. 

FASE 1.2: DIAGNOSTICO COMPARTIDO 

Se trata de un proceso participativo con el objeto de conseguir un Diagnóstico Subjetivo, o sea, 
dar voz a la ciudadanía para que mediante la percepción subjetiva de la realidad que le rodea 
(suelo no urbanizable, movilidad motorizada y peatonal, trama urbana, equipamientos, estado 
de la vivienda y actividad económica...), se pueda realizar una comparativa con el Diagnóstico 
Objetivo (técnico) y conseguir un cruce de datos que nos lleve a lograr un Diagnóstico Compar-
tido. 

FASE 2: DOCUMENTO INICIAL ESTRATÉGICO Y AVANCE DE PLANEAMIENTO 

Finalizada la fase de diagnostico compartido y generadas las primeras propuestas generales de 
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actuación, estas se incluyen como alternativas en el documento de avance de planeamiento, que 
a la vez, supone el borrador del plan. Por lo tanto, este es el documento sobre el que se redacta 
el Documento Inicial Estratégico (DIE), donde se evalúan ambientalmente las alternativas. 

FASE 3: INFORME DE SUGERENCIAS Y ADOPCIÓN DE CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES 

Tras la valoración de toda la información recabada y las conclusiones obtenidas del proceso 
participativo, se elige entre las alternativas la opción más adecuada en cuanto a modelo urbano, 
viable técnicamente, idónea desde el punto de vista ambiental, con un impacto positivo en fun-
ción del género y de la lengua, y consensuado por la ciudadanía.  

Todo ello, es recogido en una resolución municipal, donde se incluyen los objetivos y criterios 
derivados de todo el proceso, y la base, en cuanto a modelo territorial y la estrategia de ocupa-
ción de suelos, de cara a la redacción del documento para la aprobación inicial. 

FASE 4: DOCUMENTO PARA LA APROBACIÓN INICIAL 

Una vez elegidos los objetivos, criterios y la estrategia territorial, el equipo redactor procede a la 
redacción de toda la documentación escrita y grafica necesaria para la correcta elaboración del 
Proyecto de Plan General, donde se plasmará el modelo elegido mediante su conversión en 
formato normativo y gráfico. 

El plan se encuentra en esta fase de redacción. 

FASE 5: EXPOSICIÓN PÚBLICA Y RESPUESTA A LAS ALEGACIONES 

Finalizado el período de exposición pública y una vez recibidas la totalidad de las alegaciones, el 
equipo redactor elabora un informe a las alegaciones formuladas y a los informes sectoriales 
recibidos. 

FASE 6: DOCUMENTO PARA LA APROBACIÓN PROVISIONAL 

En el proceso de elaboración del documento para la Aprobación Provisional se incorporaran 
todas aquellas modificaciones derivadas de las alegaciones admitidas y de los informes sectoria-
les vinculantes. 

FASE 7: DOCUMENTO PARA LA APROBACIÓN DEFINITIVA 

Recibido el informe de la COTPV y la Declaración Ambiental Estratégica, el equipo redactor 
cumplimentará, en su caso, las condiciones establecidas en los citados informes, elaborando un 
documento refundido. 
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I.1.4 DESCRIPCIÓN DEL PROCESO 

I.1.4.1 FIRMA DEL CONTRATO Y PPC 

• El 2 de mayo de 2022 se firma el contrato de servicios de redacción del PGOU de Lizartza. 

Se presenta el Programa de Participación Ciudadana el 3 de junio de 2022. 

I.1.4.2 DIAGNÓSTICO COMPARTIDO: INICIO DE LA PARTICIPACIÓN CIUDADANA 

Con el objeto de dar inicio a los trabajos de elaboración del instrumento urbanístico, se procede 
a la formulación del denominado Diagnóstico Compartido, estructurado en dos fases comple-
mentarias: por un lado, el Diagnóstico Técnico-Objetivo, documento presentado el 13 de di-
ciembre de 2022; y por otro, un proceso de reflexión participativa con la ciudadanía, concebido 
como complemento indispensable para incorporar la dimensión social y perceptiva al análisis 
territorial, cuya documentación fue recogida en el Ayuntamiento con fecha 23 de marzo de 
2023. 

Este proceso de participación ciudadana se articuló mediante diversos mecanismos y dispositi-
vos de consulta y deliberación pública, orientados a recoger percepciones, experiencias y valo-
raciones cualitativas por parte de la población local, conforme a los principios de planificación 
inclusiva y gobernanza participativa. Las principales acciones desarrolladas fueron las siguientes: 

• Encuesta sobre las dinámicas cotidianas en el ámbito municipal 

• El día 16 de diciembre de 2022 concluyó un procedimiento de consulta estructurada en 
formato encuesta, disponible tanto en soporte digital como en formato físico, con la fina-
lidad de captar la percepción generalizada de la ciudadanía en relación con su experiencia 
diaria en el municipio, incorporando así una dimensión subjetiva al diagnóstico territorial. 

• Sesión de diagnóstico con enfoque de género (S1) 

Con fecha 30 de noviembre de 2022 se llevó a cabo un taller específico dirigido a mujeres 
residentes del municipio, con una participación de ocho mujeres de entre 22 y 79 años. La 
sesión se estructuró a partir de una dinámica de trabajo sobre cartografía, centrada en la 
identificación de trayectos cotidianos, detección de puntos críticos para la seguridad y visi-
bilización de situaciones de desigualdad de género en el espacio urbano, incorporando así 
una mirada interseccional y feminista al análisis territorial. 

• Sesión técnica de diagnóstico con el grupo motor (S2) 

El día 13 de diciembre de 2022 se celebró una sesión de trabajo con la participación del 
equipo técnico municipal y responsables políticos del Ayuntamiento. Esta reunión tuvo co-
mo objetivo la recogida de información preliminar necesaria para la configuración del dia-
gnóstico técnico, así como la preparación de las futuras sesiones de participación abiertas 
al conjunto de la ciudadanía. 

• Sesión abierta para la formulación del Diagnóstico Compartido (S3) 

El día 20 de diciembre de 2022 se realizó la primera sesión pública y abierta de presenta-
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ción del Plan General. En este espacio se contrastaron los resultados preliminares del análi-
sis técnico con las primeras aportaciones ciudadanas derivadas de las sesiones previas, in-
cluyendo el enfoque de género y las percepciones iniciales de los actores sociales implica-
dos. 

Durante dicha sesión se expusieron aspectos sustantivos y procedimentales del documento 
urbanístico, y se activó una dinámica participativa sobre plano consistente en la adjetiva-
ción colectiva del territorio. Esta metodología permitió un mapeo perceptivo del municipio, 
complementado por una encuesta de valoración, así como la definición inicial de objetivos 
estratégicos sobre los distintos componentes del entorno físico, urbano y social. 

La jornada contó con la asistencia aproximada de 18 personas, de las cuales 8 eran mujeres. 

I.1.4.3 PRESENTACIÓN DEL DIAGNÓSTICO COMPARTIDO AL GRUPO MOTOR  

En el mes de marzo de 2023 se formaliza la entrega del documento correspondiente al Dia-
gnóstico Compartido, cuya síntesis y principales contenidos analíticos se encuentran recogidos 
en el Capítulo II del presente instrumento. Como parte de esta primera retroalimentación al 
grupo motor, se lleva a cabo una sesión de presentación en la que el equipo redactor expone 
las principales conclusiones y propuestas técnicas derivadas del proceso diagnóstico. Esta jor-
nada de trabajo tuvo lugar el día 24 de marzo de 2024, y estuvo orientada a validar los conteni-
dos preliminares, promover el contraste colectivo y facilitar la continuidad del proceso de plani-
ficación desde una lógica de colaboración institucional y técnica. 

I.1.4.4 ELABORACIÓN DEL AVANCE DE PLANEAMIENTO 

Una vez concluida la fase diagnóstica, se inicia un proceso paralelo en el que el equipo redactor 
comienza la elaboración de las primeras propuestas de ordenación, mientras que el grupo mo-
tor desarrolla un ejercicio reflexivo en torno a la viabilidad y gestión de dichas propuestas. En 
este contexto, se plantea explorar en mayor profundidad la posibilidad de admitir edificaciones 
en zonas clasificadas como inundables. 

El primer documento de Avance se presenta con fecha 29/09/2023. Su contenido genera ciertas 
reservas dentro del grupo motor, que decide descartar inicialmente algunas de las propuestas 
formuladas y alienta a continuar con la búsqueda de soluciones alternativas. 

Fruto de este proceso, se activan tres líneas de trabajo paralelas. La primera consiste en una 
consulta a la Agencia Vasca del Agua (URA) respecto a la viabilidad de incorporar edificabilidad 
y usos específicos en áreas con riesgo de inundación, especialmente en sectores próximos al 
núcleo histórico. La segunda línea implica la contratación de la empresa RAZ para la elaboración 
de un Plan de Movilidad Urbana Sostenible. La tercera acción consiste en la realización de una 
encuesta dirigida a identificar y cuantificar la demanda real de vivienda en el municipio. 

La primera consulta a la Agencia Vasca del Agua se formula el 14/12/2023, y se convoca una 
reunión presencial con representantes del organismo. Posteriormente, se efectúa una segunda 
consulta ante la Confederación Hidrográfica el 01/02/2024. 
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El Plan de Movilidad Urbana Sostenible (PMUS) de Lizartza se finaliza el 26/01/2024, estable-
ciendo una serie de objetivos y criterios que resultan determinantes para la redacción del PGOU. 

Una vez incorporadas las conclusiones de estos trabajos técnicos, y tras la reformulación de las 
propuestas de ordenación, especialmente en lo relativo a la estructura de movilidad urbana y a 
la asignación de usos residenciales, se procede a la elaboración del nuevo documento de Avan-
ce del planeamiento, fechado el 13/02/2024, en el que se integran los objetivos estratégicos, los 
criterios generales y las nuevas propuestas de ordenación del territorio. 

I.1.4.5 INFORME DE SUGERENCIAS 

Tras recibir 2 sugerencias al Avance de Planeamiento se presenta informe de contestación a 31 
de mayo de 2024. Paralelamente se recogen el documento de Alcance (30/07/2024) y los infor-
mes sectoriales. 

I.1.4.6 SESIÓN DE COORDINACIÓN CON EL GRUPO MOTOR, INFORME DE LA CH Y 
REELABORACIÓN DE PROPUESTAS 

En la sesión celebrada el 12 de septiembre de 2024 se procedió a revisar y sintetizar el conteni-
do de los informes sectoriales recabados hasta la fecha, al tiempo que se comenzó a clarificar la 
estructura y los criterios bajo los cuales se presentarán las propuestas derivadas del Plan de 
Movilidad Urbana Sostenible (PMUS). Dichas propuestas se encuentran fuertemente condicio-
nadas tanto por la clasificación urbanística del suelo como por las competencias en materia de 
gestión del riesgo de inundación, atribuidas a URA y a la Confederación Hidrográfica. En este 
contexto, se acordó la formulación de una segunda consulta dirigida a URA, con el fin de reca-
bar su criterio sobre la viabilidad de ejecutar aparcamientos en superficie paralelos al cauce del 
río Araxes, en terrenos colindantes con el suelo urbano y el urbanizable. 

Posteriormente, el día 14 de noviembre de 2024 se recibe la respuesta oficial a la consulta pre-
viamente formulada a la Confederación Hidrográfica con fecha 1 de febrero de 2024. El conteni-
do del pronunciamiento es de carácter claramente aclaratorio y ofrece una valoración diferen-
ciada respecto de las cuatro actuaciones propuestas situadas dentro del ámbito de policía de la 
margen izquierda del río Araxes. Estas actuaciones comprenden: (1) la construcción de un edifi-
cio de seis viviendas en tipología colectiva alineado con la edificación existente en la calle Elba-
rrena, ocupando el vacío urbano actual; (2) un segundo edificio de doce viviendas en tipología 
colectiva ubicado en la trasera de dicha calle; (3) un aparcamiento en superficie con capacidad 
para 35 vehículos en el mismo ámbito; y (4) un nuevo vial de entre 4,5 y 5 metros de anchura 
entre la edificación existente y el cauce del río. 

Tras el análisis conjunto de la afección por riesgo de inundabilidad, de la normativa de usos 
aplicable en zonas de policía fluvial, y de las implicaciones en términos de incremento de la 
vulnerabilidad para la seguridad de personas y bienes ante episodios de avenida, dichas pro-
puestas han sido consideradas incompatibles con lo dispuesto en los apartados a) y g) del artí-
culo 43 de la Normativa del Plan Hidrológico (PH), resultando, por tanto, inviables desde el pun-
to de vista de su autorización por parte del Organismo de cuenca. 
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I.1.4.7 SESIÓN DE PARTICIPACIÓN PARA LA ELECCIÓN DE ALTERNATIVAS 

Se realiza una sesión de valoración de alternativas el 22/01/2025 cuyos resultados conllevan el 
establecimiento de las principales líneas de ordenación que se recogerán en la aprobación de 
criterios, objetivos y soluciones generales. 

El día 22 de enero de 2025 se llevó a cabo una sesión de participación pública en la que partici-
paron un total de 22 personas, de las cuales 5 eran mujeres. El objetivo principal del encuentro 
fue contextualizar el estado actual del proceso de redacción del Plan, presentando el recorrido 
realizado hasta la fecha, al tiempo que se fomentaba el debate en torno a las distintas alternati-
vas planteadas, especialmente aquellas vinculadas a los usos residenciales y el aparcamiento en 
el casco urbano.  

La sesión se inició con una exposición general sobre el proceso técnico y administrativo desarro-
llado hasta el momento, incluyendo una revisión del procedimiento de tramitación del instru-
mento de planeamiento. Dada la relevancia que las propuestas residenciales suscitaron entre las 
personas asistentes, el contenido de la jornada se orientó hacia un análisis pormenorizado de 
dichas opciones, generando un espacio de intercambio que permitió aclarar dudas y confrontar 
distintas posturas.  

En el marco de este debate, se desarrolló una dinámica participativa de evaluación de ventajas e 
inconvenientes, en la que se organizaron grupos de cinco personas para analizar las característi-
cas de cada propuesta. Posteriormente, se realizó una puesta en común en la que se reflexionó 
colectivamente desde una doble perspectiva, técnica y ciudadana, sobre los retos que plantea 
cada una de las alternativas. Como cierre de la sesión, cada persona participante efectuó una 
valoración individual, tanto de las distintas opciones residenciales como de los ámbitos de or-
denación propuestos, utilizando una escala de 1 a 5, siendo 5 el grado máximo de adecuación 
percibida. 

I.1.4.8 APROBACIÓN DE OBJETIVOS, CRITERIOS Y SOLUCIONES GENERALES 

Se aprueban por el Pleno municipal, del 2 de abril de 2025, los objetivos, criterios y soluciones 
generales de planeamiento de acuerdo al informe técnico municipal, dando comienzo a los 
trabajos de redacción del documento de aprobación Inicial. 

I.1.5 CONTENIDO DEL DOCUMENTO 

Tras las etapas de Información, Análisis, Diagnóstico y Avance, el presente documento, que 
constituye el proyecto de Plan General, tiene como finalidad, partiendo de los Objetivos Genera-
les y de los Criterios Básicos del Modelo de Ordenación, desarrollar la propuesta de ordenación 
urbanística aprobada por la Corporación Municipal.  

El plan deberá cumplir con los contenidos establecidos en el artículo 61 de la Ley 2/2006, de 
Suelo y Urbanismo de la Comunidad Autónoma del País Vasco, y el artículo 31 del Decreto 
105/2008.  

Por lo tanto, el contenido del documento es el siguiente: 
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DOCUMENTACIÓN INTEGRANTE DEL PGOU 

DOCUMENTO A MEMORIA 

DOCUMENTO A.1  Memoria descriptiva y justificativa  

DOCUMENTO A.2 Memoria de participación ciudadana  

DOCUMENTO B NORMATIVA URBANÍSTICA 

DOCUMENTO B.1  Normas Urbanísticas Generales 

DOCUMENTO B.2 Normas Urbanísticas Particulares  

DOCUMENTO B.3 Normas de Protección y Catálogo 

DOCUMENTO B.4 Ordenanzas Urbanísticas 

DOCUMENTO C PLANOS DEL PLAN GENERAL  

El listado completo se recoge como anexo IV.5. 

DOCUMENTO D ESTUDIO ECONÓMICO 

DOCUMENTO D.1  Estudio de viabilidad económico-financiera 

DOCUMENTO D.2 Memoria de sostenibilidad económica 

DOCUMENTO D.3 Programa de actuación 

DOCUMENTO E EVALUACIONES DE IMPACTO 

DOCUMENTO E.1 Estudio Ambiental Estratégica (EAE) 

DOCUMENTO E.2 Estudio de Impacto Acústico (EIA) 

DOCUMENTO E.3 Estudio de Impacto de Género (EIG) 

DOCUMENTO E.4 Estudio de Impacto Lingüístico (EIL) 

DOCUMENTO E.5 Estudio de Impacto sobre la Infancia, la Adolescencia y la Fa-
milia (EIIAF) 

I.1.6 MARCO LEGAL 

El marco legal que regula la revisión del planeamiento general municipal se conforma, además 
de por la legislación urbanística general y especial emanada del Estado con carácter básico y por 
la legislación autonómica en el ejercicio de sus competencias urbanísticas, por la normativa 
sectorial que afecta al espacio y al suelo, y por los documentos de ordenación territorial. Este 



LIZARTZA 
PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA 

 

 

10 
 

marco comienza con las Directrices de Ordenación Territorial (DOT) y continúa con el Plan Terri-
torial Parcial (PTP) del área funcional donde se ubica el municipio, así como con todos los Planes 
Territoriales Sectoriales (PTS) aplicables a los aspectos sectoriales que intervienen en el territorio 
municipal. 

I.1.6.1 LEGISLACIÓN TERRITORIAL Y URBANÍSTICA.  

• Ley de Ordenación del Territorio, de 31 de mayo de 1990. 

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

• Ley 11/2008 de 28 de noviembre de 2008, por la que se modifica la participación de la 
comunidad en las plusvalías generadas por la acción urbanística. 

• Ley 2/2014, de 2 de octubre, de modificación de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo 

• Real Decreto 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley 
de Suelo y Rehabilitación Urbana. 

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

• Ley 7/2022, de 30 de junio, de Desarrollo Rural, del P.V. 

• La Ley 6/2025, de 11 de diciembre, de Medidas Urgentes en materia de Vivienda, Suelo y 
Urbanismo del País Vasco (publicada en el BOPV el 29 de diciembre de 2025) 

I.1.6.2 DISPOSICIONES TERRITORIALES Y URBANÍSTICAS PROMOVIDAS Y VIGENTES 
EN LA COMUNIDAD AUTÓNOMA DEL PAÍS VASCO: 

• Decreto 45/2025, de 3 de julio, de estándares urbanísticos 

• Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la ley 2/2006. 

• Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulación de los procedimientos de aprobación de 
los planes de ordenación del territorio y de los instrumentos de ordenación urbanística. 

• Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el reglamento de ges-
tión urbanística para el desarrollo y aplicación de la ley sobre régimen del suelo y ordena-
ción urbana. 

• Real Decreto 2187/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el reglamento de discipli-
na urbanística para el desarrollo y aplicación de la ley sobre régimen del suelo y ordena-
ción urbana. 

• Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el reglamento de planea-
miento para el desarrollo y aplicación de la ley sobre régimen del suelo y ordenación ur-
bana. 

• Decreto 635/1964, de 5 de marzo, que aprueba el reglamento de edificación forzosa y 
registro municipal de solares. 
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I.1.6.3 DISPOSICIONES RELATIVOS AL MEDIOAMBIENTE 

• Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climático y transición energética. 

• Ley 1/2024, de 8 de febrero, de Transición Energética y Cambio Climático. 

• Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre Evaluación de los efectos de los efectos de determina-
dos planes y programas en el medio ambiente. 

• Texto Refundido de la Ley de Conservación de la Naturaleza del País Vasco (Decreto Ley 
1/2014, de 15 de abril). 

• Conjunto de directivas europeas de una u otra naturaleza de aplicación en la materia. 

• Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad. 

• Orden de 10 de julio de 1998 por la que se incluyen en el Catálogo Vasco de Especies 
Amenazadas de la Fauna y Flora silvestre y marina 130 taxones y 6 poblaciones de la flora 
vascular del País Vasco. 

• Norma Foral 3/1994, de 2 de junio, de Montes y Administración de Espacios Naturales 
Protegidos 

• Procedimiento de Evaluación Ambiental Estratégica (EAE): 

• Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de Administración Ambiental de Euskadi. 

• Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación ambiental.  

• Decreto 211/2012, de 16 de octubre, por el que se regula el procedimiento de evaluación 
ambiental estratégica de planes y programas. 

I.1.6.4 PATRIMONIO CULTURAL 

• Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histórico Español. (marco estatal) Ley 7/1990, 
de 3 de julio, de Patrimonio Cultural Vasco. 

• Decreto Legislativo 2/2007, de 6 de noviembre, de aprobación del Texto Refundido de la 
Ley del Patrimonio de Euskadi. 

• Los Catálogos existentes en el Centro de Patrimonio Cultural Vasco. 

• Decretos y Órdenes Forales sobre procedimiento de incoación y tratamiento del patrimo-
nio arquitectónico (Bienes Culturales Calificados e inventariados) y arqueológico (Zonas 
Arqueológicas y de presunción arqueológica). 

• Ley 6/2019, de 9 de mayo, de Patrimonio Cultural Vasco. 

I.1.6.5 AGUAS 

• Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido 
de la Ley de Aguas. 

• Ley 1/2006, de 23 de junio, de Aguas. 
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• Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio 
Público Hidráulico, que desarrolla los títulos preliminar I, IV, V, VI y VII de la Ley 29/1985, 
de 2 de agosto, de Aguas. 

• Real Decreto 35/2023, de 24 de enero, por el que se aprueba la revisión de los planes 
hidrológicos de las demarcaciones hidrográficas del Cantábrico Occidental, Guadalquivir, 
Ceuta, Melilla, Segura y Júcar, y de la parte española de las demarcaciones hidrográficas 
del Cantábrico Oriental, Miño-Sil, Duero, Tajo, Guadiana y Ebro. 

• Real Decreto 435/2004 de 12 de marzo, por el que se regula el Inventario Nacional de 
Zonas Húmedas (en su caso). 

• Real Decreto 1085/2024, de 22 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de reuti-
lización del agua y se modifican diversos reales decretos que regulan la gestión del agua. 

I.1.6.6 CONTAMINACIÓN DE SUELOS 

• Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevención y corrección de la contaminación del suelo. 

• Decreto 209/2019, de 26 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 4/2015, de 25 de 
junio, para la prevención y corrección de la contaminación del suelo. 

• Ley 7/2022 (Reguladora de residuos y suelos contaminados e impulso de la economía 
circular). 

• Decreto 49/2009, de 24 de febrero, por el que se regula la eliminación de residuos me-
diante depósito en vertedero y la ejecución de los rellenos. 

I.1.6.7 REHABILITACIÓN 

• Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre actuaciones protegidas de rehabilitación del 
patrimonio urbanizado y edificado 

• Decretos y órdenes que desarrollan y articulan medidas financieras para la conservación y 
rehabilitación del patrimonio histórico. 

I.1.6.8 ACCESIBILIDAD 

• Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la promoción de la accesibilidad. 

• Decreto 68/2000, de 11 de abril, por el que se aprueban las normas técnicas sobre condi-
ciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios públicos, edificaciones y siste-
mas de información y comunicación 

I.1.6.9 RUIDO 

• Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido. 
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• Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminación acústica de la Comunidad Autó-
noma del País Vasco. 

• Ley del ruido, de 17 de noviembre de 2003, y Reales Decreto de 16 de diciembre de 2005 
y 19 de octubre de 2007, de desarrollo de aquélla en lo referente a evaluación y gestión 
del ruido ambiental, el primero de ellos, y zonificación acústica, objetivos de calidad y 
emisiones acústicas, el segundo. 

I.1.6.10 IGUALDAD 

• Decreto Legislativo 1/2023, del 16 marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la 
Ley para la Igualdad de Mujeres y Hombres y Vidas Libres de Violencia Machista contra 
las Mujeres 

• Ley Orgánica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres. 

• 40/2012 de 21 de agosto, por la que se aprueban las Directrices sobre la realización de la 
evaluación previa de impacto en función del género y la incorporación de medidas para 
eliminar desigualdades y promover la igualdad de mujeres y hombres. 

I.1.6.11 AERONÁUTICA 

• Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, de Servidumbre Aeronáutica. 

• Ley 21/2013, de seguridad aérea, y demás determinaciones de aplicación en la materia. 

• Real Decreto 369/2023, de 16 de mayo, por el que se regulan las servidumbres aeronáuti-
cas de protección de la navegación aérea, y se modifica el Real Decreto 2591/1998, de 4 
de diciembre, sobre la ordenación de los aeropuertos de interés general y su zona de ser-
vicio, en ejecución de lo dispuesto por el artículo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciem-
bre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social. 

• Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E. nº 176, de 23 de julio) sobre Navegación Aérea, modifi-
cada por Ley 55/99 sobre Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social, de 29 de 
diciembre (B.O.E. nº 310, de 30 de diciembre). 

• Ley 21/2003, de 7 de julio, de Seguridad Aérea (B.O.E nº 162, de 8 de julio). 

• Artículo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y 
de Orden Social (B.O.E. nº 315, de 31 de diciembre). 

• Real Decreto 369/2023, de 16 de mayo, por el que se regulan las servidumbres aeronáuti-
cas de protección de la navegación aérea, y se modifica el Real Decreto 2591/1998, de 4 
de diciembre, sobre la ordenación de los aeropuertos de interés general y su zona de ser-
vicio, en ejecución de lo dispuesto por el artículo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciem-
bre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social (B.O.E. nº 131, de 2 de junio). 

• Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, de Ordenación de los Aeropuertos de Interés 
General y su Zona de Servicio (B.O.E. nº 292, de 7 de diciembre) en su actual redacción. 



LIZARTZA 
PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA 

 

 

14 
 

• Real Decreto 521/2023, de 13 de junio, por el que se modifican las servidumbres aeronáu-
ticas del aeropuerto de San Sebastián (Gipuzkoa) (B.O.E. nº 141, de 14 de junio). 

• Orden FOM/2617/2006 del Ministerio de Fomento de 13 de julio, por la que se aprueba el 
Plan Director del Aeropuerto de San Sebastián (B.O.E. nº 189, de 9 de agosto). 

I.1.6.12 TELECOMUNICACIONES 

• Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones 

• Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero sobre infraestructuras comunes en los edificios 
para el acceso a los servicios de telecomunicación. 

• Reglamento aprobado mediante Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo; Orden 
ITC/1644/2011, de 10 de junio. 

• Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento que 
establece condiciones de protección del dominio público radioeléctrico, restricciones a las 
emisiones radioeléctricas y medidas de protección sanitaria frente a emisiones radioeléc-
tricas modificado por el Real Decreto 123/2017, de 24 de febrero, por el que se aprueba 
el Reglamento sobre el uso del dominio público radioeléctrico y la Orden CTE/23/2002, 
de 11 de enero, por la que se establecen condiciones para la presentación de determina-
do estudios y certificaciones por operadores de servicios de telecomunicaciones. 

• Real Decreto 330/2016, de 9 de septiembre, relativo a medidas para reducir el coste del 
despliegue de las redes de comunicaciones electrónicas de alta velocidad. 

I.1.6.13 FERROCARRIL 

• Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del sector ferroviario.  

• Ley 26/2022, de 19 de diciembre, por la que se modifica la Ley del Sector Ferroviario y su 
Reglamento, aprobado mediante Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre. 

I.1.6.14 DISEÑO TÉCNICO DE LOS EDIFICIOS 

• Código Técnico de la Edificación (C.T.E.), de 17 de marzo de 2006 y modificaciones poste-
riores. 

• Decreto 80/2022, de 28 de junio, de regulación de las condiciones mínimas de habitabili-
dad y normas de diseño de las viviendas y alojamientos dotacionales en la CAPV.(BOPV 
Nº 168.1.09.2022). 

I.1.6.15 MEDIO RURAL 

• Ley 45/2007, de 13 de diciembre, para el desarrollo sostenible del medio rural. 

• Ley 17/2008, de 23 de diciembre, de Política Agraria y Alimentaria. 
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• Decreto 168/1997, de 8 de julio, por el que se regulan las Explotaciones Agrarias Priorita-
rias en la Comunidad Autónoma del País Vasco y se determinan las unidades mínimas de 
cultivo en los distintos Territorios Históricos y Comarcas de la C.A.P.V. 

• DECRETO 50/2025, de 25 de febrero, por el que se establecen las normas técnicas, higié-
nico-sanitarias y medioambientales de las explotaciones ganaderas en Euskadi. 

I.1.6.16 CARRETERAS 

• NORMA FORAL 1/2006, de 6 de junio, de carreteras de Gipuzkoa. 

I.1.6.17 ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES 

• Ley 10/2019, de 27 de junio, de ordenación territorial de grandes establecimientos co-
merciales.  

I.1.6.18 OTRAS 

• Ley 4/2019, de 21 de febrero, de Sostenibilidad Energética de la Comunidad Autónoma 
Vasca 

• Decreto 254/2020, de 10 de noviembre, de sostenibilidad energética de la Comunidad 
Autónoma Vasca 

• Ley 11/2023, de 9 de noviembre, de movilidad sostenible de Euskadi 

• Ley 9/2025 sobre movilidad sostenible. 

• Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi. 

• Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Públicas. 

• R.D. 1372/1986, de 13 de junio, que aprueba el Reglamento de Bienes de las Corporacio-
nes Locales. 

• Ley Reguladora de las Haciendas locales, aprobada por RDL 2/2004, de 5 de marzo. 

• Normativa y legislación sobre sanidad, educación, bienestar social, en y otras materias de 
competencia propia de las administraciones territoriales (Diputación y Gobierno Vasco) 

• Real Decreto 130/2017, de 24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Explo-
sivos. 

• Ley 8/2023, de 29 de junio, de lugares o centros de culto y diversidad religiosa en la Co-
munidad Autónoma del País Vasco. 

I.1.6.19 INSTRUMENTOS DE ORDENACIÓN DEL TERRITORIO VIGENTES 

• Directrices de Ordenación del Territorio del País Vasco, aprobados definitivamente me-
diante el Decreto 128/20'19 de 30 de julio. 
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• DECRETO 64/2020, de 19 de mayo, por el que se aprueba definitivamente el Plan Territo-
rial Parcial del Área Funcional de Tolosa (Tolosaldea) 

• Plan Territorial Sectorial Agroforestal de la Comunidad Autónoma del País Vasco. Aproba-
ción definitiva: Decreto 177/2014, de 16 de setiembre. 

• Plan Territorial Sectorial de ordenación de márgenes de ríos y arroyos de la Comunidad 
Autónoma del País Vasco (vertiente Cantábrica). Aprobación definitiva: 22 de diciembre 
de 1998, y modificaciones posteriores. 

• Plan Territorial Sectorial de la red ferroviaria. Aprobación definitiva: 27 de febrero de 
2001, y modificaciones posteriores. 

• Plan Territorial Sectorial de energía eólica. Aprobación definitiva: 14 de mayo de 2002.  

• Plan Territorial Sectorial de zonas húmedas de la Comunidad Autónoma del País Vasco. 
Aprobación definitiva: 27 de julio de 2004. 

• Plan Territorial Sectorial de creación pública de suelo para actividades económicas y de 
equipamientos comerciales. Aprobación definitiva: 21 de diciembre de 2004. 

I.1.6.20 OTRO TIPO DE PLANES, DOCUMENTOS Y ESTRATEGIAS: 

Algunos documentos de referencia sin rango normativo, pero que desarrollan materias a reco-
ger y/o tener en cuenta por el Plan General. 

• Plan de Acción de la Agenda local 21 del municipio. 

• Estrategia europea sobre Biodiversidad 2030 

• Agenda 2030 de Euskadi. 

• Red Natura 2000 y Red Vasca de Espacios Naturales 

• Plan Forestal Vasco (1994-2030) 

• Programa Marco Ambiental 2030 de Euskadi 

• Estrategia Vasca de Desarrollo Rural 2030 

• Plan Director de Transporte Sostenible. 

• Estrategia de Geodiversidad de la CAPV 2020. 

• Estrategia de Biodiversidad del País Vasco de 2030. 

• Estrategia Energética de Euskadi 2030. 

• Estrategia Vasca de Cambio Climático 2050. 

• Estrategia Guipuzcoana de Lucha contra el Cambio Climático 2050 

• Programa de Desarrollo Rural (2015- 2020) aprobado el 26 de mayo de 2015. 

• Plan General de Suelos Contaminados del País Vasco. 

• Mapa hidrológico de la Comunidad Autónoma del País Vasco, promovido en desarrollo 
de la Directiva europea 2000/60/CE. 
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• Plan Integral de Prevención de Inundaciones de la Comunidad Autónoma del País Vasco. 

• Catálogo de Áreas de Interés Faunístico de la Comunidad Autónoma del País Vasco. 

• Actualización del inventario de suelos potencialmente contaminados de la CAPV, realiza-
do por IHOBE. 

• Plan General de Carreteras del País Vasco 

I.1.6.21 OTRAS DIRECTIVAS INTERNACIONALES 

• Conferencia Internacional sobre Población y Desarrollo (1994). 

• Cumbre Mundial sobre Desarrollo Social (1995). 

• Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible (ONU 2015). 

• Cumbre Humanitaria Mundial de mayo de 2016 en Estambul. 

• Acuerdo de París sobre Cambio Climático (2015), COP22 (Marrakech) y COP23 (Bonn). 

• Marco de Sendai para la Reducción del Riesgo de Desastres para 2015-2030. 

• Nueva Agenda urbana (Conferencia Hábitat III - Quito 2016) para planificar las ciudades 
en los próximos 20 años. 

• Declaración Vasca del año 2016, nueva hoja de ruta para ciudades y pueblos europeos 
promovida por Iclei-Organización de ciudades y regiones para la sostenibilidad, que defi-
ne la creación de “municipios productivos, sostenibles y resilientes para una Europa habi-
table e inclusiva”. 

• Agenda Urbana española (2019) 

• Agenda Urbana de Euskadi - Bultzatu 2050 (2019) 

I.2. SÍNTESIS DEL DIAGNÓSTICO 

I.2.1 ANÁLISIS COMPARTIDO DEL MEDIO FÍSICO Y AMBIENTAL 

INFRAESTRUCTURA VERDE Y ZONAS DE ESPECIAL PROTECCIÓN 

El estudio del entorno físico se aborda a partir de la caracterización del modelo territorial vigen-
te, según lo establecido por los instrumentos de ordenación territorial y urbanística, al mismo 
tiempo que se delimita la estructura funcional de la Infraestructura Verde a escala municipal. En 
este marco, se reconocen como Espacios de Interés Natural aquellos vinculados a la Zona Espe-
cial de Conservación (ZEC) y Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) del río Araxes, así como los 
espacios catalogados como áreas de relevancia naturalística en el valle Araxes-Jazkune y en 
Basabe, conforme a lo recogido en la Directriz de Ordenación Territorial DOT 035. Estos ámbitos 
comprenden aproximadamente el 50% de la superficie total del término municipal. 

Asimismo, dentro de los límites municipales se localizan Montes catalogados como de Utilidad 
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Pública, que en el caso de Lizartza representan el 46,8% del territorio.  

En relación con la biodiversidad y los valores ecológicos del municipio, se destaca que un 29% 
de su superficie está ocupado por hábitats considerados de interés comunitario. 

SISTEMA HÍDRICO 

La totalidad del término municipal de Lizartza se integra dentro de la unidad hidrográfica desig-
nada como cuenca vertiente Araxes II, la cual se encuentra en el ámbito de la Demarcación 
Hidrográfica del Cantábrico Oriental. La gestión y tutela de los recursos hídricos en esta demar-
cación corresponden a la Confederación Hidrográfica del Cantábrico (CHC), entidad competente 
en la materia. Esta cuenca está constituida principalmente por el cauce del río Araxes y su 
afluente, el Orexaran. 

En el ámbito municipal se han identificado un total de 56 puntos destinados a la captación de 
recursos hídricos, distribuidos entre 31 captaciones de aguas superficiales y 25 manantiales. 
Estos puntos forman parte del sistema de abastecimiento y aprovechamiento de agua del muni-
cipio. 

El Registro de Zonas Protegidas de la demarcación contempla dentro del término municipal 
diversas figuras de protección, entre las que se encuentran zonas de captación para abasteci-
miento urbano, una zona específica para la protección de especies de interés económico, así 
como un perímetro de protección vinculado a aguas minerales y termales, concretamente en-
trono a Insalus. Estas protecciones se suman a las ya mencionadas áreas correspondientes a la 
Zona Especial de Conservación (ZEC) y a los hábitats de especies catalogadas como amenaza-
das. 

En lo que respecta al estado de las masas de agua superficial, tanto desde el punto de vista 
ecológico como químico, los datos recogidos en los puntos de control fluviales dentro del 
término municipal reflejan una calificación global de "bueno", lo cual indica una adecuada cali-
dad ambiental de los recursos hídricos. 

FAUNA Y FLORA 

Dentro del ámbito municipal de Lizartza se ha llevado a cabo la identificación y delimitación de 
Hábitats de Interés Comunitario (HIC), conforme a los criterios establecidos por la normativa 
europea en materia de conservación de la biodiversidad. La tipología de hábitat más representa-
tiva en cuanto a extensión corresponde a los “Bosques de Quercus ilex y Quercus rotundifolia”, 
seguidos por los “Prados pobres de siega en zonas bajas” y los “Hayedos acidófilos atlánticos 
con sotobosque de Ilex aquifolium y, en ocasiones, de Taxus baccata”. 

En relación con los hábitats catalogados como prioritarios por su especial valor ecológico y gra-
do de amenaza, se destacan los “Prados secos seminaturales con presencia de matorral” y los 
“Bosques aluviales formados por Alnus glutinosa y Fraxinus excelsior”, ambos reconocidos por su 
alta sensibilidad ecológica y necesidad de conservación activa. 

En lo que respecta a la fauna de especial interés, el término municipal alberga Áreas de Interés 
Especial para la protección de mamíferos amenazados, incluyendo el visón europeo (Mustela 
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lutreola), la nutria europea (Lutra lutra) y el desmán del Pirineo (Galemys pyrenaicus). Adicional-
mente, el municipio se encuentra incluido en una Zona de Distribución Preferente para el visón 
europeo, circunstancia que incide directamente sobre los criterios de ordenación territorial y 
planificación urbanística, dada la necesidad de garantizar la conservación de estas especies. 

En lo que respecta a la avifauna, se han delimitado determinadas zonas de protección vincula-
das a la presencia de líneas y tendidos eléctricos, identificadas como ámbitos de riesgo elevado 
para las aves debido a la posibilidad de colisión y electrocución. 

Además, dentro del término municipal se localizan los enclaves de Orunbe y Uli, que han sido 
incorporados como Área de Interés Especial (AIE) en el contexto del Plan de Gestión de Aves 
Necrófagas. 

ZONAS FORESTALES 

Del total de superficie forestal que representa aproximadamente el 70% del término municipal, 
se distinguen tres categorías principales de cobertura: un 45% corresponde a bosque natural, un 
7% a monte ralo o vegetación forestal poco densa, y un 15% a plantaciones forestales de carác-
ter productivo. Dentro de esta matriz forestal, resulta especialmente significativa la elevada pro-
porción de Montes de Utilidad Pública (MUP), que abarcan cerca del 60% de la superficie fores-
tal total, lo que pone de manifiesto la importancia de la gestión pública y sostenible de estos 
recursos. 

Asimismo, se constata que un 85% del área forestal municipal se encuentra integrada en alguna 
figura de protección ambiental, lo que refuerza su valor ecológico y establece condicionantes 
específicos para su gestión y ordenación territorial. 

En cuanto a las superficies destinadas a plantaciones productivas, algo más de 10 hectáreas 
fueron objeto de repoblaciones forestales realizadas en respuesta al proceso de regresión del 
sector primario. 

 

ZONAS AGROGANADERAS 

La ordenación territorial establecida por el vigente Plan Territorial Sectorial (PTS) Agroforestal 
asigna aproximadamente un 20% del ámbito municipal a suelos con vocación agroganadera. 
Dentro de este porcentaje, un 0,92% se encuentra clasificado como Suelo de Alto Valor Estraté-
gico, en atención a sus características agronómicas, su potencial productivo y su papel en la 
preservación de la actividad agraria tradicional. 

En cuanto a la evolución de la estructura productiva en el sector primario, los datos históricos 
evidencian una tendencia regresiva acusada. En el año 1999 se contabilizaban un total de 46 
explotaciones agroganaderas en el término municipal, cifra que se redujo a 28 en el año 2009, 
siendo en su mayoría de carácter familiar. Esta tendencia descendente continuó con 17 explota-
ciones registradas en 2013, 8 en 2015 y tan solo 3 a partir del año 2016. Este retroceso progresi-
vo refleja un claro proceso de abandono de la actividad agraria, con consecuencias directas 
sobre el paisaje, el uso del suelo y la sostenibilidad del medio rural. 
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Paralelamente, también se ha producido una disminución significativa en la superficie agraria 
utilizada. En 1999 se trabajaban 448 hectáreas, mientras que en 2009 esta cifra había descendi-
do a 273 hectáreas, lo que supone una reducción sustancial de la actividad agrícola, estrecha-
mente ligada al proceso de despoblamiento rural y a la pérdida de relevo generacional en el 
sector.  

PATRIMONIO NATURAL 

No se recoge hasta la fecha ningún elemento como patrimonio Natural a destacar. 
Lizartza dispone de dos cuencas visuales catalogadas y de un espacio de interés naturalístico 
catalogado como paisaje singular y sobresaliente de la CAPV. 

PERCEPCIÓN CIUDADANA 

• La percepción ciudadana respecto al entorno físico del municipio es mayoritariamente 
positiva. La población manifiesta un alto grado de aprecio hacia los valores naturales del 
territorio, resultado en gran parte del contacto frecuente con el medio natural, especial-
mente a través de actividades recreativas al aire libre. Esta relación cotidiana con el paisa-
je ha contribuido a un conocimiento extendido entre la población sobre su entorno in-
mediato. 

• En lo que respecta a los recursos hídricos, la valoración general de la calidad ecológica de 
los cursos fluviales es favorable. 

• Existe una sensibilidad notable en torno a la conservación de los bosques autóctonos y 
naturales, percibiéndose un interés generalizado en priorizar su protección frente a la ex-
pansión de masas forestales de carácter productivo o de especies alóctonas. Esta prefe-
rencia se enmarca dentro de una visión del territorio orientada a la sostenibilidad ecoló-
gica y la preservación del patrimonio natural. 

• En cambio, no se ha detectado una percepción clara o extendida por parte de la ciuda-
danía respecto al riesgo de incendios forestales, lo cual puede señalar una escasa visibili-
zación del problema o una baja incidencia histórica del mismo en el territorio. 

• De forma global, los ecosistemas forestales son valorados positivamente, tanto por su 
calidad paisajística como por sus funciones ambientales, incluyendo su papel en la regu-
lación hídrica, la biodiversidad y el disfrute recreativo. 

• Por último, se reconoce socialmente que el municipio cuenta con una superficie limitada 
de suelos aptos para el uso agrícola. No obstante, se considera que actualmente la escasa 
actividad agraria existente se corresponde adecuadamente con dicha disponibilidad, sin 
que se perciba una demanda insatisfecha en este sentido. 
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I.2.1.1 PROBLEMÁTICA Y FORTALEZAS  

PROBLEMÁTICA 

• Se prevé que los efectos del cambio climático incidan de manera significativa sobre diver-
sos componentes del medio físico del municipio. Entre los impactos más relevantes se 
identifican las alteraciones en los hábitats naturales, la modificación del régimen hídrico y 
el incremento del riesgo de incendios forestales. 

• En relación con los espacios degradados, se destaca la persistencia de la antigua explota-
ción de cantera, la cual permanece sin ser objeto de restauración ambiental. Esta situación 
representa una oportunidad pendiente para la recuperación paisajística y ecológica del 
entorno afectado. 

• La progresiva sustitución de las zonas tradicionalmente destinadas a labores agrícolas por 
superficies ocupadas por plantaciones forestales ha conllevado una pérdida de capacidad 
de autosuficiencia alimentaria a escala local. Esta transformación del uso del suelo refleja 
una tendencia estructural que debilita el equilibrio entre los distintos sistemas producti-
vos. 

• Se constata la ausencia de una estrategia integral de carácter sostenible para la gestión 
del medio físico, lo cual dificulta una planificación coherente y coordinada que compatibi-
lice la conservación de los recursos naturales con su aprovechamiento racional.  

• La ocupación antrópica de la vega del río, derivada de la presión sobre suelos con elevada 
accesibilidad y buena morfología, ha generado impactos negativos sobre la biodiversidad 
fluvial y ribereña. 

• Por último, en gran parte del municipio la vulnerabilidad de acuíferos es muy alta. 

FORTALEZAS Y OPORTUNIDADES 

• El entorno natural del municipio presenta un elevado valor intrínseco y funcional, consti-
tuyéndose como un activo estratégico de primer orden para el desarrollo territorial. Su 
estado de conservación y diversidad ecológica lo posicionan como soporte idóneo para la 
implantación de actividades compatibles con su preservación, es decir, usos no intensivos 
ni transformadores del medio, tales como el ocio vinculado a la naturaleza, el ecoturismo, 
la educación ambiental o la investigación científica aplicada. 

• El sistema hídrico local, tanto en términos de capacidad como de calidad de los recursos, 
es percibido como un elemento estructural del territorio. Existe un conocimiento genera-
lizado sobre su funcionamiento y sobre los usos tradicionales del agua, lo que proporcio-
na un marco adecuado para reconsiderar estrategias de abastecimiento y valorar nuevas 
formas de aprovechamiento sostenible del recurso, tanto en el ámbito doméstico como 
en el productivo y el ambiental. 

• La amplia superficie de Montes catalogados como de Utilidad Pública representa una 
oportunidad significativa para consolidar modelos de gestión forestal sostenibles. Estos 
espacios permiten compatibilizar la producción de bienes y servicios forestales con la 
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conservación de la biodiversidad y la prevención de riesgos naturales, como los incendios 
o la erosión del suelo.  

• Finalmente, se identifican áreas llanas próximas al núcleo urbano que presentan una po-
tencialidad agronómica destacable. Estos suelos, por su accesibilidad y morfología, pue-
den ser estratégicos para recuperar prácticas agrícolas a pequeña escala, fomentar circui-
tos cortos de producción y consumo, y reforzar la seguridad alimentaria local, siempre 
bajo criterios de sostenibilidad territorial. 

I.2.2 ANALISIS COMPARTIDO DEL MEDIO URBANO Y SOCIAL 

MODELO TERRITORIAL Y POBLACIÓN 

A comienzos del siglo XX, la configuración territorial de Lizartza respondía a una lógica dispersa, 
caracterizada por pequeños núcleos edificados alineados a lo largo del trazado de la carretera 
principal, complementados por una extensa red de caseríos diseminados en áreas con aptitud 
para la explotación agropecuaria. 

En la actualidad, Lizartza se integra administrativamente en la comarca de Tolosaldea, desempe-
ñando un papel de conexión territorial entre la localidad de Tolosa, el municipio vecino de 
Orexa y, ya en la Comunidad Foral de Navarra, el núcleo de Betelu. El modelo urbano contem-
poráneo presenta una estructura predominantemente lineal, articulada en torno al eje fluvial del 
río Araxes, que actúa como elemento vertebrador del tejido urbano. 

Según los datos publicados por Eustat correspondientes al año 2024, la población residente en 
Lizartza asciende a 686 habitantes. Este dato refleja una tendencia ligeramente ascendente res-
pecto al año 2021, cuando se registraban 581 habitantes. El crecimiento observado se atribuye 
principalmente a flujos migratorios procedentes de fuera del ámbito comarcal. 

En lo referente a las características demográficas de la población, Lizartza presenta un índice de 
envejecimiento inferior a la media de la Comunidad Autónoma del País Vasco. No obstante, a 
pesar de esta posición relativamente más favorable, se constata la existencia de un proceso de 
envejecimiento progresivo de la población local. 

MOVILIDAD 

La movilidad vinculada a las actividades productivas dentro del término municipal de Lizartza 
presenta un patrón disperso, con localizaciones distribuidas principalmente a lo largo de la ribe-
ra del río Araxes. Esta dispersión territorial condiciona el modelo de desplazamiento de la po-
blación activa, que en su mayoría recurre al uso del vehículo privado como medio de transporte 
habitual para acceder a su lugar de trabajo. 

En lo que respecta a la conectividad mediante modos no motorizados, cabe destacar que la 
distancia entre el núcleo de Lizartza y el centro urbano de Tolosa es de aproximadamente 7 
kilómetros, sin grandes pendientes en el trayecto y con un desnivel total de tan solo 60 metros, 
lo que configura un recorrido potencialmente adecuado para desplazamientos a pie o en bici-
cleta. Esta condición representa una oportunidad para el desarrollo de infraestructuras de movi-
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lidad sostenible interurbana, especialmente carriles bici o sendas peatonales seguras. 

Dentro del núcleo urbano de Lizartza, el reducido tamaño, su forma compacta y la corta distan-
cia entre los distintos puntos del casco consolidado propician que la mayoría de los desplaza-
mientos internos se realicen a pie. 

Por otro lado, aproximadamente el 80% de los habitantes en edad laboral desempeña su activi-
dad profesional fuera del municipio, lo que refuerza la dependencia de medios de transporte 
privados. En este contexto, se constata una elevada tasa de motorización, con un parque vehicu-
lar registrado de 946 unidades, valor significativamente alto en relación con la población resi-
dente. 

El servicio de transporte público interurbano se articula a través de una línea de autobús que 
conecta Lizartza con Tolosa con una frecuencia de 12 expediciones diarias durante los días labo-
rables, y un tiempo de recorrido estimado en 10 minutos. 

USOS RESIDENCIALES Y ACCESO A LA VIVIENDA 

En el término municipal de Lizartza se contabiliza un total de 360 viviendas, distribuidas entre 
diferentes tipologías edificatorias que incluyen bloques de vivienda colectiva, edificaciones ado-
sadas, bifamiliares y unifamiliares aisladas. La superficie media de las viviendas asciende a 99 m², 
conforme a los datos publicados por Eustat correspondientes al año 2020. 

Según la estimación de necesidades residenciales recogida en las Directrices de Ordenación del 
Territorio (DOT) para el periodo 2018-2026, se proyecta una demanda de aproximadamente 17 
nuevas viviendas en Lizartza y una capacidad residencial máxima de 44 viviendas. Esta cifra sirve 
de referencia para dimensionar la planificación residencial en función del crecimiento demográ-
fico previsto y las dinámicas socioeconómicas del municipio. 

En cuanto al planeamiento urbanístico vigente, se contempla la posibilidad de desarrollar hasta 
94 viviendas nuevas aún no ejecutadas, de las cuales 26 están clasificadas como Viviendas de 
Protección Pública (VPP). No obstante, un análisis más detallado revela que únicamente 16 de 
estas viviendas se localizan fuera de las zonas catalogadas con riesgo de inundabilidad y, 
además, ninguna de ellas pertenece al régimen de protección pública, lo que limita la capacidad 
de respuesta del planeamiento a las necesidades habitacionales. 

Por otro lado, la percepción ciudadana detecta una creciente demanda residencial vinculada a 
situaciones de vulnerabilidad o precariedad habitacional, especialmente por parte de personas 
que buscan alternativas más asequibles en el entorno próximo a núcleos urbanos de mayor 
tamaño, como es el caso de Tolosa. 

ACTIVIDADES ECONÓMICAS 

Lizartza puede ser caracterizado como un municipio de marcada vocación industrial, dada la 
elevada proporción de suelos clasificados para actividades económicas que están efectivamente 
destinados a usos industriales. Esta realidad territorial se encuentra alineada con los indicadores 
económicos que reflejan el peso significativo del sector secundario en la generación de valor 
añadido bruto (VAB) a nivel local. 
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Según los datos de Eustat correspondientes al año 2020, el municipio alberga un total de 85 
establecimientos económicos, los cuales generan aproximadamente 257 empleos. Esta cifra se 
encuentra en consonancia con el dato de población ocupada registrado en el año 2023, que 
asciende a 290 personas, lo que indica una correlación directa entre el tejido productivo implan-
tado y la capacidad de empleo generada localmente. 

A la vista de esta situación, se concluye que no existe en la actualidad una demanda adicional 
que justifique la necesidad de recalificar nuevos suelos para usos productivos en los sectores 
secundario y terciario. La oferta de suelo clasificado disponible, junto con las reservas aún no 
desarrolladas previstas en el planeamiento urbanístico vigente, resulta suficiente para atender la 
demanda prevista en el corto y medio plazo. 

Cabe señalar, además, que parte de las previsiones contenidas en el planeamiento actual no han 
sido aún ejecutadas, lo que refuerza la necesidad de optimizar el aprovechamiento de los suelos 
ya clasificados antes de plantear nuevas expansiones, en coherencia con los principios de con-
tención del crecimiento, sostenibilidad territorial y eficiencia en el uso del suelo. 

ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS 

La ordenación urbanística actualmente en vigor clasifica como sistema general una superficie 
aproximada de 6.000 m² de suelo urbano. Este sistema general se materializa, por un lado, en 
una franja de terreno situada en la ribera del río, en el interior del meandro comprendido entre 
los dos puentes que permiten el acceso rodado al núcleo urbano. Por otro lado, incluye la plaza 
principal del municipio, así como el área verde colindante al consultorio médico. 

Cabe señalar que aproximadamente la mitad de estos espacios libres se localizan dentro del 
ámbito denominado A-2 Zerrategia, cuya urbanización aún no ha sido ejecutada, motivo por el 
cual dichos terrenos no han sido incorporados al patrimonio municipal. En cuanto a los suelos 
de titularidad pública actualmente disponibles, estos se componen mayoritariamente de zonas 
verdes, entre las que destacan el espacio central de la plaza del pueblo y el entorno ajardinado 
de plaza Soro. 

En el área posterior a la plaza principal del municipio se han implantado huertos urbanos de uso 
vecinal, los cuales registran una alta participación y gozan de una notable aceptación por parte 
de la ciudadanía. Asimismo, los espacios libres de carácter central adquieren una relevancia 
fundamental en el entramado urbano, siendo considerados elementos clave tanto para el desa-
rrollo de la vida cotidiana como para la cohesión social y la articulación del tejido comunitario.  

En cuanto a los equipamientos, los administrativos y culturales de titularidad municipal se ubi-
can en el edificio del Ayuntamiento, el cual alberga en su planta superior la biblioteca pública. 
En el núcleo central del municipio se localizan asimismo el frontón y la iglesia, ambos constitu-
yendo las edificaciones cubiertas de mayor entidad dentro del ámbito urbano. Este núcleo aglu-
tina además algunos establecimientos de hostelería, una sucursal bancaria y el centro de aten-
ción primaria. 

Además, en la Kale Nagusia se concentran diversos usos complementarios, tales como una cafe-
tería, un restaurante, el haurtxoko (espacio infantil municipal), el Gaztetxe, así como un pequeño 
supermercado de proximidad (Lizar). 
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La funcionalidad y aprovechamiento de estos equipamientos desempeñan un papel estructural 
en la dinámica social y comunitaria del municipio. Son especialmente valorados por la población 
determinados servicios de proximidad, como el supermercado, los establecimientos hosteleros y 
la sociedad gastronómica, al igual que los espacios municipales habilitados en el Ayuntamiento, 
que acogen actividades dirigidas como sesiones de Pilates y otras propuestas de carácter socio-
cultural. 

INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS Y PATRIMONIO CONSTRUIDO 

El municipio presenta un nivel de urbanización adecuado, caracterizado por una dotación sufi-
ciente de viales, aceras y espacios libres que estructuran de manera funcional el entorno urbano 
consolidado. No obstante, se identifican oportunidades de mejora en determinadas áreas, espe-
cialmente en lo que respecta a la generación de una urbanización más amable y accesible, que 
favorezca la movilidad peatonal, potencie el uso activo del espacio público intersticial y pro-
mueva procesos de renaturalización que incrementen la calidad ambiental del entorno. 

En lo relativo a las infraestructuras urbanas, el núcleo consolidado dispone de redes de servicio 
correctamente implantadas, incluyendo saneamiento, abastecimiento de agua, suministro eléc-
trico, telecomunicaciones y gas. Sin embargo, esta situación no se reproduce en los núcleos 
diseminados, barrios rurales y caseríos del entorno periurbano, donde la mayoría de edificacio-
nes carecen de conexión al colector principal de saneamiento, así como a las redes generales de 
telecomunicaciones y gas, lo cual representa una limitación en términos de equidad territorial y 
acceso a servicios básicos. 

EUSKARA, IGUALDAD Y SALUD 

El uso del euskara en Lizartza se encuentra ampliamente normalizado y extendido, trascendien-
do el ámbito privado y doméstico para estar plenamente integrado en la vida pública y comuni-
taria del municipio. En este sentido, el municipio se considera un arnasgune la lengua. 

En cuanto al perfil sociológico predominante de las mujeres residentes en Lizartza, se observa 
una mayoría de mujeres activas laboralmente, con autonomía de movilidad mediante vehículo 
propio y una percepción elevada de seguridad en su entorno. Estas mujeres manifiestan una 
valoración positiva del núcleo urbano dotacional, si bien se pone de relieve la situación de de-
pendencia estructural que afecta a las mujeres que residen en los caseríos del entorno rural, 
especialmente en lo que respecta a su acceso a servicios y desplazamientos, lo cual incrementa 
su vínculo de dependencia con el entorno familiar. 

Por otro lado, la percepción colectiva sobre la salud en el municipio es mayoritariamente favo-
rable. La población asocia de forma directa el hecho de habitar en un entorno natural con bene-
ficios sustanciales para el bienestar integral, tanto en el plano físico como en el mental y emo-
cional. 
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I.2.2.1 PROBLEMÁTICA Y FORTALEZAS 

PROBLEMÁTICA 

• Inviabilidad económica para el desarrollo de algunos ámbitos urbanísticos. 

• Inviabilidad por el emplazamiento en zonas inundables de algunos ámbitos urbanísticos.  

• La degradación de algunas edificaciones en la Kale Nagusia sobretodo motivada por la es 
desuso de las viviendas. 

• Deficiencias en cuanto a accesibilidad y sostenibilidad energéticas de algunas edificacio-
nes residenciales. 

• El edificio del Hostal acoge de manera exclusiva a una población compuesta por trabaja-
dores eventuales de perfil masculino. Este colectivo no se integra en las dinámicas socia-
les cotidianas del municipio, manteniéndose al margen de la vida comunitaria local. Cabe 
destacar que los vehículos asociados a estos usuarios ocupan de forma habitual la prácti-
ca totalidad de las plazas de estacionamiento vinculadas al hostal, lo que genera una limi-
tación para su aprovechamiento como dotación pública de aparcamiento al servicio del 
conjunto de la ciudadanía. 

• A pesar de que el parque edificado del municipio presenta un número significativo de 
viviendas desocupadas, la percepción generalizada entre la población local es la de una 
demanda habitacional insatisfecha. Dicha percepción se fundamenta en el hecho de que 
una parte significativa de la población local no considera viable la ocupación de las vi-
viendas situadas en la Kale Nagusia. Las causas principales radican en las limitaciones 
asociadas a la tipología edificatoria de estas unidades residenciales, que presentan caren-
cias notables en términos de accesibilidad universal, eficiencia energética, disponibilidad 
de espacios para el resguardo de vehículos, así como deficiencias derivadas de su estado 
general de conservación. Estas condiciones reducen sustancialmente la funcionalidad y 
atractivo de dichas viviendas dentro de la oferta residencial del municipio. 

• La actual ocupación del suelo destinado a actividades económicas no se ajusta a las ca-
racterísticas ni a las demandas socio-laborales de la población local. Esta desalineación 
funcional entre el planeamiento de usos productivos y el perfil laboral del municipio da 
lugar a una importante dependencia externa en términos de empleo, de modo que 
aproximadamente el 80% de la población activa se ve obligada a desplazarse diariamente 
fuera del término municipal para desarrollar su actividad profesional. 

• Esta situación refleja una marcada segregación entre los usos productivos y los usos re-
productivos, lo que implica una fragmentación territorial de las dinámicas laborales y 
domésticas. Dicha desconexión entre lugar de residencia y lugar de trabajo incide negati-
vamente en la conciliación de la vida personal, familiar y laboral, además de repercutir en 
la sostenibilidad del modelo territorial vigente 

• Los usos relacionados con las actividades económicas sobretodo industriales son creado-
res de grandes tráficos que empeoran la calidad de vida de los habitantes de Lizartza. 

• No existen conexiones peatonales o ciclables entre las actividades económicas y el centro 
del municipio. 
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• Las actividades económicas, en particular las de carácter industrial, se localizan predomi-
nantemente en la margen del río Araxes, ámbito que ha sido designado como Zona de 
Conservación Especial (ZEC). Esta circunstancia implica que se trata de un entorno con un 
alto grado de sensibilidad ecológica, cuya situación ambiental presenta una notable vul-
nerabilidad conforme a los criterios establecidos para espacios protegidos en el marco de 
la Red Natura 2000. 

• Se identifica la necesidad de ampliar la oferta educativa mediante la ampliación del cen-
tro escolar existente; sin embargo, esta actuación se ve condicionada por las dificultades 
inherentes a la localización de un emplazamiento idóneo, dado el elevado grado de ex-
posición del municipio a riesgos de inundabilidad, lo que limita las alternativas viables 
desde el punto de vista urbanístico y de seguridad. 

• Al mismo tiempo, la deficiencia histórica de oferta de servicios dirigida a los cuidados que 
en estos momentos se ve incrementada debido al envejecimiento de la población. 

• La carencia estructural en la dotación de servicios orientados a la atención y los cuidados, 
una deficiencia histórica que se ve actualmente agravada por el progresivo envejecimien-
to demográfico. 

• Las problemáticas vinculadas a la igualdad y la salud se manifiestan principalmente en la 
necesidad de optimizar la movilidad interna, así como en la insuficiencia de las dotaciones 
públicas existentes. 

FORTALEZAS Y OPORTUNIDADES 

• La posibilidad de reformulación de algunas propuestas residenciales en zonas no desarro-
lladas en zonas no inundables. 

• El edificio de la antigua alhóndiga, de titularidad pública, representa una oportunidad 
estratégica para su rehabilitación integral y eventual cambio de uso, con el objetivo de in-
corporarlo como equipamiento al servicio del interés general. Su recuperación permitiría 
no solo conservar el valor patrimonial del inmueble, sino también dotar al municipio de 
un nuevo espacio funcionalmente versátil, susceptible de albergar actividades sociocultu-
rales, administrativas, comunitarias o incluso usos residenciales en régimen protegido, 
según las necesidades detectadas en el planeamiento y la planificación urbana. 

• La intervención en dicho edificio, enmarcada en criterios de sostenibilidad, accesibilidad y 
eficiencia energética, contribuiría de manera significativa a la regeneración del tejido ur-
bano, al fortalecimiento del centro histórico y a la optimización del patrimonio edificado 
existente. 

• La existencia de locales vacios en el centro del municipio posibilita la incorporación de 
nuevas actividades terciarias, tales como oficinas, comercios, talleres artesanales...  

• La posibilidad de reconfigurar la calle Kale Nagusia mediante la implementación de estra-
tegias de pacificación del tráfico, con el objetivo de calmar el tránsito motorizado y priori-
zar la movilidad peatonal. Esta intervención buscaría generar espacios urbanos de mayor 
calidad, contribuyendo a la mejora del entorno residencial y al bienestar de la población 
local. 
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• El núcleo urbano de Lizartza, emplazado en el interior del meandro, conforma un entorno 
urbano de carácter amable, definido por la presencia de amplios espacios libres y equi-
pamientos de uso público. Estas condiciones espaciales favorecen el desarrollo de diná-
micas sociales y comunitarias, propiciando una elevada calidad de vida en el tejido resi-
dencial consolidado. 

• El entorno ribereño del río presenta un potencial significativo para la habilitación de es-
pacios de conexión e integración paisajística, cuya configuración podría desarrollarse en 
armonía con los valores ecológicos del lugar. 
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I.3. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

La base del planeamiento urbanístico la establecen los condicionantes superpuestos que pro-
vienen, por una parte, de los valores intrínsecos del medio físico y de las normativas sobre su 
protección, y por otra parte, de la defensa ante los riesgos naturales y de origen antrópico iden-
tificados hasta el momento.  

Según lo establecido por las Directrices de Ordenación del Territorio y la normativa sectorial 
aplicable, el presente documento clasifica los condicionantes superpuestos en los siguientes 
apartados: 

BG. 1
1.1
1.2
1.3

BG. 2
BG. 3
BG. 4

BG. 5

Zona de protección de especies de interés económico

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS RELATIVOS A RIESGOS NATURALES Y AL CAMBIO CLIMÁTICO
Zonas protegidas del medio acuático
Captaciones de abastecimiento

Riesgo de incendio forestal
Vulnerabilidad de acuíferos y zonas de interés hidrogeológico
Áreas de afección hidráulica

Perímetro de protección de aguas minerales y termales
Áreas erosionables

BG. 6
6.1
6.2

BG. 7
7.1
7.2
7.3
7.4
7.5
7.6

CONDICIONANTES SUPERPUESTOS DE INFRAESTRUCTURA VERDE Y ESPACIOS DE INTERÉS NATURAL
Espacios naturales protegidos y otros espacios de interés natural multifuncionales

Corredores ecológicos y espacios libres de la infraestructura verde
Corredores ecológicos territoriales (GV 2016)
Corredores ecológicos territoriales basados en ZIFE (DFG 2019)

Corredores ecológicos fluviales
Corredores ecológicos locales
Sistemas generales y locales de espacios libres

Corredores ecológicos territoriales (GV 2020) PTP

Araxes LIC/ZEC
Áreas de interes natural

BG. 8
8.1
8.2
8.3
8.4
8.5

BG. 9
BG. 10
BG. 11
BG. 12
BG. 13
BG. 14
BG. 15
BG. 16

Área de interés especial del Desmán ibérico

OTROS CONDICIONANTES SUPERPUESTOS
Áreas de protección de especies amenazadas

Zonificación acústica
Afección de las carreteras de titularidad supramunicipal

Montes de Utilidad Pública (MUP)
Áreas de protección arqueológica y de elementos catalogados

Zonas de protección de aves por tendidos eléctricos

Zonas de servidumbre aeronáutica
Riesgo de transporte de mercancías peligrosas

Emplazamientos con actividades potencialmente contaminantes del suelo

Área de Interés Especial Orunbe-Uli
Zonas con presencia de aves rupícolas vulnerables
Áreas y elementos de interés paisajístico

Área de interés especial del Visón europeo
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I.3.1 CONDICIONANTES SUPERPUESTOS RELATIVOS A RIESGOS NATURALES Y AL CAMBIO 
CLIMÁTICO 

I.3.1.1 BG.1 ZONAS PROTEGIDAS DEL MEDIO ACUÁTICO 

El registro de zonas protegidas (RZP) del Plan Hidrológico de la Demarcación Hidrográfica del 
Cantábrico Oriental 2022-2027, incluye aquellas zonas relacionadas con el medio acuático que 
son objeto de protección en aplicación de la normativa comunitaria y otras normativas. Si tene-
mos en consideración el entorno del ámbito, señalar que el RZP incluye varias zonas protegidas 
en el ámbito de actuación. 

• Subcondicionantes 

* BG.1.1 Captaciones de abastecimiento. 

En estas áreas se incluyen las captaciones de aguas subterráneas o manantiales del mu-
nicipio y su entorno próximo a proteger para evitar las afecciones para la misma o para 
el recurso que pudieran tener los usos sobre el terreno.  

En el Registro de Zonas Protegidas del Plan Hidrológico del Cantábrico Oriental existen 
siete captaciones de abastecimiento registradas: 

- 20054-001 Regata Molino de Opote 

- 20054-002 Manantial Aguerre 

- 20054-003 Manantial Zakar 

- 20054-004 Manantial Ipintza 

- 20054-005 Manantial Golburu 

No obstante, en el municipio se identifican varios puntos de captación no registrados.  

Ver "A06 Condicionantes Superpuestos" 

* BG.1.2 Zona de protección de especies de interés económico  

Se incluye todo el rio Araxes. 

* BG.1.3 Perímetro de protección de aguas minerales y termales  

Se corresponde con el perímetro de protección de aguas delimitado por la administración 
hidráulica. 

Ver "A06 Condicionantes Superpuestos" 

• Objetivos y criterios principales: 

El criterio de uso es crear un perímetro de protección que evite afecciones a dichas áreas que 
pueden suponer un impacto para las mismas o para el recurso.  
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I.3.1.2 BG.2 ÁREAS EROSIONABLES 

Se consideran tierras con riesgo de erosión aquellas con una pendiente superior al 50% y que 
vienen señaladas como áreas erosionables por el Plan Territorial Sectorial Agroforestal.  

Ver "A06 Condicionantes Superpuestos" 

• Objetivos y criterios principales: 

Conservar los suelos con peligro de erosión y promover su recuperación, mediante la ordena-
ción de usos adecuados y la adopción de medidas tendentes a evitar dicha erosión. 

I.3.1.3 BG.3 RIESGO DE INCENDIO FORESTAL 

Atendiendo a orografía, climatología, superficie y densidad de la masa forestal (tanto arbolada 
como matorral) y, fundamentalmente, al número de incendios registrados en los últimos años, al 
municipio de Lizartza se le ha asignado un valor del índice de riesgo local ‘medio alto y mode-
rado alto’ en el Plan Especial de emergencias por riesgo de incendios forestales de la CAPV. 

No obstante, en el mapa elaborado por el Gobierno Vasco sobre los el riesgo de incendios fo-
restales se identifican varios suelos de alto y muy alto riesgo, y por lo tanto, se han incorporado 
a los condicionantes superpuestos. 

Ver "A06 Condicionantes Superpuestos" 

• Objetivos y criterios principales: 

El criterio general es la adecuación de la ordenación y la adopción de medidas con el objeto de 
prevenir y frenar los incendios forestales. 

I.3.1.1 BG.4 VULNERABILIDAD DE ACUÍFEROS Y ZONAS DE INTERÉS HIDROGEOLÓ-
GICO 

De acuerdo con la información proporcionada por la Agencia Vasca del Agua (URA), dentro del 
ámbito del término municipal se localiza un conjunto de acuíferos que conforman una unidad 
hidrogeológica de relevancia. Este hecho implica que una porción significativa del territorio 
municipal presente áreas caracterizadas por una elevada o muy elevada vulnerabilidad a la con-
taminación de acuíferos. Además, también se identifica un perímetro de protección de aguas.  

• Objetivos y criterios principales 

El mantenimiento cubierta vegetal, incluyendo su mejora o implantación en el caso de que esté 
deteriorada o no exista, como instrumento fundamental de protección frente al desarrollo de 
procesos erosivos. Se evitarán asimismo aquellas actividades que impliquen deterioro de la cu-
bierta vegetal o lleven aparejados movimientos de tierras. Se vigilará de forma especial la posi-
ble producción de vertidos que puedan contaminar acuíferos. 
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I.3.1.2 BG.5 ÁREAS DE AFECCIÓN HIDRÁULICA 

El rio Araxes transcurre por el centro del municipio, según la cartografía de la inundabilidad de 
la CAPV el rio crea zonas con peligro de sufrir avenidas con un periodo de retorno de 10, 100, y 
500 años, y zonas afectadas por el flujo preferente donde se pueden producir mayores daños 
tanto para las personas como para los bienes, todo ello sobretodo en las zonas donde el rio se 
encuentra con obstáculos (azud, puente...).Todas las zonas afectadas se han incorporado a los 
condicionantes superpuestos. 

Ver "A06 Condicionantes Superpuestos" 

• Objetivos y criterios principales: 

Los criterios y la normativa para las zonas afectadas serán los establecidos en el Plan Hidrológico 
de la parte española de la Demarcación Hidrográfica del Cantábrico Oriental y en el Plan Territo-
rial Sectorial de Ordenación de los Ríos y Arroyos de la CAPV Vertiente Cantábrica. 

I.3.2 CONDICIONANTES SUPERPUESTOS DE INFRAESTRUCTURA VERDE Y ESPACIOS 
DE INTERÉS NATURAL 

I.3.2.1 BG.6 ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS Y OTROS ESPACIOS DE INTERÉS 
 NATURAL MULTIFUNCIONALES 

Está integrada por los parques naturales, biotopos protegidos, árboles singulares, zonas de la 
Red Natura 2000, los humedales RAMSAR, así como sus zonas periféricas de protección u otras 
zonas, conforme a los señalados en las Directrices de Ordenación Territorial (DOT), Planes Espe-
ciales de mejora del medio natural aprobados o por cualquier figura de protección ambiental. 
Su delimitación actual es la reflejada en la documentación gráfica y corresponde con: 

El rio Araxes y su entorno más próximo catalogado como LIC y ZEC y con el código 2120012. 

Ver "A06 Condicionantes Superpuestos" 

• Objetivos y criterios principales: 

El criterio general de ordenación es la conservación y protección de estas zonas protegidas. 

También la mejora ambiental, en el caso de los suelos degradados que por estar junto a zonas 
de mayor valor se considera beneficiosa su evolución hacia mayores grados de calidad. 

Parte de estas áreas se encuentran ocupada por explotaciones intensivas de monocultivo, que 
son responsables del retroceso de los bosques autóctonos y de la pérdida de biodiversidad por 
las prácticas forestales agresivas. 

I.3.2.2 BG.7 CORREDORES ECOLÓGICOS Y ESPACIOS LIBRES DE LA INFRAESTRUCTU
 RA VERDE 

Se trata de aquellas áreas identificada como en el diagnóstico como área de interconexión que 



  NOVIEMBRE 2025 
A.1 MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA 

 

33 
 

garanticen el intercambio genético y que faciliten la dispersión de los seres vivos a través de 
hábitats (u otros elementos o procesos de interés) que conecten dos o más lugares, en los cua-
les encuentren condiciones adecuadas para su desarrollo. Son los recogidos en la documenta-
ción gráfica y forman parte de la infraestructura verde de las Directrices de Ordenación Territo-
rial (DOT), por su importancia como conectores ecológicos entre espacios protegidos. Relacio-
nados con el diseño de los corredores se distinguen diferentes tipos de áreas. 

Ver "A06 Condicionantes Superpuestos" 

• Subcondicionantes 

* BG.7.1 Corredores ecológicos Territoriales y otros espacios de interés natural multifun
  cional (GV 2016)  

A la hora de diseñar la red de corredores ecológicos, se ha tomado como referencia el es-
tudio elaborado en 2016 por el Gobierno Vasco. A partir de dicho análisis, se define una 
banda de 250 metros de anchura que atraviesa el término municipal por su zona septen-
trional, estableciendo una conexión funcional entre los espacios naturales de Hernio y 
Gazume con los de Jazkugane y Basabe. Asimismo, también se ha detectado otro espacio 
de interés natural multifuncional incluido en las Directrices de Ordenación Territorial del 
País Vasco (DOT) en la parte suroeste del término municipal. DOT035 Jazkugane eta Ba-
sabe. 

Esta infraestructura verde tiene como finalidad prioritaria reforzar la conectividad ecológi-
ca y garantizar la coherencia funcional de los elementos que conforman la Red Natura 
2000. 

* BG.7.2 Corredores ecológicos territoriales basados en las ZIFE (DFG 2019) 

Considerando las áreas de interés para la funcionalidad ecológica identificadas en el es-
tudio elaborado por la Diputación Foral de Gipuzkoa, se plantea la configuración de una 
red de corredores territoriales. Sin embargo, se procede a la exclusión de las ZIFES de 
aquellas superficies que se solapan con el HIC 6510 “Prados pobres de siega”, dado que 
estos terrenos, de carácter agrícola, han dejado de ser reconocidos como hábitat de in-
terés comunitario en la nueva cartografía de 2019, salvo en determinados tramos reduci-
dos con función conectora, como las franjas de vegetación riparia. 

Del mismo modo, se eliminan de las ZIFES las áreas coincidentes con la infraestructura 
viaria principal, así como los polígonos que, tras la aplicación de estas modificaciones, re-
sultan completamente aislados. 

* BG.7.3 Corredores territoriales (PTP Tolosaldea 2020) 

Se trata de la red de corredores ecológicos propuestos por el PTP de Tolosaldea reco-
giendo en la actual propuesta técnica de diseño la contenida al sur del municipio desde 
Jazkugañe y Basabe en el eje ARALAR – AIAKO HARRIA. 

* BG.7.4 Corredores ecológicos fluviales 

Se trata de la trama azul que completa de la red de corredores ecológicos con el curso de 
agua del rio Araxes. También se incluyen sus márgenes y bosques de ribera que actúan 
como corredores lineales para numerosas especies tanto acuáticas y/o semi-acuáticas 
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como terrestres. 

* BG.7.5 Corredores ecológicos locales 

En cuanto a los corredores locales, se proponen corredores locales que transcurren por 
los 10 arroyos que foman la red de afluentes del rio Araxes en Lizartza, destacando entre 
los cuales, el rio Orexaran, Troskamuño y Maiberaerreka. 

A la vez, también se tienen en cuenta los bosquetes bien conservados y las conexiones 
con las zonas de interés natural.  

* BG.7.6 Sistemas generales y locales de espacios libres 

En relación a la infraestructura verde urbana, las DOT señalan que se considerarán como 
parte de la infraestructura verde local los espacios calificados como sistemas generales de 
espacios libres, y opcionalmente, los sistemas locales, de espacios libres y zonas verdes, 
sobre los cuales serán de aplicación los principios de continuidad de los espacios verdes y 
de preservación del valor ecológico y refuerzo de servicios de ecosistemas, promoviendo 
la permeabilización de los espacios libres de la ciudad construida. 

• Objetivos y criterios principales: 

El criterio de ordenación de estas zonas, tal y como lo establece el PTS Agroforestal, es detectar 
y clasificar las barreras actualmente existentes y realizar propuestas para su permeabilización, y 
establecer una regulación de los usos compatible con dichos objetivos de funcionalidad. 

Por lo tanto, se fomentará una gestión forestal que conserve los retazos de bosque natural por 
los que transcurre el corredor y fomente el aumento superficial progresivo de estos mismos, con 
objeto de que estos fragmentos puedan llegar a funcionar como áreas de enlace. 

I.3.3 OTROS CONDICIONANTES SUPERPUESTOS  

I.3.3.1 BG.8 ÁREAS DE PROTECCIÓN DE ESPECIES AMENAZADAS 

Se trata de aquellas áreas identificadas como Hábitats Propios de Especies Amenazadas o de 
Interés pudiendo ser áreas de especial interés para la fauna.  

Ver "A06 Condicionantes Superpuestos" 

• Subcondicionantes: 

* BG.8.1 Área de interés especial del Visón europeo (Mustela Lutreola) 

Las Zonas de distribución preferentes del visón europeo de acuerdo al plan de gestión de 
aprobado mediante Orden Foral del 12 de mayo de 2004. 

* BG.8.2 Área de interés especial del Desman Iberico (Galemys Pyrenaicus) 

Con plan de gestión aprobado 12 de mayo de 2004 

* BG.8.3 Zonas de Protección de Aves debido a los tendidos eléctricos 
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El Real Decreto 1432/2008 por el que se establecen medidas para la protección de la avi-
fauna contra la colisión y la electrocución en tendidos eléctricos. Dentro del término mu-
nicipal se han identificado varias zonas de protección. 

* BG.8.4 Área de Interés Especial para las aves necrófagas de Orunbe-Uli  

Zonas delimitadas cartográficamente donde la abundancia y diversidad de estas aves se 
considera fundamental para el mantenimiento a largo plazo de las poblaciones de estas 
aves. En este caso, se tienen en cuenta las áreas de aves necrófagas de interés comunita-
rio. 

* BG.8.5 Zonas con presencia de aves rupícolas vulnerables o de interés especial 

También han de tenerse en cuenta las diferentes especies catalogadas o con algún grado 
de protección que supondrán un condicionante superpuesto. En este caso, se tienen en 
cuenta las áreas con presencia de aves rupícolas (Alimoche, Buitre leonado y Halcón pe-
regrino) y los puntos sensibles de distribución. 

• Objetivos y criterios principales: 

El criterio general es la adecuación de las condiciones necesarias para la protección y conserva-
ción de las especies e incrementar la superficie de sus hábitats. Se priorizarán las actuaciones de 
conservación y mejora del hábitat y de vigilancia y control. 

I.3.3.2 BG.9 ÁREAS Y ELEMENTOS DE INTERÉS PAISAJÍSTICO 

Según el PTP de Tolosaldea, existen dos cuencas visuales de elevado valor paisajístico y catalo-
gados (440 y 061 según El PTP de Tolosaldea) dentro del anteproyecto de CPSS que se encuen-
tran dentro del término municipal de Lizartza.   

Además, también se incluye dentro del PTP de Tolosaldea un espacio de interés natural catalo-
gado en la parte sur del municipio (Jazkugañe y Basabe).  

Las zonas determinadas por el PTP de Tolosaldea se identifican en la documentación gráfica. 

Ver "A06 Condicionantes Superpuestos" 

• Objetivos y criterios principales:  

El criterio de uso consiste en adecuar las actuaciones a las directrices en materia de paisaje que 
establecen las DOT. 

I.3.3.3 BG.10 MONTES DE UTILIDAD PÚBLICA (MUP) 

En estos momentos, dentro del término municipal de Lizartza existen varios Montes de Utilidad 
Pública, que en total abarcan una superficie de 578,62 ha. 

• Objetivos y criterios principales: 

En estos montes debe tenderse a la estabilidad de la masa forestal, mediante la aplicación de 
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métodos silvícolas que persigan el control de la erosión, el riesgo de incendio, los daños por 
nieve, vendavales, inundaciones y riadas, y otros riesgos para las características protectores del 
monte. 

Se establecen como objetivos prioritarios la conservación y recuperación de los bosques autóc-
tonos en la totalidad del ámbito. 

I.3.3.4 BG.11 ÁREAS DE PROTECCIÓN ARQUEOLÓGICA Y DE ELEMENTOS CATALOGA
 DOS 

Se trata de aquellas áreas o elementos del patrimonio municipal de interés, que corresponden a: 
zonas arqueológicas, zonas de presunción arqueológica, zonas de interés arqueológico, monu-
mentos, conjuntos monumentales, de niveles de protección especial, medio o básico, elementos 
menores, elementos de valor naturalístico notable.  

Ver "A09 Catálogo. Patrimonio protegido". 

I.3.3.5 BG.12. EMPLAZAMIENTOS CON ACTIVIDADES POTENCIALMENTE CONTAMI
 NANTES DEL SUELO 

La información sobre las zonas potencialmente contaminadas procede del inventario de empla-
zamientos de suelos que han sufrido actividades potencialmente contaminantes del suelo reali-
zado por IHOBE.  

Ver "A06 Condicionantes Superpuestos" 

• Objetivos y criterios principales: 

Adecuar la calidad del suelo a los usos que en ellos se pretendan. 

I.3.3.6 BG.13  ZONIFICACIÓN ACÚSTICA 

Se trata de la afección que produce la zonificación en zonas acústicas para las que se establecen 
unos Objetivos de calidad acústica (OCA) en función de su uso y la inclusión de ciertas partes de 
un ámbito en zona de servidumbre acústica de las carreteras forales y la red de ferrocarriles. 

En nuestro caso, no existe ningún conflicto acústico, y todos los nuevos desarrollos cumplen con 
los objetivos acústicos establecidos legalmente. 

Los ámbitos que carezcan de una ordenación pormenorizada y en los que se prevean nuevos 
desarrollos estarán sujetos a la realización de un estudio de impacto acústico, con el fin de eva-
luar y garantizar el cumplimiento de los objetivos de calidad acústica. 
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I.3.3.7 BG.14 AFECCIÓN DE LAS CARRETERAS DE TITULARIDAD SUPRAMUNICIPAL 

Las zonas de protección y servidumbre de las carreteras forales GI-2135 y GI-3601 que discurren 
por Lizartza, afectarán a las condiciones de edificación y uso. En todo caso, la Diputación Foral 
de Gipuzkoa, titular de la carretera, será la que establezca dichas condiciones. 

I.3.3.8 BG.15 ZONAS DE SERVIDUMBRE AERONÁUTICA 

Se trata de aquellas zonas establecidas para garantizar la salvaguarda de las aeronaves en las 
diferentes fases de las maniobras de aproximación por instrumentos a los aeródromos. En estos 
momentos no existen zonas de servidumbre dentro del término municipal de Lizartza, sin em-
bargo, será la Dirección General de Aviación civil quien determine la afección y las medidas apli-
cables para el municipio. 

I.3.3.9 BG.16 RIESGO DE TRANSPORTE DE MERCANCÍAS PELIGROSAS 

Se trata de aquellas zonas afectadas por el riesgo de un accidente con mercancías peligrosas en 
la carretera GI-2135 que transcurre por Lizartza. En la documentación gráfica se ha incorporado 
el grado de riesgo de cada tramo y las bandas de afección. 

Ver "A06 Condicionantes Superpuestos" 

I.4. DEFINICIÓN DE OBJETIVOS Y CRITERIOS GENERALES 

Los objetivos y criterios generales para la formulación de las diversas alternativas contempladas 
en el avance de planeamiento derivan de la normativa vigente y de las directrices y planes de 
ordenación del territorio de ámbito supramunicipal que configuran el marco general. Además, 
se basan en el diagnóstico compartido obtenido a través del proceso de participación ciudada-
na. 

I.5. ALTERNATIVAS DE ORDENACIÓN 

Mediante una metodología basada en la codefinición de la nueva ordenación urbanística, el 
equipo técnico ha diseñado diversas alternativas para el medio físico y urbano, utilizando la 
información obtenida en los talleres de participación ciudadana, conformando así el avance de 
planeamiento. 

Asimismo, en conformidad con lo establecido en el artículo 90.3 de la Ley 2/2006, de 30 de ju-
nio, del Suelo y Urbanismo, dicho documento se sometió a información pública por un período 
de dos meses, con el objetivo de que las personas interesadas pudieran presentar las sugeren-
cias y alternativas que consideraran oportunas. Paralelamente, se llevó a cabo una presentación 
pública del documento. 



LIZARTZA 
PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA 

 

 

38 
 

I.6. ANÁLISIS DE LAS SUGERENCIAS 

El Ayuntamiento de Lizartza, mediante Decreto de Alcaldía de fecha 13 de marzo de 2024, 
acordó exponer al público el Avance del Plan General de Ordenación Urbana junto con el Do-
cumento Inicial Estratégico. 

Durante el plazo establecido, se recibieron 2 escritos de sugerencias, los cuales han sido objeto 
de valoración. El 30 de mayo de 2024 se emitió el Informe de Sugerencias. 

Paralelamente, en el marco del procedimiento de evaluación ambiental, el Ayuntamiento tam-
bién ha recopilado el documento de alcance e informes sectoriales derivados de la tramitación 
del borrador del Plan y del Documento Inicial Estratégico. El contenido de toda esta información 
ha sido integrado en el presente documento. 
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II. MEMORIA JUSTIFICATIVA 

II.1. DESCRIPCIÓN Y ANÁLISIS DE LAS ALTERNATIVAS  

A partir de un proceso de diagnóstico participado con la ciudadanía y de una serie de reflexio-
nes orientadas a definir las líneas de actuación más adecuadas para abordar las problemáticas 
detectadas y poner en valor las potencialidades del territorio, el documento de avance planteó 
diversas alternativas de ordenación como posibles escenarios para el desarrollo del modelo 
territorial y urbano. Estas opciones buscan establecer una base estratégica para la toma de deci-
siones en la futura ordenación que recogerá el PGOU. 
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II.1.1 MODELO URBANO Y ESTRATEGIA DE OCUPACIÓN DEL SUELO 

Se establecieron tres alternativas posibles en cuanto al modelo urbano y a la estrategia de ocu-
pación del suelo: 

II.1.1.1 MODELO URBANO: ALTERNATIVA 00 

Mantener la ordenación que establece el planeamiento urbanístico vigente, es decir, no realizar 
ninguna modificación ni ajuste en cuanto a la clasificación y calificación del suelo. 

II.1.1.2 MODELO URBANO: ALTERNATIVA 01 

Se propone una nueva ordenación basada en los criterios de sostenibilidad en cuanto al uso del 
suelo establecidos por la planificación territorial supramunicipal. Es decir, un modelo compacto 
con el epicentro en el casco del municipio, no planteándose la artificialización de ningún nuevo 
suelo que no esté actualmente urbanizado o degradado. 

• Se desclasifica el ámbito A.2 ZERRATEGI, por no cumplir las condiciones establecidas para 
su consideración como suelo urbano por el artículo 11 de la Ley 2/2006. 

• Se desclasifica parte del ámbito A.4.3 ETXEAUNDIA por no cumplir las condiciones esta-
blecidas para su consideración como suelo urbano por el artículo 11 de la Ley 2/2006. 

• Se desclasifica el ámbito U.A.4 ZULOAGA por no cumplir las condiciones establecidas para 
su consideración como suelo urbano por el artículo 11 de la Ley 2/2006.  

• Por el contrario, la parcela situada junto a la frontón y en la que se encuentran los depósi-
tos de gas, se incluye dentro de la delimitación del suelo urbano, por considerar que reú-
ne las condiciones establecidas por la Ley 2/2006 para obtener tal clasificación.  

II.1.1.3 MODELO URBANO: ALTERNATIVA 02 

Se trata de una propuesta intermedia entre el Modelo Urbano 00 y el Modelo Urbano 01, dado 
que, teniendo en cuenta los criterios de sostenibilidad, plantea una estrategia de ocupación del 
suelo que posibilita actuar en algunos terrenos sin urbanizar a la vez que se desclasifica parte de 
los suelos actualmente incluidos en el suelo urbano. 

• Se desclasifica el ámbito A.2 ZERRATEGI, por no cumplir las condiciones establecidas para 
su consideración como suelo urbano por el artículo 11 de la Ley 2/2006. 

• Se desclasifica parte del ámbito A.4.3 ETXEAUNDIA por no cumplir las condiciones esta-
blecidas para su consideración como suelo urbano por el artículo 11 de la Ley 2/2006. 

• Se proponen las siguientes 6 zonas para su posible clasificación como suelo urbanizable: 

* La primera de ellas, coincide con el actual ámbito U.A.4.ZULOAGA donde se plantea un 
sector residencial. (3200 m²) 
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* La segunda, se ubica en la ladera situada al oeste del frontón Aztinondo con una super-
ficie de 5.234m2, donde se propone un nuevo sector residencial. 

* La tercera ocupa parte de los terrenos en la antigua A.2 Zerrategia donde se plantea un 
sector residencial con una superficie de 1280 m². 

* La cuarta se sitúa en el extremo norte del término municipal junto al actual ámbito A.7 
Iruntzialdea, donde se propone ampliar el polígono industrial con la clasificación de 
nuevo suelo urbanizable para actividades económicas. (8457 m²) 

* La quinta corresponde a una parcela junto al norte de la calle Gurutz kalea para la locali-
zación de unos aparcamientos. (parcelas catastrales 02-371, 02-370, y 02-380, 522 m²) 

• La sexta, se trata de algunos terrenos frente a Urondo kalea al otro lado del Araxes, con el 
objeto de crear un aparcamiento en superficie con entrada desde la parte oeste del se-
gundo puente. (7353 m²). 

II.1.2 ALTERNATIVAS PARA LA ORDENACIÓN DEL SUELO NO URBANIZABLE  

Se establecieron tres alternativas posibles en cuanto a la zonificación del suelo no urbanizable: 

II.1.2.1 SNU: ALTERNATIVA 00 

Mantener la ordenación que establece el planeamiento urbanístico actual, es decir, no realizar 
ninguna modificación ni ajuste en cuanto a la zonificación del suelo no urbanizable. 

II.1.2.2 SNU: ALTERNATIVA 01 

La segunda alternativa coincide con la propuesta del PTS Agroforestal. Es decir, se trata de la 
adaptación estricta al plan aprobado mediante el Decreto 177/2014, de 16 de septiembre, sin 
realizar ninguna modificación o ajuste. 

II.1.2.3 SNU: ALTERNATIVA 02 

Tras el estudio realizado durante el transcurso del plan mediante el diagnóstico del medio físico, 
se platea la adaptación al PTS agroforestal mediante la redefinición de algunos suelos. Es decir, 
mediante un análisis más detallado del estado real de los suelos, se modifica la zonificación 
establecida actualmente por el PTS para llegar a proponer una alternativa más actual y fiel a lo 
existente. 

Para ello, en primer lugar, se han incorporado a la categoría de especial protección algunos 
bosques autóctonos, hábitats de interés comunitario preferente, las áreas de interés natural 
establecidas por el PTP de Tolosaldea, y áreas que alberguen poblaciones de animales o vegeta-
les catalogados como especies amenazadas.  

En segundo lugar, los suelos inventariados como potencialmente contaminados, las zonas de 
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bosques degradados, y las zonas de mejora de ecosistema y forestal de conservación que se 
recogen en el PTP de Tolosaldea se han incluido dentro de la categoría de mejora ambiental. 
Entre los bosques degradados se han considerado los que contienen flora aloctona invasora en 
gran cantidad o los que se encuentran en un estado degradado sobre todo en los márgenes del 
sistema hídrico. 

Por último, partiendo del PTS agroforestal y tras realizar la labor de diagnóstico y estudio del 
medio físico en el término municipal de Lizartza, se propone redefinir e incrementar la superficie 
destinada a los suelos protegidos de alto valor estratégico agrario. A la vez, se han reducido 
algunas zonas incluidas en la subcategorias de paisaje rural de transición y forestal con el objeto 
de contrarrestar el retroceso de la actividad hortícola de las últimas décadas. 

En cuanto a los condicionantes superpuestos, tal y como se ha mencionado en su apartado, se 
incorporaran los relativos a riesgos naturales y cambio climático, los relativos a la infraestructura 
verde y espacios de interés natural, y los relativos a otras normativas sectoriales. 

Además, se propone el diseño preliminar de una red de corredores locales que complemente la 
actual red supramunicipal de corredores. 

• Entre los bosques autóctonos de mayor valor que se encuentran diseminados en el terri-
torio y a través de las regatas y escorrentías y sus márgenes.  

• Entre los corredores ecológicos territoriales que unen las reservas de biodiversidad y las 
demás zonas con alto valor ecológico o que se consideren estratégicas para la mejora 
ambiental. 

• Entre las área de interés natural establecidos por el PTP de Tolosaldea. 

En cuanto a los terrenos incluidos dentro de las áreas de interés natural establecidas por el PTP 
de Tolosaldea y que en estos momentos se encuentran ocupados por plantaciones forestales 
incompatibles con la protección de estos espacios, se propone categorizarlos como zonas de 
mejora ambiental. 

Por último, se propone la creación de reservas de suelo con la intención de obtener los terrenos 
necesarios para cumplir con los objetivo de conectividad ecológica o protección de zonas de 
interés naturalístico. 

II.1.3 ALTERNATIVAS DE ORDENACIÓN RELATIVAS A LA MOVILIDAD 

En cuanto a la movilidad se plantearon las siguientes alternativas: 

II.1.3.1 MOVILIDAD: ALTERNATIVA 00 

Mantener la ordenación que establece el planeamiento urbanístico actual, es decir, no realizar 
ninguna modificación ni ajuste en cuanto al modelo de movilidad actual. 
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II.1.3.2 MOVILIDAD: ALTERNATIVA 01 

La primera alternativa propone una apuesta por la movilidad sostenible, y por lo tanto, se ajusta 
a las medidas que se proponen en el Plan de Movilidad Urbana Sostenible (PMUS) que el Ayun-
tamiento ha redactado. 

El PMUS propone cuatro líneas de actuación: 

• Cambios en el sentido del tráfico. 

Se proponen varias alternativas, pero no se recogerán en el plan debido a que no tendrán 
afección alguna ni en la ordenación ni en el régimen del suelo.  

• Estrategia de aparcamientos 

Se proponen varios emplazamientos para la construcción de nuevos aparcamientos debido 
a la necesidad identificada por el PMUS.  

• Eje peatonal 

Se trata de una estrategia de peatonalización del entorno de la plaza y de la calle mayor. Se 
plantea una evolución mediante varias fases. 

• Calmado de tráfico de la carretera GI 2135 

Se propone la modificación de la actual sección de la calle mayor convirtiéndola en una ca-
lle de plataforma única. 

Tras la presentación de las propuestas contenidas en el citado documento, la corporación deci-
de incorporar algunas de estas y que queden recogidas en el documento de Avance del Plan 
General. 

Destacan así, en relación al PGOU, las siguientes propuestas:  

• Propuestas de movilidad sostenible que implican la peatonalización del núcleo, afectando 
así a sus accesos y el carácter pormenorizado de estos viales.  

• Modificación del carácter de la Calle Mayor tal y como se recoge en el PMUS, convirtién-
dolo en una zona de coexistencia mediante una sección de plataforma única. 

• Un aparcamiento en las traseras de la calle Elbarrena, en suelo actualmente rural, con el 
fin de abastecer con aproximadamente 34 plazas el núcleo urbano. 

• Propuesta de aparcamientos también en suelo urbanizable frente a Urondo kalea, al otro 
lado del río Araxes, en suelo actualmente rural, que acogería un total de 75 aparcamien-
tos. 

Además, también se proponen algunas medidas no contempladas en el PMUS:  

• Incorporación de una vía ciclista 

En estos momentos la conexión entre Tolosa y Lizartza no está incluida en la Red Básica de 
Foral de Vías Ciclistas de Gipuzkoa, no obstante, actualmente el Plan Territorial Sectorial de 
Vías Ciclistas de Gipuzkoa se encuentra en revisión, y desde el Ayuntamiento Lizartza se 
propone la inclusión de esta conexión en el plan. 
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• Acciones de mejora de visibilidad, calmado de tráfico y vías peatonales 

Se proponen acciones de mejora de visibilidad, reducción de la velocidad, y creación de 
vías y pasos peatonales seguros, en los tramos conflictivos de la GI2135. Exactamente se 
propone el estudio de la curva de entrada de la Kale Nagusia y el desvío a Orexa donde 
habitualmente da la vuelta el autobús. 

• Nuevo aparcamiento en Gurutze kalea 

A propuesta de la corporación se plantea otra alternativa para ubicar un nuevo aparca-
miento al comienzo de Gurutze Kalea, actualmente rural, que acogería un total de 75 apar-
camientos. 

II.1.3.3 MOVILIDAD: ALTERNATIVA 02 

La segunda alternativa propone ramificar el eje principal de movilidad ciclista y peatonal (desde 
Errekalde a Zumitzaga) e incorporar otros dos factores importantes al diseño de la ciudad: la 
salud y conversión de los recorridos peatonales y ciclistas en seguros y atractivos. 

En cuanto a la salud, se plantea establecer una red de recorridos saludables entorno al munici-
pio con el objeto de promover los paseos y el caminar de la ciudadanía. Para ello, se propone 
un diseño de posibles recorridos por todo el municipio intentado lograr circuitos cerrados y 
circulares en el núcleo urbano, y otras ramificaciones que extiendan estos itinerarios a través de 
caminos actuales que se podrían adecuar. 

Destaca entre ellos la propuesta de un nuevo camino que transcurra por la margen izquierda del 
rio Araxes y a través del meandro de la antigua Zerrategia. En su trazado sur, este recorrido 
podría bien continuar hasta el puente junto al antiguo Hotel, o bien, continuar por la margen 
izquierda del río hasta Nuestra señora del Sagrario y de esta hasta Insalus. Es el recorrido de 
mayor accesibilidad por su bajo desnivel y suaves pendientes. 

La continuación de este recorrido en su vertiente norte, continuaría más allá de Errekalde-
azpikoa hasta el polígono industrial, habilitando un itinerario peatonal seguro y de calidad que 
una este último con el núcleo urbano. 

La red de recorridos se completaría con los caminos incluidos en el inventario municipal, donde 
pequeños trabajos, pudieran conformar paseos circulares que ya se usan en la actualidad por la 
ciudadanía 

Destacan aquellos que rodean Basaitzaldea y los que se recuperarían en el entorno de Pagoko 
gaina.  

En definitiva, esta alternativa incluirá todas las actuaciones de la alternativa 01, y además, inci-
dirá en las actuaciones que mejoren la salud y la calidad de la vida urbana, mediante la incorpo-
ración medidas de mejora en los recorridos señalados. 
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II.1.4 ALTERNATIVAS DE ORDENACIÓN RELATIVAS A LOS ESPACIOS LIBRES 

En cuanto al sistema general de espacios libres y parques periurbanos se plantearon las siguien-
tes alternativas: 

II.1.4.1 ESPACIOS LIBRES: ALTERNATIVA 00 

Mantener la ordenación que establece el planeamiento urbanístico actual, es decir, no realizar 
ninguna modificación ni ajuste en cuanto modelo actual que ofrece el sistema general de espa-
cios libres. 

II.1.4.2 ESPACIOS LIBRES: ALTERNATIVA 01 

La alternativa 01 propone incluir todos los espacios libres actualmente recogidos en el planea-
miento urbanístico y que se encuentran desarrollados Estos reúnen las contenidas en el suelo 
urbano (plaza principal y plaza Soro) y aquellas destinadas en suelo no urbanizable a huertas 
urbanas. 

La propuesta de sistema General de Espacios Libres quedaría de la siguiente forma: 

• Antigua Área 3 Plazasoro con una superficie aproximada de 5.187m2. 

• Actuales huertas urbanas con una superficie aproximada de 2.096 m2. 

La superficie total destinada a Sistema General de Espacios Libres de esta propuesta asciende 
aproximadamente a 7.282 m². 

II.1.4.1 ESPACIOS LIBRES: ALTERNATIVA 02 

La segunda alternativa busca ahondar en la red de espacios libres generales a través de: 

• Alternativa 02A 

* Un parque fluvial en los suelos del antiguo Área “Zerrategia”, cuya superficie de Sistema 
General de Espacios Públicos “SGEL” era en las NNSS de aproximadamente 3.969m² y 
que en esta alternativa se recoge sin condicionar su clasificación (manteniéndolo como 
suelo no urbanizable). 

* La continuidad del parque fluvial a su paso por el ayuntamiento y la Plaza Soro hasta 
Iturralde y el antiguo puente de aproximadamente 1.323m² 

• Alternativa 02B 

* Un parque en el Antiguo Zerrategia, este también, como SGEL en suelo no urbanizable 
de aproximadamente 2.000 m² 
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II.1.5 ALTERNATIVAS DE ORDENACIÓN RELATIVAS A LOS EQUIPAMIENTOS 
DOTACIONALES 

En cuanto a la ordenación de equipamientos se plantearon las siguientes alternativas: 

II.1.5.1 EQUIPAMIENTOS: ALTERNATIVA 00 

Mantener la ordenación que establece el planeamiento urbanístico actual, es decir, no realizar 
ninguna modificación ni ajuste en cuanto modelo actual que ofrece el sistema general de equi-
pamientos dotacionales. 

II.1.5.2 EQUIPAMIENTOS: ALTERNATIVA 01 

Esta alternativa consolida la situación física actual, incluyendo los equipamientos actualmente en 
uso y desclasificando los suelos dotacionales no artificializados hasta el momento. (parcela do-
tacional de aproximadamente 1.800 m² del área Zerrategia) 

A su vez, se incorpora el cambio de uso en el ayuntamiento para acoger la ampliación de la 
Herri Eskola y el traslado de este a la planta superior del edifico del centro de salud. Se incorpo-
ra también, la alhóndiga como equipamiento dotacional ya adquirido por el ayuntamiento. 

II.1.5.3 EQUIPAMIENTOS: ALTERNATIVA 02 

La segunda alternativa parte de la primera, consolidando los equipamientos actualmente exis-
tentes y añade las siguientes variables o propuestas complementarias: 

• Se proponen usos dotacionales complementarios en algunos nuevos ámbitos de desarro-
llo residencial. Exactamente, en los posibles ámbitos GAS DEPOSITOA y HERRIKO PLAZA, 
se ubicarían en la planta baja de las nuevas edificaciones. 

• Por último, en la propuesta de ámbito urbanizable Zuloaga, se conseguiría mediante ce-
sión urbanística una nueva parcela dotacional donde se ubicaría un equipamiento públi-
co. 

II.1.6 ALTERNATIVAS DE ORDENACIÓN DE ACTIVIDADES ECONÓMICAS 

En cuanto a la ordenación de actividades económicas se plantearon las siguientes alternativas: 

II.1.6.1 ACTIVIDADES ECONÓMICAS: ALTERNATIVA 00 

Mantener la ordenación que establece el planeamiento urbanístico actual, es decir, no realizar 
ninguna modificación ni ajuste en cuanto a la ordenación de zonas destinadas a actividades 
económicas.  
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JARDUERA EKONOMIKOAK

Jard. Ek. 
Azalera      

Sup. de Actv 
econ . m2(t)

Burutu gabeko 
eraikigarritasuna 
Edificabilidad sin 

ejecutar

Burututako %  
% Ejecutado 

ÁREA 5 INSALUS 0 0 Kontsolidatua

ÁREA 6 GOIKOETXEAUNDI 2175 2175 0%

ÁREA 7 IRUNTZIALDEA 0 0 Kontsolidatua

HIRI LURZORUA GUZTIRA TOTAL SUELO URBANO 2175 2175 0%

Hiri lurzorua Suelo urbano
Eremuak  Áreas

 

De esta forma, el suelo destinado a las actividades económicas se considera más que suficiente 
teniendo en cuenta el equilibrio que debería haber entre estos usos y el resto de usos tanto 
residenciales como dotacionales. Por lo tanto, el planteamiento de estas alternativas no respon-
de a una necesidad de crecimiento o de ampliación de estos usos, sino más bien al contrario, a 
la necesidad apostar por una estrategia sostenible de ocupación de suelo. 

Además, ha de tenerse en cuenta que el PTP de Tolosalde categoriza Lizartza como municipio 
de crecimiento moderado, y se propone la aplicación de una política tendente a la consolida-
ción y mejora de las áreas ya existentes y la limitación de su crecimiento a los suelos actualmen-
te calificados.  

II.1.6.2 ACTIVIDADES ECONÓMICAS: ALTERNATIVA 01 

Esta alternativa propone incorporar algunos terrenos rurales en la ribera junto al polígono de 
Iruntzialdea como suelo urbanizable industrial. 

II.1.6.1 ACTIVIDADES ECONÓMICAS: ALTERNATIVA 02 

La segunda alternativa parte de la primera e incorpora una lectura más integral a la zonificación 
de actividades económicas, planteando propuestas también de cara al sector primario y al ter-
ciario. Es decir, se entiende que el sector industrial es el sector predominante en el municipio y 
no cabe expandir más este uso, y en cambio, si deben fortalecerse los otros dos sectores con el 
objeto de conseguir un sistema local más equilibrado.  

En el caso del sector primario, en las últimas décadas ha perdido mucha fuerza, pero a la vez, un 
modelo sostenible necesita de una producción de alimentos a nivel local, y por lo tanto, es im-
portante plantear medidas de protección y de fomento. 

Es decir, en cuanto a la ordenación y normativa del suelo no urbanizable, se propone identificar, 
proteger y fomentar el uso de los suelos de mayor valor agrológico evitando su ocupación por 
usos inadecuados. 

Además, se propone estudiar la ubicación de una parcela para la primera transformación de 
alimentos de producción local. 
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Por último, en el caso del sector terciario, se propone estudiar la ubicación de un centro de tra-
bajo tipo coworking que de servicio a las personas emprendedoras que necesiten un local para 
su negocio de servicios on line o similares, y a las que desean teletrabajar pero no disponen de 
espacio suficiente en su vivienda 

II.1.7 ALTERNATIVAS DE ORDENACIÓN RESIDENCIALES 

La propuesta de alternativas para desarrollos residenciales se clasifica según la estrategia de 
ocupación de suelo que proponen. En otras palabras, se plantean dos opciones además del plan 
de ordenación actual: 

1. Redensificación del suelo urbano: Esta alternativa busca aumentar la densidad en sola-
res con baja edificabilidad y rellenar algunos espacios vacíos en el área urbana. 

2. Ocupación de nuevos suelos rurales en el borde del casco urbano. 

Cada una de estas alternativas incluye varias propuestas para desarrollos residenciales de dife-
rentes características e intensidades, que se enmarcan en las mencionadas opciones. 

Sin embargo, no se presenta una propuesta rígida que contemple únicamente estas alternativas. 
Por el contrario, se sugiere un conjunto de opciones resultantes de la combinación de propues-
tas tanto de la primera alternativa como de la segunda. 

La planificación de la oferta de viviendas residenciales se ajustará a la demanda actual de vi-
viendas identificada, así como al esponjamiento que se prevé debido a la dificultad prevista en 
el desarrollo de las operaciones urbanísticas. Esto implica una estimación de demanda de 44 
viviendas para los próximos 15-20 años, con una variabilidad en el grado de esponjamiento 
según los proyectos residenciales seleccionados. 

II.1.7.1 RESIDENCIAL: ALTERNATIVA 00 

Mantener la ordenación que establece el planeamiento urbanístico actual, es decir, no realizar 
ninguna modificación ni ajuste en cuanto a la ordenación de zonas destinadas a usos residen-
ciales.  
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BIZITEGIA

Etxeb. Berriak 
Nuevas viv.

Egin gabeko etx.   
Viv. sin ejecutar

Burututako %  
% Ejecutado 

Hiri lurzorua Suelo urbano

Eremuak  Áreas

ÁREA 1 ELIZALDE
   Unidad de ejecución A.1.1 6 6 0%

   Actuación asistemática A.1.2 2 0 0%

ÁREA 2 ZERRATEGIA 56 56 0%

ÁREA 3 PLAZA SORO 0 0 Kontsolidatua

ÁREA 4 KALE NAGUSIA
   Unidad asistemática A.4.1 Alondegia 9 9 0%

   Unidad asistemática A.4.2 Sutegi 3 3 0%

   Unidad de ejecución A.4.3 Etxeaundi 14 14 0%

   Unidad de ejecución A.4.4 Zuloaga 6 6 0%

   Unidad de ejecución A.4.5 Barrenetxea 10 0 100%
HIRI LURZORUA GUZTIRA TOTAL SUELO URBANO 106 94 11%
 

Las alternativas residenciales al modelo de las NNSS vigentes se plantean desde tres premisas 
básicas: 

• La suma de la totalidad de las nuevas viviendas propuestas no podrán superar las 44 uni-
dades, de acuerdo a lo establecido en la revisión de las DOT de 2019. 

• Se conforman de acuerdo a los dos Modelos Urbanos establecidos en las Alternativas 01 
y 02  

Todas las nuevas propuestas parten de la desclasificación de suelos actualmente clasificados 
como urbanos y que a día de hoy no han sido urbanizados y, además, algunos de los mismos 
están afectados gravemente por el peligro de inundaciones. Es decir, el área A.2 Zerrategia en su 
totalidad y algunas actuaciones de A.4 Kale Nagusia.  

II.1.7.2 RESIDENCIAL: ALTERNATIVA 01 

Teniendo en cuenta el estado actual, esta alternativa apuesta por la densificación del suelo ur-
bano mediante actuaciones que permiten la incorporación de diferentes usos, entre ellos el 
residencial, en ámbitos existentes sin desarrollar, la colmatación de espacios vacios dentro de la 
trama urbana o incluso el cambio de uso de algún edificio existente. 

El planteamiento de las nuevas propuestas de actuación de esta Alternativa combina diferentes 
estrategias urbanas para la consecución del fin deseado tales como la redelimitación de los 
ámbitos de actuación, la ordenación física, la densidad y la gestión urbanística, posibilitando por 
lo tanto que en algunos de los ámbitos se propongan diferentes tipos de intervención. 

A su vez, también se considerarán diferentes alternativas las combinaciones de desarrollo de las 
diferentes actuaciones, es decir, la posibilidad de responder a la necesidad residencial mediante 
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una sola actuación o mediante la suma de varias o la totalidad de ellas. 

1. ZONA ELIZALDE 

Actualmente en la zona de Elizalde el planeamiento urbanístico vigente propone una unidad de 
ejecución para el desarrollo de seis viviendas y la creación de algunos espacios libres, mediante 
la ocupación de 2.542 m2  

• Propuesta 01.1A  

La primera propuesta propone un edificio residencial con un garaje en semisótano y 12 vivien-
das en tres plantas altas. La edificación se alineará con la calle Elbarrena y en la parte trasera se 
ubicarían las terrazas de la primera planta de viviendas. 

En el ámbito de actuación se incluyen plazas de aparcamiento, un superficie para otras dotacio-
nes públicas locales, y espacios libres del sistema local.  

• Propuesta 01.1B  

La segunda de las propuestas invierte la solución anterior de forma que la edificación se localiza 
inserta en la trama urbana del lado derecho de la calle dejando aparcamientos y espacios libres 
frente a esta. 

En esta propuesta los aparcamientos estarían en la planta baja y el resto de plantas (B+III) aco-
gerían 6 viviendas. 

En el ámbito de actuación también se incluyen plazas de aparcamiento, una superficie para otras 
dotaciones públicas locales, y espacios libres del sistema local. 

2. GAS DEPOSITOA 

• Propuesta 01.2 

En el ámbito Plazasoro, junto al frontón cubierto Aztinondo, actualmente se encuentran los de-
pósitos de gas propano que abastecen gran parte del centro del municipio. En esta propuesta 
se propone trasladar los depósitos a una diferente ubicación y aprovechar este suelo para cons-
truir un edificio residencial. 

Esta nueva edificación, contaría con un semisótano de gran altura, para salvar la gran pendiente 
del terreno, que podría acoger diversos usos, como guarda de vehículos, uso comercial o uso 
dotacional (equipamiento público)  y tres plantas altas donde se ubicarían 6 viviendas públicas.  

3. ALHONDIGA  

• Propuesta 01.3 

La primera propuesta recoge la posibilidad de rehabilitar el edificio de la alhondiga en un edifi-
cio de usos mixtos, destinando la planta baja a usos dotacionales y las plantas superiores a 6 
viviendas de protección pública.  
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4. ETXEHAUNDI 1. (HOSTALA) 

Estas propuestas, englobadas bajo el nombre de Etxehaundi, parten del interés de proponer 
unas actuaciones en suelos artificializados y con necesidad de rehabilitación urbana, como son, 
el aparcamiento frente al hostal Jose Mari y la actuación en la vigente Unidad de Ejecución 
Etxehaundi. 

Ambas tienen en común el derribo de ciertas edificaciones en desuso y que se sitúan fuera de la 
zona de flujo preferente pero dentro de la zona inundable a 100 años. 

• Propuesta 01.4 

Esta Propuesta por tanto, propone renovar la zona del aparcamiento del hostal Jose Mari plan-
teando la reordenación del ámbito mediante una Actuación de Dotación. 

* Se reemplaza el aparcamiento en superficie por uno nuevo en subsuelo. 

* Se propone la construcción de 12 viviendas en un bloque con un perfil edificatorio de 
S+ PB+ III  

* Se formalizan aparcamientos en superficie y espacio libres de Sistema Local entre el 
hostal y el nuevo edificio residencial que de continuidad a la calle Urondo. 

 

5. ETXEHAUNDI 2. 

• Propuesta 01.5 

Casi al final de la Calle mayor, dentro de la actual Unidad de Ejecución Etxeaundi, se propone la 
construcción de una edificación residencial de 6 viviendas entre los edificios nº28 y 36., en un 
pequeño bloque con un perfil edificatorio de PB+III. 

II.1.7.1 ALTERNATIVA 02 

El grupo de Propuestas que engloba la alternativa 02 se refieren a las opciones que proponen, 
más allá de densificar el suelo urbano, actuar y ocupar algunos suelos actualmente en estado 
rural para convertirlos en futuros desarrollos residenciales en suelo urbanizable. 

1. ZULOAGA 

• Propuesta 02.1 

Se trata de urbanizar un ámbito hoy en día ocupado por algunos huertos en la zona de Zuloaga. 
Actualmente está clasificado como suelo urbano, planteándose el desarrollo de 6 viviendas ado-
sadas mediante una Unidad de Ejecución. 

En el mismo se propone una actuación de 12 viviendas en un pequeño bloque con un perfil de 
S+B+II o III, además de varios espacios libres, algunos aparcamiento en superficie y una parcela 
para dotaciones públicas. 
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2. AZTINONDO 

• Propuesta 02.2 

Se trata de la propuesta residencial más dificultosa en cuanto a la ocupación de suelos se refie-
re, dado que se propone emplazar una nueva actuación en un suelo no urbanizable situado al 
oeste del frontón Aztinondo, en un terreno de acentuada pendiente.  

En ella se propone un desarrollo de 8 viviendas en 2 edificaciones (adosadas o en una única 
planta) con un perfil de S+B+I , incluyéndose varios espacios libres, algunos aparcamientos en 
superficie y una parcela para dotaciones públicas. 

3. ZERRATEGIA 

• Propuesta 02.3 

En Zerrategia se propone un edificio con un perfil edificatorio de B+IV que acogerá 16 viviendas 
y aproximadamente 34 aparcamientos públicos. Además de una parcela dotacional y los espa-
cios libres correspondientes, este desarrollo relocalizará los actuales huertos urbanos de forma 
que la urbanización ayude en la accesibilidad a los mismos. 

II.1.8 RESUMEN DE LAS ALTERNATIVAS 

BIZITEGIA
Etxeb. Berriak 

Nuevas viv.
Hiri lurzorua Suelo urbano
Eremuak  Áreas
01 AUKERA Alternativa
01.1 ELIZALDE

01.1A ELIZALDE 12
01.1B ELIAZALDE 6

01.2 GAS DEPOSITOA 6
01.3 ALONDIGA 6
01.4 ETXEHAUNDI 1 12
01.5 ETXEHAUNDI 2 6
Guztira Total (Nº máximo de viviendas) 42
02 AUKERA Alternativa
02.1 Zuloaga 12
02.2 Aztinondo 12
02.3 Zerrategia 16
Guztira Total 40
GUZTIRA Total (Nº máximo de viviendas) 82
 

Teniendo en cuenta todas las alternativas presentadas, la ordenación definitiva de las viviendas 
será el resultado de la combinación de ellas de acuerdo a los objetivos y criterios elegidos, a las 
distintas evaluaciones que se realicen y a las opiniones recabadas durante el proceso de partici-
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pación ciudadana.   

No obstante, el número de viviendas ofertadas será consecuencia de la oferta residencial de-
mandada y cumplirá con el máximo establecido por la cuantificación residencial máxima de 
acuerdo a las determinaciones de las DOT.  

II.1.9 ALTERNATIVAS DE ORDENACIÓN RELATIVAS A LAS INFRAESTRUCTURAS DE 
SERVICIO 

II.1.9.1 INFRAESTRUCTURAS: ALTERNATIVA 00 

Mantener la ordenación que establece el planeamiento urbanístico actual, es decir, no realizar 
ninguna modificación ni ajuste en cuanto a la ordenación de las infraestructuras de servicios.  

II.1.9.2 INFRAESTRUCTURAS: ALTERNATIVA 01 

En cuanto a la red de saneamiento, se propone estudiar y planificar posibles ramales de la red 
de saneamiento fecal que den servicio a las zonas altas donde se ubican grupos de caseríos, o 
otros sistemas de autodepuración que garanticen que no afectan negativamente en la calidad 
del agua. 

La eliminación del depósito de gas actual (Mediante su reubicación o sustitución por otras vías 
de suministro) que viene a condicionar las alternativas residenciales y de dotaciones públicas 
descritas en capítulos anteriores. 

También se propone estudiar nuevos emplazamientos para instalar sistemas de producción de 
energía renovable de cara a incrementar la potencia producida. A la vez, se propone permitir y 
facilitar la instalación de estos sistemas en las cubiertas de los edificios industriales y residencia-
les mediante una regulación flexible y que favorezca esta opción.  

En cuanto a telecomunicaciones, se propone planificar la mejora de las de red actuales en las 
zonas que hasta el momento no cuenten con una cobertura que garantice una conexión eficien-
te para desarrollar cualquier trabajo desde el domicilio. 

II.1.10 PROPUESTA RELATIVA A LA PROTECCIÓN DEL PATRIMONIO 

Para la realización de la propuesta para la protección del patrimonio construido, arqueológico y 
natural se han tenido en cuenta los informes recabados de la Dirección de Patrimonio Cultural 
del Gobierno Vasco y de la Dirección de Cultura de la Diputación Foral de Gipuzkoa, y el estudio 
ambiental preliminar realizado hasta el momento. 

Teniendo en cuenta lo establecido por la Ley 6/2019, de 9 de mayo, de Patrimonio Cultural Vas-
co, se realiza la siguiente clasificación de las zonas arqueológicas, zonas de presunción arque-
ológica, zonas de interés arqueológico, monumentos, conjuntos monumentales, de niveles de 
protección especial, medio o básico, elementos menores, y elementos de valor naturalístico 
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notable identificados: 

PATRIMONIO ARQUITECTÓNICO 

II.1.10.1 INMUEBLES CON NIVEL DE PROTECCIÓN ESPECIAL  

(DECRETO 197/2017, de 18 de julio, por el que se califica como Bien Cultural, con la categoría de 
Conjunto Monumental, la Papelera del Araxes y sus infraestructuras hidráulicas, sitos en Tolosa, 
Leaburu, Altzo y Lizartza (Gipuzkoa), BOPV nº 142. Nº 27/07/2017). 

II.1.10.2 INMUEBLES PROPUESTOS PARA SU INSCRIPCIÓN EN EL REGISTRO DE LA CAPV 
COMO DE PROTECIÓN MEDIA 

Aquellos bienes inmuebles más sobresalientes o relevantes de la CAPV, de acuerdo al inventario 
de patrimonio arquitectónico del CAPV, que sin embargo no cuentan, por el momento, con la 
correspondiente declaración por no haberse incoado el correspondiente expediente. 

Ficha 
Nº 

Elemento Barrio Protección 

1 SANTA CATALINA ELIZA Lizartza Herrigunea Media 
4 UDALETXEA Lizartza Herrigunea Media 
8 OSTATUBERRI-BASERRIA  Media 

15 BARRENETXE-BASERRIA   Media 

16 ZULA-BASERRIA  Media 
17 LIZARTZABURU-BASERRIA  Basaitzaldea Media 
20 ASURA GOENA-BASERRIA  Basaitzaldea Media 
21 ZELAIN-BASERRIA Leizalde Media 
30 UBERETA ZUBIA Ermitalde Media 
34 BASAITZ GOENA-BASERRIA   Basaitzaldea Media 

II.1.10.3 INMUEBLES CON NIVEL DE PROTECCIÓN BÁSICA: 

Elementos arquitectónicos de interés local propuestos para su protección por el planeamiento 
urbanístico municipal 

Se proponen los siguientes bienes: 

Ficha Nº Elemento Barrio Protección 

2 SANTA MARIA MAGDALENA BASELIZA  Básica 

3 ETXE NAGUSIA 21  Básica 

6 ERMITA DE NUESTRA SEÑORA DEL SA-
GRARIO BASELIZA 

 Básica 

9 LEZIÑE-BASERRIA  Básica 
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10  UBERETA BARRENA-BASERRIA     Básica 

11 ZUMITZE-BASERRIA  Básica 

12 IRIBARREN-BASERRIA    Básica 

13 AUZTEGI-BASERRIA  Básica 

14 BARATZA-BASERRIA   Básica 

18 BASAITZENEA-BASERRIA  Básica 

22 AGERRE BEKOA-BASERRIA  Básica 

25 GOIKO ERROTA  Básica 

33 BIDEZAINEN ETXEA  Básica 

36 AZTIONDO FRONTOIA  Básica 

38 ETXE NAGUSIA 7  Básica 

PATRIMONIO ARQUEOLÓGICO 

II.1.10.4 ZONAS ARQUEOLÓGICAS INSCRITAS EN EL REGISTRO DE LA CAPV DEL 
PATRIMONIO CULTURAL VASCO 

• ZONAS Y CONJUNTOS ARQUEOLÓGICOS DE PROTECCIÓN ESPECIAL (DECRETO 
137/2003, DE 24 DE JUNIO, BOPV Nº 133, 8/07/2003) 

Se proponen las siguientes zonas incluidas en el listado aportado por Centro de Patrimo-
nio Cultural Vasco como conjunto monumental de las estaciones megalíticas de Gipuz-
koa): 

* 1. Axurdarioko trikuharria (28. Estación Megalítica de UKITA) 

• ZONAS Y CONJUNTOS ARQUEOLÓGICOS DE PROTECCIÓN MEDIA (ORDEN DE 2 DE NO-
VIEMBRE DE 2015, BOPV Nº 215, 11-11-2015) 

Se proponen las siguientes zonas incluidas en el listado aportado por Centro de Patrimonio 
Cultural Vasco como conjunto monumental de yacimientos rupestres: 

* Zk.41 –Illarratzuko haitzulo 

II.1.10.5 ZONAS DE PRESUNCIÓN ARQUEOLÓGICA ((BOPV Nº 16, DE 26 DE ENERO DE 
1998) 

Se proponen las siguientes zonas incluidas en el listado aportado por Centro de Patrimonio 
Cultural Vasco, de acuerdo a la Resolución de 19 de diciembre de 1997, del Viceconsejero de 
Cultura, Juventud y Deportes: 
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Ficha Nº Elemento CLAVE  

2 Ospitalea A 
3 Irabarren baserria A 
4 Bengoetxe baserria A 
5 Arostegi baserria A 
6 Arrate baserria A 
7 Lizartzaburu baserria A 
8 Basaitzenea dorretxea A 
9 Basaizgoena baserria A 

10 Juangi baserria A 
11 Aztiña baserria A 
12 Magdalena baseliza E 
13 Barrenetxea baserria A 
14 Baratza baserria A 
15 Errementari baserria A 
16 Zuloaga baserria A 
17 Zelarain baserria A 
18 Lezinea baserria A 
19 Sastinzar baserria A 
20 Aitakorena baserria A 
21 Leizigoena baserria A 
22 Etxeaundi baserria A 
24 Goikoerrota D 
25 Uberetabarrena baserria A 
26 Uberetabitarte baserria A 
27 Asuragoena baserria A 
28 Asura baserria A 
29 Goikoetxeatxikia baserria A 
30 Agirregoikoa baserria A 
32 Lardi baserria A 
33 Juanmigelaundi baserria A 
34 Zumitzaga baserria A 
35 Berazanea baserria A 
36 Bekoerrota D 

 

Delimitación de las Zonas de Presunción Arqueológica: 

* Tipología (A): Área intramuros del edificio. 

* Tipología (B): Área intramuros del edifico más 15 m. alrededor del mismo a partir de 
  sus bordes más exteriores. 

* Tipología (C): Área que ocupa el elemento más 5 m. alrededor del mismo a partir de 
  sus bordes más exteriores. 

* Tipología (D): Área que ocupa el edificio y las instalaciones anexas al mismo. 

* Tipología (E): Área que específicamente se delimite. 
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II.1.10.6 ÁREAS DE INTERÉS ARQUEOLÓGICO PROPUESTAS AL AMPARO DE LA LEY 
6/2019 DE PATRIMONIO CULTURAL VASCO. 

* 1 –Santa Catalina eliza 

II.2. OBJETIVOS Y CRITERIOS DEL PLAN 

Como resultado del análisis detallado de las propuestas contenidas en el documento de avance 
del planeamiento, así como de la valoración de las sugerencias formuladas y de los informes 
emitidos por las distintas administraciones sectoriales durante el periodo de exposición pública, 
la corporación municipal, en sesión plenaria celebrada el 2 de abril de 2025, procedió a la apro-
bación de los objetivos y criterios generales del presente Plan. Dichos objetivos se articulan 
conforme a los siguientes apartados estructurales: 

• Criterios derivados de la ordenación el territorio 

• Objetivos generales de ordenación aprobados por la corporación municipal 

* Medio físico 

* Medio urbano 

* Movilidad 

• Objetivos provenientes del documento de alcance e informes sectoriales 

• Criterios generales de ordenación aprobados por la corporación municipal 

• Criterios particulares relacionados con la perspectiva de género 

• Criterios particulares relacionados con la protección de la infancia, adolescencia y la fami-
lia. 

• Criterios particulares relacionados con la prevención y protección contra la contaminación 
y limitación de sus consecuencias para la salud  

• Criterios ambientales estratégicos establecidos por el documento de alcance 

• Criterios y principios de sostenibilidad recogidos en los documentos aprobados por los 
diferentes entes públicos 

• Soluciones generales 

II.2.1 CRITERIOS DERIVADOS DE LA ORDENACIÓN DEL TERRITORIO 

II.2.1.1 DIRECTRICES DE ORDENACIÓN DEL TERRITORIO 

Las vigentes DOT se aprobaron con carácter definitivo por Decreto 128/2019, de 30 de julio y 
entraron en vigor el 25 de setiembre de 2019. 

El documento además incorpora criterios para la planificación sobre los siguientes aspectos: 
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• Directrices en materia de regeneración urbana 

• Directrices en materia de perímetro de crecimiento urbano 

• Directrices en materia de suelo de actividades económicas y de equipamientos comercia-
les 

• Directrices en materia de cuantificación residencial 

• Directrices en materia de agua. 

• Directrices en materia de energía 

• Directrices en materia de economía circular: gestión de residuos 

• Directrices en materia de economía circular: el suelo como recurso. 

• Directrices en materia de cuestiones transversales y modelo de ciudad. 

• Otros criterios de carácter recomendatorio. 

II.2.1.2 PLAN TERRITORIAL PARCIAL DEL TOLOSALDEA 

El PTP de Tolosaldea fue aprobado por Decreto 64/2020, de 19 de mayo (BOPV 12/06/2020). En 
su ámbito de aplicación se incluye el municipio de Lizartza que se ubica en la parte sureste del 
área funcional. 

MEDIO FÍSICO 

Dentro de las áreas de interés natural se encuentran las áreas de interés naturalístico de la rega-
ta de Orexaran y el área de Jazkugañe y Basabe, y el área a proteger del rio de Araxes que se 
encuentra dentro de la Red Natura 2000.  

También se incluyen varias zonas de área de mejora de ecosistemas, que corresponden a bos-
ques naturales no incluidos en la categoría de Áreas de Interés Natural y a las formaciones ar-
bustivas rodeadas por las anteriores que por su situación topográfica y potencialidad podrían 
evolucionar hacia la anteriormente mencionada categoría. 

INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIO 

Elementos del sistema de infraestructuras básicas más notables en este caso es la estación de 
Depuración (EDAR) aguas abajo de Lizartza. 

Como equipamiento tan solo se menciona la posibilidad de crear áreas de esparcimiento en 
Erroizpe entre Berastegi y Lizartza. 

USOS RESIDENCIALES 

En cuanto a los criterios de ordenación del suelo residencial, se establece que en los núcleos 
urbanos de los municipios de tamaño medio como Lizartza, la política de suelo se orientará a 
resolver su propio crecimiento endógeno mediante la formalización estructuración y consolida-
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ción de los cascos urbanos y la estricta evolución demográfica.  

Además Lizartza es considerada como municipio de crecimiento moderado. En estos municipios 
se propone la aplicación de una política tendente a la consolidación y mejora de las áreas ya 
existentes y la limitación de su crecimiento a los suelos actualmente calificados. 

En cuanto a la cuantificación residencial máxima el documento contempla 36 viviendas. En la 
actualidad el número de viviendas previstas en el planeamiento sin ejecutar asciende a 94 (de 
las cuales ninguna es protegida). 

ACTIVIDADES ECONÓMICAS 

Se categoriza Lizartza como municipio de crecimiento moderado, y se propone la aplicación de 
una política tendente a la consolidación y mejora de las áreas ya existentes y la limitación de su 
crecimiento a los suelos actualmente calificados. 

EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS LIBRES. 

Equipamientos y Espacios Libres en zonas rurales y medio natural 

Red de Recorridos Ambientales correspondientes al municipio. 

II.2.1.3 PLAN TERRITORIAL SECTORIAL AGROFORESTAL DE LA CAPV 

El PTS Agroforestal, se centra fundamentalmente en la regulación de los usos agrarios y foresta-
les en el suelo no urbanizable. También excluye de su ámbito de ordenación los Espacios Natu-
rales Protegidos y los márgenes de cursos de agua ordenados pormenorizadamente en el PTS 
de Márgenes de Ríos y Arroyos. 

La mayor parte del territorio se categoriza de uso forestal. Los suelos categorizados como de 
agroganadera y campiña sobretodo están situados en las zonas cercanas al núcleo urbano. 

Las zonas agrarias se ubican en el entorno del núcleo principal de Lizartza, a ambos lados del 
valle. En cuanto a las zonas agrarias de alto valor estratégico solamente se categorizan 11Ha, 
situadas en la vega del rio Araxes. 

Así, en Lizartza este PTS distingue 5 categorías de ordenación del suelo rural abarcando en total 
1213 ha, es decir el 97,98 % de la superficie total del municipio. 

Para cada categoría se han desarrollado unas ‘Normas específicas de aplicación’, reguladas en 
una ‘Matriz de regulación de usos y actividades’ y los criterios generales son los siguientes: 

La subcategoría agroganadera de ‘Alto Valor Estratégico’  

"(...) se considera estratégica para el sector agrario, de manera que su mantenimiento y su preser-
vación frente a otros usos se consideran prioritarios. Se integran tanto los suelos con mayor capa-
cidad agrológica como los terrenos de explotaciones agrarias que, por su modernidad, rentabilidad 
o sostenibilidad, se consideran estratégicas para el sector.”  
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Las zonas incluidas en la subcategoría ‘Paisaje Rural de Transición’  

"(...) agrupa zonas cultivadas de menor capacidad productiva que la subcategoría anterior (mayo-
res pendientes) o de áreas de campiña cubiertas por prados y pequeños rodales forestales en mo-
saico con aquellos. Se encuentran en inmediato contacto con zonas Agroganaderas de Alto Valor 
estratégico o con amplias Zonas forestales, tendiendo vocacionalmente su uso, en general, hacia 
uno de estos dos sentidos.” 

En las zonas de uso forestal  

“(…) las funciones producción y protección están interrelacionadas.  

Las administraciones sectoriales serán las responsables de realizar estudios que permitan estable-
cer la especie forestal más adecuada en cada caso, en función tanto de las necesidades de produc-
ción como de las condiciones de estación del terreno, en relación con criterios de gestión sostenible 
de los montes (…)”. 

Para las zonas incluidas en la categoría de ‘forestal monte ralo’ se hace la recomendación de: 

“favorecer la implantación de bosquetes o arbolado aislado que, por un lado, limiten los riesgos y, 
por otro, favorezcan el manejo del ganado” cuando posean escaso suelo o elevada pendiente. 

Por otra parte, el PTS Agroforestal especifica, en relación al planeamiento municipal, que éste  

“podrá reajustar la delimitación de los ámbitos establecidos para cada categoría y subcategoría de 
ordenación, utilizando la zonificación propuesta en el PTS. (…) Asimismo, la consideración de un 
suelo como de ‘Especial Protección’ por el planeamiento municipal, o su clasificación como urbano 
o urbanizable, que debe realizarse de acuerdo a las normas y protocolos marcados en este PTS, 
producirá la modificación automática del mismo, quedando estos ámbitos reclasificados fuera del 
ámbito de ordenación de este PTS”. 

Para el municipio de Lizartza se distribuyen las superficies del siguiente modo: 

CATEGORÍA Ha % 

Agroganadero: Paisaje Rural de Transición 228,632 18,64% 

Agroganadero: Alto valor estratégico 11,0229 0,9% 

Forestal 855,4209 69.76% 

Forestal Monte-Ralo 80,844 6,59% 

Pasto Montano-Roquedo 4,0362 0,33% 

Mejora Ambiental 2,5328 0.21% 

TOTAL 1182,4888 96,43 % 
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II.2.1.4 PLAN TERRITORIAL SECTORIAL DE ORDENACIÓN DE MÁRGENES DE RÍOS Y 
ARROYOS DE LA CAPV 

Según la documentación gráfica del componente medioambiental, en el rio Araxes existen zo-
nas con vegetación bien conservada en el meandro de Iruntzubi, y en la parte superior del rio 
antes de la bifurcación y en los ramales que se dirigen hacia el municipio de Orexa.  

Además, aguas arriba a partir de la bifurcación del Araxes continuando junto a la carretera foral 
GI2135 hasta el límite del término municipal se encuentra un tramo de interés naturalístico pre-
ferente (tal y como se mencionaba anteriormente incluido como ZEC). 

En cuanto al componente urbanístico, el nivel del cauce del rio Araxes a su paso por Lizartza es 
de grado II, y por lo tanto, en los márgenes en ámbitos desarrollados se establece un retiro 
mínimo de 10m y en los ámbitos con potencial de desarrollo de 16m. En el caso de los márge-
nes de ámbito rural el retiro mínimo será de 30 metros, y en el resto de los casos será de aplica-
ción lo establecido en la Ley de Aguas. 

II.2.1.5  PLAN TERRITORIAL SECTORIAL DE ACTIVIDADES ECONÓMICAS 

Según este plan sectorial, Lizartza se categoriza como municipio de de crecimiento moderado 
para la ordenación y promoción urbanística del suelo para actividades económicas.. 

En cuanto a la categorización de los municipios para el dimensionamiento de los centros co-
merciales, según la Ley 10/2019 de ordenación territorial de grandes establecimientos comercia-
les, Lizartza se considera en la categoría “C” de resto de los municipios. 

II.2.1.6 PLAN TERRITORIAL SECTORIAL DE VÍAS CICLISTAS DE GIPUZKOA 

El Plan Territorial Sectorial no incluye ningún recorrido que transcurra por el término municipal 
de Lizartza. 

II.2.2 OBJETIVOS GENERALES APROBADOS POR LA CORPORACIÓN MUNICIPAL 

1) MEDIO FÍSICO 

OBJETIVOS AMBIENTALES 

• Lograr un uso equilibrado del territorio y fomentar el consumo responsable de los recur-
sos naturales. Nueva categorización basada en el estudio pormenorizado del territorio y 
regulación normativa. 

• Limitar la artificialización de nuevos suelos para implantar desarrollos urbanísticos e infra-
estructuras. 
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• Posibilitar la implantación de instalaciones para el aprovechamiento de energía de fuente 
renovable en el medio rústico. 

• Conseguir una gestión optima del suelo mediante la recuperación priorizada de la con-
taminación histórica y la prevención de nuevos tipos de contaminación. 

• Fomentar la conectividad entre zonas de alto valor ecológico, bien desde la categoriza-
ción de zonas de especial protección, la aplicación de condicionantes superpuestos y la 
regulación de usos o bien desde la actuación pública mediante la adquisición suelos y su 
mejora ambiental. 

• Incorporar medidas para alcanzar un buen estado ecológico de las masas de agua e im-
pedir su deterioro para contribuir de modo óptimo al desarrollo y calidad de vida de las 
personas y al buen estado de los ecosistemas.  

• Fomento de la recuperación de los cauces originarios en zonas donde se encuentran so-
terrados artificialmente, como medida de protección de la biodiversidad y de prevención 
de inundaciones. 

• Asociar el principio de precaución a la ordenación del suelo no urbanizable del municipio, 
para prevenir los potenciales riesgos ambientales, como la erosionabilidad, la inundabili-
dad, la vulnerabilidad de acuíferos, el soporte de actividades o instalaciones potencial-
mente contaminantes, etc. 

• Mejorar la situación medioambiental del municipio y el acceso a la naturaleza de la ciu-
dadanía. Sobre todo para los corredores ecológicos que forman los ríos y el área de in-
terés naturalístico DOT35 Valle de Araxes-Jazkugane y Basabe. 

• Promover una gestión forestal más diversificada: 

* Crear una categorización y normativa respecto a la gestión forestal que disminuya los 
monocultivos de coníferas y eucaliptos, y que mejore el rendimiento económico con nue-
vos productos, especies, biomasa, etc. 

* Regular los usos en las zonas forestales de tal forma que fomenten el silvopastoreo, el tu-
rismo de ocio, saludable, y respetuoso, y otras opciones de explotación de los bosques. 

• Frenar la expansión de especies exóticas Invasoras y tomar medidas para su erradicación, 
mediante la identificación de zonas invadidas y su inclusión en mejora ambiental. 

• Evitar el deterioro de los hábitats de interés comunitario. 

• Garantizar la adecuada conservación y protección de especies de fauna amenazada que 
se puedan encontrar dentro del término municipal. 

• Detener la pérdida de diversidad ecológica mediante la protección y la restauración del 
funcionamiento sostenible de los hábitats y ecosistemas. Mejorar la conectividad ecológi-
ca del territorio. 

CAMBIO CLIMÁTICO 

• Gestionar la adaptación al cambio climático minimizando la vulnerabilidad del municipio 
ante los impactos previstos.  
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• Promover la protección de zonas inundables estableciendo medidas de prevención y pro-
tección frente a las avenidas y de protección de la biodiversidad, teniendo en cuenta las 
previsiones de una subida importante respecto a la inundabilidad actual. 

• Regular los usos y establecer condicionantes en los suelos con alto riesgo de incendio. 

CONEXIÓN AGRARIA 

• Adaptación del planeamiento urbanístico para el fomento de un sector primario sosteni-
ble. Identificar, proteger y fomentar el uso de los suelos de mayor valor agrológico evi-
tando su ocupación por usos inadecuados.  

• Avanzar hacia el autoabastecimiento alimentario y la producción de cercanía. Posibilitar y 
garantizar la explotación suficiente de suelos agrarios de manera sostenible y la reserva 
de suelos en desuso para la adquisición municipal. 

• Proteger el suelo agroganadero especialmente en las zonas más desfavorecidas y las que 
están bajo influencia de presión urbanística. Favorecer la recuperación progresiva del sec-
tor primario y garantizar el equilibrio adecuado entre los distintos usos del suelo. No 
hipotecar su utilización futura para las siguientes generaciones destruyendo los suelos 
más valiosos.  

• Impulsar el sector turístico en las zonas rurales. Poner en valor los activos del territorio y 
promover la mejoría de la actividad económica de los barrios rurales, mediante la regula-
ción diversificada del suelo no urbanizable. Compatibilizando usos puramente agropecua-
rios con zonas de acampada rural, recorridos agrarios, baños de bosque, espacios de es-
parcimiento... 

• Evitar el despoblamiento de las zonas rurales más alejadas o el abandono de los caseríos 
y de fomentar la conservación de los mismos permitiendo la rehabilitación, división y la 
ampliación limitada en caseríos en el suelo no urbanizable, con el fin de mejorar el apro-
vechamiento del patrimonio edificado, siempre y cuando sean respetados los valores ar-
quitectónicos y culturales. 

• Asegurar la continuidad de las explotaciones agrarias como instrumento básico del desa-
rrollo económico en el medio rural y como instrumento para la pervivencia del máximo 
número de personas en la agricultura familiar. 

• Potenciar y preservar, en su caso, un dimensionamiento estructural de las explotaciones 
que ayude a su viabilidad económica. 

• Aumentar la cantidad de tierra dedicada a la agricultura ecológica. 

• Reducir el uso de plaguicidas y fertilizantes. 

• Proteger las actividades no recompensadas por el mercado englobadas en el carácter 
multifuncional de la agricultura, tales como la gestión territorial y paisajística, la protec-
ción medioambiental, y la conservación de razas de animales autóctonas y de la sociedad 
y cultura rural. 

• Intentar diversificar las actividades económicas de las zonas rurales, posibilitando la im-
plantación de equipamientos de refuerzo para el sector primario y el turismo rural. (equi-
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pamiento para la transformación, elaboración, venta de productos locales, banco de tie-
rras, camping-granja, aparcamiento de autocaravanas, etc.). 

• Incorporar actuaciones públicas para la adquisición de suelos de interés mediante reser-
vas municipales o para el fomento de tendencias mediante diferentes sistemas adminis-
trativo-económicos.  

PAISAJE 

• Promover la protección, gestión y ordenación de los paisajes. 

• Identificación, protección y consideración como potencial fundamental del territorio de 
aquellas áreas que por su ubicación o por sus relaciones tienen un especial interés o vul-
nerabilidad paisajística. 

2) MEDIO URBANO 

MODELO URBANO 

• Promover una estrategia sostenible de ocupación de suelo, proponiendo el desarrollo o 
densificación de suelos vacantes.  

• Diseñar un nuevo modelo urbanístico que refuerce el papel del núcleo urbano como 
aglutinador de las actividades del territorio liberando el resto del municipio de presión 
urbanística y disminuyendo la movilidad obligada. 

ESPACIOS LIBRES 

• Crear un sistema general de espacios diversificado y equilibrado en cuanto a ubicación, 
tamaño y usos. 

• Intentar minimizar el centro del municipio del tráfico de paso, y la mejora de los espacios 
públicos entorno a la carretera.  

• En el núcleo urbano conseguir una estructura urbana equilibrada con una adecuada rela-
ción entre los distintos tejidos urbanos y los espacios libres. 

• Reforzar los recorridos peatonales y potenciar los espacios libres en el entramado urbano 
para mejorar la vida urbana. 

• Crear una red de recorridos saludables y espacios de ocio relacionado con el entorno. 

• Incluir los huertos urbanos dentro del Sistema General de Espacios libres. 
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EQUIPAMIENTOS 

• Incluir la apuesta municipal actual de trasladar el Ayuntamiento del edificio en el que está 
ubicado actualmente a la Alhondiga situada al otro lado del rio. A la vez, calificar el suelo 
dotacional necesario para la ampliación de la escuela que ocupará el actual consistorio. 

• Completar el sistema dotacional incorporando nuevos usos. Aunque el municipio cuenta 
con un sistema dotacional que satisface las necesidades básicas de sus habitantes, se 
plantea incrementar y mejorar el sistema actual y explorar nuevas opciones.  

• Dotar de equipamientos públicos al servicio del sector primario que permitan funciona-
mientos colectivos de compra de material y almacenaje, la transformación y elaboración 
de los productos y que, en su caso, y posibiliten su venta directa al consumidor. 

• Estudiar la incorporación de espacio polifuncional ligado a la creación de empleo o de 
vivero de pequeñas empresas, coworking 

• Analizar las necesidades actuales y las derivadas del incremento poblacional que pueda 
surgir del nuevo modelo urbano y tipológico de vivienda para aplicar propuestas de ac-
tuación acordes con dichas necesidades, evitando la calificación innecesaria de suelos a 
tal fin. 

• Promover y facilitar la implantación de actividad comercial en el núcleo urbano.  

VIVIENDA 

• Proponer una oferta residencial que responda a la necesidad endógena del municipio en 
la siguiente década, en cuanto a cantidad, ubicación, tipo de tenencia y tipología.  

• Crear unidades más compactas de uso residencial con el fin de optimizar el uso del suelo. 

• Promover la rehabilitación de viviendas y edificaciones antiguas, como vía para reducir las 
viviendas vacías, y evitar la ocupación de suelos vacantes, mediante nuevas edificaciones. 

• Introducir medidas que fomenten el uso principal de la vivienda, con el fin de reducir el 
porcentaje de viviendas secundarias/vacías, posibilitando el incremento del número vi-
viendas en las edificaciones residenciales actualmente vacías para incentivar el manteni-
miento de la población (en la medida que las personas propietarias lo pongan en prácti-
ca). 

• Priorizar la vivienda protegida para asegurar la igualdad de oportunidades y el manteni-
miento de la población joven. 

• Incorporar viviendas sociales de alquiler o alojamiento dotacionales para responder a 
sectores concretos de la población. (Jóvenes, gente mayor...) 

• Introducción de Criterios de edificación y urbanización sostenibles en las obras públicas y 
privadas. 

ACTIVIDADES ECONÓMICAS 

• Mejorar el funcionamiento de los polígonos industriales en cuanto a su imagen y a la 
sostenibilidad.  
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• Redensificación y diversificación de los ámbitos de actividades económicas. 

PATRIMONIO 

• Impulsar la rehabilitación, la flexibilización de los usos y la división del patrimonio cons-
truido en el suelo urbano evitando la construcción de nuevas edificaciones. 

• Identificación del patrimonio arqueológico-arquitectónico y natural del municipio, propi-
ciando la conservación, protección del mismo y puesta en valor, mediante la aplicación de 
lo dispuesto en la Ley 6/2019 de 9 de mayo, de Patrimonio Cultural Vasco. 

METABOLISMO URBANO 

• Mejora del metabolismo urbano mediante la incorporación sistemas circulares en la ges-
tión de residuos, del agua, aire, tierra, alimentos, energía.  

• Respetar el ciclo hidráulico y aprovechar toda el agua que se precipita sobre el entorno 
urbano. Planificar y condicionar las futuras obras de edificación y urbanización con siste-
mas de drenaje sostenible, reutilización de aguas grises... 

• Regular los usos y las obras de edificación y urbanización para reducir la generación de 
residuos y mejorar su gestión tanto en el medio rural como en el urbano. 

• Incorporar nuevos sistemas y crear las condiciones necesarias para el ahorro de energía, 
la eficiencia energética y el uso de energías renovables. 

• Incorporar estrategias de movilidad sostenible en el diseño urbano y de sostenibilidad 
energética en los edificios, mediante actuaciones de fomento de mejoras y ordenanzas 
reguladoras específicas. 

• Adaptación del planeamiento urbanístico a un plan de actuación energética sostenible a 
las estrategias de rehabilitación y eficiencia energética de los edificios, y a sistemas colec-
tivos de organización, distribución y generación de energía mediante sistemas renova-
bles.  

• Prevenir, vigilar y reducir la contaminación acústica para la consecución de los objetivos 
de calidad acústicas de cada zona. 

MOVILIDAD 

• Gestionar la demanda de movilidad de las personas reconduciendo el reparto modal 
hacia el caminar, la bicicleta y el transporte colectivo. Fomentar una movilidad menos mo-
torizada, más lenta y más cercana. 

• Promover la consecución de la unión vía ciclista entre Tolosa y Lizartza. 

• Unir mediante un eje peatonal-ciclista las zonas periféricas con el centro del municipio. Es 
decir, construir una vía ciclista entre los ámbitos de actividades económicas ubicadas al 
sur y al norte del municipio y la vía existente que llaga hasta el caserío Errekalde Azpikoa. 
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• Crear unos recorridos saludables que fomenten el caminar entorno al municipio y al rio 
Araxes. 

II.2.3 OBJETIVOS GENERALES PROVENIENTES DEL DOCUMENTO DE ALCANCE E INFORMES 
SECTORIALES 

El documento de Alcance establece en su capítulo 3A ”OBJETIVOS AMBIENTALES ESTRATÉGI-
COS, CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD Y FUENTES NORMATIVAS” concretando que “los objetivos 
ambientales estratégicos del PGOU deben estar basados en, al menos, los siguientes objetivos y 
criterios ambientales”: 

• Priorizar la prevención de los daños ambientales frente a su corrección y compensación, 
mediante la adecuada consideración de los aspectos ambientales en la formulación del 
PGOU, además de plantear e incorporar al mismo proyectos y actuaciones de mejora am-
biental. 

• Tras haberse evaluado como inevitables, compensar las pérdidas de capital natural que 
efectivamente se produzcan, En el instrumento de planeamiento debe quedar definido: 

* La forma de compensación a partir de un estudio que defina prioridades basadas en  las  
zonas  degradadas  que  convenga  recuperar  y  la  red  de  corredores ecológicos loca-
les definida o a definir. 

* La obtención de los terrenos que albergarán las actuaciones de compensación debe 
quedar ligado al suelo que se vaya a clasificar, por ejemplo, a través de un sistema ge-
neral adscrito o mediante una actuación de obtención de dotaciones públicas. 

* Se incluirá como  un gasto de urbanización  del  nuevo  sector el costo  de las medidas 
compensatorias y éstas deberán estar ejecutadas antes de otorgar las licencias de edifi-
cación. 

• Integrar los requisitos derivados de la sostenibilidad energética en la ordenación del terri-
torio y el urbanismo. En este sentido, el planeamiento urbanístico favorecerá el autoabas-
tecimiento energético priorizando la implantación de soluciones de obtención de energía 
a partir de fuentes renovables y el desarrollo de sistemas centralizados para la generación 
y distribución de energía a través de redes de calor urbanas. Asimismo, impulsará la me-
jora de la eficiencia energética de las edificaciones y espacios urbanizados existentes y 
utilizará criterios bioclimáticos en la planificación, proyecto y ejecución de los futuros edi-
ficios y espacios públicos, así como el uso de sistemas pasivos y activos que minimicen el 
consumo energético. 

• Establecer una asignación de usos del suelo que tenga en cuenta la calidad y fragilidad de 
los recursos naturales y agrarios, así como la calidad ambiental, el cambio climático y la 
capacidad de acogida de las diferentes zonas en relación con los usos previstos. 

• Desacoplar la artificialización del suelo y el crecimiento demográfico. Agotar la ocupación 
de los suelos clasificados antes de clasificar un nuevo suelo y justificar convenientemente 
la clasificación de nuevos suelos urbanizables con base a su suficiencia e idoneidad, di-
mensionando estrictamente el suelo preciso para satisfacer las necesidades realmente 
existentes. Desclasificar y “devolver”  al  suelo  no  urbanizable  aquellos  suelos  cuyo de-
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sarrollo urbanístico no sea procedente en atención a las circunstancias socioeconómicas y 
los criterios de sostenibilidad vigentes. 

• Localizar los posibles desarrollos urbanos e infraestructuras y proceder a una ordenación 
de estos de forma que se asegure: 

* La minimización de la afección sobre recursos naturales valiosos (vegetación autóctona, 
cauces en estado natural, suelos de alto valor agrológico etc.). 

* La prevención de riesgos naturales (inundabilidad, suelos potencialmente contaminados, 
etc.): 

* El acceso a redes de abastecimiento y saneamiento de aguas que garanticen el correcto 
servicio de dichos desarrollos. 

* Unas adecuadas condiciones de eficiencia energética pasiva. 

• Priorizar zonas urbanas compactas y variadas con una densidad media-alta y una buena 
mezcla y complejidad de usos, evitando los nuevos desarrollos residenciales e industriales 
de baja-muy baja densidad, y la tipología de vivienda aislada o adosada, las cuales inci-
den en potenciar un modelo urbano disperso, difuso y alto consumidor de suelo, energía 
y materiales. 

• Promocionar la ocupación de la “vivienda vacía” y la rehabilitación del patrimonio cons-
truido evitando así la construcción de nuevas edificaciones. 

• Fomentar la optimización funcional y la reconversión de los tejidos urbanos existentes, 
mediante su rehabilitación, reestructuración o renovación, así como la recuperación de los 
espacios marginales, como estrategia para la optimización de suelo y recursos. 

• Evitar la segregación y dispersión urbana para posibilitar el mantenimiento de la correcta 
integración y cohesión espacial de los diversos usos o actividades con el fin de reducir la 
generación de movilidad. 

• Fomentar una movilidad más racional y sostenible, que reconduzca el reparto modal 
hacia el caminar, la bicicleta y el trasporte colectivo y promocione los modos de transpor-
te que utilicen combustibles alternativos. 

• Evitar la afección a los elementos singulares de biodiversidad (vegetación autóctona, 
hábitats de especies amenazadas, etc.,) y mantener o mejorar el estado global del patri-
monio natural y su capacidad de prestar servicios ambientales. 

• Establecer una adecuada ordenación del suelo no urbanizable de forma que se preserve 
el medio rural, buscando un equilibrio entre su desarrollo económico, su papel en el eco-
sistema (abastecimiento de materias primas, conservación del medio,) y las adecuadas 
condiciones de calidad ambiental y paisajística. 

• Conservar y restaurar la calidad y multifuncionalidad de los espacios y elementos natura-
les mediante una adecuada planificación y gestión de la infraestructura verde del munici-
pio orientada a fomentar la conectividad entre zonas de alto valor ecológico, mejorar el 
estado global del patrimonio natural y su capacidad de prestar servicios ecosistémicos. 

• Integrar el factor paisaje en el planeamiento, impulsando su protección, gestión y ordena-
ción, tal y como establece el Convenio Europeo del Paisaje. 
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• Reducir el impacto negativo en el balance de recursos (agua, energía y materiales), resi-
duos y contaminantes provocados, tanto por la construcción en general (edificios, estruc-
turas, urbanización), como por su funcionamiento, orientándose hacia al cierre de los ci-
clos. 

• Proteger, preservar y restaurar los recursos y el medio hídricos -aguas continentales sub-
terráneas o superficiales-, intentando alcanzar los objetivos de la Directiva Marco de 
aguas. En este sentido se respetarán los retiros y servidumbres establecidos por la norma-
tiva existente en materia de aguas y se garantizará un adecuado tratamiento de los verti-
dos actuales y futuros. 

II.2.4 CRITERIOS APROBADOS POR LA CORPORACIÓN MUNICIPAL 

II.2.4.1 MEDIO FÍSICO 

• Tener en cuenta los abundantes recursos hídricos, afluentes, áreas de interés hidrogeoló-
gico, puntos de captación de agua...) y la gran cantidad de masas forestales con los que 
cuenta el término municipal, a la hora de realizar la nueva zonificación. 

• Plantear una ordenación territorial del medio físico. basada en la puesta en valor del me-
dio natural y en la incorporación de los compromisos ambientales adquiridos por la 
CAPV. 

• Priorizar la recuperación de suelos contaminados antes de recalificar suelo no urbaniza-
ble. 

• Fomentar la conectividad entre zonas de alto valor ecológico mediante la creación de 
corredores ecológicos que reduzcan la fragmentación del medio natural y formen una red 
que reproduzca una base adecuada para la mejora de la biodiversidad. 

• Acabar con los vertidos existentes planificando posibles ramales de la red de saneamiento 
fecal que den servicio a las zonas altas donde se ubican grupos de caseríos, o otros sis-
temas de autodepuración que garanticen que no afectan negativamente en la calidad del 
agua. 

• Regular los usos en la zona de afección de los cursos y captaciones de aguas. 

• La recuperación de los cauces siempre se ajustará a criterios ambientales 

• La mejora medioambiental y acceso a la naturaleza se conseguirá mediante la planifica-
ción de zonas de especial protección y mejora ambiental de ecosistemas y la reserva mu-
nicipal de suelos estratégicos y su gestión pública. 

• Evitar el deterioro de los hábitats de interés comunitario. 

• Asegurar la preservación, mantenimiento o recuperación del ´hábitat del visón europeo 
especie catalogada como "en peligro de extinción" y recientemente declarada "en situa-
ción crítica" 

• Asegurar el cumplimiento de los objetivos de calidad acústica. 
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• Regular la implantación de instalaciones de energía renovable para que sea de forma 
respetuosa con el medioambiente. 

• Tener en cuenta la especial importancia de la gestión forestal y, el tratamiento de los 
corredores ecológicos. 

• La protección y puesta en valor del patrimonio edificado, y de elementos menores y de 
interés naturalístico. 

II.2.4.2 MEDIO URBANO 

• Priorizar la utilización de suelos ya artificializados, especialmente preservando el suelo 
agrario y natural. 

• Evitar la segregación y dispersión urbana para posibilitar el mantenimiento de la correcta 
integración y cohesión espacial de los diversos usos o actividades con el fin de reducir la 
generación de movilidad. 

• Fomentar estructuras urbanas densas, compactas y complejas para dar respuesta a las 
necesidades planteadas. Generar densidades edificatorias relativamente elevadas. 

• Planificar de manera mixta y flexible los usos del suelo. 

• Localizar los desarrollos en suelos con buena accesibilidad al transporte público y/o a 
otros modos de transporte diferentes al coche privado. 

• Localizar los desarrollos en suelos que dispongan de unas adecuadas condiciones de 
eficiencia energética pasiva. 

• Localizar los nuevos desarrollos en suelos que permitan conservar el medio acuático y sus 
servicios, así como su entorno. 

• Evitar la rectificación o canalización de los cauces en estado natural. 

• Condicionar los nuevos desarrollos a que existan recursos hídricos suficientes para satis-
facer la demanda. 

• Localizar los desarrollos en suelos con acceso a redes de abastecimiento y de saneamien-
to de aguas que garantice el correcto servicio de dichos desarrollos. 

• Apostar por una planificación equilibrada en cuanto a distintos usos compatibles, espa-
cios libres y dotaciones. 

• Incorporar criterios que mejoren el funcionamiento de los polígonos industriales introdu-
ciendo en las ordenanzas de edificación y urbanización criterios que fomenten la mejora 
de la imagen de las edificaciones y la introducción aspectos sostenibles como la produc-
ción de energía renovable y su autoconsumo, y la mejora de eficiencia energética.  

• Implementar de forma local una gestión adecuada en la recogida de los residuos vegeta-
les y/o el resto de residuos orgánicos del municipio mediante la creación de infraestruc-
turas necesarias. 

• Se tendrá que tener en cuenta la gestión de los posibles residuos agropecuarios, de for-
ma que las actividades económicas ligadas al sector primario sean respetuosas con el 
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medio ambiente y cierre los ciclos de materia de forma que esos residuos se transformen 
en recurso. 

II.2.4.3 CRITERIOS PARTICULARES RELACIONADOS CON LA PERSPECTIVA DE GÉNERO. 

• Planificar el territorio localizando los diferentes usos, y en particular aquellos necesarios 
para la vida cotidiana, a distancias que reduzcan la necesidad de realizar desplazamientos 
rodados o acorten sus tiempos en la medida de lo posible. 

• Promover una ciudad compleja y de proximidad, basada en barrios bien equipados y 
seguros, bien conectados a través de transporte público con otras partes de la ciudad y 
del territorio. 

• Potenciar los espacios públicos dinámicos y seguros, que sostengan y fomenten la fun-
ción social de los mismos, así como su utilización por la ciudadanía. 

• Tener en cuenta, en la planificación y diseño de los espacios públicos, las necesidades de 
las mujeres, las personas mayores (con atención a las necesidades diferenciales de ambos 
sexos), y los niños y niñas. 

• Promover un modelo urbano con suficiente densidad que permita la necesaria mezcla de 
usos y acceso a pie a los distintos equipamientos necesarios para la vida cotidiana, así 
como la eficacia del transporte público, reduciendo así la dependencia de la movilidad en 
vehículo privado. 

• Promover la movilidad del cuidado asegurando que los viajes vinculados al cuidado de 
otras personas y el mantenimiento del hogar se puedan llevar a cabo en el menor tiempo 
posible, en las franjas horarias requeridas y con coste asumible, permitiendo a las perso-
nas compatibilizar el empleo remunerado con las responsabilidades de cuidado. 

• Garantizar la seguridad en el espacio público, abordando en los procesos de planeamien-
to, en el marco de procesos de participación, la identificación de puntos percibidos como 
peligrosos o inseguros por los distintos grupos sociales. 

II.2.4.4 CRITERIOS PARTICULARES RELACIONADOS CON LA PROTECCIÓN DE LA IN-
FANCIA, ADOLESCENCIA Y LA FAMILIA. 

• Promover el derecho de la infancia y la adolescencia al tiempo libre activo, destinando 
suelo para la creación de zonas recreativas y de esparcimiento que estén específicamente 
adaptados a las distintas etapas de su desarrollo. 

• Ubicar dichas zonas en espacios saludables, alejadas de fuentes de contaminación acústi-
ca, atmosférica y electromagnética. 

• Asegurar la eliminación de barreras arquitectónicas y urbanísticas en todos los espacios 
públicos, garantizando que las personas menores de edad, incluidas aquellas con diversi-
dad funcional, puedan acceder y disfrutar de los espacios urbanos. 
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• Incorporar una red de itinerarios peatonales seguros, bien iluminados y conectados, que 
permitan el acceso autónomo de las personas menores a centros educativos, parques y 
otros espacios de uso común. 

• Recuperar las calles como espacios de juego, relación y participación, facilitando que las 
personas menores de edad puedan socializar de forma segura y autónoma, promoviendo 
la interacción y el desarrollo comunitario. 

• Promover la autonomía y la emancipación de la juventud, facilitando su participación 
activa en el entorno urbano a través de actividades que favorezcan su desarrollo integral. 

II.2.4.5 CRITERIOS PARTICULARES RELACIONADOS CON LA PREVENCIÓN Y PROTEC-
CIÓN CONTRA LA CONTAMINACIÓN Y LIMITACIÓN DE SUS CONSECUENCIAS 
PARA LA SALUD. 

• Incorporar medidas de reducción de la contaminación atmosférica mediante regulación 
del tráfico, el fomento del transporte público y la movilidad activa (peatonal y ciclista), 
restricciones a los vehículos contaminantes y la promoción de energías renovables y la 
eficiencia energética en los edificios. 

• Incluir medidas de mejora en la protección contra la contaminación acústica. 

• Promover una gestión sostenible del agua y la prevención de la contaminación hídrica 
mediante la protección y restauración de ríos, humedales y acuíferos, la regulación del 
uso del suelo para prevenir la contaminación por actividades económicas, y la implemen-
tación de sistemas de drenaje urbano sostenible (SUDS) para reducir la contaminación de 
escorrentías. 

• Incorporar medidas para el control de la contaminación del suelo mediante la regulación 
del uso del suelo para prevenir la contaminación por actividades económicas, y  la im-
plementación de estrategias de descontaminación y regeneración urbana. 

• Integración del cambio climático en la planificación urbana mediante medidas de adapta-
ción de la ciudad a los efectos del cambio climático (islas de calor, inundaciones), la im-
plementación de soluciones basadas en la naturaleza (cubiertas verdes, pavimentos per-
meables). 

• Planificación del desarrollo urbano en función de los riesgos ambientales existentes. 

II.2.5 CRITERIOS AMBIENTALES ESTRATÉGICOS ESTABLECIDOS POR EL DOCUMENTO DE 
ALCANCE 

Coincide en su totalidad con los criterios municipales.  

II.2.6 CRITERIOS Y PRINCIPIOS DE SOSTENIBILIDAD RECOGIDOS EN LOS DOCUMENTOS 
APROBADOS POR LOS DIFERENTES ENTES PÚBLICOS 

Se han integrado los criterios y principios de sostenibilidad establecidos en las normativas, reso-
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luciones, declaraciones y estrategias promovidas por la Unión Europea, el Estado Español, la 
Comunidad Autónoma del País Vasco y el territorio histórico de Gipuzkoa, en concordancia con 
lo estipulado en la resolución adoptada por el Ayuntamiento de Lizartza en cuanto objetivos y 
criterios. 

II.2.7 SOLUCIONES GENERALES 

El Ayuntamiento de Lizartza, en acuerdo plenario de 9 de abril de 2025, definió las siguientes 
soluciones Generales del Plan General del municipio, derivadas del análisis realizado por la Cor-
poración en base al informe técnico municipal. 

1) En cuanto a la zonificación global del suelo no urbanizable 

• Incorporar a la categoría de especial protección algunos bosques autóctonos, hábitats de 
interés comunitario preferente, las áreas de interés natural establecidas por el PTP de To-
losaldea, y áreas que alberguen poblaciones de animales o vegetales catalogados como 
especies amenazadas. 

• Incluir dentro de la categoría de mejora ambiental los suelos inventariados como poten-
cialmente contaminados, las zonas de bosques degradados, las zonas de mejora de eco-
sistema y forestal de conservación que se recogen en el PTP de Tolosaldea, las zonas que 
contienen flora alóctona invasora en gran cantidad, y las que se encuentran en un estado 
degradado sobre todo en los márgenes del sistema hídrico.  

• Redefinir e incrementar la superficie destinada a los suelos protegidos de alto valor es-
tratégico agrario. A la vez, se han reducido algunas zonas incluidas en la subcategorias de 
paisaje rural de transición y forestal con el objeto de contrarrestar el retroceso de la acti-
vidad hortícola de las últimas décadas. 

• Incorporar los elementos necesarios tanto a nivel supramunicipal como local para la in-
fraestructura verde. 

2) En cuanto a la ocupación del suelo 

• Se desclasifica el ámbito A.2 ZERRATEGI, por no cumplir las condiciones establecidas para 
su consideración como suelo urbano por el artículo 11 de la Ley 2/2006. 

• Se desclasifica parte del ámbito A.4.3 ETXEAUNDIA por no cumplir las condiciones estable-
cidas para su consideración como suelo urbano por el artículo 11 de la Ley 2/2006. 

• Se desclasifica el ámbito U.A.4 ZULOAGA por no cumplir las condiciones establecidas para 
su consideración como suelo urbano por el artículo 11 de la Ley 2/2006.  

3) En cuanto a las Actividades Económicas 

• Mantener la ordenación que establece el planeamiento urbanístico actual. 
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• Incorporar algunos terrenos rurales en la ribera junto al polígono de Iruntzialdea como 
suelo urbanizable industrial, en la medida de lo posible. 

4) En cuanto al suelo de uso residencial 

• Ordenar un nuevo desarrollo residencial en suelo urbano en la zona de Elizalde incorpo-
rando nuevo espacios libres y aparcamientos. 

• Ordenar un nuevo desarrollo residencial en suelo urbano en la zona de Etxehaundi derri-
bando el actual Gaztetxe y los garajes situados en la parcela con referencia catastral 
7872025. 

• Ordenar un nuevo desarrollo residencial en suelo urbano en la zona contigua al frontón, 
donde actualmente se encuentra ubicado el depósito de gas. 

• Planificar un nuevo desarrollo residencial en suelo urbanizable en la zona de Zuloaga. 

• Diseñar un nuevo desarrollo residencial en suelo urbanizable en la zona posterior al 
frontón, estudiando la posibilidad de su integración dentro de un único ámbito de ordena-
ción junto con el desarrollo previsto en la ubicación actual del depósito de gas.  

• Por último, posibilitar la división de viviendas de gran superficie en las edificaciones exis-
tentes en suelo urbano.  

5) En cuanto a la movilidad, Espacios Libres y Equipamientos 

• Incorporar, en la medida de lo posible, las actuaciones del Plan de Movilidad Urbana Sos-
tenible. Tanto las soluciones de aparcamientos como de pacificación de los algunas calles y 
espacios públicos. 

• Incluir los huertos de la trasera de la plaza Askatasuna y el paseo de ribera de la antigua 
zona de Zerrategia como sistema general de espacios libres. 

• Posibilitar la ampliación del actual centro educativo en el edificio del Ayuntamiento. 

• Incorporar a la red de sistema general de equipamientos la alhóndiga de la calle Mayor. 
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II.3. VALORACIÓN DE LAS ALTERNATIVAS  

La valoración de las alternativas se lleva a cabo mediante un análisis multifactorial que aborda 
tres perspectivas clave: la ambiental, la técnico-legal y la social. Este análisis se centra en el 
cumplimiento de objetivos generales relacionados con el medio físico y urbano, así como las 
necesidades socioeconómicas. 

Este enfoque implica la inclusión de criterios como un paso preliminar antes de la ponderación 
de factores. Se consideran aspectos ambientales, como la regeneración ambiental y la protec-
ción de los recursos; criterios técnicos, que abarcan la factibilidad de las propuestas, la gestión y 
la viabilidad económica; y aspectos sociales, que incluyen las necesidades habitacionales, rela-
ciones sociales, aspectos socio-laborales, salud y la promoción de acciones positivas en las des-
igualdades de género y socio-lingüísticas. 

II.3.1 VALORACIÓN DESDE EL IMPACTO AMBIENTAL 

La primera valoración ambiental de las alternativas se hace a través del Documento Inicial Es-
tratégico y el propio equipo redactor, que junto al documento de Avance comienza la tramita-
ción ambiental.  

El 30 de julio de 2024, el órgano ambiental emitió el documento de Alcance, el cual proporciona 
información sobre el alcance del impacto ambiental de las propuestas contenidas en el docu-
mento de Avance. 

II.3.2 VALORACIÓN DESDE EL IMPACTO DE GÉNERO 

Se realiza la valoración desde la perspectiva de género de las propuestas contenidas en el Avan-
ce. La valoración completa se recoge en el Estudio de Impacto de Genero (EIG), Documento E2 
del presente plan. 

II.3.3 VALORACIÓN DESDE EL IMPACTO SOCIOLINGUÍSTICO 

Se realiza la valoración desde el impacto lingüístico recogido en el Estudio para la Evaluación 
Lingüística (ELE), Documento E3 del presente plan. 

II.3.4 VALORACIÓN DESDE LAS NECESIDADES SOCIALES 

La valoración de las necesidades sociales viene en gran medida definida previamente, tanto en 
los objetivos generales, como en las necesidades detectadas en el proceso de redacción. 

Así, las necesidades habitacionales, relacionales y socio-laborales vienen a argumentar las pro-
puestas en materia de vivienda, equipamientos, espacios libres y en actividades económicas. 
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II.3.1 VALORACIÓN DE LA PARTICIPACIÓN PÚBLICA 

A fecha de 22 de enero de 2025 se realiza una sesión de participación pública a la que asisten 
22 personas, de las cuales 5 son mujeres. 

La sesión se inicia con una exposición del recorrido del proceso de redacción desarrollado hasta 
la fecha, en la que se repasa, entre otros, el procedimiento de tramitación del Plan.  

Dado el interés que presentan las propuestas vinculadas a los usos residenciales y los aparca-
mientos para vehículos, la sesión orienta su contenido hacia el análisis detallado y la discusión 
específica de dichos temas, con el objetivo de aclarar dudas y contrastar posiciones.  

En relación con las alternativas de estacionamiento público, las propuestas más valoradas son: 

1. Baratze: 

Considerada la opción más estratégica, por su localización junto a la plaza y frente a los 
huertos urbanos, lo que la convierte en una solución central y accesible. 

2. Elizalde y Ostatu: 

Reciben valoraciones positivas. En particular, el espacio del Ostatu ya funciona de forma 
informal como aparcamiento, lo que facilitaría su formalización. 

Por el contrario, las propuestas de Aztinburu y Plazasoro son las menos valoradas, debido a su 
menor funcionalidad o localización poco favorable. 

Las opciones más valoradas en el ámbito residencial, según el análisis técnico y la opinión ciu-
dadana, son las siguientes: 

1. Etxehaundi y Elizalde: 

Ambas propuestas destacan por su adecuación urbanística, orientadas a la redensifica-
ción del núcleo urbano y a la consolidación de la trama existente, lo que favorece un 
desarrollo compacto y sostenible. 

2. Zuloaga: 

Considerada una de las más ambiciosas en número de viviendas, presenta una gestión 
urbanística viable y sin cargas significativas, lo que facilita su ejecución. 

3. Depósito de Gas: 

Se valora especialmente por su ubicación estratégica, cercana al centro urbano, y por 
estar situada en suelo público, lo que abre la posibilidad de destinar el ámbito a vivien-
da protegida. 
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II.4. SELECCIÓN DE ALTERNATIVAS Y PROPUESTAS DE ORDENACIÓN 

Una vez aprobados los objetivos y criterios rectores del plan, y tras el análisis comparativo de las 
distintas alternativas planteadas en la fase de avance, se ha procedido a su evaluación desde 
una perspectiva integral que incluye el impacto ambiental, la incidencia sobre la normalización y 
uso del euskera, así como la perspectiva de género. Como resultado de este proceso multidi-
mensional de valoración, se ha determinado la selección de las propuestas de ordenación que 
conforman el contenido del presente documento, el cual se elevará para su aprobación inicial. 

Al igual que las alternativas contempladas en el documento de avance, las propuestas definiti-
vas se estructuran en distintos apartados, los cuales, en su conjunto, configuran un modelo terri-
torial coherente e integrado. A continuación se explican las diferentes propuestas: 

II.4.1 ESTRATEGIA DE OCUPACIÓN DEL SUELO 

Como línea principal de actuación, se ha decidido impulsar el desarrollo de la Alternativa 02 del 
Avance, la cual propone un modelo de ocupación del suelo basado en principios de sostenibili-
dad territorial. Esta estrategia contempla la desclasificación de determinados suelos actualmente 
categorizados como urbanos o urbanizables, limitando dicha clasificación exclusivamente a 
aquellos terrenos considerados esenciales para el crecimiento urbano. 

No obstante, la necesidad detectada de habilitar nuevas plazas de estacionamiento para vehicu-
los, como respuesta al déficit existente y a la elevada presión que soporta el centro neurálgico 
del municipio, ha llevado a la corporación municipal a promover la ocupación de suelos actual-
mente situación rural situados al sur del núcleo urbano, en las inmediaciones del río Araxes. 

En este contexto, el Ayuntamiento dispone ya de un anteproyecto para la ejecución de un nuevo 
aparcamiento en dicha localización, de modo que el presente planeamiento se limita a otorgar 
respaldo urbanístico y cobertura normativa a dicha propuesta técnica. 

II.4.2 PROPUESTA PARA EL MEDIO FÍSICO 

• Zonificación 

La propuesta para el medio físico que recoge el presente plan general proviene del trabajo reali-
zado en las fases anteriores (diagnostico, avance...), de las aportaciones recibidas de la participa-
ción pública y del órgano ambiental, y del estudio ambiental estratégico realizado, y tiene su 
reflejo en la zonificación del territorio y en los condicionantes superpuestos que afectan a dicha 
zonificación. 

En este contexto, el documento de alcance establecía que, conforme a las directrices y normati-
vas vigentes, la única opción viable era la Alternativa 02. 

El presente documento constituye, en esencia, una adecuación a dicha alternativa, la cual ha 
sido objeto de ajustes menores y modificaciones puntuales. Estas adaptaciones responden a la 
necesidad de incorporar una mayor precisión y definición, alcanzadas en esta fase avanzada del 
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proceso de planificación. 

Para la consecución de los principales objetivos se propone una ordenación del suelo no urba-
nizable basado en los siguientes criterios: 

• En primer lugar, se propone un incremento de los suelos agrarios considerados de alto 
valor estratégico, en comparación con los establecidos en el vigente PTS Agroforestal. Es-
ta medida tiene como finalidad su protección, motivada por la notable disminución en el 
uso de tierras cultivadas registrada en las últimas décadas. 

• Para definir estas áreas estratégicas, se han analizado factores como la pendiente, la 
orientación, el estado de conservación, la evolución y los usos actuales. Este análisis se ha 
llevado a cabo mediante la comparación de ortofotos recientes y la consulta de informa-
ción parcelaria disponible. 

• En segundo lugar, se persigue un objetivo similar con la categoría de especial protección, 
ampliando la zonificación actual mediante la incorporación de las previsiones establecidas 
en la planificación supramunicipal de ordenación del territorio y complementándolas con 
el trabajo de campo realizado. 

• De este modo, se incluyen dentro de esta categoría los suelos correspondientes a las 
áreas de interés naturalístico del PTP de Tolosaldea (La regata de Orexaran, y las áreas de 
Jazkugañe y Basabe), los bosques autóctonos, los arroyos bien conservados de gran valor 
ecológico, los hábitats de interés comunitario, y las zonas de fauna y flora protegida. No 
obstante, se excluyen los prados pobres de siega, los cuales se categorizan como suelos 
de alto valor estratégico.  

• Se han identificado los siguientes hábitats de interés comunitario preferentes: 

* 91E0* Bosques aluviales de Alnus glutinosa y Fraxinus excelsior 

* 6210* Prados secos semi-naturales y facies de matorral sobre sustratos calcáreos 

• Se han identificado los siguientes hábitats de interés comunitario BG.7.2: 

* 6510 Prados pobres de siega de baja altitud 

* 4030 Brezales secos europeos 

* 9260 Bosques de Castanea sativa. 

* 9340 Bosques de Quercus ilex y Quercus rotundifolia. 

* 9120 Hayedos acidófilos atlánticos con sotobosque de Ilex y a veces de Taxus 

* 8210 Pendientes rocosas calcícolas con vegetación casmofítica. 

* 8130 Desprendimientos mediterráneos occidentales y termófilos. 

* 4090 Brezales oromediterráneos endémicos con aliaga. 

• En tercer lugar, dentro de la categoría de mejora ambiental se han establecido cinco sub-
categorías, diseñadas con el propósito de abordar de manera específica y detallada cada 
tipo de problemática identificada en el ámbito de estudio:  

* Mejora ambiental de márgenes de arroyos y ríos degradados 
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En este caso se ha identificado una zona de la regata Maibera, donde la vegetación de 
ribera presenta un claro deterioro y es susceptible de recuperación. 

* Mejora ambiental de zonas de cantera y suelos contaminados 

En este caso, se han incluido algunas parcelas incluidas en el inventario de suelos po-
tencialmente contaminados en el suelo no urbanizable y que han soportado actividades 
tipo vertedero u otros.  

* Mejora de ecosistemas  

Se trata de bosques degradados, zonas de matorral y suelos marginales que, por su ubi-
cación en el interior de, o junto a áreas de mayor valor se considere beneficiosa su evo-
lución hacia mayores grados de calidad. 

* Mejora ambiental de zonas con flora alóctona invasora.  

Aunque se han identificado especies invasoras, no se han encontrado áreas significativas 
que justifiquen su inclusión en esta categoría. Sin embargo, se incluye como subcatego-
ria en la sistematización como herramienta en el caso de que se identifique alguna zona 
en el futuro. 

* Mejora ambiental de conservación forestal. 

Se trata de zonas caracterizadas por la presencia de masas forestales asentadas sobre 
terrenos con pendientes pronunciadas, escasa profundidad de suelo y/o susceptibilidad 
a procesos erosivos. El objetivo principal de la actuación sobre estos suelos es impulsar 
su recuperación y conservación, a fin de prevenir la degradación del recurso edáfico y 
favorecer la restauración funcional y ecológica de los ecosistemas afectados. 

 
Por consiguiente, se plantea una estrategia orientada a la mejora de los ecosistemas y al fomen-
to de la actividad agraria, valorando el potencial que ofrece la situación actual para reconsiderar 
el papel del campo como un componente clave en la dinamización económica del municipio, tal 
como lo fue en épocas pasadas. 

En esta línea, el plan desarrolla una serie de actuaciones destinadas a promover una actividad 
agraria multifuncional. Estas incluyen: la redefinición de la categorización del suelo no urbaniza-
ble, el rediseño de la relación entre el ámbito rural y urbano, la puesta en valor del paisaje, la 
preservación y rehabilitación del patrimonio edificado y natural, así como la integración y com-
patibilización de la actividad agraria con el ocio urbano, entre otros aspectos clave. 

En lo que respecta a los condicionantes superpuestos, el plan incorpora un total de once condi-
cionantes, organizados en tres apartados principales: 

• Riesgos naturales y cambio climático: engloba aspectos relacionados con la prevención, 
mitigación y adaptación frente a fenómenos naturales y los efectos del cambio climático. 

• Infraestructura verde y espacios de interés natural: incluye criterios para la protección, 
conservación y mejora de la conectividad ecológica y de los espacios de alto valor natural. 

• Otros condicionantes: abarca disposiciones específicas derivadas de regulaciones secto-
riales que inciden sobre el ámbito de actuación del plan. 
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Todas estas consideraciones se han incorporado al plan, reflejando los datos proporcionados 
por la ordenación territorial y la información aportada por el Gobierno Vasco (GV),  

• Infraestructura verde: 

* En primer lugar, se integran las zonas protegidas y los corredores territoriales supramu-
nicipales definidos en las Directrices de Ordenación Territorial (DOT), en el PTP de Tolo-
saldea y en la propuesta de la Diputación Foral de Gipuzkoa, correspondientes a las Zo-
nas de Interés para la Funcionalidad Ecológica (ZIFE). 

* En segundo lugar, se ha llevado a cabo el diseño de corredores locales, considerando 
los vínculos generados por los cauces de los arroyos y las áreas de bosques catalogados 
con especial protección.  

• Bosques estratégicos de alto valor ecológico 

Por último, tras el estudio de los bosques del término municipal se ha creado una relación bos-
que de alto valor ecológico que podrían ser estratégicos para incluirlos como reserva de suelo 
con el objeto de incorporarlos al patrimonio municipal. 

Se ha aplicado un sistema de evaluación técnica sobre masas forestales naturales con más del 
70 % de cobertura, según el mapa forestal del País Vasco, con el objetivo de identificar rodales 
de alto valor ecológico. La valoración se basa en cinco criterios cuantificables: 

1. Antigüedad: Determinada mediante análisis de ortofotos históricas. 

2. Hábitats de interés comunitario: Según su presencia y tipo (prioritario o no). 

3. Conectividad ecológica: Relación espacial con corredores definidos en las DOT. 

4. Estructura forestal: Tipo de masa y grado de cobertura (FCC), según el Inventario Fores-
tal. 

5. Presiones externas: Proximidad a infraestructuras y tamaño del rodal. 

La suma de puntuaciones genera un índice de prioridad ecológica (máx. 100 puntos), clasifican-
do los rodales en cuatro niveles de prioridad (muy alta, alta, media o baja) para su eventual de-
signación como reservas naturales. 

Esta información se ha recogido en la documentación gráfica, y aunque tiene un carácter infor-
mativo, se pretende que sirva de base para las posibles reservas de suelo que podría realizar el 
Ayuntamiento.  

Ver plano " A11 Bosques estratégicos de alto valor ecológico" 

II.4.3 PROPUESTA PARA EL MEDIO URBANO 

Se apuesta por una nueva ordenación basada en los criterios de sostenibilidad respecto al uso 
del suelo, establecidos por la planificación territorial supramunicipal. En otras palabras, se pro-
pone un modelo compacto, centrado en el casco urbano del municipio, que no contempla la 
colonización de ningún nuevo suelo que no esté actualmente urbanizado o degradado. 
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II.4.3.1 PROPUESTA RESIDENCIAL 

1) Necesidad de vivienda  

El artículo 13 de las Directrices de Ordenación del Territorio, determina que la cuantificación 
residencial proviene del cálculo de la necesidad de la vivienda multiplicado por el factor de es-
ponjamiento, teniendo en cuenta que como mínimo se podría recuperar un 2% de vivienda 
deshabitada. 

En cuanto al cálculo de la necesidad de la vivienda, se traduce en la suma de seis componentes: 
Corrección del modelo territorial vigente, necesidades de vivienda principal por variación de la 
población residente, necesidades de vivienda principal por variación del tamaño familiar, de-
manda de vivienda secundaria por variación de la demanda de vivienda principal y la previsión 
de viviendas deshabitadas por variación de las viviendas habitadas.  

Sin embargo, se considera que, en este caso, la metodología empleada, basada en parte en una 
recopilación de datos externa y de carácter general, podría ser perfeccionada mediante la incor-
poración de los resultados obtenidos en una encuesta específica sobre necesidades habitacio-
nales realizada a nivel municipal. 

Por lo tanto, el estudio de la demanda de vivienda se ha abordado inicialmente desde un enfo-
que cuantitativo, tomando en cuenta elementos como la evolución demográfica (incluyendo el 
análisis de la pirámide de edades), la proporción de población joven en edad de emanciparse, 
las tendencias constructivas de los últimos años, la existencia de viviendas desocupadas, y la 
demanda de vivienda inscrita en Etxebide, con datos detallados sobre el régimen de tenencia, el 
perfil económico de los solicitantes y otras características relevantes. Posteriormente, este análi-
sis se ha complementado con una encuesta desarrollada en el marco del Plan, que ha permitido 
profundizar en los siguientes aspectos: 

• Prioridad otorgada a la búsqueda de vivienda dentro del municipio. 

• Preferencias respecto al régimen de tenencia, ya sea en propiedad, alquiler u otras moda-
lidades. 

• Condiciones e intensidad de la búsqueda, incluyendo factores como el precio, la localiza-
ción geográfica dentro del ámbito municipal, las condiciones de habitabilidad y el tamaño 
medio de la vivienda deseada. 

• Identificación de posibles demandantes de vivienda que prevén iniciar un proceso activo 
de búsqueda en un horizonte temporal de los próximos cinco años. 

Así, las conclusiones específicas para Lizartza son las siguientes: 

EVOLUCIÓN DE LA POBLACIÓN Y DEL PARQUE EDIFICATORIO  

Lizartza afronta varios retos demográficos relevantes para la planificación urbanística. Por un 
lado, la estabilidad actual se asienta sobre una base poblacional reducida y vulnerable, con una 
combinación de saldos migratorios internos y externos que pueden afectar su sostenibilidad a 
largo plazo. A pesar de que la mayoría de la población es autóctona, el peso de la inmigración 
externa empieza a ser significativo. 
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Por otro lado, aunque no se ha producido un envejecimiento acelerado, la estructura por eda-
des muestra signos de presión futura, con una tasa de dependencia moderada pero más eleva-
da en el grupo de personas mayores. El equilibrio demográfico depende, en parte, de la capaci-
dad del municipio para atraer y retener población joven, así como de la adaptación de sus servi-
cios y dotaciones a una pirámide poblacional en lento pero constante cambio. 

En el año 2015, el parque residencial de Lizartza se componía de un total de 353 viviendas de 
uso familiar, de las cuales 240 se destinaban a residencia habitual, representando aproximada-
mente el 68% del total. El resto correspondía a viviendas secundarias o desocupadas. Para el 
año 2023, se registra un incremento en el número total de viviendas, alcanzando las 368 unida-
des, lo que supone un aumento neto de 15 unidades residenciales en el transcurso de una 
década. 

Durante este mismo período, el número de viviendas vacías se mantiene prácticamente constan-
te, con un ligero aumento de tres unidades, mientras que las viviendas principales ascienden de 
240 a 252, es decir, 12 unidades adicionales destinadas a residencia habitual. Esta evolución 
sugiere que parte del parque de viviendas inicialmente en desuso o destinado a segunda resi-
dencia ha sido objeto de procesos de rehabilitación, cambio de uso o sustitución, para su incor-
poración al mercado residencial principal. 

PERFIL DEL DEMANDANTE ACTUALMENTE 

En Lizartza se observa una demanda residencial diversa que refleja distintas situaciones dentro 
del ciclo vital y socioeconómico de la población. Por un lado, destaca un perfil de personas 
jóvenes en proceso de emancipación que buscan viviendas modestas en régimen de alquiler, 
ajustadas a sus posibilidades económicas. 

Por otro lado, existe un perfil de demandantes que, ya emancipados, buscan cambiar de vivien-
da con el objetivo de mejorar sus condiciones de habitabilidad, ya sea mediante mayor o menor 
superficie, o mediante prestaciones específicas como terrazas, jardines o viviendas bifamiliares. 

Entre ambos grupos, se sitúa una demanda intermedia que transita entre el alquiler y la propie-
dad, y que responde a situaciones de primera o segunda emancipación con necesidades 
económicas y residenciales también intermedias. 

CÁLCULO ACTUALIZADO DE LA NECESIDAD RESIDENCIAL MEDIANTE LOS DATOS 
OBTENIDOS DE LA ENCUESTA  

Para el análisis de necesidad se han tenido en cuenta los siguientes componentes: 

• El primer criterio se fundamenta en el registro de solicitantes de vivienda de protección 
oficial gestionado por Etxebide, que en la actualidad contabiliza un total de 16 deman-
dantes, de los cuales 13 se encuentran empadronados en el municipio. 

• El segundo criterio se desprende de los resultados obtenidos en la encuesta de vivienda 
elaborada en el marco del Plan General de Ordenación, en la cual 18 personas manifies-
tan su intención de iniciar un proceso activo de búsqueda de vivienda en un horizonte de 
cinco años, mientras que 23 lo prevén en un plazo medio. 
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• El tercer criterio incorpora la proyección por cohortes de población en edad potencial de 
emancipación, que se cuantifica en 174 personas. 

La convergencia entre estas tres fuentes, analizadas desde la perspectiva del ciclo residencial y 
del tamaño medio de los hogares, permite ajustar el cálculo a la estructura real de unidades 
convivenciales del municipio. Este procedimiento similar al de validación cruzada y basada en 
una metodología de aproximación inductiva sitúa la demanda potencial en el entorno de las 70 
personas, cifra coherente tanto con los patrones locales de emancipación como con la demanda 
declarada y registrada. 

Considerando el tamaño medio de los hogares (2,72 personas por vivienda), la necesidad real 
estimada se sitúa en torno a las 26 viviendas durante el periodo de referencia. 

2) Justificación de la cuantificación de la propuesta residencial 

La cuantificación residencial en las Directrices de Ordenación del Territorio (DOT) establece para 
el periodo 2018-2026 una necesidad real de 17 viviendas (NR) y un esponjamiento de 3 (y re-
ducción por vivienda deshabitada de -7) resultando un Capacidad Residencial máxima de 44 
viviendas. 

Tal y como hemos mencionado, el estudio de los datos recopilados nos sugiere la cantidad de 
70 demandantes de vivienda, que bajo el promedio de habitantes por vivienda, supondría nece-
saria una oferta de 26 viviendas. 

Sin embargo, la planificación no conlleva la ejecución del Plan sino su posibilidad de ejecución y 
teniendo en cuenta que tanto las promociones privadas como públicas están condicionadas a 
diferentes circunstancias de gestión cabe afirmar que no todas las propuestas serán desarrolla-
das y mucho menos en un horizonte corto de tiempo. 

Por ello, se ha optado por aplicar un coeficiente de esponjamiento que permita ampliar la oferta 
residencial, teniendo en cuenta, entre otros factores, que algunas de las propuestas podrían no 
llegar a materializarse. En este contexto, se ha definido una horquilla de coeficientes de edifica-
bilidad cuyo rango parte de un valor mínimo de 1,5, es decir, 39 viviendas y se extiende hasta el 
límite máximo establecido por las Directrices de Ordenación Territorial (DOT), lo que equivale a 
un máximo de 44 unidades residenciales. 

La propuesta residencial del PGOU asciende a 44 viviendas, 26 provenientes de actuaciones de 
densificación urbana o de renovación urbana y otras 18 de nuevos desarrollos. 

En el marco de la planificación de la oferta residencial, se ha decidido aproximarse al límite su-
perior del rango estimado, considerando la relevancia que tiene el esponjamiento urbano en 
localidades de dimensiones reducidas. Este enfoque responde a la necesidad de evitar que la 
inviabilidad de un proyecto urbanístico comprometa de manera integral la capacidad del plan 
para satisfacer las demandas habitacionales previstas. 

3) Propuestas de ordenación 

Se adopta una combinación de propuestas definidas en las alternativas 1 y 2 del Avance, fruto 
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de las conclusiones devenidas de los informes sectoriales, las sugerencias y el proceso de elec-
ción de alternativas compartida con la ciudadanía. 

Así, las principales propuestas relativas a los futuros desarrollos de usos residenciales son las 
siguientes: 

• HAE 02 KASKOA 

El ámbito se localiza en el meandro del río Araxes, al otro lado de la carretera foral, con ac-
cesos rodados por dos puentes (calle Elbarrena y Kale Nagusia 14) y conexión peatonal 
mediante pasarela frente a la ermita de Santa María Magdalena. Se trata del núcleo central 
de la vida social del municipio, al concentrar la mayor parte de los equipamientos y espa-
cios libres de uso comunitario. 

Dentro de este ámbito se localizan dos intervenciones estratégicas para la consolidación 
del tejido urbano. La primera, en el subámbito 02.1 “Elizalde”, contempla la edificación de 
14 viviendas distribuidas en dos bloques de promoción privada, incorporando además una 
zona de aparcamiento público y espacios libres. La segunda actuación en el subambito 02.2 
“Gas Depositoa” se sitúa en la parcela del actual depósito de gas, junto al frontón, donde, 
al tratarse de suelo de titularidad pública, se ha planteado su destino a una promoción de 
vivienda protegida con un total de 6 unidades residenciales. 

• HAE 03 KALE NAGUSIA 

El ámbito se localiza a lo largo de la Kale Nagusia y la carretera foral, desde la iglesia Santa 
María Magdalena hasta prácticamente el puente de Ermitaldea. El área contiene las edifica-
ciones principalmente residenciales ubicadas entre el río Araxes y el barrio de Lezialdea.  

En este ámbito se encuentra la intervención del subámbito 03.1 “Etxehaundi” en kale Nagu-
sia 30-32-34 donde se contemplan 6 viviendas libres con un perfil edificatorio de B+3. 

• HAE 06 ZULOAGA 

El ámbito abarca los suelos situados frente al caserío Zuloaga, disponiéndose de forma pa-
ralela a la Kale Nagusia (y carretera foral), y extendiéndose, de manera aproximada, hasta 
las inmediaciones del puente de Ermitaldea. 

El objetivo para el conjunto del ámbito es promover una nueva actuación residencial que 
permita incrementar la oferta de vivienda en el municipio, asegurando su adecuada inte-
gración con los espacios libres de uso público existentes y reservando los suelos necesarios 
para el cumplimiento de las dotaciones urbanísticas, como las previstas al este de la edifi-
cación, destinadas a aparcamientos de uso público para la zona. 

Se ordena un máximo de 18 viviendas de promoción libre en un perfil edificatorio de 
PS+PB+2. 

II.4.3.2 PROPUESTA PARA ACTIVIDADES ECONÓMICAS 

Se adopta la alternativa 1 del Avance con un nuevo suelo urbanizable junto al ámbito industrial 
Irutzialdea además de introducir criterios y objetivos generales de la alternativa 2. Así, la princi-
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pal propuesta relativa a los futuros desarrollos de usos de actividades económicas es la siguien-
te: 

• HAE 07 IRUNTZIALDEA II 

El ámbito integra los suelos entre el caserío Iruntzia, el río Araxes y el actual ámbito indus-
trial de Iruntzialdea con una edificabilidad urbanística estimada en 4000 m²(t). El desarrollo 
de la ordenación pormenorizada se remite a un Plan Parcial. 

II.4.3.3 PROPUESTA DE ESPACIOS LIBRES 

Se adopta una combinación de propuestas definidas en las alternativas 1 y 2 del Avance, fruto 
de las conclusiones devenidas de los informes sectoriales, las sugerencias y el proceso de elec-
ción de alternativas compartida con la ciudadanía. 

La elección se fundamenta en varios aspectos: 

• El municipio ya cuenta con una infraestructura adecuada de espacios libres, que garantiza 
una buena cobertura territorial. 

• En el marco del desarrollo del nuevo ámbito de Zuloaga, al igual que en el de Elizalde, se 
generarán cesiones de espacio público vinculadas al cumplimiento de los estándares do-
tacionales, como resultado directo de su proceso de urbanización y transformación. 

Así, se adoptan las siguientes soluciones generales: 

• Mantenimiento y consolidación de la red actual de espacios libres, incluyendo la actual 
plaza central Askatasunaren Plaza y la plaza Soro Plaza, y el paseo de borde de río desde 
el ayuntamiento hasta el puente que cruza el Araxes. 

• Consolidación de las actuales huertas municipales al norte de la plaza del pueblo, en la 
parcela catastral 7873025 de 1.435m2, como sistema general de espacios libres en suelo 
no urbanizable. 

• Se proyecta la creación de un parque o paseo fluvial vinculado a la ribera del río Araxes, 
que se desarrollará longitudinalmente desde el entorno de los huertos municipales hasta 
alcanzar el primer puente de acceso a Lizartza. Este paseo tendrá una anchura de 10 me-
tros respecto al rio, una superficie de 2.546m2, y se califica como Sistema General de Es-
pacio Libre en suelo no urbnizable. 

II.4.3.4 PROPUESTA DE EQUIPAMIENTOS 

Se adopta una combinación de propuestas definidas en las alternativas 1 y 2 del Avance que se 
materializa en el plan a través de las siguientes actuaciones: 

• Se plantea el mantenimiento y la consolidación de la red existente de equipamientos, 
considerando la parcela de la alhóndiga como un elemento estratégico para dar respues-
ta a las nuevas demandas del municipio. 

• En él se prevé el emplazamiento de la nueva casa consistorial y de otros usos culturales 
aun sin definir. 
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• Se incorpora el cambio de uso en el ayuntamiento para acoger la ampliación de la Herri 
Eskola. 

• El edificio del frontón municipal será reconvertido en un equipamiento de carácter poliva-
lente, albergando no solo actividades deportivas sino también otros usos de índole dota-
cional. En este sentido, se contempla la implantación en su interior de una escuela infantil, 
integrando así funciones educativas en el mismo inmueble. 

• Asimismo, dentro del ámbito HAE 06 Zuloaga se prevé la obtención de una nueva parcela 
con calificación dotacional. A ello se suma la incorporación del local situado en planta ba-
ja de la futura edificación proyectada sobre el emplazamiento actual del depósito de gas, 
el cual pasará a formar parte del sistema general de equipamientos públicos. 

II.4.4 PROPUESTA DE MOVILIDAD 

Se adopta una combinación de propuestas definidas en las alternativas 1 y 2 del Avance y una 
estrategia de movilidad sostenible alineada con las directrices del Plan de Movilidad Urbana 
Sostenible (PMUS) redactado por el Ayuntamiento.  

El PMUS plantea cuatro ejes principales: la reorganización del tráfico, la planificación de nuevos 
aparcamientos, la peatonalización progresiva del entorno de la plaza y la Calle Mayor, y la trans-
formación de esta última en vía de plataforma única de coexistencia para calmar el tráfico en la 
GI-2135.  

A raíz de este documento, también se incorporan varias propuestas como la peatonalización 
parcial del núcleo urbano y la creación de diferentes aparcamientos, en algunos casos vincula-
dos a los nuevos desarrollos residenciales y en otros, a suelos urbanos con posibilidades espa-
ciales o suelos urbanizables sin urbanizar. Entre estas últimas localizaciones destacan, por un 
lado, los terrenos situados en la parte posterior de la plaza principal del municipio, clasificados 
como suelo urbano, y por otro, las campas emplazadas entre la vivienda conocida como casa 
Iturralde y el puente de Plazasoro, las cuales se encuentran en suelo urbanizable no desarrolla-
do. 

Además, se incluye la propuesta municipal de integrar la conexión ciclista entre Lizartza y Tolosa 
en la futura Red Foral, mejoras de visibilidad y calmado de tráfico en puntos conflictivos de la 
GI-2135 para los peatones. 

II.4.5 PROPUESTA DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIO, 

Se adopta la alternativa 1 del Avance, que contempla principalmente la eliminación del actual 
depósito de gas, previendo su reubicación en la parcela catastral 250 del polígono 1, junto a la 
estación de depuración de aguas residuales. 

II.4.6 PROPUESTA DE LA PROTECCIÓN DEL PATRIMONIO 

Se modifica la propuesta del avance una vez incorporados los criterios de la Dirección de Patri-
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monio Cultural de Gobierno Vasco y del Departamento de Cultura de la Diputación Foral de 
Gipuzkoa: 

Se ha procedido a la inclusión del Caserío Etxeaundi en el inventario de Bienes con Nivel de 
Protección Especial, en atención a su declaración expresa como tal por parte del Gobierno Vas-
co. Por otra parte, los elementos que fueron inicialmente propuestos para una protección de 
nivel medio en el Registro del Patrimonio Cultural Vasco han sido reclasificados como bienes 
con nivel de Protección Básica, de conformidad con lo establecido en la Ley 6/2019. En la misma 
línea, los bienes que en un principio contaban con una propuesta de protección básica han pa-
sado a integrarse en la categoría de Protección Municipal, englobando asimismo todos aquellos 
elementos inventariados en el catálogo municipal y en la base documental de la Diputación 
Foral de Gipuzkoa. 

II.5. ORDENACIÓN ESTRUCTURAL 

II.5.1 CLASIFICACIÓN DEL SUELO 

Este Plan General clasifica el suelo del término municipal de Lizartza, de acuerdo a lo determi-
nado en la Ley 2/2006, en urbano, urbanizable y no urbanizable, delimitándose los ámbitos es-
paciales de la clasificación del suelo urbano.  

Ver planos "A01 Ordenación Estructural. Clasificación”. 

II.5.1.1 SUELO URBANO 

La Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, en su artículo 11, establece que corresponde la clasifica-
ción de suelo urbano a los terrenos ya transformados, que estén integrados o sean integrables 
en la trama urbana existente y asumida por el propio plan general que realice la clasificación. 

Los siguientes ámbitos o terrenos se encuentran aun sin urbanizar o totalmente desligados de la 
trama urbana, sin posibilidad de integración, por lo tanto, no cumplen las condiciones para ser 
considerados como suelo de carácter urbano. 

• Se desclasifica el ámbito A.2 ZERRATEGI, por no cumplir las condiciones establecidas para 
su consideración como suelo urbano por el artículo 11 de la Ley 2/2006. 

• Se desclasifica parte del ámbito A.4.3 ETXEAUNDIA por no cumplir las condiciones esta-
blecidas para su consideración como suelo urbano por el artículo 11 de la Ley 2/2006. 

Por otro lado, se incorporan al suelo urbano terrenos que, por su ubicación colindante con áreas 
urbanizadas, disponibilidad de infraestructuras y servicios, y grado de desarrollo, cumplen con 
los requisitos para su integración. Las incorporaciones son las siguientes.  

• Aproximadamente 1000 m² correspondientes a la parcela catastral 239 del polígono 1 y 
parte de la 238 del mismo polígono, ubicada junto al caserío Arostegi, y la casa Ainene 
Berri, destinados a su incorporación al subámbito residencial 02.1 Elizalde. 
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• Aproximadamente 900 m² correspondientes a la parcela catastral 011026a y 011026b, 
ubicada junto al frontón y en el actual depósito de Gas, destinados a la creación del sub-
ámbito residencial 02.2 Gas Depositoa. 

Con estas modificaciones, la superficie total clasificada como suelo urbano dentro del término 
municipal asciende a un 1,05% del total del territorio municipal. 

II.5.1.2 SUELO URBANIZABLE 

Se procede a la clasificación como suelo urbanizable de los terrenos correspondientes a los 
ámbitos HAE 06 ZULOAGA, HAE 07 IRUNTZIALDEA II, y HAE 08 AZTINBURU destinados a distin-
tos usos específicos según sus características y ubicación. El ámbito HAE 06 ZULOAGA se orien-
tará al desarrollo de un sector de carácter residencial, el ámbito HAE 07 IRUNTZIALDEA II será 
industrial, mientras que el ámbito HAE 08 AZTINBURU se destinará a la creación de un gran 
aparcamiento dotacional. 

La superficie total de los sectores clasificados como urbanizables asciende a 17.287 m², lo que 
representa un 0,14% de la superficie total del término municipal 

II.5.1.3 SUELO NO URBANIZABLE 

Se clasifican como suelo no urbanizable los terrenos cuya transformación urbanística sea inade-
cuada o inadecuada para el desarrollo urbano, de acuerdo con lo establecido en el artículo 13 
de la Ley 2/2006. 

Considerando la superficie clasificada como suelo urbano y urbanizable, se establece que el 
suelo no urbanizable del municipio es el 98,81% del término municipal. 

II.5.2 CALIFICACIÓN GLOBAL 

El Plan General formula la propuesta de zonificación de todo el término municipal, asignando 
los distintos usos globales a las diferentes zonas para las cuales se regulan distintas condiciones 
de uso.  

Ver planos "A02 Ordenación Estructural. Zonificación Global”. 

La mayor parte del término municipal está clasificada como suelo no urbanizable, distribuido en 
diversas categorías rurales de ordenación (G). Sin embargo, dado que el planeamiento urbanís-
tico actualmente en vigor en Lizartza es de carácter obsoleto, ha sido imprescindible actualizarlo 
para alinearlo con las categorías establecidas en las Directrices de Ordenación del Territorio 
(DOT) y el Plan Territorial Sectorial (PTS) Agroforestal, asegurando de este modo su conformi-
dad con el marco normativo y técnico vigente. 
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II.5.3 CATEGORIZACIÓN DEL MEDIO FÍSICO 

Tal como se ha indicado en el apartado anterior, y conforme a la categorización definida por la 
ordenación territorial supramunicipal, el presente plan establece una clasificación basada en un 
análisis detallado del territorio. Esta clasificación incorpora diversas subcategorías que se deri-
van del desglose y especificación de las categorías originales, asegurando así una planificación 
más precisa y adaptada a las características del entorno.   

II.5.3.1 G.1 ZONA DE ESPECIAL PROTECCIÓN.  

Son aquellas zonas a las que el PGOU otorga mayor nivel de protección. Se incluyen dentro de 
esta categoría los suelos correspondientes a las áreas de interés natural del PTP de Tolosaldea, 
los bosques autóctonos, los arroyos bien conservados de gran valor ecológico, los hábitats de 
interés comunitario, y las zonas de fauna y flora protegida. No obstante, se excluyen los prados 
pobres de siega, los cuales se categorizan como suelos de alto valor estratégico. 

II.5.3.2 G.2 ZONA DE MEJORA AMBIENTAL 

En esta categoría se incluyen las siguientes subcategorías: 

• G.2.1 Márgenes de ríos y arroyos degradados. 

• G.2.2 Zona de la cantera y suelos contaminados. 

• G.2.3 Mejora de ecosistemas 

• G.2.4 Flora alóctona invasora. 

• G.2.5 Zonas de conservación forestal 

II.5.3.3 G.3 ZONA FORESTAL 

Terrenos de monte no incluidos en categorías anteriores así delimitados por el PGOU porque su 
vocación de uso es forestal. Conforme a las Directrices de Ordenación Territorial (DOT), no se 
incluyen las actuales masas forestales situadas en zona baja y de campiña que constituyen ele-
mentos integrantes de ésta y son susceptibles de combinarse y rotar con usos agrarios y gana-
deros. 

II.5.3.4 G.4 ZONA PASTOS MONTANOS - ROQUEDOS 

Se incluyen en esta categoría los grandes paredones rocosos, con resaltes casi verticales, carac-
terísticos de las formaciones calizas en las montañas vascas. 

El aprovechamiento agroforestal de estas zonas es prácticamente imposible debido a su inacce-
sibilidad. Estas áreas se caracterizan por la singularidad y rareza de la flora que albergan, así 
como por ser un hábitat destacado como refugio y nidificación de fauna amenazada, por lo que 
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es necesario adoptar criterios para su conservación. 

II.5.3.5 G.5 ZONA AGROGANADERA Y CAMPIÑA  

Corresponde al área de campiña ubicada en las zonas de menor pendiente, constituida por pra-
dos y bosquetes no incluidos en el resto de categorías y que, en su mayor parte, pertenecen a 
explotaciones agroganaderas. Se trata de un ámbito de alto valor paisajístico, representativo del 
espacio rural tradicional: 

• G.5.1 Suelos de alto valor estratégico 

Se integran tanto los suelos con mayor capacidad agrológica como los terrenos de explo-
taciones agrarias que, por su modernidad, rentabilidad o sostenibilidad, se consideran es-
tratégicas para el sector. 

• G.5.2 Paisaje rural de transición 

Agrupa zonas cultivadas de menor capacidad productiva que la Agroganadera de Alto Va-
lor Estratégico (mayores pendientes) o de áreas de campiña cubiertas por prados y peque-
ños rodales forestales en mosaico con aquellos. Se encuentran en inmediato contacto con 
zonas agroganaderas de alto valor estratégico o con amplias zonas forestales, tendiendo 
vocacionalmente su uso, en general, hacia uno de estos dos sentidos. 

El proceso de delimitación final de esta zonificación se fundamenta, inevitablemente, en el Plan 
Territorial Sectorial (PTS) agroforestal. No obstante, se ha incorporado un análisis detallado del 
territorio, considerando el estado del suelo, su uso actual y las pendientes del terreno. La com-
binación y análisis de estos factores han permitido redefinir y aumentar la zonificación de los 
suelos de alto valor estratégico (AVE). 

II.5.3.6 G.6 ZONA DE PROTECCIÓN DE AGUAS SUPERFICIALES 

Comprende los terrenos de los márgenes de ríos y arroyos definidos por el Plan Territorial Sec-
torial de Ordenación de los de Ríos y Arroyos de la CAPV entre la línea de deslinde del dominio 
público hidráulico (cauce) y la general de retiro mínimo de la edificación según las distancias 
establecidas en el plan territorial sectorial. 

II.5.4 ZONIFICACIÓN GLOBAL DEL MEDIO URBANO 

En función del estado actual físico y de los usos predominantes de las zonas consolidadas, y de 
la planificación de los futuros usos en las zonas no consolidadas o nuevas zonas ordenadas sin 
urbanizar, se formula una zonificación estructural en el que se califican todos los terrenos urba-
nos y urbanizables en zonas residenciales, de actividades económicas y dotacionales.  
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II.5.4.1 A ZONAS RESIDENCIALES 

El presente plan delimita un total de 3 ámbitos residenciales: 

ÁMBITO CALIFICACIÓN SUPERFICIE (m2)

HAE 02 KASKOA Residencial 33.105

HAE 03 KALE NAGUSIA Residencial 24.314

HAE 06 ZULOAGA Residencial 3.953

 

II.5.4.2 B ZONA DE ACTIVIDADES ECONÓMICAS INDUSTRIALES 

El presente plan delimita un total de 4 ámbitos de actividades económicas: 

ÁMBITO CALIFICACIÓN SUPERFICIE (m2)

HAE 01 GOIKOETXEAUNDIA Industrial 18.950

HAE 04 INSALUS Industrial 11.968

HAE 05 IRUNTZIALDEA I Industrial 40.284

HAE 07 IRUNTZIALDEA II Industrial 8.050

 

II.5.5 RED DE SISTEMAS GENERALES 

Constituyen la red de sistemas generales el conjunto de elementos dotacionales integrantes de 
la ordenación estructural establecida por este planeamiento, cuya funcionalidad y servicio abar-
can más de un ámbito de planeamiento. 

II.5.5.1 SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES 

Los espacios libres del sistema general se ubican en suelo urbano y no urbanizable. 

• SUELO NO URBANIZABLE 

* ELSO 01 PARQUE DE RIBERA  

En suelo no urbanizable, desde el casco urbano hasta el primer puente de Lizartza se 
propone un parque de ribera a lo largo de todo el meandro. Este parque, medido desde 
el cauce, tendrá una anchura de 10 metros a lo largo de todo su recorrido. 

* ELSO 02 BARATZE:  

En la zona posterior a la plaza principal y situadas en el meandro conformado por el río 
Araxes, se localizan las huertas municipales de uso comunitario. Estas huertas se inte-
gran dentro de un sistema estructurado de espacios libres, configurando una red de 
áreas verdes con funciones sociales, ambientales y de cohesión urbana. 
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• SUELO URBANO 

* ELSO 03 ASKATASUNAREN PLAZA:  

En el núcleo urbano, la Plaza y el área peatonal constituyen un espacio libre que funcio-
na como centro de la actividad social. Este espacio libre se extiende hasta el puente 
desde el ayuntamiento y el borde del río. 

* ELSO 04 SORO PLAZA: 

En el ámbito HAE 02 KASKOA, se recogen las zonas verdes ubicadas en esta plaza. 

La tabla de características de estos espacios libres es la siguiente: 

CODIFICACIÓN TIPO DE SUELO ÁMBITO SUPERFICIE (m2)

ELSO 01 ERRIBERAKO PARKEA No urbanizable Erribera 2.546

ELSO 02 BARATZE No urbanizable Erribera 1.500

4.046

ELSO 03 ASKATASUNAREN PLAZA Urbano HAE 02 Kaskoa 3.141

ELSO 04 PLAZASORO Urbano HAE 02 Kaskoa 1.007

4.148

 

II.5.5.2 SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS 

En cuanto a los equipamientos, en el núcleo urbano se encuentran los equipamientos escolares 
o educativos, deportivos, culturales, sanitarios y asistenciales, administrativos y los religiosos. 

El presente plan incorpora una nueva parcela con calificación dotacional en la calle Kale Nagu-
sia, correspondiente al inmueble de la antigua alhóndiga, con el objetivo de asignar a dicho 
espacio nuevos usos equipamentales que den respuesta a las necesidades emergentes del teji-
do urbano y social del municipio. 

Los equipamientos del sistema general se dividen entre aquellos localizados en suelo urbano y 
los ubicados en suelo no urbanizable: 

• SUELO NO URBANIZABLE 

* EKSO 01 HILERRIA. 

Se trata de la parcela donde se ubica el cementerio. 

• SUELO URBANO 

* EKSO 02 ELIZA. 

Se trata de la parcela donde se ubica la iglesia Dona Katalina. 

* EKSO 03 ERABILERA ANITZEKO EKIPAMENDUA 

Se trata de la parcela donde se ubica actualmente el ayuntamiento y las instalaciones de 
la Herri eskola. 
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* EKSO 04 OSASUN ZENTROA 

Se trata de la parcela donde se ubica el centro de Salud. 

* EKSO 05 FRONTOIA. 

Se trata de la parcela donde se ubica el frontón. 

* EKSO 06 MAGADALENA:  

Se trata de la ermita Andre Maria Magdalena. 

* EKSO 07 ALONDEGIA:  

Se trata del edificio de la antigua Alhondiga. 

* EKSO 08 SAGRARIO 

Se trata de la ermita Sagrarioko Ama 

La tabla de características de estos equipamientos es la siguiente: 

CODIFICACIÓN TIPO DE SUELO ÁMBITO SUPERFICIE (m2)

EKSO 01 HILERRIA No urbanizable Hilerria 1.024

1.024

EKSO 02 ELIZA Urbano HAE 02 Kaskoa 1.231

EKSO 03 ERABILERA ANITZEKO 
EKIPAMENDUA Urbano HAE 02 Kaskoa 665

EKSO 04  OSASUN ZENTROA Urbano HAE 02 Kaskoa 90

EKSO 05 FRONTOIA Urbano HAE 02 Kaskoa 944

EKSO 06 MAGDALENA Urbano HAE 03 Kale Nagusia 124

EKSO 07 ALONDEGIA Urbano HAE 03 Kale Nagusia 654

EKSO 08 SAGRARIO Urbano HAE 03 Kale Nagusia 227

3.935

 

II.5.5.3 SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES 

Todos ellos quedan clasificados de la siguiente manera: 

VÍAS INTERURBANAS 

Las vías interurbanas que atraviesan el municipio de Lizartza incluyen las carreteras forales la GI-
2135 y GI-3601. 

Ver plano "A02 Ordenación Estructural" 

VÍAS URBANAS 

Todas las vías pavimentadas del casco urbano componen la red de vías urbanas del municipio. 
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Ver plano "A02 Ordenación Estructural" 

APARCAMIENTOS 

En la zona de Aztinburu se ha ubicado un gran aparcamiento como sistema de general para 
responder a la necesidad detectada en el municipio.  

Ver plano "A02 Ordenación Estructural" 

CAMINOS RURALES Y PISTAS FORESTALES 

Los caminos rurales y pistas forestales recogidos en este Plan corresponden a los contenidos en 
los planos generales y cartografiados en el Plano A02 de zonificación global 

Ver plano "A02 Ordenación Estructural" 

VÍAS COEXISTENCIA 

Aunque no son parte del Sistema General, las vías de coexistencia se encuentran delimitadas en 
Zonificación Pormenorizada, y corresponden a aquellos ámbitos en los que se plantea la posibi-
lidad de configurar un espacio urbano de carácter más amable y equilibrado, mediante la supre-
sión de la jerarquía viaria tradicional que otorga prioridad al tráfico motorizado, favoreciendo así 
un uso compartido y más equitativo del espacio público. 

Ver plano "A03 Ordenación Pormenorizada" 

II.5.5.4 SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIO 

ABASTECIMIENTO Y SUMINISTRO DE AGUA 

La red de abastecimiento y suministro de Agua es la dispuesta en la actualidad y proporcionada 
por los servicios técnicos municipales reflejados en los Planos A08 de Infraestructuras. 

Ver plano "A08 Infraestructuras de servicios". 

SANEAMIENTO, DEPURACIÓN Y VERTIDO 

La red de saneamiento es la dispuesta en la actualidad y proporcionada por los servicios técni-
cos municipales. 

Ver plano "A08 Infraestructuras de servicios". 

ENERGÍA ELÉCTRICA Y ALUMBRADO 

La red de energía eléctrica y alumbrado es la dispuesta en la actualidad y proporcionada por los 
servicios técnicos municipales. 
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Ver plano "A08 Infraestructuras de servicios". 

RED DE GAS 

En cuanto a la red de suministro de gas, se ha trasladado el depósito de gas a una nueva zona 
situada al norte del casco urbano.  

Ver plano "A08 Infraestructuras de servicios". 

TELECOMUNICACIONES 

La red de telecomunicaciones es la dispuesta en la actualidad y proporcionada por los servicios 
técnicos municipales. 

Ver plano "A08 Infraestructuras de servicios". 

RESIDUOS URBANOS 

La red de recogida de residuos urbanos es la dispuesta en la actualidad y proporcionada por los 
servicios técnicos municipales. 

Ver plano "A08 Infraestructuras de servicios". 

RECARGA DE VEHÍCULOS ELÉCTRICOS  

La futura red de puntos de recarga de los vehículos eléctricos queda reflejada en la documenta-
ción gráfica. 

Ver plano "A08 Infraestructuras de servicios". 

APARCAMIENTO PARA BICICLETAS 

La futura red de aparcamiento de bicicleta queda reflejada en la documentación gráfica. 

Ver plano "A08 Infraestructuras de servicios". 

La tabla de las características de los sistemas generales relativos a este apartado es la siguiente: 

CODIFICACIÓN TIPO DE SUELO ÁMBITO SUPERFICIE (m2)

AZSO 01 UR DEPOSITUA No urbanizable Ur depositua 3.173

AZSO 02 ARAZTEGIA No urbanizable Araztegia 866

AZSO 03 GAS DEPOSITUA No urbanizable Gas depositua 875

4.914

AZSO 04 ARAZTEGIA Urbanizable HAE 07 Iruntzialdea II 356

356
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II.6. ORDENACIÓN URBANÍSTICA PORMENORIZADA 

Las determinaciones contenidas en el PGOU que no posean carácter estructural tendrán el ran-
go de ordenación pormenorizada. Las determinaciones de la ordenación urbanística pormenori-
zada tendrán el rango jerárquico correspondiente al planeamiento de desarrollo aplicable, de-
pendiendo de si se trata de suelo urbano o de suelo urbanizable sectorizado.  

La zonificación pormenorizada desarrolla las áreas residenciales, las zonas destinadas a activida-
des económicas y las dotaciones de la red del sistema local. 

Ver plano "A03 Ordenación Pormenorizada" 

II.6.1 CATEGORIZACIÓN DEL SUELO URBANO 

La categorización del suelo en la totalidad del suelo urbano, se divide en suelo urbano consoli-
dado y suelo urbano no consolidado según las condiciones establecidas legalmente. En el pre-
sente plan, gran parte del suelo urbano se considera consolidado a excepción de algunas parce-
las, a las que se les permite un incremento de edificabilidad ponderada, y de algunas zonas sin 
urbanizar o con necesidad de renovación urbana, donde se propone incrementar el grado de 
urbanización.  

II.6.2 ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA 

La zonificación pormenorizada ha desarrollado la zonificación global de la siguiente forma: 

• En cuanto a las zonas residenciales se incluyen las categorías a1 parcela residencial inten-
siva y a2 parcela residencial de baja densidad.  

• En cuanto a las zonas de actividades económicas se incluyen las categorías de b1 parcelas 
industriales y b2 parcelas terciarias. 

• En cuanto a las zonas dotacionales se refiere, se incluyen los espacios libres (c1), equipa-
mientos (d1) y elementos de comunicación (e1, e2, e3, e4 y e5) e infraestructuras (f) de la 
red de sistema local. En el caso de los nuevos desarrollos urbanísticos el presente plan 
planifica el incremento de estas dotaciones según los estándares establecidos en legisla-
ción vigente. 

II.6.3 DELIMITACIÓN DE LOS SUBÁMBITOS 

Dentro de los ámbitos de ordenación urbana, se han delimitado diferentes subámbitos donde 
se incluyen las zonas de suelo urbano no consolidado, y a las que se les atribuye un régimen 
específico en el marco de la ordenación pormenorizada.  

Ver plano "A03 Ordenación Pormenorizada. Categorización del suelo urbano. Subámbitos." 
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II.6.4 DELIMITACIÓN DE LAS ACTUACIONES 

La ejecución de la ordenación viene definida por las actuaciones integradas, de dotación, aisla-
das y de ejecución de dotaciones públicas que se recogen en la siguiente tabla: 

Ámbito Subámbito m²(s) Edif. máx. (física) Tipo de actuación

02.1 Elizalde (2.1.1) 641 1540 INTEGRADA

02.1 Elizalde (2.1.2) 616 705 INTEGRADA

02.2 Gas depositoa 881 1330 DOTACIÓN

HAE 03 KALE NAGUSIA 03.1 Etxehaundi 865 893 DOTACIÓN

HAE 06 ZULOAGA Desarrollo de todo el 
ámbito 3953 2836 INTEGRADA

Ámbito Subámbito m²(s) Edif. máx. (física) Tipo de actuación

HAE 07 IRUNTZIALDEA II Desarrollo de todo el 
ámbito 8050 4000 INTEGRADA

Ámbito Subámbito m²(s)

HAE 08 AZTINBURU 6877

HAE 02 KASKOA ZPEJ 03 BARATZE 540

ZPEJ 01 ERRIBERA 2550

ZPEJ 03 NORTEGAS 1000

Tipo de actuación

ACTUACIÓN DE EJECUCIÓN DE DOTACIONES 
PÚBLICAS

SUELO NO URBANIZABLE

ACTUACIÓN DE EJECUCIÓN DE DOTACIONES 
PÚBLICAS

ÁMBITOS DE USO DOTACIONAL

ÁMBITOS DE USO RESIDENCIAL

HAE 02 KASKOA

ÁMBITOS DE ACTIVIDADES ECONÓMICAS

ACTUACIÓN DE EJECUCIÓN DE DOTACIONES 
PÚBLICAS

ACTUACIÓN DE EJECUCIÓN DE DOTACIONES 
PÚBLICAS

Ver plano "A07 “Condiciones de desarrollo y ejecución.” 

II.6.5 COEFICIENTES DE PONDERACIÓN 

Los coeficientes de ponderación de referencia empleados en la planificación según los criterios 
expuestos en el documento de viabilidad económico financiera son los siguientes: 
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USO 

Vivienda libre baja densidad aislada en régimen libre 4,02      

Vivienda colectiva en régimen libre 3,51      

Aparcamiento en régimen libre 0,19      

VPS régimen general en tipología colectiva (80m²) 1,00      

Aparcamiento en régimen general de protección pública 0,01      

Comercial/Terciario 0,41      

Industrial 0,74      

VTM de 80m2 con un indice del 1,3 2,68      

Aparcamiento en regimen tasado con un indice del 1,3 0,41 -     

Coef. ponderación

 

Como referencia única y específica, se utiliza la tipología de vivienda de protección oficial de 
régimen general, asignándole un coeficiente de 1, incluso si esta tipología no está presente en el 
ámbito correspondiente. 

Siempre que se justifique adecuadamente que los coeficientes no reflejan la realidad económica 
urbanística, se podrá proceder a su adecuación y/o actualización. Esta tarea podrá llevarse a 
cabo mediante los documentos necesarios para su ejecución, como el PAU (Plan de Actuación 
Urbanística) o el Proyecto de Reparcelación. 

II.7. PROGRAMACIÓN DE LA EJECUCIÓN URBANÍSTICA 

Con carácter general, el horizonte de proyección de este Plan General y de sus propuestas ha de 
considerarse extendido a un período aproximado de 15 años, contados a partir de su aproba-
ción definitiva. 

El programa de las actuaciones recogidas en el presente plan viene recogido en el documento 
D3 Programa de actuación. 

II.8. JUSTIFICACIÓN DEL MANTENIMIENTO DE LA CALIDAD URBANA EN CUANTO A 
DOTACIONES Y SUELOS PROTEGIDOS 

El artículo 105 de la ley del suelo 2/2006 se señala lo siguiente: 

Toda revisión o modificación de la ordenación establecida por un plan urbanístico que aumente la 
edificabilidad urbanística o incremente la intensidad de los usos, distintos de los de las dotaciones 
públicas, de algún terreno, acuerde la desafección del suelo de un destino público o descalifique 
terrenos destinados a los usos previstos en el artículo 16, deberá contemplar las medidas compen-
satorias precisas, con los siguientes objetivos y reglas: 

a) Justificar que se mantiene la debida calidad urbana en cuanto a dotaciones y suelos protegi-
dos. 
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b) Considerar las necesidades y las posibilidades de acceso real en el municipio a los usos esta-
blecidos como protegidos por la calificación, todo ello conforme a los instrumentos de orde-
nación territorial. 

c) En todo caso, garantizar la mejor realización posible de los estándares legales mínimos de la 
ordenación. 

En esta línea, el aumento de la intensidad edificatoria vinculada al uso residencial en los ámbitos 
de HAE 02 KASKOA, HAE 03 KALE NAGUSIA y HAE 06 ZULOAGA ha venido acompañado de la 
incorporación de nuevas dotaciones públicas, materializadas en espacios libres de uso colectivo, 
aparcamientos y equipamientos urbanos. Asimismo, se ha procedido a la estructuración de un 
tejido urbano de carácter complejo, en el que coexisten de manera integrada los desarrollos 
residenciales, las actividades económicas, las áreas estanciales y los sistemas generales de equi-
pamiento. Esta configuración persigue la consolidación de un entorno urbano cualificado, diná-
mico y seguro, dotado de servicios de proximidad y con capacidad para dar respuesta a las de-
mandas funcionales y sociales de la población. 

II.9. JUSTIFICACIÓN DE LOS ESTÁNDARES RECOGIDOS EN LA NORMATIVA URBANÍS-
TICA 

II.9.1 LÍMITES A LA EDIFICABILIDAD URBANÍSTICA 

Todos los ámbitos urbanísticos del presente Plan General se adaptan a los límites máximos y 
mínimos de edificabilidad urbanística establecidos en el artículo 77 de la Ley 2/2006 de Suelo y 
Urbanismo. 

II.9.2 CUMPLIMIENTO DE LOS ESTÁNDARES PARA LAS DOTACIONES DE LA RED DE 
SISTEMAS GENERAL Y LOCAL 

II.9.2.1 ESTÁNDARES MÍNIMOS ESPACIOS LIBRES DE LA RED DE SISTEMAS GENERALES 

El artículo 78 de la Ley 2/2006, establece que el PGOU debe destinar a Sistema General de Espa-
cios Libres para el uso de zonas verdes y parques urbanos una superficie de suelo no inferior a 
cinco metros cuadrados de suelo por habitante.  

A fecha 22 de septiembre de 2025, el término municipal de Lizartza registraba un censo pobla-
cional de 693 habitantes. 

El presente instrumento de planeamiento urbanístico contempla un incremento de edificabili-
dad residencial de 2.400 m² de techo, lo que implica la previsión de un crecimiento poblacional 
estimado en 96 nuevos habitantes. 

De acuerdo con lo dispuesto en el artículo 4 del Decreto 45/2025, dicho crecimiento demográfi-
co debe ser considerado como base para el cálculo provisional de los estándares mínimos de 
dotación correspondientes a los espacios libres integrantes del sistema general. Es decir, el 
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cálculo se realizará teniendo en cuenta la población prevista que ascenderá a 789 personas. 

La superficie de los espacios libres de la red de sistemas generales a ordenar será, como míni-
mo, la resultante del estándar de cinco metros cuadrados de suelo por habitante. Es decir, 3.945 
m2 de suelo. 

El presente plan planifica 4.437 m² de superficie destinada a Espacios Libres urbanos de la red 
de sistema general.  

Además, según el nuevo Decreto de estándares, el 50 % de la superficie de los espacios libres de 
la red de sistemas generales ordenados en el conjunto del municipio, considerado en su globa-
lidad, dispondrá de las condiciones propias de la zona verde. 

La tabla de características de estos espacios libres es la siguiente: 

ELSO 03 ASKATASUNAREN PLAZA Urbano HAE 02 Kaskoa 3.141

ELSO 04 PLAZASORO Urbano HAE 02 Kaskoa 1.007

4.148

 

Los parques de ELSO 01 Askatasunaren plaza y ELSO 02 Plazasoro son casi en su totalidad zonas 
verdes. 

Por consiguiente, se cumple con las condiciones mínimas exigidas. 

II.9.2.2 ESTÁNDARES RELACIONADOS CON LA RED DE SISTEMAS LOCALES 

El levantamiento obligatorio de la carga dotacional en las Actuaciones de Dotación y en las Ac-
tuaciones Integradas se ha llevado a cabo dentro del propio Plan General, conforme a lo estipu-
lado en el artículo 25.2 de la Ley 2/2006. Este procedimiento se justificará conforme a lo dis-
puesto en el artículo 79.1 de la misma ley y al Decreto 45/2025. 

El cumplimiento de estas condiciones se ha documentado de manera detallada en las fichas 
particulares correspondientes a cada ámbito. 

Cuando algún ámbito de suelo urbano no consolidado presenta un déficit en relación con los 
estándares establecidos, dicho déficit también se especifica en la ficha particular correspondien-
te. Este déficit deberá ser compensado económicamente. 

II.9.2.3 VIVIENDA DE PROTECCIÓN PÚBLICA. JUSTIFICACIÓN DEL CUMPLIMIENTO DE 
LOS ESTÁNDARES 

En la actualidad, el municipio de Lizartza cuenta con una población censada de 693 habitantes, 
por lo que, conforme a lo establecido en los artículos 81 y 82 de la Ley del Suelo y Urbanismo 
(LSU), no está legalmente obligado a reservar suelo con destino a Vivienda de Protección Públi-
ca (VPP) ni a Alojamientos Dotacionales. 

No obstante, el presente planeamiento incorpora la previsión de vivienda protegida dentro del 
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subámbito de ordenación 02.2 GAS DEPOSITOA, en coherencia con los objetivos de cohesión 
social y acceso a la vivienda asequible que orientan la estrategia urbanística municipal. 

II.10. JUSTIFICACIÓN DEL DECRETO 80/2022 

Las condiciones mínimas de habitabilidad contempladas en el Decreto 80/2022 son de cumpli-
miento obligatorio para los instrumentos de planeamiento, y por lo tanto, está memoria debe 
incluir la justificación de que su diseño posibilita el cumplimiento de las condiciones contem-
pladas en el Anexo I. 

Las condiciones establecidas por el anexo I del Decreto se han introducido en gran medida en 
las ordenanzas de edificación y urbanización, como no podría ser de otra forma.  

A continuación se justifican los aspectos relacionados con la planificación: 

SOLEAMIENTO 

En lo referente al soleamiento, se ha verificado que las edificaciones proyectadas cumplen con 
las exigencias establecidas en el apartado A.2 del anexo I del Decreto. 

Para ello, se ha comprobado que al menos el 30% de la superficie de las fachadas correspon-
dientes a las áreas de convivencia se orienta hacia el este, sureste, sur, suroeste u oeste. Asimis-
mo, se ha asegurado que aquellas fachadas ubicadas entre los ángulos 111° y 249°—es decir, 
con orientación sureste, sur y suroeste—reciban un mínimo de dos horas de luz solar directa 
durante el solsticio de invierno. Con el fin de garantizar este cumplimiento, se ha evaluado el 
caso más desfavorable de cada vivienda tipo, entendiéndose como tales aquellas unidades que 
presentan una distribución, superficie y disposición de huecos idénticas, y que se alinean verti-
calmente en el edificio. A su vez, el caso más desfavorable se corresponde con la vivienda situa-
da en la planta más baja destinada a uso residencial. 

Con respecto a la determinación de las horas de soleamiento, la Guía de aplicación práctica 
sobre soleamiento del Gobierno Vasco da a entender que la luz solar directa es aquella que no 
se ve interrumpida por sombras proyectadas por elementos externos. En consecuencia, incluso 
cuando la fachada genere sombra propia, el soleamiento se considera adecuado siempre que se 
respeten los criterios establecidos en la normativa. Bajo esta premisa, el presente PGOU ha cui-
dado la disposición volumétrica de los edificios, con el objetivo de evitar sombras entre cons-
trucciones colindantes que puedan afectar negativamente la captación solar de las viviendas. 

Finalmente, todos los edificios proyectados se han dimensionado para responder a una tipolog-
ía de vivienda pasante, garantizando una ventilación natural cruzada que favorece la calidad 
ambiental interior y reduce la demanda energética de los edificios. 

Asimismo, en los casos en que se conceda la exención, esta no será absoluta para la totalidad 
del edificio o la vivienda, sino que se aplicará únicamente a aquellos aspectos en los que su 
cumplimiento resulte inviable. En estos supuestos, se estará a lo dispuesto en el subcapítulo de 
las ordenanzas urbanísticas que establece las condiciones mínimas exigibles en edificios resi-
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denciales existentes. De este modo, incluso en los apartados en los que se conceda la exención 
del cumplimiento del decreto, seguirán vigentes una serie de exigencias normativas específicas, 
garantizando que las actuaciones mantengan adecuados estándares de habitabilidad, funciona-
lidad y calidad constructiva. 

EXENCIÓN 

En referencia a la exención del artículo 10.1 del Decreto 80/2022, el PGOU establece que todos 
los edificios residenciales del municipio son susceptibles de acogerse a la exención del cumpli-
miento de las condiciones mínimas de habitabilidad y normas de diseño establecidas en el de-
creto. Esta determinación se fundamenta en la heterogeneidad tipológica del parque edificato-
rio existente, lo que dificulta la aplicación de criterios uniformes sin llevar a cabo un estudio 
detallado de cada caso particular.  

Para evaluar adecuadamente la viabilidad del cumplimiento de la normativa en cada edificación, 
sería necesario realizar un estudio tipológico exhaustivo de todas las viviendas, así como un 
análisis de las intervenciones de rehabilitación realizadas con posterioridad a su construcción. 
Dado que esta tarea resulta compleja y sujeta a múltiples condicionantes, el PGOU establece 
que la oficina técnica municipal será la encargada de valorar la procedencia de la exención, 
atendiendo a las particularidades de cada edificación. 

Las ordenanzas urbanísticas del presente plan recogen expresamente que cualquier solicitud de 
exención deberá ser objeto de un análisis técnico individualizado, garantizando que la decisión 
de eximir el cumplimiento del decreto no se base en criterios genéricos, sino en la justificación 
fehaciente de su inviabilidad. Para ello, la persona interesada deberá aportar un estudio detalla-
do de la situación del edificio, demostrando que la aplicación de las exigencias del decreto es 
materialmente imposible o supondría una alteración desproporcionada de la edificación. Dicho 
estudio deberá acreditar que el inmueble se encuentra en alguno de los supuestos previstos en 
el párrafo segundo del artículo 10, así como en los términos recogidos en el párrafo sexto, ga-
rantizando en todo caso el cumplimiento de los requisitos relativos a accesibilidad, superficie 
mínima y altura libre mínima de las viviendas. 

II.11. JUSTIFICACIÓN DE LAS MODIFICACIONES INTRODUCIDAS EN EL CATÁLOGO DE 
PATRIMONIO 

La información contenida en el Documento B.3, relativo a las Normas de Protección y Catálogo, 
se sustenta en la base documental procedente del planeamiento urbanístico anterior, habiendo 
sido objeto de revisión y actualización mediante la incorporación de los datos proporcionados 
por la Dirección de Patrimonio Cultural del Gobierno Vasco y la Dirección de Cultura de la Dipu-
tación Foral de Gipuzkoa, así como a través de trabajos de campo de inspección y reconoci-
miento. 

Como resultado de este proceso de revisión, determinados elementos patrimoniales han sido 
objeto de exclusión, otros han sido incorporados, y algunos han experimentado una reclasifica-
ción en cuanto a su categoría o nivel de protección, conforme a los nuevos criterios técnicos y a 
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la normativa vigente en materia de conservación del patrimonio. 

II.12.  ESTIMACIÓN DE LA DEMANDA DE RECURSOS HÍDRICOS 

El Texto Refundido de la Ley de Aguas, aprobado mediante el Real Decreto Legislativo 1/2001, 
establece la obligación de que el Plan General de Ordenación Urbana (PGOU) integre expresa-
mente tanto la estimación de la demanda de agua como la disponibilidad de los recursos hídri-
cos en el ámbito municipal. A tal efecto, deberá incorporarse un certificado emitido por la enti-
dad gestora del servicio de abastecimiento, que acredite la suficiencia y garantía del recurso 
para atender las necesidades previstas en el planeamiento. 

A continuación se exponen los cálculos realizados y el certificado se incorpora al final del docu-
mento como anexo. 

DEMANDA DE AGUA 

El análisis de las necesidades de abastecimiento de aguas viene regulado por los artículos 14 y 
15 del RD 35/2023. 

En él, se establecen dos procedimientos para la estimación de la dotación bruta máxima: por un 
lado, el método genérico, que contempla de manera integrada todos los usos del recurso hídri-
co conectados a la red municipal; y, por otro, el método particularizado, que asigna una dota-
ción específica a cada tipo de uso según su naturaleza. 

En este caso, se ha optado por la aplicación del método genérico, asignándose una dotación 
bruta máxima conforme a los valores de referencia recogidos en los apéndices 6.1 y 6.2 del cita-
do Real Decreto. 

Por su parte, la estimación del Tamaño Medio Familiar (TMF) se ha efectuado conforme al pro-
cedimiento establecido en las Directrices de Ordenación del Territorio (DOT). 

Los cálculos realizados son los siguientes: 

Municipio Población 
2023

Viviendas 
principales 

2023

TMF 
(2023)

Tasa de 
reducción 

anual

Exceso sobre 
la unidad TF Evolución Nº de 

años
Exceso a 
los años

TMF 
(2025)

Lizartza 662 252 2,627 1,20% 1,627 0,988 2 1,5882 2,588

TAMAÑO MEDIO FAMILIAR (TMF)

 

Municipio Población 
actual

Nº nuevas 
viv.

TMF 
(2025)

Nueva 
población

TOTAL 
Población Método Apéndice 

6.2

Apéndice 
6.1            

(l hab/día)

Dotación  
máxima             
(l /día)

Lizartza 689 44 2,588 114 803 Genérico Baja 370 297065

DOTACIONES DE AGUA
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SANEAMIENTO 

Para llevar a cabo la evaluación de las necesidades vinculadas al sistema de saneamiento y al 
tratamiento de las aguas residuales, se ha tenido en cuenta la configuración específica de la red 
de existente. Dado que se trata de una red de carácter separativo, destinada exclusivamente a la 
conducción de aguas residuales domésticas e industriales, se ha considerado que los caudales 
generados en este ámbito guardan una relación directa y proporcional con los volúmenes de 
agua previamente suministrados mediante la red de abastecimiento municipal. 

En consecuencia, se deberá tomar como referencia el volumen indicado del apartado anterior. 

II.13. MEDIDAS PREVENTIVAS DE REDUCCIÓN EN ORIGEN DE LAS AGUAS CONTAMI-
NADAS 

El Real Decreto 35/2023 por el que se aprueba la revisión del plan hidrológico de cantábrico 
oriental establece en su artículo 50.6 que <<las aguas de escorrentía pluvial que se recojan me-
diante infraestructuras de drenaje urbano o industrial y sean susceptibles de contaminar el domi-
nio público hidráulico, son aguas residuales que deberán someterse al procedimiento de autoriza-
ción de vertido ante la Administración Hidráulica. En ella se tendrán en cuenta las medidas pre-
ventivas de reducción en origen del volumen de aguas recogidas y, en consecuencia, de la carga 
contaminante que se vierte al medio receptor>> 

En este sentido, el PGOU incorpora las siguientes medidas en la normativa general, y en las or-
denanzas de edificación y urbanización: 

• En todas las edificaciones ubicadas en el suelo no urbanizable se establece obligatoria-
mente la recogida de aguas pluviales para su uso en las labores agrarias o de jardinería. 

• Los estacionamientos de vehículos en suelo no urbanizable deben cumplir con criterios am-
bientales y drenaje sostenible. 

• Todos los edificios, independientemente el uso al que estén destinados., que cuenten con 
una zona verde deben incorporar un sistema para el aprovechamiento de agua de lluvia 
con fines de riego. 

• En los nuevos edificios de actividades económicas se deberá implantar vegetación en las cu-
biertas con el objetivo de reducir los volúmenes de escorrentía y amortiguar los caudales 
pico, reduciendo la carga sobre la red de alcantarillado. 

• Se promoverá la integración de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS) para la 
gestión del drenaje de aguas pluviales, en las urbanizaciones  

• En el caso de que se prevea alguna red de riego adecuada para las aguas pluviales reco-
gidas, se utilizarán para garantizar el aprovechamiento de dicho recurso. Así mismo, se 
establecerán sistemas que permitan la reutilización del agua de lluvia para satisfacer las 
necesidades de riego y limpieza dentro de la urbanización. A tal efecto, se promoverá la 
creación de una red general de abastecimiento complementario que permita la gestión 
centralizada y eficiente de estos usos. 
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• Al menos el 60% de las superficies libres públicas serán destinadas a zonas ajardinadas 
con el propósito de preservar el drenaje natural del terreno y otorgar a la vegetación un 
papel fundamental como regulador climático. 

• A excepción de situaciones debidamente justificadas en las que resulte incompatible con 
las características y condiciones específicas de la urbanización, en todas las intervenciones 
en obras de viales o espacios libres se aplicarán medidas de prevención y técnicas rela-
cionadas con el uso de sistemas de drenaje sostenible, tales como, zanjas y pozos de infil-
tración, drenes filtrantes, pavimentos permeables, cunetas vegetadas, parterres inunda-
bles, depósitos reticulares o al-corques estructurales.  

• Todos los espacios libres destinados a zonas verdes, parques, jardines o huertos urbanos, 
deberán disponer de una instalación de reutilización de aguas pluviales para el riego.  

• Además, tendrán la condición de recursos hídricos alternativos, entre otros, los siguientes:  

* Los procedentes de la captación y almacenamiento de aguas pluviales.  

* Los procedentes de la captación y almacenamiento de aguas grises recicladas.  

* Los regenerados, procedentes de las estaciones depuradoras del sistema de sanea-
miento.  

Y dichos recursos podrán tener algunos de los siguientes usos:  

* Riego de zonas verdes, tanto públicas como privadas.  

* Limpieza de espacios públicos y privados no edificados y/o edificables fuentes.  

* Usos industriales.  

* Aportación a cauces fluviales.  

* Otros usos acordes con los criterios establecidos en las disposiciones legales vi-gentes. 

La implementación de todas estas actuaciones quedará supeditada a la fase de desarrollo del 
planeamiento, materializándose a través de los correspondientes proyectos de urbanización o 
de edificación. En consecuencia, tanto el análisis técnico como la valoración económica de la 
integración de dichas medidas se difiere al momento de su ejecución efectiva. 

 

   



LIZARTZA 
PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA 

 

 

106 
 

 

III. RESUMEN EJECUTIVO 

III.1. OBJETO 

Es objeto del Resumen Ejecutivo, la realización de una síntesis de los contenidos y propuestas 
del PGOU de acuerdo a lo dispuesto en la legislación urbanística vigente: Artículo 25.3 del Real 
Decreto 7/2015, de 30 de octubre que aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Artículo 32 
del Decreto 105/2008 de Medidas Urgentes. 

En los mismos se describe que: 

En los procedimientos de aprobación o de alteración de instrumentos de ordenación urbanística, la 
documentación expuesta al público deberá incluir un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes 
extremos: 
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a) Delimitación de los ámbitos en los que la ordenación proyectada altera la vigente, con un 
plano de su situación, y alcance de dicha alteración. 

b) En su caso, los ámbitos en los que se suspendan la ordenación o los procedimientos de ejecu-
ción o de intervención urbanística y la duración de dicha suspensión. Delimitación de los 
ámbitos en los que la ordenación proyectada altera la vigente  

III.2. DELIMITACIÓN DE LOS ÁMBITOS EN LOS QUE LA ORDENACIÓN PROYECTADA 
ALTERA LA VIGENTE  

La ordenación proyectada básicamente afecta a todo el término municipal debido a que se ha 
formulado una nueva normativa general que modifica las determinaciones sobre los usos del 
suelo y la edificación afectando tanto al suelo urbano como no urbanizable de todo el territorio. 

La modificación en los diferentes ámbitos o subámbitos del plan no es uniforme, ya que algunas 
áreas se consideran consolidadas en función de su estado físico actual o las condiciones esta-
blecidas por el planeamiento vigente, mientras que otras experimentarán cambios más significa-
tivos, como una nueva ordenación urbanística o edificatoria.  

En el suelo no urbanizable, se ha incorporado la zonificación las categorías recogidas en la or-
denación del territorio, y el régimen de uso y edificatorio de cada una de la zonas. Por lo tanto, 
aunque la legislación medioambiental y los planes de gestión aplicables continuarán siendo las 
mismas para zonas las zonas protegidas, en general todas las zonas sufrirán cambios en el 
régimen aplicable. 

Del mismo modo, en el suelo urbano y urbanizable, todas las zonas sufrirán modificaciones en el 
régimen de uso y edificatorio aplicable, debido a que el nuevo régimen condicionará cualquier 
nuevo uso o cambio de uso, e incorporará nuevos condicionantes edificatorios e incluso nueva 
edificabilidad, incluso en el suelo consolidado. 

Además, los nuevos condicionantes superpuestos podrán condicionar cualquier actuación en 
todo el término municipal. 

A continuación se detallan los aspectos que alteran de manera significativa la ordenación vigen-
te: 

III.2.1 EN CUANTO A LA CLASIFICACIÓN DEL SUELO 

La Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, en su artículo 11, establece que corresponde la clasifica-
ción de suelo urbano a los terrenos ya transformados, que estén integrados o sean integrables 
en la trama urbana existente y asumida por el propio plan general que realice la clasificación. 

Los siguientes ámbitos o terrenos se encuentran aun sin urbanizar o totalmente desligados de la 
trama urbana, sin posibilidad de integración, por lo tanto, no cumplen las condiciones para ser 
considerados como suelo de carácter urbano. 
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• Se desclasifica el ámbito A.2 ZERRATEGI, por no cumplir las condiciones establecidas para 
su consideración como suelo urbano por el artículo 11 de la Ley 2/2006. 

• Se desclasifica parte del ámbito A.4.3 ETXEAUNDIA por no cumplir las condiciones esta-
blecidas para su consideración como suelo urbano por el artículo 11 de la Ley 2/2006. 

Por otro lado, se incorporan al suelo urbano terrenos que, por su ubicación colindante con áreas 
urbanizadas, disponibilidad de infraestructuras y servicios, y grado de desarrollo, cumplen con 
los requisitos para su integración. Las incorporaciones son las siguientes.  

• Aproximadamente 650 m² correspondientes a la parcela catastral 01239a y parte de la 
01238b, ubicada junto al caserío Arostegi, y la casa Ainene Berri, destinados a su incorpo-
ración al subámbito residencial 02.1 Elizalde. 

• Aproximadamente 900 m² correspondientes a la parcela catastral 011026a y 011026b, 
ubicada junto al frontón y en el actual depósito de Gas, destinados a la creación del sub-
ámbito residencial 02.2 Gas Depositoa. 

Además, se procede a la clasificación como suelo urbanizable de los terrenos correspondientes 
a los ámbitos HAE 06 ZULOAGA, HAE 07 IRUNTZIALDEA II, y HAE 08 AZTINBURU destinados a 
distintos usos específicos según sus características y ubicación. El ámbito HAE 06 ZULOAGA se 
orientará al desarrollo de un sector de carácter residencial, el ámbito HAE 07 IRUNTZIALDEA II 
será industrial, mientras que el ámbito HAE 08 AZTINBURUse destinará a la construcción de un 
gran aparcamiento.. 

III.2.2 EN CUANTO A LA CATEGORIZACIÓN DEL SUELO NO URBANIZABLE 

Se propone una ordenación del suelo no urbanizable basado en los siguientes criterios: 

• Se incrementa los suelos agrarios considerados de alto valor estratégico respecto al actual 
PTS agroforestal con el objeto de protegerlos debido a la reducción de explotaciones de las 
tierras cultivadas en las últimas décadas. Para ello se han tenido en cuenta la pendiente, y 
el estado, la evolución y los usos actuales mediante la comparación de ortofotos y le infor-
mación parcelaria. 

• Se incrementa la superficie de las zonas de especial protección incluyendo las previsiones 
de la planificación supramunicipal de ordenación del territorio y completándolos con el 
trabajo de campo. De este modo, se incluyen dentro de esta categoría los suelos corres-
pondientes a las áreas de interés natural del PTP de Tolosaldea, los bosques autóctonos, los 
arroyos bien conservados de gran valor ecológico, los hábitats de interés comunitario, y las 
zonas de fauna y flora protegida. No obstante, se excluyen los prados pobres de siega, los 
cuales se categorizan como suelos de alto valor estratégico. 

• Dentro de la categoría de mejora ambiental se han establecido cinco subcategorías, dise-
ñadas con el propósito de abordar de manera específica y detallada cada tipo de pro-
blemática identificada en el ámbito de estudio. 
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III.2.3 EN CUANTO A LOS CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

En lo que respecta a los condicionantes superpuestos, el plan incorpora un total de dieciseis 
condicionantes superpuestos, organizados en tres apartados principales: 

• Riesgos naturales y cambio climático: engloba aspectos relacionados con la prevención, 
mitigación y adaptación frente a fenómenos naturales y los efectos del cambio climático. 

• Infraestructura verde y espacios de interés natural: incluye criterios para la protección, 
conservación y mejora de la conectividad ecológica y de los espacios de alto valor natural. 

• Normativas sectoriales: abarca disposiciones específicas derivadas de regulaciones secto-
riales que inciden sobre el ámbito de actuación del plan. 

III.2.4 EN CUANTO A LA PROPUESTA RESIDENCIAL 

• HAE 02 KASKOA 

El ámbito se localiza en el meandro del río Araxes, al otro lado de la carretera foral, con ac-
cesos rodados por dos puentes (calle Elbarrena y Kale Nagusia 14) y conexión peatonal 
mediante pasarela frente a la ermita de Santa María Magdalena. Se trata del núcleo central 
de la vida social del municipio, al concentrar la mayor parte de los equipamientos y espa-
cios libres de uso comunitario. 

Dentro de este ámbito se localizan dos intervenciones estratégicas para la consolidación 
del tejido urbano. La primera, en el subámbito 02.1 “Elizalde”, contempla la edificación de 
14 viviendas distribuidas en dos bloques de promoción privada, incorporando además una 
zona de aparcamiento público y espacios libres. La segunda actuación en el subambito 02.2 
“Gas Depositoa” se sitúa en la parcela del actual depósito de gas, junto al frontón, donde, 
al tratarse de suelo de titularidad pública, se ha planteado su destino a una promoción de 
vivienda protegida con un total de 6 unidades residenciales. 

• HAE 03 KALE NAGUSIA 

El ámbito se localiza a lo largo de la Kale Nagusia y la carretera foral, desde la iglesia Santa 
María Magdalena hasta prácticamente el puente de Ermitaldea. El área contiene las edifica-
ciones principalmente residenciales ubicadas entre el río Araxes y el barrio de Lezialdea.  

En este ámbito se encuentra la intervención del subámbito 03.1 “Etxehaundi” en kale Nagu-
sia 30-32-34 donde se contemplan 6 viviendas libres con un perfil edificatorio de B+3. 

• HAE 06 ZULOAGA 

El ámbito abarca los suelos situados frente al caserío Zuloaga, disponiéndose de forma pa-
ralela a la Kale Nagusia (y carretera foral), y extendiéndose, de manera aproximada, hasta 
las inmediaciones del puente de Ermitaldea. 

El objetivo para el conjunto del ámbito es promover una nueva actuación residencial que 
permita incrementar la oferta de vivienda en el municipio, asegurando su adecuada inte-
gración con los espacios libres de uso público existentes y reservando los suelos necesarios 
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para el cumplimiento de las dotaciones urbanísticas, como las previstas al este de la edifi-
cación, destinadas a aparcamientos de uso público para la zona. 

Se ordena un máximo de 18 viviendas de promoción libre en un perfil edificatorio de 
PS+PB+2. 

Se presente el siguiente cuadro resumen de las nuevas propuestas residenciales: 

Ámbito Subámbito m²(s)
Edif. máx. 

(física)
Tipo de 

actuación
nº de 

Viviendas Régimen Perfil

02.1 Elizalde (2.1.1) 641 1540 INTEGRADA 10 LIBRE S+BS+1

02.1 Elizalde (2.1.2) 616 705 INTEGRADA 4 LIBRE S+BS+1

02.2 Gas depositoa 881 1330 DOTACIÓN 6 VPS S+BS+3

HAE 03 KALE NAGUSIA 03.1 Etxehaundi 865 893 DOTACIÓN 6 LIBRE BS+3

HAE 06 ZULOAGA Desarrollo de todo 
el ámbito 3953 2836 INTEGRADA 18 LIBRE S+BS+2

TOTAL 44

ÁMBITOS DE USO RESIDENCIAL

HAE 02 KASKOA

 

III.2.5 EN CUANTO A LA PROPUESTA DE ACTIVIDADES ECONÓMICAS 

Las principales propuestas relativas a las actividades económicas son las siguientes: 

• HAE 04 INSALUS 

Se procede a recoger la edificabilidad no materializada proveniente de las anteriores Nor-
mas, que asciende a 564 m²(t).  

• HAE 07 IRUNTZIALDEA II 

El ámbito integra los suelos entre el caserío Iruntzia, el río Araxes y el actual ámbito indus-
trial de Iruntzialdea con una edificabilidad urbanística estimada en 4000 m²(t). El desarrollo 
de la ordenación pormenorizada se remite a un Plan Parcial. 

Se presenta el siguiente cuadro resumen de las nuevas propuestas: 

Ámbito Subámbito m²(s)
Edif. máx. 

(física)

HAE 04 INSALUS 04.1 Insalus 6439 564

HAE 07 IRUNTZIALDEA II Desarrollo de todo 
el ámbito 8050 4000

ÁMBITOS DE ACTIVIDADES ECONÓMICAS

Tipo de actuación

AISLADA

INTEGRADA
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III.2.6 EN CUANTO A LAS PROPUESTAS DOTACIONALES 

III.2.6.1 ESPACIOS LIBRES 

La red de sistema general la integran los siguientes espacios libres: 

IZENDAPENA LURZORU MOTA EREMUA AZALERA (m2)

ELSO 01 ERRIBERAKO PARKEA Urbanizaezina Erribera 2.546

ELSO 02 BARATZE Urbanizaezina Erribera 1.500

4.046

ELSO 03 ASKATASUNAREN PLAZA Hiri lurzorua HAE 02 Kaskoa 3.141

ELSO 04 PLAZASORO Hiri lurzorua HAE 02 Kaskoa 1.007

4.148

 

III.2.6.2 EQUIPAMIENTOS 

La red de sistema general la integran los siguientes equipamientos: 

CODIFICACIÓN TIPO DE SUELO ÁMBITO SUPERFICIE (m2)

EKSO 01 HILERRIA No urbanizable Hilerria 1.024

1.024

EKSO 02 ELIZA Urbano HAE 02 Kaskoa 1.231

EKSO 03 ERABILERA ANITZEKO 
EKIPAMENDUA Urbano HAE 02 Kaskoa 665

EKSO 04  OSASUN ZENTROA Urbano HAE 02 Kaskoa 90

EKSO 05 FRONTOIA Urbano HAE 02 Kaskoa 944

EKSO 06 MAGDALENA Urbano HAE 03 Kale Nagusia 124

EKSO 07 ALONDEGIA Urbano HAE 03 Kale Nagusia 654

EKSO 08 SAGRARIO Urbano HAE 03 Kale Nagusia 227

3.935

 

III.2.7 EN CUANTO A LA MOVILIDAD 

Se adoptan las siguientes soluciones generales: 

• Incorporar las soluciones generales de PMUS de Lizartza:  

* Reorganización del tráfico. 

* Nuevos aparcamientos en las siguientes zonas: 

- En los terrenos situados en la parte posterior de la plaza principal del municipio. 
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- En el ámbito HAE02 Elizalde. 

- Gran aparcamiento en el ámbito HAE08 Aztinburu, en las campas emplazadas entre 
la vivienda conocida como casa Iturralde y el puente de Plazasoro. 

* La peatonalización progresiva del entorno de la plaza del pueblo. 

* La propuesta de convertir la Calle Mayor en una vía de coexistencia mediante una plata-
forma única. 

• Propuesta de actuaciones de mejora de visibilidad y calmado de tráfico en puntos conflic-
tivos de la GI-2135 para los peatones. 

• Propuesta municipal de integrar la conexión ciclista entre Lizartza y Tolosa en la futura 
Red Foral. 

• Se recoge la implementación de una vía verde que conecta la plaza con el polígono in-
dustrial de Iruntzialdea, concebida tanto como un itinerario saludable para peatones y ci-
clistas, como una estrategia orientada a fomentar modos de desplazamiento más soste-
nibles y respetuosos con el entorno urbano. 

III.2.8 EN CUANTO A LAS INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIO, 

• Está previsto el traslado del depósito de gas a la zona periférica norte del municipio, fuera 
del casco urbano. En concreto, la nueva ubicación se propone en las proximidades de la 
estación de tratamiento de aguas sucias actual. 

III.2.9 EN CUANTO A LA PROTECCIÓN DEL PATRIMONIO 

• Incorporar la propuesta del avance de planeamiento junto a las determinaciones estable-
cidas en el informe de la Dirección de Patrimonio Cultural del Gobierno Vasco. 

III.2.10 RELACIÓN DE LOS ÁMBITOS CONCRETOS DE ORDENACIÓN URBANA 

Por lo tanto, el listado completo de los ámbitos y subámbitos en los que la ordenación proyec-
tada altera la vigente es la siguiente: 
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Ámbito Subámbito Alteración

NNSS A-1 / HAE 02 KASKOA 02.1 Elizalde Reordenación del ámbito

02.2 Elizalde Reordenación del ámbito

NNSS A-2 Zerrategia Desclasificación

NNSS A-4 A.4.1 (NNSS) Reordenación del ámbito

NNSS A-4 A.4.2(NNSS) Reordenación del ámbito

NNSS A-4 A.4.3 (NNSS) Desclasificación y reordenación del ámbito

NNSS A-4 / HAE 06 ZULOAGA A.4.4 (NNSS) Reordenación del ámbito

USO RESIDENCIAL

 

Ámbito Subámbito Alteración

NNSS A-5 HAE 4 Insalus Reordenación del ámbito

USO ACTIVIDADES ECONÓMICAS

 

Ámbito Subámbito Alteración

NNSS A-3 Plazasoro 02.0.1 Elizalde Reordenación del ámbito

USO DOTACIONAL

 

Ver plano "L01 Resumen Ejecutivo". 
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III.3. LOS ÁMBITOS EN LOS QUE SE SUSPENDE LA ORDENACIÓN O LOS PROCEDIMIEN-
TOS DE EJECUCIÓN O DE INTERVENCIÓN URBANÍSTICA 

En virtud de lo establecido en el artículo 85 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urba-
nismo del País Vasco, se propone la suspensión, durante dos años, a partir del día siguiente a la 
publicación del acuerdo de aprobación inicial del PGOU, de la concesión de licencias para los 
siguientes ámbitos y usos: 

Ámbito Subámbito

NNSS A-1 / HAE 02 KASKOA 02.1 Elizalde
Suspensión de licencias en el ámbito A-1 de las 
vigentes NNSS sin perjuicio, de las actuaciones 
en edificaciones consolidadas.

NNSS A-2 Zerrategia Suspensión de licencias en el ámbito A-2 de las 
vigentes NNSS. 

NNSS A-4
Suspensión de licencias en el ámbito A-4 de las 
vigentes NNSS sin perjuicio, de las actuaciones 
en edificaciones consolidadas. 

USO RESIDENCIAL
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IV. ANEXOS 

IV.1. CUADROS RESUMEN DE LAS CARACTERÍSTICAS DE LA ORDENACIÓN 

Se presentan a continuación una serie de cuadros sintéticos que detallan las particularidades de 
la ordenación territorial, incluyendo la clasificación del suelo, la zonificación global tanto del 
suelo no urbanizable como del suelo urbano y urbanizable, la relación de los distintos ámbitos 
urbanísticos, el desarrollo de la ejecución urbanística en cada uno de ellos, así como las carac-
terísticas de los espacios libres y de los equipamientos pertenecientes a la red del sistema gene-
ral. 
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IV.1.1 CLASIFICACIÓN DEL SUELO 

SUPERFICIE (m2) SUPERFICIE (%)

12.116.903 98,81%

128.621 1,05%

17.289 0,14%

12.262.813 100,00%

SUPERFICIE (m2) SUPERFICIE (%)

consolidado 116.483 90,56%

no consolidado 12.138 9,44%

128.621 100,00%

sectorizado 17.289 100,00%

no sectorizado 0 0,00%

17.289 100,00%

0 13,44%

145.910 100,00%

CLASIFICACIÓN DEL SUELO

Suelo no urbanizable

 Suelo urbanizable

Total suelo urbanizable

Proporción suelo urbano-urbanizable

TOTAL SUELO URBANO Y URBANIZABLE

Suelo urbano

Suelo urbanizable

TOTAL MUNICIPIO

Suelo urbano

Total suelo urbano
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IV.1.2 ZONIFICACIÓN GLOBAL DEL SUELO NO URBANIZABLE 

SUPERFICIE (m2) SUPERFICIE (%)

C

C.1 4.046 0,03%

D 1.024 0,01%

E 62.769 0,52%

F 4.914 0,04%

G 12.044.152 99,40%

G.1 7.405.258 61,12%

G.2 777.525 6,42%

G.2.1 Márgenes de arroyos degradados 2.254 0,02%

G.2.2 Zona de la cantera y suelos contaminados 17.923 0,15%

G.2.3 Mejora de ecosistemas 476.622 3,93%

G.2.4 Flora alóctona invasora 0 0,00%

G.2.5 Zonas de conservación forestal 280.726 2,32%

G.3 1.874.638 15,47%

G.4 306.945 2,53%

G.5 1.679.786 13,86%

G.5.1 Suelos de Alto valor Estratégico 222.929 1,84%

G.5.2 Paisaje Rural de Transición 1.456.857 12,02%

G.6 745.622 6,15%

12.116.905 98,81%

145.908 1,19%

12.262.813 100,00%

ZONIFICACIÓN GLOBAL

SUELO NO URBANIZABLE

Sistema general de espacios libres

Sistema general de equipamiento comunitario

Sistema general de comunicaciones

Espacios libres rurales

Sistema general de infraestructuras de servicios

Zonas rurales

Especial protección

Mejora ambiental

Forestal

Agroganadera y campiña

Monte ralo

Protección de aguas superficiales*

TOTAL suelo no urbanizable

TOTAL suelo urbano y urbanizable

TOTAL

* La superficie se superpone a otras zonas por lo que no se incluye dentro del cálculo total de la superficie 
considerada.
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IV.1.3 ZONIFICACIÓN GLOBAL DEL SUELO URBANO Y URBANIZABLE 

SUPERFICIE (m2) SUPERFICIE (%)

A 47.982 32,88%

B 78.896 54,07%

C

C.2 4.148 2,84%

D 3.935 2,70%

D.1 665 0,46%

D.2 944 0,65%

D.3 90 0,06%

D.4 1.582 1,08%

D.5 0 0,00%

D.6 0 0,00%

D.7 0 0,00%

D.8 0 0,00%

D.9 654 0,45%

E 10.593 7,26%

E.1 5.307 3,64%

E.2 0 0,00%

E.3 0 0,00%

E.4 0 0,00%

E.5 0 0,00%

E.6 5.286 3,62%

F 356 0,24%

H 0 0,00%

145.910 100,00%

Equipamiento docente

ZONIFICACIÓN GLOBAL

SUELO URBANO Y URBANIZABLE

Zonas de uso residencial

Zonas de uso de actividades económicas

Sistema general de espacios libres

Espacios libres urbanos

Sistema general de equipamiento comunitario

Sistema general de infraestructuras de servicios

Vias interurbanas

Caminos rurales y pistas forestales*

Vías de coexistencia

Aparcamientos

Sistema general hidrográfico

TOTAL SUELO URBANO Y URBANIZABLE

Vías urbanas

Vías ciclistas

Equipamiento recreativo

Equipamiento socio-cultural

Equipamiento administrativo

Sistema general de comunicaciones

Equipamiento deportivo

Equipamiento sanitario

Equipamiento religioso

Alojamientos dotacional

Equipamiento asistencial
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IV.1.4 AMBITOS URBANISTICOS 

ÁMBITO CALIFICACIÓN SUPERFICIE (m2)

HAE 01 GOIKOETXEAUNDIA Industrial 18.950

HAE 02 KASKOA Residencial 33.105

HAE 03 KALE NAGUSIA Residencial 24.314

HAE 04 INSALUS Industrial 11.968

HAE 05 IRUNTZIALDEA I Industrial 40.284

HAE 06 ZULOAGA Residencial 3.953

HAE 07 IRUNTZIALDEA II Industrial 8.050

HAE 08 AZTINBURU Sistema General de Comunicaciones 5.286

 

IV.1.5 EJECUCIÓN URBANÍSTICA 

Ámbito Subámbito m²(s) Edif. máx. (física) Tipo de actuación

02.1 Elizalde (2.1.1) 641 1540 INTEGRADA

02.1 Elizalde (2.1.2) 616 705 INTEGRADA

02.2 Gas depositoa 881 1330 DOTACIÓN

HAE 03 KALE NAGUSIA 03.1 Etxehaundi 865 893 DOTACIÓN

HAE 06 ZULOAGA Desarrollo de todo el 
ámbito 3953 2836 INTEGRADA

ÁMBITOS DE USO RESIDENCIAL

HAE 02 KASKOA

 

Ámbito Subámbito m²(s) Edif. máx. (física) Tipo de actuación

HAE 07 IRUNTZIALDEA II Desarrollo de todo el 
ámbito 8050 4000 INTEGRADA

ÁMBITOS DE ACTIVIDADES ECONÓMICAS

 

Ámbito Subámbito m²(s)

HAE 08 AZTINBURU 6877

HAE 02 KASKOA ZPEJ 03 BARATZE 540

ZPEJ 01 ERRIBERA 2550

ZPEJ 03 NORTEGAS 1000

Tipo de actuación

ACTUACIÓN DE EJECUCIÓN DE DOTACIONES 
PÚBLICAS

SUELO NO URBANIZABLE

ACTUACIÓN DE EJECUCIÓN DE DOTACIONES 
PÚBLICAS

ÁMBITOS DE USO DOTACIONAL

ACTUACIÓN DE EJECUCIÓN DE DOTACIONES 
PÚBLICAS

ACTUACIÓN DE EJECUCIÓN DE DOTACIONES 
PÚBLICAS
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IV.1.6  ESPACIOS LIBRES DE LA RED DEL SISTEMA GENERAL 

CODIFICACIÓN TIPO DE SUELO ÁMBITO SUPERFICIE (m2)

ELSO 01 ERRIBERAKO PARKEA No urbanizable Erribera 2.546

ELSO 02 BARATZE No urbanizable Erribera 1.500

4.046

ELSO 03 ASKATASUNAREN PLAZA Urbano HAE 02 Kaskoa 3.141

ELSO 04 PLAZASORO Urbano HAE 02 Kaskoa 1.007

4.148

 

IV.1.7 EQUIPAMIENTOS DE LA RED DE SISTEMA GENERAL 

CODIFICACIÓN TIPO DE SUELO ÁMBITO SUPERFICIE (m2)

EKSO 01 HILERRIA No urbanizable Hilerria 1.024

1.024

EKSO 02 ELIZA Urbano HAE 02 Kaskoa 1.231

EKSO 03 ERABILERA ANITZEKO 
EKIPAMENDUA Urbano HAE 02 Kaskoa 665

EKSO 04  OSASUN ZENTROA Urbano HAE 02 Kaskoa 90

EKSO 05 FRONTOIA Urbano HAE 02 Kaskoa 944

EKSO 06 MAGDALENA Urbano HAE 03 Kale Nagusia 124

EKSO 07 ALONDEGIA Urbano HAE 03 Kale Nagusia 654

EKSO 08 SAGRARIO Urbano HAE 03 Kale Nagusia 227

3.935

 

IV.1.8 INFRAESTRUCTURAS DE LA RED DE SISTEMA GENERAL 

CODIFICACIÓN TIPO DE SUELO ÁMBITO SUPERFICIE (m2)

AZSO 01 UR DEPOSITUA No urbanizable Ur depositua 3.173

AZSO 02 ARAZTEGIA No urbanizable Araztegia 866

AZSO 03 GAS DEPOSITUA No urbanizable Gas depositua 875

4.914

AZSO 04 ARAZTEGIA Urbanizable HAE 07 Iruntzialdea II 356

356
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IV.1.9 RED DE COMUNICACIONES DE SISTEMA GENERAL 

CODIFICACIÓN TIPO DE SUELO ÁMBITO SUPERFICIE (m2)

KSO 01 AZTINBURU Urbanizable HAE 08 Aztinburu 5.286

5.286
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IV.2. LISTADO DE PLANOS 

Nº Título Subtítulo Escala

I01 INFORMACIÓN Situación en el territorio histórico y la CAV 1/125000

I02 INFORMACIÓN Situación en el área funcional 1/50000

I03 INFORMACIÓN Delimitación del municipio, topografía y toponim 1/10000

I04 INFORMACIÓN Ortofoto 1/10000

I05 INFORMACIÓN División parcelaria 1/10000

A01.A ORDENACIÓN ESTRUCTURAL Clasificación y delimitación de ámbitos 1/10000

A01.B ORDENACIÓN ESTRUCTURAL Zonificación global. Municipio 1/2000

A02.A ORDENACIÓN ESTRUCTURAL Zonificación global. Ámbitos urbanos 1/10000

A02.B ORDENACIÓN ESTRUCTURAL Sistemas generales 1/2000

A03 ORDENACIÓN PORMENORIZADA Zonificación pormenorizada 1/2000

A04 ORDENACIÓN PORMENORIZADA Categorización del suelo urbano. Subámbitos. 1/2500

A05 ORDENACIÓN PORMENORIZADA Dominio, uso y condiciones de edificación. 1/2000

A06A CONDICIONANTES SUPERPUESTOS Riesgos naturales 1/10000

A06B CONDICIONANTES SUPERPUESTOS Infraestructura verde 1/10000

A06C CONDICIONANTES SUPERPUESTOS Especies protegidas y áreas de interés 1/10000

A06D CONDICIONANTES SUPERPUESTOS Normativa sectorial 1/10000

A07 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCIÓN 1/2000

A08A INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS Abastecimiento de agua 1/4000

A08B INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS Saneamiento 1/2000

A08C INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS Abastecimiento eléctrico 1/5000

A08D INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS Telecomunicaciones y abastecimiento de gas 1/2000

A08E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS Infraestructuras para la movilidad sostenible 1/2000

A09 CATÁLOGO Protección de patrimonio 1/5000

A10
BOSQUES ESTRATÉGICOS DE ALTO 
VALOR ECOLÓGICO Propuesta de reserva forestal 1/10000

A11 MOVILIDAD SOSTENIBLE 1/2000

L01 RESUMEN EJECUTIVO 1/5000

L02 RESUMEN EJECUTIVO 1/5000

L03 RESUMEN EJECUTIVO 1/5000
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IV.3. CERTIFICADO DEL CENSO MUNICIPAL 
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