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I. INTRODUCCIÓN. 
 
I.1. OBJETO Y OPORTUNIDAD 
 
El área A.E.1 Gesalibar constituye un pequeño enclave que forma parte de la localidad 

de Arrasate. Lo integran un conjunto de edificaciones agrupadas al borde del río Aramaio en 
las proximidades de la parroquia de Santa Agueda, que tradicionalmente ha servido de núcleo 
o “centro” al barrio del mismo nombre. El total abarca una superficie aproximada de 2,54 has. 
de suelo urbano “residencial”. 

 
Su ordenación pormenorizada resulta remitida por parte del vigente documento de 

Planeamiento General de Arrasate a la formulación de un Plan Especial de Ordenación, plan 
que entre otras cuestiones habrá de ocuparse de desarrollar las determinaciones que con 
carácter estructurante contempla para este área el citado planeamiento general, todo ello al 
amparo de los contenidos señalados para este tipo de planes en la vigente legislación 
urbanística. 

 
 
 
1.2. ENCUADRE LEGAL Y RÉGIMEN NORMATIVO 
 
El encaje jurídico de los planes especiales de ordenación urbana viene establecido en 

la vigente legislación urbanística, en los art. 69 y 70 de la Ley 2/2006 de 30 de Junio, de Suelo y 
Urbanismo del País Vasco. 

 
Como ya ha sido señalado con anterioridad, jerárquicamente el presente Plan Especial 

de Ordenación Urbana constituye un instrumento de desarrollo urbanístico del vigente 
planeamiento general de Arrasate. 

 
 
 
I.3. EQUIPO REDACTOR. 
 
La elaboración del presente documento ha correspondido a un equipo dirigido por la 

arquitecto Rosario Marijuán de la Asunción y en el que ha colaborado la también arquitecto 
Idoia Garmendia Michelena. 

 
Los trabajos responden a un encargo del Excmo. Ayuntamiento, previo concurso 

público abierto, formalizado según contrato firmado con fecha 9 de Octubre de 2007, 
habiendo sido supervisados por los servicios técnicos municipales, bajo la dirección de Juan 
Antonio Urdangarin. 
 
 
 

I.4. AMBITO DE LA ACTUACIÓN.  
  

El ámbito de ordenación del Plan Especial coincide estrictamente con el delimitado en 
el Plan General de Arrasate como área “A.E.1 Gesalibar”. Los terrenos comprendidos en el 
mismo están clasificados como “suelo Urbano” y calificados como “Residencial”. 
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En conjunto integra el núcleo rural denominado Gesalibar Auzoa, limitado por la 

carretera de Arrasate a Aramaiona, las instalaciones de San Juan de Dios y Aita Meni y el límite 
del suelo urbano. 

 
 
 
I.5. INFORMACIÓN Y DIAGNÓSTICO 
 
Como conclusión a la labor de información y análisis reunida en el Documento de 

Información, se estableció un diagnóstico de la realidad socio-urbanística del área, el cual ha 
servido para sentar las bases o criterios de actuación con relación a los objetivos generales y 
particulares, que finalmente se concretan en el presente documento. Dicho diagnóstico quedó 
resumido en los puntos que a continuación se transcriben: 

 
 
1. El ámbito denominado "1-Gesalibar" es un pequeño núcleo “urbano” dentro de la localidad 

de Arrasate- Mondragón, que ha venido constituyendo el “centro” de un área de mayor 
tamaño conocida tradicionalmente como “Gesalibar Auzoa”. 
 
Se trata de un ámbito de marcado carácter rural, cuyo devenir a partir del siglo XVIII se ha 
sucedido en paralelo pero totalmente “de espaldas”, al del ámbito ahora denominado “San 
Juan de Dios-Aita Menni”, cuya influencia ha sido concluyente en el desarrollo urbano del 
área tanto desde la implantación del Balneario de Aguas Medicinales a mediados del XIX, 
como posteriormente con la transformación de éste en el Hospital de San Juan de Dios, 
complementado por el equipamiento asistencial de Aita Menni. 
 

2. En un primer acercamiento, cabe señalar cómo en Gesalibar se produce una interposición de 
dos tramas en la que unos elementos de gran escala y rigidez compositiva y funcional se han 
superpuesto sin consideración alguna sobre el primitivo trazado orgánico elemental, 
rompiendo de forma irreversible el natural equilibrio morfológico y funcional entre el poblado 
y su entorno.  
 
Ello no es óbice para que en la medida de lo posible deba plantearse la “conciliación” de 
ambos tejidos, de forma que aunque subsista su necesaria independencia, se incida al menos 
en la mejora de la percepción e imagen del conjunto. 
 

3. La ruptura de esta primitiva organización, significó la definitiva desestructuración de un núcleo 
-por otra parte de muy débil vocación urbana-, cuyo principal y único edificio singular o 
“representativo” -la iglesia-, quedó totalmente desconectado del conjunto. Esto hace que a 
día de hoy el núcleo carezca de un elemento aglutinador que le aporte un cierto “carácter” 
y posibilite la definición y organización unitaria del espacio urbano. 

 
Así nos encontramos con un conjunto de edificaciones residenciales de tipología en muchos 
casos similar a las del caserío tradicional, dispuestas en los bordes de varios caminos que 
confluyen, y a la vez apoyadas en una estructura de propiedad de acentuado carácter rural 
que durante siglos apenas sí ha sufrido unas mínimas transformaciones (salvo las inducidas 
desde San Juan de Dios-Aita Menni). 

 
Con estas premisas, las posibilidades de adaptación a los nuevos condicionantes urbanos han 
sido muy reducidas, limitando sobremanera sus posibilidades de crecimiento sostenido y su 
afianzamiento como “foco de atracción” dentro del propio barrio. 
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4.  Por otra parte, el arraigo y la vinculación con el lugar caracteriza a una gran parte de los 

vecinos, aunque no hay que olvidar la importancia que siempre han tenido los flujos de paso, 
en general familiares de los internos residentes en las instalaciones vecinas.  
 
También en los últimos años se observa una creciente demanda de vivienda por personas 
procedentes de otros lugares, que por lo general pertenecen al segmento de población más 
joven. Por ello, aunque el proceso de renovación no debe suponer un total recambio de la 
población existente sino sobre todo la mejora de las condiciones de vida de los actuales 
residentes, deberá además posibilitar de forma equilibrada el necesario recambio 
generacional. 

 
5.  Funcionalmente, el ámbito presenta unas condiciones de conexión muy deficientes con su 

entorno inmediato y una incorrecta organización de sus tráficos rodados (interno y externo), 
por lo que éste debiera ser el momento de establecer unas nuevas pautas de utilización del 
vehículo en el área, facilitando allí donde sea posible la peatonalización del espacio público 
y en su defecto el calmado de tráfico, con los beneficios consiguientes en cuanto a la 
accesibilidad y movilidad, disminución de ruidos, mejora del paisaje urbano, e incluso a la 
obtención de nuevos ámbitos que incorporar al sistema de espacios libres. Se hace así mismo 
imprescindible la reordenación y ampliación del aparcamiento en superficie, ya sea en el 
interior del ámbito o en zonas vecinas, así como la mejora del acceso desde la carretera. 

 
6. En cuanto a los estándares dotacionales del ámbito, cabría señalar que aún considerando el 

reducido tamaño del núcleo y que los vecinos tienen cubiertas muchas de sus necesidades 
en otros emplazamientos exteriores, no estaría de más estudiar la posibilidad de implantación 
de algún pequeño equipamiento al servicio del barrio, lo cual permitiría subrayar la tradicional 
vocación de “centralidad” del enclave en relación con el resto del área. En este sentido 
podría darse respuesta a la demanda detectada entre los vecinos de nuevos espacios lúdicos 
y de reunión. 
 
En lo referente al sistema de espacios libres es conocida la dificultad de incorporar nuevas 
áreas libres en tramas fuertemente “privatizadas”, pero sin duda pueden estudiarse 
soluciones en este sentido. Se hace necesaria además la mejora y potenciación de los ya 
existentes, incidiendo en la redefinición y tratamiento de sus bordes y la mejora de su relación 
con el entorno natural en el que se imbrican. Así mismo deberá procederse a la correcta 
definición y caracterización del viario urbano. 
 
Por su parte, aunque el ámbito posee unos servicios urbanos mínimos, la mayoría de las redes 
se encuentran sin completar, y otras como la red de electricidad y telefonía discurren en 
trazado aéreo. Además no existe red de gas o servicios como los proporcionados por la fibra 
óptica, demandados en la actualidad de forma mayoritaria por los vecinos. 

 
7. Finalmente como conclusión y de acuerdo a lo anterior, indicar que la ordenación del área 

ha de plantearse no sólo como una serie de medidas -por otra parte necesarias- para dotar 
al ámbito de servicios y dotaciones acordes a las necesidades del S XXI, sino que debe 
posibilitar la adopción de un “modelo” urbano que habrá de caracterizar el futuro desarrollo 
del área. Dicho modelo deberá establecer criterios claros de intervención, respetuosos con el 
tejido edificatorio y el paisaje heredados, y en todo caso alejados de lo que puedan ser 
actuaciones guiadas exclusivamente por fines especulativos. 
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II. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA INTERVENCIÓN 
 
Una vez concluida la fase de Información y como consecuencia del Diagnóstico Global 

del área establecido en el apartado anterior, se procedió a la formulación o adopción de los 
Criterios y Objetivos que habrían de guiar la redacción de la propuesta de ordenación para la 
misma. 

 
Cabe concluir que la finalidad del presente Plan Especial no es otra que el abordar la 

reordenación urbana del área, entendida ésta como la reconducción de la trama preexistente 
hacia parámetros urbanísticos de mayor calidad. Todo ello ha de traducirse en los siguientes 
aspectos: 

 
- Consolidación y reconfiguración del núcleo, con la propuesta puntual de nuevas 
actuaciones edificatorias, persiguiendo el doble objetivo de afianzar la población y de 
ocupar el territorio ya colonizado de forma sostenible, eficaz y rentable desde un punto 
de vista medioambiental y social. 
 
- Preservación y mejora de las cualidades morfológico-ambientales del conjunto. En 
este sentido se considera prioritario lograr la articulación o transición entre el espacio 
libre y los edificios y terrenos de Aita Menni y San Juan de Dios, así como la recuperación 
de su relación espacial con el río Aramaio, reintegrando el cauce natural como 
elemento fundamental del “paisaje urbano”. 
 
- Fortalecimiento de las condiciones de centralidad funcional del área en relación al 
barrio en su conjunto. En particular, se propone un incremento de la oferta de 
equipamiento dotacional, mediante la disposición de un espacio multifuncional 
cubierto que sirva de estancia y reunión a la población (pequeñas instalaciones 
deportivas, juegos, mercado al aire libre, celebración de festejos u otros eventos...), que 
a su vez podrá incorporar alguna pequeña edificación destinada a fines comunitarios 
(salón de actos y reuniones vecinales, servicios administrativos, etc.), que aporte un 
cierto “carácter” al espacio público sirviendo de oportuna transición entre el núcleo 
habitado y Aita Menni. 
 
- Mejora de los accesos (rodado y peatonal) al área, en especial desde la carretera, 
implementando medidas que posibiliten el aumento de la visibilidad y en su caso, el 
redimensionamiento del puente sobre el río Aramaio. 
 
- Reordenación de los tráficos rodado y peatonal, con adopción de medidas para el 
calmado de la velocidad y una nueva regulación del uso del vehículo en el área como 
solución a los problemas de accesibilidad, movilidad y de estacionamiento detectados 
(aparcamiento, carga y descarga, etc.). Ello no obstante, deberá ir unido 
necesariamente a operaciones que exceden el propio ámbito del plan especial como 
son entre otras, la adopción de medidas especificas en la carretera hacia Garagartza a 
su paso por la travesía de Gesalibar. 
 

- Ligado a lo anterior, se potenciará la utilización de las zonas residuales del área, al 
objeto de acoger plazas de aparcamiento en forma y número adecuados pero con 
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una disposición que permita disminuir la presión ambiental del vehículo y liberar en su 
caso nuevos espacios cualificados para el peatón. 
 

-  Mejora de las condiciones de uso y habitabilidad de la edificación residencial, así 
como de su imagen y funcionalidad, para lo que propone tanto una reordenación de la 
trama y de los accesos a las parcelas, como una reurbanización integral del espacio 
público del área. 
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III. PROCESO DE TRAMITACIÓN. PARTICIPACIÓN CIUDADANA. 
 

Un proceso urbanístico como el que se pretende, requiere sin duda aunar la 
intervención pública con los intereses, participación y aceptación de la ciudadanía que la 
habita. 

 
Durante el proceso de información pública del Documento de Información y Avance, se 

presentaron un total de cinco sugerencias, dos de ellas por particulares (vecinos), otras dos por 
los responsables de los Hospitales Aita Meni y San Juan de Dios y una general por la Comisión 
de Barrio de Gesalibar. 

 
En atención a las citadas sugerencias, de las cinco propuestas de ordenación 

contenidas en el documento de Avance, el Ayuntamiento adoptó finalmente para su 
desarrollo la denominada “Propuesta de ordenación B”, con las siguientes consideraciones: 

 
1. Eliminar las nuevas edificaciones ordenadas sobre las parcelas 07194 y F10A024, tal y 
como se recoge en las sugerencias presentadas por la Comisión de Barrio de Gesalibar 
y por Doña Dolores Arana Trojaola. 
 
2. Ordenar una nueva edificación en los terrenos de la U.E.03 “Errota Etxea”. 
 
3. Mantener el acceso de servicio hacia el Hospital de San Juan de Dios, sin perjuicio de  
poder establecer medidas de ordenación y regulación de dicha entrada. 
 
4. Analizar el acceso  hacia los terrenos de Abarrategui-behekoa en los alrededores de 
Ibai-ondo. 
 
Ésta propuesta fue finalmente desarrollada por el equipo redactor en el DOCUMENTO PARA 

LA APROBACIÓN INICIAL (aprobado por la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Arrasate 
con fecha  3 de Diciembre de 2010 y sometido a exposición pública por un período de 2 meses 
desde su publicación. 

 
Durante el citado periodo de información pública, fueron presentados 19 escritos de 

alegaciones. El presente texto refundido responde a la necesidad de introducir en el documento los 
ajustes derivados de la estimación de alguna de las citadas alegaciones, en conformidad con lo 
dispuesto en el acuerdo de APROBACIÓN DEFINITIVA adoptado por el Pleno del Ayuntamiento de 
Arrasate con fecha 16 de Mayo de 2011. En el ANEXO II a la presente memoria, se recogen los 
cambios introducidos, que al no ser sustanciales, no requieren la apertura de un nuevo periodo de 
exposición pública de acuerdo a la vigente legislación. 
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IV. DESCRIPCIÓN DE LA ORDENACIÓN PROPUESTA. 
 

 
IV.1. INTRODUCCION  
 
El núcleo de Gesalibar es una formación urbana muy débilmente consolidada, ya que 

aunque parte integrante de la villa de Arrasate, es uno de sus cinco núcleos menores o 
antiguas anteiglesias (Udala, Garagartza, Gesalibar, Bedoña y Meatzerreka). Todos ellos, 
presentan una estructura similar a la de las tradicionales poblaciones rurales gipuzkoanas, en 
contraposición a la sólida consolidación de la zona centro de la población.  

 
Se trata en origen de un agrupamiento de caseríos que por diversas circunstancias 

(historia, emplazamiento, etc.) conforma una trama ”urbana”, con las consiguientes 
consecuencias que de ello se derivan. 

 
El resultado es un área más o menos presionada por la expansión del casco urbano (en 

mayor medida por los vecinos complejos asistenciales), caracterizada por la intensiva 
privatización de los suelos disponibles, y donde conviven usos propios del suelo rústico 
profundamente arraigados con otros más específicos de las áreas urbanas.  

 
Lo anterior disminuye la capacidad de intervención directa tanto de los agentes 

privados como de la administración. Sin embargo no por ello, el papel de esta última debiera 
quedar reducido a la simple labor de regulación y/o control de los usos y de la edificación, o a 
procurar la adecuación del ámbito a los niveles y estándares de urbanización actuales, sino 
que debiera implicarse más allá, potenciando el desarrollo de la actividad privada (muy 
debilitada) al tiempo de favorecer su convergencia con el interés público y social.  

 
A la hora de afrontar la citada reordenación, debe tenerse como primera 

consideración esta doble vocación -rural/urbana- del área, en la búsqueda del mayor 
equilibrio posible entre ambas realidades en principio contrapuestas.  

 
La propuesta B recogida en el Avance, finalmente desarrollada en el presente 

documento, plantea con respecto a la ordenación de la edificación un mínimo incremento del 
techo residencial edificado en el área. Se pretende así obtener un crecimiento muy controlado 
que permita, no sólo consolidar sino mejorar la imagen y funcionalidad del núcleo, y en la 
medida de lo posible, optimizar de forma sostenida los recursos que a día de hoy este ámbito 
puede ofrecer. 

 
En relación con el patrimonio cultural edificado, si bien no se trata de un área con una 

destacada herencia patrimonial, se ha incidido en aspectos como la mejora de las 
edificaciones existentes y la protección de sus elementos construidos más significativos, 
dándose prioridad a aquellas soluciones que además de la adecuación ambiental, funcional y 
de habitabilidad de los edificios (incluidos sus accesos, espacios anejos y huertas), contemplan 
soluciones correctamente imbricadas en el paisaje preexistente.  

 
En cuanto a la intervención en el espacio público, se propone así mismo la adecuación 

funcional y ambiental de los espacios libres existentes en el área, esto es su “recualificación”, 
subrayando sus valores naturales. Ello sin renunciar a la incorporación de nuevos suelos con este 
destino. 
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A la vez se pone especial énfasis en cuestiones como los accesos, los bordes y límites, la 

movilidad rodada y peatonal, la reurbanización integral del espacio público, la mejora de los 
servicios, etc., cuestiones todas ellas a abordar desde la iniciativa municipal pero 
necesariamente con el concurso de los diferentes actores privados. 

 
Finalmente, no podemos olvidar que pese a la trayectoria divergente que 

históricamente el lugar ha mantenido con las vecinas instalaciones de San Juan de Dios-Aita 
Menni (cuyas edificaciones se levantan literalmente a sus espaldas), se hace necesario 
reconducir en la medida de lo posible esta situación, buscando de entre las soluciones 
“posibles” aquellas de mayor efectividad y sencillez. 

 
 
 
IV.2  LAS PARCELAS EDIFICABLES. 
 
 
IV.2.1. LAS PARCELAS RESIDENCIALES. 
 
El modelo característico de implantación en el área es el de la vivienda unifamiliar 

tradicional, que consta de planta baja destinada a usos agropecuarios, planta primera con 
una vivienda familiar, y planta bajo cubierta o desván utilizado como trastero o almacén. Estos 
edificios, de amplias dimensiones, se levantan sobre una parcela en la que con carácter 
general el terreno sobrante se destina a huerta o similar.  

 
Esta forma de ocupación del territorio mediante explotaciones agrarias familiares, 

presenta una problemática específica cuando los suelos, en origen rústicos, se transforman en 
“urbanos”, requiriendo de un proceso de adaptación que es imprescindible acometer. 

 
Así, con el tiempo, estas edificaciones han ido perdiendo en ocasiones las funciones 

inherentes a la actividad agropecuaria. Por otra parte, el tamaño de las unidades familiares ha 
disminuido drásticamente por lo que sus necesidades de espacio son hoy mucho menores.  

 
Por ello en muchos casos gran parte de la superficie edificada disponible ha quedado 

infrautilizada, y en otros, donde hubo una única vivienda se han habilitado varias, que por lo 
general aún pertenecen a los distintos descendientes de un mismo tronco familiar. 

 
En cuanto al espacio libre resultante en las parcelas, éste sigue destinándose a 

pequeño huerto familiar o jardín, actividad muy arraigada y apreciada entre los vecinos.  
 
Por otra parte, la estructura en la que se apoya la trama se mantiene con los patrones 

de la base parcelaria rustica (uso, propiedad, diseño, dimensiones...), muy similares a los 
originarios, mientras que los vecinos, remisos ante cualquier transformación, demandan 
estándares urbanísticos de urbanización y equipamiento equivalentes a los que se 
cumplimentan en el centro de las poblaciones, más adaptados a los modos de vida actuales. 
Así por ejemplo, al mismo tiempo que disminuye el tamaño y el número de residentes en las 
viviendas, se incrementan las necesidades del espacio público requerido (espacios libres, viario, 
aparcamiento...). 
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Es por ello que aunque en principio toda actuación en el área ha de basarse en el 
respeto cuidadoso del hábitat tradicional preexistente, se hace necesario corregir y acomodar 
tanto la estructura parcelaria como el conjunto edificado a las circunstancias sobrevenidas en 
los últimos años, como base de partida para su puesta en valor y adaptación a los tiempos 
presentes y futuros. 

 
Por otra parte, no son ajenas al barrio las construcciones de tipología colectiva, cuya 

implantación se consumó a lo largo del pasado siglo XX. Todas estas construcciones presentan 
un cierto grado de integración ambiental en el entorno, destacando las obras de adecuación 
realizadas recientemente en el edificio denominado Ibaiondo. 

  
En la ordenación finalmente adoptada, las edificaciones de nueva planta posibilitadas 

responden exclusivamente a tipologías bifamiliares, semejantes al modelo tradicional (que el 
plan general engloba en la denominación “Edificación rural característico”), frente a la 
adopción de otros modelos que a nuestro entender posibilitaban la utilización más sostenible 
de los suelos disponibles.  

 
Esto implica sin duda una menor optimización de las infraestructuras y del espacio 

urbanizado; encarece la gestión y financiación de las actuaciones que es necesario 
acometer,- con lo que el esfuerzo inversor a realizar por Ayuntamiento y vecinos habrá de ser 
sin duda más importante-, e imposibilita conseguir un leve pero significativo incremento de la 
población que hubiera redundado en el refuerzo de la entidad del núcleo. No obstante, con el 
modelo adoptado, entendemos que queda garantizada la consolidación y renovación de la 
población actual. 

 
En este mismo sentido, respecto a las edificaciones existentes, se ha considerado la 

posibilidad de autorizar en determinadas condiciones su división horizontal, como medida que 
facilite la mejor y más intensiva utilización de estas construcciones.  

 
En cuanto a los espacios libres privados, la ordenación permite la obtención de 

espacios ordenados y accesibles, estableciendo la regulación de sus usos, que no difieren de 
los actuales (huerta, jardín...), y de las construcciones auxiliares en ellos autorizadas, de forma 
que las parcelas resultantes se resuelvan con un nivel constructivo y ambiental acorde con el 
contexto rural-urbano del que participan.  

 
Este proceso, considerando el escaso número de viviendas vacías en el ámbito, deberá 

redundar en el afianzamiento de la población residente en el área y en la mejora de las 
condiciones de habitabilidad y confort de las construcciones.  

 
 
 
IV.2.2. EL EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.  
 
El reducido tamaño del área y su condición de periferia, son limitaciones que dificultan 

sobremanera la implantación en el área de usos urbanos diferentes y complementarios al 
residencial, por cuanto que cualquier otra actividad carece a priori de “rentabilidad” 
entendida ésta en términos no sólo económicos sino también sociales. 

 



PLAN ESPECIAL DEL AMBITO A.E.1.- GESALIBAR                                                 ARRASATEKO H.A.P.O.-aren A.E.1.-GESALIBAR 
 DEL P.G.O.U. DE ARRASATE                                                                                                                     EREMUAREN PLAN BEREZIA 

                                                                                                       Documento A. MEMORIA JUSTIFICATIVA/10 
 

 

Es por ello que salvo el restaurante situado en la planta baja de “Ibaiondo” (antes 
complementado por un hostal) que tradicionalmente ha venido respondiendo a la demanda 
de este servicio por parte de los visitantes de las vecinas instalaciones sanitarias, y del edificio 
“Jentiola” destinado a sociedad gastronómica, no existe otra edificación en el área con uso 
distinto del residencial.  

 
Esto significa que los vecinos del núcleo y por ende los del conjunto del barrio, deben 

resolver todas sus necesidades en el exterior del mismo, manteniendo así una total 
dependencia en este sentido. Es significativo al respecto, el elevado número de vehículos que 
se contabilizan en relación al total de la población adulta. 

 
En estas circunstancias, la propia sociedad gastronómica suple en múltiples ocasiones 

las carencias que sin duda presenta la población en lo referente a dotaciones y servicios, 
siendo a día de hoy el único edificio, con una función “pública” capaz de proporcionar cierta 
cohesión social al barrio.  
 

 Como complemento necesario a estas actividades privadas, la ordenación prevé la 
construcción de un pequeño equipamiento dotacional público al servicio del barrio en su 
conjunto, que contribuya a paliar las carencias detectadas y que como más adelante se 
indica, queda vinculado a un espacio libre o plaza cubierta. 

 
No hay que olvidar que aunque la población relativa del barrio de Gesalibar respecto al 

total de la localidad de Arrasate es poco significativa, el conjunto presenta un número de 
residentes muy similar al de algunas pequeñas localidades gipuzkoanas que en la actualidad 
disfrutan de equipamientos y dotaciones propios. 

 
 
 
IV.2.3. PATRIMONIO EDIFICADO.  
 
Los bienes y elementos que resultan protegidos por el presente Plan Especial son los 

siguientes: 
 
a). Aquellos recogidos en el área por el vigente PGOU de Arrasate, bajo la 

categoría de 1.2 Bienes inmuebles de Interés cultural, esto es, los “Bienes inmuebles propuestos 
para declarar como monumentos/conjuntos monumentales de la Comunidad Autónoma del 
País Vasco”: 

 
   -Auzoerrota etxea (Molino de Gesalibar) 
 
 Con carácter general, en ellos resulta autorizada la realización de obras de 

RESTAURACIÓN CIENTÍFICA y RESTAURACIÓN CONSERVADORA, ello en los términos regulados 
para este tipo de intervenciones constructivas rehabilitadoras en el Decreto 317/2002, de 30 de 
Diciembre, sobre actuaciones protegidas de rehabilitación del patrimonio urbanizado y 
edificado. 
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b). Aquellas edificaciones que sin contar con un apreciable valor arquitectónico, 
histórico o artístico, pretenden ser consolidadas en cuanto que son partes o elementos que 
contribuyen al mantenimiento de la escena y el paisaje urbano tradicional, desde un punto de 
vista fundamentalmente ambiental, por lo que quedan sujetos a protección ambiental y se 
incorporan en el catálogo anexo al vigente PGOU: 

 
  -Abarrategi Behekoa etxea (Gesalibar, 3) 
  -Errotaetxe etxea (Gesalibar, 5) 
  -Etxebarritxu extea (Gesalibar, 6) 
  -Etxetxo etxea (Gesalibar, 11) 
  -Tomasena etxea (Gesalibar, 12) 
 
Con carácter general, en ellos resulta autorizada la realización de obras de 

CONSOLIDACIÓN y REFORMA en todos sus apartados, incluido en este caso el vaciado interior 
de la edificación.  Sólo en el caso de desaparición del edificio por fuerza mayor se permitirá la 
REEDIFICACIÓN.  

 
Ello en los términos regulados para este tipo de intervenciones constructivas 

rehabilitadoras en el Decreto 317/2002, de 30 de Diciembre, sobre actuaciones protegidas de 
rehabilitación del patrimonio urbanizado y edificado. 

 
 
 
IV.3. EL ESPACIO PÚBLICO. 
 
IV.3.1. EL SISTEMA DE COMUNICACIONES 
 
En el diagnóstico previo se ha estimado como uno de los problemas de mayor 

importancia las deficiencias detectadas en la vialidad del área, siendo éste uno de los 
aspectos cuya resolución tendrá especial incidencia en la mejora de la calidad ambiental del 
espacio urbano.  

 
Es de destacar, cómo un área en principio con un tránsito reducido de vehículos, 

muestra un claro desequilibrio entre los tráficos rodado y peatonal, debido fundamentalmente 
a que la configuración del propio viario aparece casi en exclusiva al servicio del automóvil, y a 
que el aparcamiento público termina por ocupar la mayor parte del espacio sobrante. 

 
Como hemos indicado, en general el conjunto no soporta tráficos de paso relevantes, 

siendo por el contrario considerable el número de vehículos que poseen y utilizan los propios 
vecinos, debido entre otras causas a la total dependencia funcional que éstos mantienen 
respecto al resto de la localidad. A su vez, el bar-restaurante atrae un buen número de clientes 
cuya afluencia se concentra en determinados momentos del día. Algo similar aunque de 
manera más esporádica ocurre con la sociedad gastronómica. Teniendo en cuenta las 
reducidas dimensiones del viario y la pequeña escala del núcleo, no es extraño que éste se vea 
frecuentemente “invadido” por un número de vehículos al que es incapaz de dar cabida de 
forma ordenada. 

 
Por ello, con el fin si no de eliminar al menos atenuar el problema, se ha tratado de 

reordenar el viario y los aparcamientos, teniendo como principal objetivo que el peatón 
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retome el lugar que le corresponde, minimizando de esta forma en lo posible la presencia del 
vehículo sin por ello desatender las exigencias impuestas por el tráfico rodado. Para ello se ha 
considerado necesario acometer las siguientes actuaciones: 

 
1) Previsión y acondicionamiento de nuevos recorridos peatonales y mejora de los 

existentes. 
2) Tratamiento del viario rodado como “vías de coexistencia”, unificando y cualificando 

el espacio libre público.  
3) Ubicación de los aparcamientos en áreas residuales minimizando su presencia. 

Obtención de nuevos suelos para este uso. Previsión de garajes en el interior de las 
parcelas privadas. 

4) Ensanchamiento de las calles allí donde las dimensiones son insuficientes. 
Redimensionado estricto de la zona de rodadura. 

 
Otro aspecto importante a considerar es la existencia de un acceso de “servicio” hacia 

San Juan de Dios, que además de presentar un aspecto deficiente, produce un frecuente paso 
de vehículos hacia el interior de estas instalaciones que previamente han de atravesar el área. 
Esto hace que a día de hoy este lugar y su entorno mantengan unas condiciones incompatibles 
con el correcto desarrollo de la actividad urbana del área, al haberse convertido en un zona 
“trasera” o residual.  

 
Debido a que la clausura de este paso rodado no es factible por motivos técnicos, el 

plan especial plantea alternativamente una nueva ordenación para el mismo. No obstante lo 
anterior, teniendo en cuenta que su emplazamiento se encuentra en un área exterior al ámbito 
de su aplicación, la solución considerada tiene carácter meramente orientativo (no normativo). 
Sólo queda insistir en la importancia que para el conjunto del área tiene acometer su 
regulación minimizando los efectos indeseados que su actual configuración produce sobre el 
conjunto habitado. 

 
La propuesta plantea la creación de una “antepuerta” mediante el retraso del actual 

muro de cierre de la parcela de San Juan de Dios, de forma que la parada de los vehículos 
previa al acceso, se realice en terrenos propios del hospital liberando de esta servidumbre al 
espacio público. Por otra parte, esto permitiría mejorar sobremanera la imagen exterior de las 
instalaciones hacia Gesalibar, integrando una pequeña zona ajardinada como transición entre 
ambas tramas. El nuevo cierre podría realizarse con un tratamiento más adecuado (piedra o 
ladrillo con verja metálica), consiguiendo la privacidad y seguridad necesarias mediante setos 
u otros elementos de jardinería. 
----------------- 
 

En Gesalibar viene a morir un importante eje viario peatonal proyectado a futuro 
denominado “Itinerario no motorizado Monterrón- Gesalibar”, que está calificado en el 
P.G.O.U. como Sistema General Viario de Circulación No Motorizada.  

 
Su trazado parte del parque de Monterrón y recorrerá la localidad de Este a Oeste, a 

pie o en vehículo sin motor. Constituye sin duda una valiosa travesía susceptible de ser 
potenciada, cuya puesta en valor permitirá el acceso de un buen número de “paseantes” del 
resto de la localidad, lo que ha de contribuir sin duda a la integración funcional del área en la 
trama urbana y a incrementar el atractivo y la percepción singular del paraje hacia el exterior. 
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Con la excepción de este itinerario no motorizado Monterrón –Gesalibar (Sistema 

general), la totalidad del viario constituye el Sistema local de Comunicaciones del área. 
------------------ 

 
 Por último no podemos olvidar la incidencia que en relación con la vialidad tiene la 

configuración del acceso rodado y peatonal desde el exterior del área. Como ya se ha 
señalado, éste se realiza desde la carretera dirección Garagartza, mediante un paso que 
presenta dimensiones insuficientes y escasa visibilidad. 
 

Al igual que ocurre respecto del paso de servicio hacia San Juan de Dios, los terrenos 
necesarios para ampliar y mejorar el puente sobre el río son exteriores al ámbito de aplicación 
del presente plan especial, por lo que una vez más la ordenación en este punto se establece 
con carácter no normativo. El Ayuntamiento si así lo estima oportuno, acometerá en su 
momento las acciones necesarias para la materialización de las soluciones aquí señaladas.  
 

Como alternativa a la situación actual, en el documento de Avance se planteó la 
necesidad de ampliación del tablero del puente, habilitando un paso peatonal que permitiera 
ordenar las circulaciones y liberar el acceso rodado del tránsito de viandantes. Esta solución se 
considera en principio suficiente, ya que no se trata de potenciar mas allá de lo necesario la 
entrada de vehículos hacia el interior del área sino de mejorar las condiciones en las que el 
tráfico ha de desarrollarse, siendo por otra parte una opción más económica y de más fácil 
ejecución que la construcción de un nuevo puente de mayores dimensiones.  

 
Esta ampliación, facilitaría además el paso de las nuevas conducciones de las 

infraestructuras previstas, ya que la capacidad ahora disponible podría resultar insuficiente.  
 
Se propone también la eliminación del seto y del cierre de parcela de Aita Menni en el 

punto de acceso anteriormente citado, lo que permitiría mejorar sobremanera la visibilidad, 
terminando de forma definitiva con las dificultades que a este respecto presenta el referido 
acceso. 
 

Así mismo, entendemos que es imprescindible acometer por parte de la/s 
administración/es competente/s en la materia, las obras de necesarias para el 
acondicionamiento del tramo de travesía urbana de la carretera hacia Garagartza, con la 
adopción de medidas que permitan la ralentización y atemperado del tráfico, la previsión de 
pasos peatonales de cruce, paradas para el transporte público, así como nuevas plazas de 
aparcamiento, adoptando una solución similar a la estudiada en el plano I.7 del Documento 
de Información. Todo ello en la consideración de que los graves problemas de vialidad, 
accesibilidad y aparcamiento detectados en el ámbito de aplicación del Plan Especial no 
tienen respuesta con actuaciones circunscritas exclusivamente al propio ámbito delimitado.  

 
 
 
IV.3.2. EL SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES 
 
El espacio urbano del área se caracteriza actualmente por la escasa disponibilidad y 

variedad de espacios libres públicos, dada la fuerte privatización del suelo disponible. A este 
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respecto, el plan ha establecido entre sus objetivos principales dos prioridades como son la 
ampliación en la medida de lo posible de la superficie destinada a este uso, y sobre todo, la 
consolidación y mejora de los ya existentes.  

 
En consecuencia se prevé en primer lugar la reurbanización del espacio de uso y 

dominio público mediante intervenciones que procuren no sólo la optimización de sus valores 
ambientales y funcionales, sino que además contribuyan a dotarlos de carácter y singularidad 
propios, lo que permitirá cualificar el paisaje “urbano”. 

 
Entre otras actuaciones, y como complemento de aquellas relativas a la accesibilidad y 

movilidad descritas en los apartados anteriores, se proponen las siguientes: 
 
-Solución mediante un proyecto específico (acompañado de la obtención de un 
pequeño equipamiento relacionado con una actividad deportiva o de ocio), de la 
transición espacial entre Aita Menni y el núcleo habitado de Gesalibar, con el que 
además de solventar las carencias ambientales y paisajísticas, se potencie la relación 
espacial entre los dos ámbitos y se articule la relación entre el río y su entorno, de forma 
que éste sistema natural pueda entenderse como un elemento urbano que aporte 
singularidad al conjunto. 
 
-Ligado a lo anterior, recuperación y revegetación de la ribera del río Aramaio. 
 
-Dimensionado “estricto” del viario y ordenación y acondicionamiento de los bordes y 
pequeños espacios residuales del espacio peatonal, mediante soluciones 
preferentemente ajardinadas y tratamientos vegetados, que refuercen la percepción 
unitaria del conjunto y su relación con el espacio natural del que participa. 
 
En segundo lugar, y con el propósito de incrementar la superficie destinada al uso de 

espacios libres, se establecen distintas actuaciones que van desde la reordenación del espacio 
existente eliminando las zonas muertas e infrautilizadas, a la incorporación de nuevos terrenos 
ahora privados (Bentamotz), tal y como se recoge en los planos de la documentación gráfica. 

 
 
 
IV.3.3. EL SISTEMA DE CAUCES FLUVIALES 
 
El ámbito es atravesado por el río Aramaio, calificado en el P.G.O.U. como Sistema 

General de Cauces Fluviales, el cual comprende el cauce, la ribera y sus márgenes. 
 
La ordenación propone la liberación y cesión de terrenos privados y la disposición de 

zonas verdes en todo su recorrido, así como puntuales intervenciones de adecuación, 
recuperación y revegetación de la ribera. Ello, siempre desde el respeto a sus importantes 
valores naturalísticos, permitirá una mayor integración y “presencia” del río en el conjunto de la 
trama rural-urbana, así como la recuperación paisajística y ambiental del tramo considerado. 
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IV.3.4. EL SISTEMA DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIO 
 
Comprende las redes de distribución de abastecimiento de agua, alcantarillado, 

suministro eléctrico, telefonía y telecomunicaciones y abastecimiento de combustibles. 
 
El Plan Especial establece los esquemas de diseño indicativos, previstos para la mejora 

funcional de las distintas infraestructuras, si bien su completa definición, trazado, cálculo y 
soluciones definitivas se establecerán en el correspondiente proyecto de urbanización a 
redactar para el conjunto del ámbito, habida cuenta que las soluciones vienen determinadas 
por directrices sectoriales que no son del ámbito de su competencia. 

 
A continuación se analiza brevemente el estado de las distintas infraestructuras de 

servicios urbanos existentes en el área, y las actuaciones previstas. Éstas son una parte 
significativa de la obra pública que el Plan Especial contempla en su Programa de Actuación y 
cuya valoración (aproximada) se recoge en el correspondiente Estudio Económico y 
Financiero. 

 
 La información que se ha definido en los planos ha sido facilitada por el Ayuntamiento 

de Arrasate en formato digital, o en su caso, por las empresas suministradoras del servicio. 
 
En general se observa la necesidad de renovar y completar las distintas redes, 

priorizando la canalización subterránea, lo cual se realizará siguiendo las pautas en cuanto a 
diseño y materiales adoptadas en los últimos años para el resto de la localidad. 

 
Dentro de las actuaciones que se considera prioritario abordar se encuentra el 

soterramiento de las redes de electricidad y telefonía, la implantación del gas doméstico, la 
mejora da la instalación de alumbrado público así como de su rendimiento y eficiencia, y la 
conclusión de la red de saneamiento eliminando los vertidos directos de fecales al río.  

 
 
- Red de abastecimiento.  
 
Desde una conducción general de 200mm de la red municipal del abastecimiento, 

parte un ramal de fundición de 100mm que discurre por las principales “calles” del barrio. En él, 
se enganchan las diferentes acometidas domiciliarias que abastecen a cada uno de los 
inmuebles. Por su parte, las edificaciones situadas junto al río en la zona de la carretera, son 
acometen directamente a la conducción principal. 

 
Dentro del ámbito se ubica un grupo de presión que permite bombear las aguas hasta 

los caseríos de las zonas altas del barrio. 
 

Las necesidades actuales de agua quedan en principio prácticamente cubiertas con la 
instalación existente. Ésta no obstante debe completarse para dar servicio a las nuevas 
edificaciones previstas en la ordenación así como para ampliar la actual red de hidrantes. 

 
El esquema orientativo de distribución queda recogido en el plano “II.4.1 Red de 

Abastecimiento” de la documentación gráfica. 
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- Red de saneamiento. 
 
La red actual de saneamiento es en su mayor parte de tipo unitario. En consecuencia se 

recogen de forma conjunta tanto las aguas residuales como las procedentes de la lluvia, salvo 
en la zona central, en la que las aguas superficiales se acumulan y desvían hacia el cauce 
natural.  

 
Hasta fechas recientes el colector principal del área conducía las aguas sucias hasta 

una fosa séptica. Esta solución ha quedado anulada tras la conexión de aquel al colector 
general de la población, lo que permite la depuración conjunta de las aguas. No obstante, la 
zona junto al río, más alejada, carece de este servicio de forma que las aguas fecales vierten 
desde cada edificación directamente al cauce del Aramaio. 

 
Con el fin de eliminar los vertidos indeseados al río, se deberá ampliar la red de aguas 

sucias  hacia la zona del río Aramaio, donde es necesario realizar un cruce bajo el lecho del 
cauce, y posteriormente mediante un pozo de bombeo impulsar las aguas hasta alcanzar las 
cotas del colector general. 
 

La red de pluviales se ha de completar en todo el área, estableciendo de esta forma un 
sistema separativo. Cada edificación deberá verter las aguas sucias y de lluvia separadamente 
a l red general mediante las correspondientes arquetas. 
 

El esquema general orientativo del trazado de la instalación queda recogido en el 
plano “II.4.2 Red de Saneamiento: Pluviales y Fecales” de la documentación gráfica. 

 
 
- Red de distribución de electricidad. 
 
El suministro eléctrico se realiza por la empresa Iberdrola S.A. mediante una línea en 

media tensión que discurre en aéreo, y que acomete al centro de transformación situado sobre 
un poste de hormigón en el centro del área urbana. 

 
Desde este transformador parten las líneas en baja tensión que en un primer momento 

aparecen soterradas, para enseguida proseguir de nuevo apoyadas en las fachadas de la 
edificación o en su defecto sobre postes.  
 

Se debe completar la instalación y eliminar la red aérea, mediante el soterramiento en 
todo el trazado de las líneas de media y baja tensión así como del transformador de 630 kvA 
que sirve al área. Éste se ha ubicado bajo el nuevo equipamiento previsto, si bien la situación 
definitiva se recogerá en el correspondiente proyecto de urbanización, de acuerdo a las 
normas e indicaciones establecidas por la empresa suministradora. Alternativamente, siempre y 
cuando quede perfectamente integrado en el conjunto, podría estudiarse su ubicación en el 
interior de la edificación lo que permitiría abaratar el costo de la instalación. 

 
La línea de media tensión que da servicio al transformador de Aita Menni, se deberá 

prolongar bajo el puente de acceso al área hasta su conexión. La solución definitiva se 
detallará en el correspondiente proyecto de urbanización, ya que habrá de estudiarse la 
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capacidad del tablero del puente para albergar las canalizaciones. Por último, es necesario 
soterrar la línea de media tensión (13,2KV) que atraviesa el área dirección Aramaiona.  

 
El esquema orientativo de la instalación queda recogido en el plano “II.4.3 Red de 

Distribución de Energía Eléctrica” de la documentación gráfica. 
 
 
- Red de alumbrado público. 
 
El área cuenta con una red aérea grapada a las fachadas, provista de luminarias de 

columna y luminarias murales. 
 
El trazado parte de un cuadro de mando situado junto al transformador eléctrico, del 

que parten varios circuitos. 
 
Se procede a la adaptación de la red existente, procurando homogeneizar los niveles 

de iluminación en toda el área, a la vez que se acomoda y completa el alumbrado de 
acuerdo a la nueva ordenación. Las luminarias de las farolas que se reutilicen deberán ser 
sustituidas por otras de mayor eficiencia energética y lumínica. 

 
El cuadro de mando y control existente debe ampliarse y trasladarse a una nueva 

ubicación, la cual se señala con carácter orientativo (junto al transformador eléctrico) y cuya 
situación definitiva establecerá el correspondiente proyecto de urbanización. 

 
En el plano “II.4.4 Red de Alumbrado público” se recoge el esquema general de la red.  
 

  
- Red de gas  
 
 En la actualidad no existe red de distribución de gas en el núcleo de Gesalibar, aunque 

la conducción general de gas para uso doméstico discurre junto a la parroquia de Santa 
Ageda, para después dar suministro a las edificaciones de Aita Menni.  

 
Es en este punto ,una vez cruzada la carretera, donde se ha previsto la conexión de este 

servicio para después ampliar la red a la totalidad del núcleo de Gesalibar de manera que 
acometa a todas sus unidades edificatorias.  

 
En el plano “II.4.5 Red de Gas” se recoge de forma orientativa el esquema general 

previsto.  
 
 
- Red de telecomunicaciones/telefonía 
 
El área cuenta con una única red de telefonía, perteneciente a la compañía 

TELEFÓNICA, que discurre en aéreo sobre postes de madera.  
 
Como diagnóstico general indicar que en la actualidad el servicio de 

telecomunicaciones que presta esta compañía es bastante limitado por lo que se ha previsto 
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acometer la distribución en trazado subterráneo, y la introducción de una red de fibra óptica 
que mejore y amplíe las  actuales prestaciones.  

 
En el plano “II.4.6 Redes de Telefonía y Telecomunicaciones” se recoge con carácter 

orientativo el esquema general previsto para la mejora y ampliación de la red existente.  
 
Por el momento no hay otra compañía, que de servicio al área aunque sin duda parece 

conveniente multiplicar la oferta con la extensión de la red de EUSKALTEL hacia la zona Oeste 
de la población de Arrasate. En las consultas realizadas a esta compañía, se nos indica que en 
la actualidad no cuentan con una conducción general próxima en la que conectar el servicio 
(el punto más cercano se encuentra a 1,6 Km aprox.), lo que por el momento hace inviable su 
despliegue como operador en dicha zona. En consecuencia, en el presente documento no se 
ha previsto ninguna actuación en este sentido.  
 

No obstante, en el proyecto de urbanización podría plantearse la ejecución de la obra 
civil correspondiente al ámbito, de forma que en su momento pueda integrarse en la red 
general sin necesidad de realizar obras de importancia. 
 
 

IV.3.5. INTERVENCIONES URBANIZADORAS DEL ESPACIO PÚBLICO 
 
En el plano de ordenación se han indicado las intervenciones a realizar como 

consecuencia de los objetivos ya descritos anteriormente: reurbanización del espacio publico; 
delimitación del privado; mejora de la accesibilidad-movilidad; ordenación y regulación del 
tráfico peatonal y rodado, así como de los aparcamientos. Estas diferentes actuaciones 
conllevan un tratamiento adecuado de las áreas en cuanto a la urbanización y pavimentación 
en particular. 
 

Analizada la pavimentación actual se observa que hay variedad de materiales en el 
acabado de los distintos viales y espacios libres del área, respondiendo éstos en general a unas 
calidades sencillas, con un estado general de conservación que varía en función de los años 
de su puesta en servicio, y que en algunos puntos presenta un aspecto deficiente.  
 

Como criterio global se plantea la redefinición del sistema viario local. Las parcelas 
privadas deberán quedar delimitadas por cierres fijos que serán preferentemente de 
mampostería de piedra, pudiendo trasdosarse con seto o vegetación.  
 

Se tenderá a la peatonalización de una parte importante del ámbito, y allí donde eso 
no es posible, al diseño de vías de coexistencia vehículo-peatón con pavimento continuo, 
eliminando desniveles bordillos y resaltes que dificultan la accesibilidad e impiden una 
percepción unitaria y ordenada del espacio público.  

 
Así mismo, los espacios libres del área deberán ser objeto de reurbanización integral, 

con un tratamiento que habrá de huir en lo posible de planteamientos propios del concepto 
de plaza o "espacio duro", de forma que las soluciones establecidas favorezcan la proliferación 
de elementos arbóreos y vegetación, para lo que emplearán especies vegetales con escasas 
necesidades de mantenimiento, predominantemente de ciclo no anual y autóctono. 
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Los recorridos o itinerarios peatonales deberán quedar en cada caso integrados con el 
espacio al que pertenecen, adaptando su configuración a las características de éstos.  

 
En la medida de lo posible se reutilizarán los elementos de mobiliario urbano existentes 

combinados con otros que amplíen y mejoren sus prestaciones y servicios. 
 
Se considera conveniente soterrar en todo el ámbito los depósitos de residuos urbanos, 

con sistemas para la recogida selectiva de los distintos tipos que se producen en el área. 
 
 
IV.4. RESUMEN DE LAS ACTUACIONES PROPUESTAS. 
 
Un resumen global de lo planteado en relación al “espacio público” en las distintas 

propuestas sería el siguiente: 
 
1) Definición y tratamiento de los límites del ámbito en su conjunto y mejora de la 

transición/relación con los ámbitos urbanos vecinos y con el espacio natural del 
entorno. 

 
2) Redimensionamiento y ordenación del viario rodado y de los aparcamientos. Se 

propone la ampliación del viario allí donde es necesario, el dimensionamiento estricto 
de la zona de rodadura y la previsión de aparcamientos de forma equilibrada y en los 
lugares que permitan un menor impacto visual.  

 
3) Apertura de nuevos paseos peatonales (que así mismo posibiliten y ordenen el 

acceso rodado al interior de las edificaciones y a los suelos agrícolas exteriores al 
área), y potenciación de los ya existentes. 

 
4) Redelimitación del espacio público y del privado, y eliminación de zonas “muertas” o 

infrautilizadas.  
 
5) Reacondicionamiento del espacio libre público mediante la redacción de un 

proyecto para todo el área con predominio de soluciones poco agresivas, acordes 
con el carácter rural del núcleo, que permitan la valoración de un ámbito 
profundamente arraigado en su contexto tradicional. Tratamiento unitario del conjunto 
integrando el viario rodado mediante la utilización de pavimentos de coexistencia, 
eliminación de barreras arquitectónicas (aceras, escaleras...) y procurando un 
correcto acabado de los bordes y de los espacios residuales.  
Mejora y ampliación de las infraestructuras de servicio existentes. Soterramiento de las 
instalaciones aéreas y previsión de terrenos junto al río para completar la red de 
saneamiento. Provisión de red de gas doméstico y de instalación de fibra óptica.  

 
6) Consolidación y adecuación de un espacio libre o parque, en parte cubierto, que 

incorpore el río Aramaio como espacio natural de singular interés y sirva de lugar de 
esparcimiento, juego, ocio y reunión para el barrio en su conjunto. Recuperación y 
revegetación de la ribera del río en este punto. Integración ambiental de las traseras 
de Aita Menni y San Juan de Dios. 

 
8) Ligado a lo anterior, construcción de un pequeño edificio dotacional que mitigue la 

total dependencia funcional que el área mantiene respecto al resto de la localidad. 
 
9) Mejora de las condiciones de accesibilidad y visibilidad en el acceso desde la 

carretera de Garagartza y de la configuración del paso de servicio hacia San Juan de 
Dios (no normativo). 
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---------------------------- 
 
En cuanto al modelo adoptado en la ordenación edificatoria del área, los resultados 

obtenidos pueden resumirse en los siguientes términos: 
 
1) Como punto de partida, la mayoría de las parcelas mantienen una configuración y 

uso similar a la preexistente, salvo las acomodaciones que es necesario introducir para la 
reordenación del espacio público de acuerdo a los objetivos anteriores. 

 
2) Con carácter general se mantienen y consolidan las edificaciones existentes salvo en 

el caso de la edificación auxiliar de Abarrategui-goikoa (Benta- motz) y de un pequeño edificio 
perteneciente a Aita Menni, cuya eliminación permite mejorar considerablemente los objetivos 
de la ordenación.  

 
3) A partir de esta base, se plantea: 
- la disposición de nuevas edificaciones en los suelos “vacantes”, lo que implica en 

algunos casos la redefinición de la estructura parcelaria. Se mantiene constante una baja 
intensidad de edificación, con predominio de viviendas bifamiliares (B+I+BC) y huertas. 

- el incremento de la edificabilidad física y/o ponderada en aquellas parcelas en las 
que así lo permite la configuración actual, posibilitando en su caso pequeñas ampliaciones en 
el volumen edificado o el cambio de uso de algunas estancias, con el fin de procurar una 
mejor utilización del parque edificado. 

 
 
 
IV.5. RÉGIMEN JURÍDICO DEL SUELO. JUSTIFICACIÓN DE LA ADECUACION DEL PLAN ESPECIAL AL 

PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE, A LA L.S.U. DE LA C.A.P.V. Y AL PLANEAMIENTO SECTORIAL 
VIGENTE. 

 
En aplicación de lo establecido en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo 

del País Vasco, la totalidad del área objeto del presente Plan resulta clasificada como suelo 
urbano. 

 
Así mismo,  y de acuerdo al art.11 de la citada ley, el conjunto de los terrenos del área, 

se constituyen como “Suelo Urbano No Consolidado” por : 
 

-Concurrir en ellos la circunstancia de carecer de urbanización consolidada, al 
precisar la urbanización existente de renovación y mejora, que debe ser realizada 
mediante la transformación urbanística derivada de la reordenación. 
 
-Atribuirles la ordenación de plan especial una edificabilidad urbanística 
ponderada superior respecto a la previa existente. 

 
La asignación a la propiedad del aprovechamiento urbanístico correspondiente se 

ajusta a lo establecido en la citada legislación. 
 

El presente plan especial cumplimenta además el art.17. Estándares de dotaciones 
locales. Suelo Urbano no consolidado, del DECRETO 105/2008, de 3 de junio, de medidas 
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urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, que desarrolla 
reglamentariamente la citada Ley 2/2006.  

 
Los estándares para la reserva de terrenos establecidas en el art. 79.2 de la Ley 2/2006, 

de suelo y urbanismo, se calculan sobre el incremento de las edificabilidad urbanística 
atribuida (1975 m2(c)), respecto a la previamente materializada del mismo uso característico 
(7.620m2(c)). 

 
                       PLAN ESPECIAL/ Ley 2/2006 
DOTACIONES PÚBLICAS DE LA RED DE SISTEMAS LOCALES: ............9.568m2 >       790m2 

ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES (S.L.): ……………………...…….…3.380m2 >   3.366m2 

EQUIPAMIENTOS PRIVADOS………………………………………….........262m2(t) >      79m2(t) 
 
El número de árboles previsto en la reurbanización del área es superior a los ocho 

ejemplares establecidos en el punto d) del citado artículo. 
 
Para aparcamiento de vehículos, se disponen en terrenos destinados a dotaciones 

públicas un total de 23 plazas de aparcamiento. Además, la previsión de una acera en el 
borde del ámbito que limita con la carretera de Aramaiona, permite acomodar en esta vía un 
total de 30 nuevas plazas al servicio del área, con lo que la previsión (53) supera el número 
establecido de 12 plazas en terrenos públicos (1.975m2(c)/25 x 0.15). 

 
Al respecto, hay que señalar que debido a la tipología “residencial edificación rural”, a 

la que se han de destinar las nuevas construcciones, las reservas mínimas de aparcamiento 
(tanto público como privado)que se deben establecer, están claramente sobredimensionadas, 
ya que suponen cuatro plazas privadas, y dos públicas por cada una de las nuevas viviendas 
posibilitadas por la ordenación en las edificaciones de nueva implantación. 

 
En relación a las plazas de aparcamiento de vehículos que se han de reservar en el 

interior de las parcelas privadas, se deberá al menos prever el terreno/espacio necesario para 
la disposición del número total establecido por la ley 2/2006, pudiendo el Ayuntamiento en su 
momento, exigir su habilitación. 
------------------------ 

 
Por lo que se refiere a la adecuación del Plan Especial al planeamiento urbanístico 

general del municipio, cabe indicar que el mismo se ocupa de desarrollar las determinaciones 
de carácter estructural (de acuerdo a lo dispuesto en el art.53 de la vigente Ley 2/2006, de 30 
de junio, de Suelo y Urbanismo del País Vasco), establecidas para el área de Gesalibar en el 
vigente planeamiento urbanístico general de Arrasate (1ª Modificación del Plan General de 
Ordenación Urbana de Arrasate, referida a aquél y otros ámbitos del municipio, aprobada 
definitivamente el 02.08.2005).  

 
El presente plan especial hace suyos los objetivos urbanísticos previstos por el 

planeamiento general: 
1. Ordenación del centro urbano del barrio de Gesalibar y posibilitar la 

construcción de algunos edificios. 
2. Realizar los trabajos de urbanización, incrementando en número de 

aparcamientos. 
3. Mejorar la carretera que va desde Arroaga a Atxabaleta. 
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Así mismo cumplimenta las determinaciones de carácter general o estructurante que 
este documento establece de forma vinculante para el ámbito de “Ordenación 
remitida”(A.O.R. A-4)-1 GESALIBAR: (Edif.. del ámbito) 

 

 

               PLAN ESPECIAL /PLAN GENERAL 
CLASIFICACIÓN DEL SUELO: ……………………………………................…Urbano  
USO PRINCIPAL: …………………………………………………………..…... Vivienda  
REGIMEN DE LA ORDENACIÓN: ……………………..………………... O. Remitida (A4) 
 
APROVECHAMIENTOS (edificabilidad urbanística): 
Zona Residencial Edif. rural(característica y abierta)  

-Consolidado (aproximado)-…………………………………....7.620m2(c) =7.620m2(c) 
-Nueva (máximo)-………………………………………………....1.975m2(c) <3.486m2(c) 
-Nuevo Equipamiento………………..……….………….……….….48m2(c) =     48m2(c) 

OCUPACIÓN NUEVA DE SUELO: 
 -Edificación rural (característica y abierta):……..…….……....600m2(s) <1.162m2(c) 
 -Equipamiento………………………………..……………………..….48m2(s) =     48m2(c) 

DOTACIONES:  
 -Espacios libres y Zonas verdes:…………….…………….……..3.580m2(s) >3.000m2(S) 
(de los cuales 200 m2 tendrán la consideración de sistema general)……….S.G.E.L.= 200 m2(S) 

 
En la ficha urbanística del P.G.O.U. se establece así mismo el “número máximo de 

viviendas” permitidas en el ámbito, determinación que con arreglo a la vigente Ley 2/2006, de 
30 de junio, de Suelo y Urbanismo del País Vasco, no tiene carácter estructural, por lo que a 
todos los efectos no se ha considerado vinculante. 
------------------- 
 

Finalmente, indicar que las nuevas edificaciones ordenadas en el presente Plan 
especial, respetan los retiros de la edificación respecto al cauce del río Aramaio (12 m), 
establecidos en el P.G.O.U., en cumplimiento del P.T.S. de ordenación de márgenes de los ríos y 
arroyos de la C.A.P.V. 
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V. EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL. 

 
 
 
V.1. CONDICIONES GENERALES DE ACTUACION. 
 
A efectos de lo que se define como actuación urbanística, en el ámbito del presente 

Plan Especial ésta queda resuelta de acuerdo a las siguientes condiciones: 
 
 

 Actuación Integrada: 
 
Todo el área AE1- Gesalibar, constituye un ámbito de ordenación cuya ejecución 

urbanística se ha de desarrollar mediante una “Actuación Integrada”, al realizarse sobre un 
“suelo urbano no consolidado por la urbanización”, conforme a un único “Programa de 
Actuación Urbanizadora” (P.A.U.). 

 
El régimen de ejecución será con preferencia “régimen de ejecución pública”. El 

Sistema de actuación de la/ las Unidades de Ejecución a delimitar, será preferentemente el de 
“cooperación”. En todo caso, lo anterior se establecerá como es preceptivo en el acto de 
aprobación definitiva del P.A.U. 

 
Las obras de urbanización del ámbito se ejecutarán de acuerdo a un único “Proyecto 

de Urbanización”. 
 
 
 
V.2. CRITERIOS DE ACTUACIÓN CON CARÁCTER ORIENTATIVO PARA LA REDACCION DEL PROGRAMA 

DE ACTUACION URBANIZADORA 
 
Considerando las peculiaridades que concurren en el área (núcleo rural de pequeña 

densidad que da servicio a un ámbito superior o “barrio” más allá de sus límites; escasa 
inversión pública en el pasado; importantes cargas de reurbanización…), en la ejecución 
urbanística del Plan Especial, se tendrán en cuenta las siguientes consideraciones que aquí se 
indican con carácter meramente orientativo: 
 

1)Las obras de urbanización del ámbito serán gestionadas por el Ayuntamiento. 
 
2)La financiación de las obras de urbanización será de carácter mixto público-privado. 
 
Con el fin de hacer posible la distribución equitativa de los beneficios y cargas de 

urbanización y de justificar económicamente la autonomía de la actuación, el Ayuntamiento 
asumirá un porcentaje de los costes de reurbanización, que quedará fijado en el 
correspondiente PAU. 

 
El porcentaje asumido será mayor respecto aquellas parcelas resultantes de la 

ordenación que consolidan su aprovechamiento, mientras que sobre aquellas en las que se 
ordenan nuevas edificaciones se reducirá al mínimo que justificadamente, garantice la 
viabilidad económica de la actuación. 
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Las cantidades no asumidas por la administración municipal, serán costeadas por los 

propietarios de los terrenos incluidos en el ámbito del Plan, mediante las cargas de 
urbanización que se asigne a cada una de las Unidades Edificatorias en el correspondiente 
P.A.U. 

 
3)La reparcelación, se extenderá a todos los terrenos comprendidos en la/las Unidad/es 

de Ejecución.  
 
Todos los suelos que en la nueva ordenación se destinan al uso y dominio público y que 

en la actualidad pertenecen al dominio y/o uso privado, serán de cesión gratuita y obligatoria, 
en desarrollo de las determinaciones del Plan. 

 
Si bien en un principio, el derecho de los propietarios afectados será proporcional a la 

superficie inicial de sus respectivas fincas, se tendrán en cuenta entre otras circunstancias las 
siguientes:  

 
 Los terrenos actualmente edificados con arreglo al planeamiento no serán 

objeto de adjudicación, conservándose las propiedades primitivas, 
reconfiguradas de acuerdo a la ordenación. Aún cuado una unidad 
edificatoria, no tenga asignado un incremento de edificabilidad respecto a la 
actual, deberá asumir su parte correspondiente de los gastos de urbanización 
minorados de acuerdo al apartado 2, por cuanto que la reurbanización del área 
supone un incremento del valor económico de las actuales propiedades. 

 
 Para la concreción del valor de los terrenos, -cuando proceda una 

compensación económica como resultado de la redelimitación de los linderos-, 
se tendrá en cuenta que los propietarios han rechazado expresamente la 
posibilidad de incrementar la edificabilidad de sus fincas. 
Así mismo se habrá de considerar la existencia de terrenos inedificables por su 
proximidad al río Aramaio y de otros con servidumbres de paso previamente 
establecidas. 
 

 Las fincas adjudicadas se situarán en el lugar más próximo posible al de las 
antiguas propiedades y sólo en último término se adjudicarán en pro-indiviso. 

 
 Para la obtención de los terrenos de Aita Menni, el Ayuntamiento estudiará la 

posibilidad de suscribir un convenio urbanístico con sus actuales titulares. 
 
 
 
 
 
en Arrasate, a Septiembre de 2011. 

 
 
 Fdo.: Rosario Marijuán de la Asunción  
                                           Arquitecta 
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ANEXO 1: PLANEAMIENTO GENERAL DEL AREA: 
FICHA URBANÍSTICA 
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ANEXO I1: MODIFICACIONES INTRODUCIDAS EN EL TEXTO REFUNDIDO RESPECTO AL DOCUMENTO    

DE APROBACIÓN INCIAL 
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El Pleno del Ayuntamiento de Arrasate, en sesión celebrada con fecha 16 de Mayo de 
2011 adoptó el acuerdo de Aprobación definitiva del Plan Especial de Ordenación urbana del 
ámbito AE 1-Gesalibar. 

 
A la vista de la estimación de algunas de las alegaciones, se dispone la redacción del  

presente Texto Refundido, el cual en cumplimiento de lo establecido en el citado acuerdo de 
aprobación definitiva, presenta los siguientes ajustes respecto al documento aprobado 
inicialmente: 

 
-En la U.E. Z-08 correspondiente al caserío Saratxo, se han agrupado todos los 
pertenecidos del mismo incluidos en el ámbito de la actuación. Así mismo, se ha 
consolidado en parte la edificación aneja existente.  
 
-El pequeño terreno triangular antes adscrito a Saratxo, se ha incluido en la U.E. Z10 
(Etxebarritxu etxea), a la que pertenece. En esta U.E. se elimina en la correspondiente 
O.P. la obligación de acceso único para las dos viviendas posibilitadas. 
 
-Se ha eliminado el vial peatonal que limitaba las U.E. B02 y Z-05, pasando los terrenos a 
formar parte de la U.E. Z05. Como consecuencia de ello se redelimita así mismo la U.E. 
Z10. 
 
-En la U.E. Z03 (Errota etxea), se incluye la superficie destinada a cultivo de frutales 
situada al otro lado del río como parte de sus pertenecidos vinculados, y se elimina la 
posibilidad de realizar sobre los terrenos libres una nueva edificación, consolidando la 
edificación existente en sus actuales condiciones. 
 
- En la Memoria, se corrigen las erratas en la referencia a los Hospitales de San Juan de 
Dios y Aita Menni. 
 
-En la O.P. de la U.E. Z04, se establece la disposición de las viviendas posibilitadas en 
cada una de las plantas de la edificación. Se completa el art. 36 de las O.G. 
flexibilizando las condiciones de superficie mínima para la citada U.E. Z04. 
 
-Se introduce la posibilidad de consolidar las tejavanas existentes en el espacio libre 
pirvado de varios caseríos (Z02, Z10, Z16). Así mismo se posibilita la ampliación de la 
edificación aneja de Toki Alai (Z06) y se corrige el error detectado en Errota etxea (Z03), 
donde la edificación aneja existente queda finalmente consolidada. Se completa el art. 
33 de las O.G. posibilitando la consolidación de las tejavanas existentes. 
 
-Se corrigen los límites de las parcelas correspondientes a las U.E. Z-06,B-03 y Z-07, de 
acuerdo a lo indicado por la propiedad. 
 
- Se completa el art. 27 de las O.G.  
 
- Con en fin de clarificar las tipologías edificatorias posibilitadas en el ámbito, se corrige 
la calificación pormenorizada diferenciando las parcelas residenciales de “edificación 
rural característica” de las parcelas residenciales de “edificación rural abierta” 
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Además, el Texto Refundido recoge los ajustes derivados de la aceptación de varios 
aspectos solicitados en los dos recursos de reposición presentados ante el Ayuntamiento, en 
concreto: 

-Se mantiene la edificabilidad establecida en el documento aprobado inicialmente 
para la U.E. Z07 (Abarrategi goikoa). 
 
-Se establece una nueva delimitación para las U.E. Z05 y B02. 
 
Se elimina la necesidad de adecuación urbanística para la edificación aneja de la U.E. 
Z05. 
 
-Se establece un máximo de una vivienda para la edificación denominada Abarrategi 
bekoa. 
 
Por otra parte se ha constatado que en el tiempo transcurrido desde la toma de 

información, la documentación obrante en el catastro de fincas urbanas de la Diputación Foral 
de Gipuzkoa, ha sido revisado, de forma que se han modificado tanto la denominación 
catastral de las fincas así como en varios casos sus límites y superficies.  

 
Por ello, en la documentación del texto refundido (Ordenanza Particular), se ha incluido 

una ficha resumen de la información actualizada. Así mismo se han actualizado las superficies 
en las fichas de ordenación. 

 
Finalmente indicar que se ha modificado la denominación de las unidades edificatorias, 

que han quedado agrupadas en tres subgrupos: 
 
1)Fichas B01 a B03 (Berriak), correspondientes a las nuevas actuaciones previstas en el 
ámbito. 
2)Fichas Z01 a Z17 (Zaharrak), correspondientes a las parcelas con edificaciones 
existentes consolidadas. 
3)Fichas ZP01 a ZP02 (Zuzkidura publikoak), correspondientes a las parcelas destinadas a 
dotaciones públicas. 
 
La correspondencia entre la nueva denominación de las U.E. y la utilizada durante la 

tramitación del documento se indica en cada una de las fichas de información. 
 
 
 
 
 
en Arrasate, a Septiembre de 2011. 

 
 
 Fdo.: Rosario Marijuán de la Asunción  
                                           Arquitecta 
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2011ko Maiatzaren 16-ko behin betiko onarpenari egokitutako Testu Bategina/ Documento adaptado al acuerdo 
de aprobación definitiva de 16 de Mayo de 2011. 

 
 
  

DOCUMENTO B. PLANOS DE ORDENACIÓN 
Septiembre de 2011-ko Iraila                                          B DOKUMENTUA. ANTOLAMENDUAREN PLANOAK 
 
 
 










