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Modificacién del Plan Especial de Rehabilitacién del Area 1-1 Casco Antiguo de
Zarautz referida a las UE E.03 y E.04 de la Manzana E.

A) MEMORIA.
l. INTRODUCCION

[.1.  Antecedentes normativos y objeto del trabajo.

[.2.  Justificacién y oportunidad.

[.3. Promotor y equipo redactor.

Il. INFORMACION URBANISTICA

I.1.  Ambito de actuacién, ordenacién urbanistica vigente y propuesta de

ordenacion de la Modificacion del Plan Especial.

[I.2. Determinaciones que se modifican.

B) NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES.
l. Vigentes

[.1.  Unidad edificatoria E.03

[.2.  Unidad edificatoria E.04

Il. Modificadas

[I.1.  Unidad edificatoria E.03

[I.2.  Unidad edificatoria E.O04.

C) ANEXOS

C.1. Alineacion de la edificacion en origen.

C.2. Alineacion E.03 (Nagusia, 15) en Modificacion PERCAZ 2015.

C.3. Alineacion E.03 (Nagusia, 15) y E.04 (Nagusia, 17) en Modificacion PERCAZ
2.016.

C.4. Licencia de Primera Ocupacion (Nagusia, 15-17).
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A) MEMORIA

l.- INTRODUCCION

[.1.  Antecedentes y objeto del trabajo.

El casco antiguo de Zarautz viene urbanisticamente delimitado por el Area
1.1. -OR "Casco Antiguo"- en el vigente Plan General de Ordenacion Urbana, de 13
de febrero de 2.008. (Boletin Oficial de Gipuzkoa n°® 46, de 5 de marzo de 2.008).

En cumplimiento de las determinaciones establecidas por su Norma
Particular, el Area 1.1. fue objeto de ordenacién pormenorizada a través del Plan
Especial de Rehabilitacién del Casco Antiguo, en adelante PERCAZ, aprobado por el
Pleno Municipal el 30 de marzo de 2.011, cuyo texto refundido de 16 de mayo entro
en vigor tras su publicacion en el BOG n° 141, de 26 de julio.

Al momento de la aprobacién del PERCAZ la alineacion de la edificacion
prexistente en las unidades edificatorias E.03 (Nagusia, 15) y E.04 (Nagusia, 17) es
la que se contempla en el plano Anexo |.

A finales del ano 2.014, la propietaria del solar n°® 15 de Nagusia kalea, la
mercantil “Teodoro Rochas, S.L.” promovi6é una modificacién puntual de las Normas
Particulares de las unidades edificatorias E.03 (Nagusia, 15) y E.32 (Azara, 15) con
el doble objetivo de corregir la delimitacion de ambas en orden a adaptarla a la
realidad de las propiedades -en el plan aprobado el patio trasero de Nagusia, 15
venia asociado a Azara, 15- y de esta manera regularizar la alineacion trasera del
nuevo edificio en Nagusia, 15, que ahora pasaba a ocupar parcialmente su patio
trasero.

Con las nuevas alineaciones, el edificio autorizable en Nagusia, 15 se
ampliaba sobre el patio hasta coincidir con la alineacion de la fachada Norte del
edificio de Azara, 15. Esta nueva alineacion, cuya representacion grafica se recoge
en el plano que es Anexo Il, implicaba el cierre del patio interior de la casa n° 13 de
Kale Nagusia que hasta entonces permanecia parcialmente abierto en este punto.
Anexo Il (plano representando alineacion edificio antiguo y nueva alineacion)

Esta primera modificacion del plan no fue objeto de alegaciones en el tramite
de su exposicion publica, de manera que fue aprobada definitivamente por el

ayuntamiento en sesion plenaria de 29 de abril de 2.015.
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Aprobada esta modificacion del Plan Especial, se planted la posibilidad de
realizar una promocién conjunta de las unidades edificatorias EO3 (Nagusia, 15) y
UE 04 (Nagusia, 17) que por sus propias caracteristicas fisicas -se trata de dos
solares de reducidas dimensiones- hacian inviable su reedificacibn con unos
elementos de comunicacién vertical (escaleras y ascensor) independientes para
cada uno de ellas, si bien y para garantizar la viabilidad juridica del proyecto se opt6
por modificar las unidades edificatorias E04 (Nagusia, 17) y el colindante E31 a
(Azara, 17).

Simultaneamente, la Comunidad de Propietarios de la casa n° 13 de kale
Nagusia traslad6 al ayuntamiento de Zarautz que, a pesar de no haber formulado
alegaciones en el tramite, el plan aprobado en abril implicaba el cierre definitivo de
su patio mancomunado que antes permanecia parcialmente abierto en uno de sus
lados.

Con estos dos antecedentes, la nueva propietaria de los solares 15y 17 de
kale Nagusia, la mercantil “Docalore, S.L.”, presenté una propuesta modificativa en
la que se procedia a ordenar una nueva alineacion trasera en Nagusia, 15 que
implicaba un retranqueo en su encuentro con los edificios Nagusia, 13 y Azara, 15
que a la vez que se alejaba de este ultimo permitia mantener la abertura del patio
compartido con el primero. En orden a mantener las condiciones de habitabilidad de
las nuevas viviendas, el resto de la alineacion de Nagusia, 15 se adelantaba hasta
hacerla coincidir con la autorizada en Nagusia, 17.

En el tramite de exposicidn publica de este documento, la Comunidad de
Propietarios de Azara, 15, formuld alegaciones referidas a la existencia de una
servidumbre de luces y vistas de origen contractual que afectaba a la casa n° 15 de
Nagusia Kalea.

Con fecha 28 de julio de 2016 (BOG n° 164 de 29 de agosto), el Pleno
Municipal aprueba definitivamente la modificacion del Plan Especial, con la
desestimacion de la alegacion formulada por la Comunidad de Propietarios de
Azara, 15 en los siguientes términos literales:

‘Desestimar las alegaciones de la comunidad de propietarios de Azara, 15,

por considerar que la propuesta de modificacion del plan especial va en

consonancia con el criterio fundamental del plan, esto es, mantener con
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caracter general, la estructura urbana y arquitectonica que caracteriza al

Casco antiguo, pero sin peruicio de ello, en afencion a cuestiones

suficientemente justificadas, mejorar las condiciones de habitabilidad de las

viviendas”

La nueva alineacion de la fachada trasera o Sur del nuevo edificio sobre los
solares de nagusia 15-17 es la que se refleja en el plano que es Anexo lll.

Disconforme con las alineaciones aprobadas por el ayuntamiento, a finales del
afno 2.016, la Comunidad de Propietarios de la casa n°® 15 de Azara kalea instd ante
la jurisdiccion civil un procedimiento que fue sustanciado con el n° 372/2016 ante el
Juzgado de Primera Instancia n° 1 de Azpeitia reclamando el reconocimiento de su
derecho contractual de luces y vistas sobre Nagusia, 15.

Mediante Sentencia de 28 de agosto de 2.018, el Juzgado de Azpeitia
condeno a “Docalore, S.L.” a abstenerse “de modificar la construccion en planta baja
referida a tal acuerdo [en referencia al suscrito entre las partes el 15 de septiembre
de 1.971], muy especialmente de convertirla en una construccion de varias alturas, y
proceda en su caso, al derribo de toda modificacion de tal construccion de planta
baja.”

Este proceso civil culminé en fase declarativa a finales en el mes de mayo de
2019 en que la Seccidon 22 de la Audiencia Provincial de Gipuzkoa dictdé sentencia
desestimando el recurso de apelacion que contra la dictada en instancia habia
formulado Docalore, S.L., y actualmente se encuentra en fase de ejecucion.

En la actualidad, y en virtud de la licencia de obras autorizada por el
ayuntamiento el 21 de noviembre de 2.016, el edificio levantado sobre las parcelas
Kale Nagusia, 15-17 se encuentra construido y dispone asimismo de licencia de
primera ocupacion autorizada por acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 1 de
octubre de 2.018. (Anexo IV).

Aun sin determinar las consecuencias concretas que el derribo parcial de lo
edificado pudiera provocar, se formula la presente modificacion de las Normas
Particulares de las unidades edificatorias EO3 y EO4 para recoger en ellas la
prevision expresa de expropiacion de las servidumbres necesarias con el objeto de
que puedan ejecutarse las intervenciones constructivas de rehabilitacion autorizados
por el PERCAZ.

Teodoro Cacho, abogado. Jaime Abalos, arquitecto. Pag. 6 de 15



ESKU3816dal9- e826- 4533- a46c- 0255171a742d

e

1-1 AREA -OR ALDE ZAHARRA- BIRGAITZEKO PLAN BEREZIAREN ALDAKETA, E ETXE SAILARI DAGOKIONA Znravzxo Uonn
MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DE REHABILITACION DEL AREA 1-1 -OR CASCO ANTIGUO- , RELATIVO A LA MANZANA E

ko Onaspana / Aoros

o [ 2025 API 29

PROMOTOR: DOCALORE, S.L.
FECHA: ENERO DE 2025

[.2.  Conveniencia y oportunidad.

La previsidon de aplicar el instituto expropiatorio viene ya recogida en el Plan
Especial del Casco Historico de Zarautz aprobado el 30 de marzo de 2.011, si bien
su aplicaciéon viene condicionada expresamente a que tal posibilidad venga
contemplada, de manera expresa, en la Norma Particular de la unidad edificatoria de
que se trate.

Su regulacién normativa se contiene en el articulo 9.2. de las Ordenanzas
Generales del Plan con la siguiente literalidad:

“Con la finalidad de lograr los objetivos de rehabilitacion del Casco el plan
prevé en las Ordenanzas Particulares de algunas unidades edificatorias la
posibilidad de imponer servidumbres entre distintas fincas privadas mediante
expropiacion. En consecuencia, en los casos que la Ordenanza Particular
prevea expresamente la expropiacion el Ayuntamiento podra establecer
servidumbres (de paso, de luces y vistas...) al objeto de que puedan
gjecutarse las intervenciones constructivas de rehabilitacion autorizadas.”

El conjunto edificatorio levantado conforme al proyecto licenciado por el
ayuntamiento dispone de un unico hueco de escaleras y un unico ascensor comun a
ambos edificios, de manera que cualquier afeccidon que sobre los mismos se plantee
pudiera condicionar la habitabilidad del conjunto e impediria el cumplimiento de las
determinaciones generales de mejora de las condiciones de uso y habitabilidad del
Casco y fomento de la rehabilitacion del patrimonio edificado establecidas en el
PERCAZ.

[.3. Promotor y equipo redactor.

La presente modificacion puntual de las unidades edificatorias EO3 (Nagusia, 15) y
E.04 (Nagusia, 17) del Plan Especial de Rehabilitacion del Casco Antiguo de Zarautz
viene promovida por la mercantil “Docalore, S.L.”, habiéndose encargado la
elaboraciéon del documento de planeamiento al equipo compuesto por el Arquitecto

Jaime Abalos y el Letrado Teodoro Cacho.
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Il.-INFORMACION URBANISTICA

1.1.  Ambito de actuacién, ordenacién urbanistica vigente y propuesta de

ordenacion de la Modificacion del Plan Especial.

La presente propuesta de modificacién puntual afecta en exclusiva a las unidades
edificatorias EO03 (Nagusia, 15) y E.04 (Nagusia, 17) de la Manzana E del Plan
Especial.

Con esta modificacion se pretende un unico objetivo basico que resulta de incorporar
a las normas particulares de ambas unidades edificatorias la previsidon expresa de
imponer servidumbres entre distintas fincas privadas mediante expropiacion en
orden al cumplimiento de la principal determinacién del plan especial de rehabilitar el

caso historico.

[I.2. Determinaciones que se modifican.

Desde el punto de vista del planeamiento esta propuesta va a provocar una
modificacion puntual de las normas particulares de las dos unidades edificatorias
que constituyen su ambito de actuacion, incorporando la posibilidad de establecer
servidumbres con la finalidad de lograr los objetivos de intervencion constructiva
autorizada por el planeamiento.

La constitucion de estas servidumbres mediante expropiacion debera ajustarse en
todo caso a los criterios y tramites previstos por el articulo 9.2. de las Ordenanzas
Generales del PERCAZ.

En Zarautz, enero 2.025.

Firmado digitalmente por JAIME
AME e Teodoro  pecna
ABALLS [gmiia, Cacho /agzsoucs
GARCIA oo Etxeberria 120229+0200
Fdo.: Jaime Abalos. Fdo.: Teodoro Cacho.
Arquitecto Abogado.
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B) NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES.

I. Vigentes
1.1. Unidad edificatoria E.03
1.2. Unidad edificatoria E.04
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PLAN EspEcIAL DE REHABILITACION DEL CASCO ANTIGUO DE ZAR™

VIGENTE

ERAIKUNTZA UNITATEA
UNIDAD EDIFICATORIA

KALE NAGUSIA, 15

EO3

6693006
6693143

KATASTRO ERREFERENTZIA
REFERENCIA CATASTRAL

1. ERAIKINAREN HISTORIA ETA ARKITEKTURAREN DESKRIBAPENA
DESCRIPCION HISTORICO-ARQUITECTONICA DEL EDIFICIO

Inolako interes edo ondasun balio edota balio arkitektoniko,
historiko edo bestelakorik ez duen eraikuntza modernoko
eraikina, baina bere inguruko hirigune-eszenan era
aproposean integratzen dena nolabaitean.

Edificio de construccion moderna sin interés patrimonial,
arquitectoénico, histérico o de otro tipo pero que sin
embargo, estd bien integrado en la escena urbana de su
entorno inmediato.

2. XEHETASUNEZKO ANTOLAMENDUA - ORDENACION PORMENORIZADA

2.1. ESKUHARTZEAREN IRIZPIDE ETA HELBURUAK

Eguneko eraikinaren sendotzea eta/edo ordezkatzea,
alde batetik beharrezko egokitzapen mailak lortzea eta
bestetik sortzen den eraikuntza unitatea arean integratze
on bat izan dezaten bultzatzen delarik.

Etxe-irla Patioaren antolaketa eta erregularizazioa.

2.2. XEHETASUNEZKO KALIFIKAZIOA

= Lur-zatiketa baldintzak

Gaur eguneko baldintzetan finkatutako lur-eremua.
Lur-eremuen gehigarritzea: Ez baimendua
Lur-eremuen banatzea: Ez baimendua

= Erabilera, jabari eta eraikuntza baldintzak
Ordenantza Bereziko 1 eta 2 grafikoetan ezarritakoak.

ERABILERA ETA JABARI ERREGIMENA

Lursailaren erabilera erregimena B.P.B.ren Ordenantza
Orokorretako 5. artikuluan ezarritakoa da.

Etxe-irla patioan dagoen atzealdeko behe-oinaren estalkia
sarbidea izan behar du eta iragangarria izan behar da.

ERAIKUNTZAREN FORMA

Eguneko eraikinaren forma eta bolumen baldintza
orokorrak sendotzen dira, dagoenekoan, 2.3 atalean
ezegokitzat jotzen diren elementuen ezabatze
eta/edo hobetzea bideratu behar delarik era berean.
Ordezkatze eta Berriztatze eskuhartzeak, edozein
kasutan, 2.en grafikoan zein B.P.B. honen Ordenantza
Nagusien 5.en Kapituloko Il.en Tituluan azaltzen diren
baldintzei egokituko dira.

2.1. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA INTERVENCION

Consolidacion y/o sustitucion de la edificacion existente,
propiciando aquellas intervenciones encaminadas tanto
a alcanzar los niveles de adecuacion precisos, como a
lograr una mejor integracién en el drea de la unidad
edificatoria resultante.

Ordenacion y regulacion del Patio de Manzana.

2.2. CALIFICACION PORMENORIZADA

= Condiciones de Parcelacion
Parcela consolidada en sus actuales condiciones.
Agregacion de parcelas: No autorizada
Segregacion de parcelas: No Autorizada

= Condiciones de Uso, Dominio y Edificacion

Las establecidas en los grdficos 1y 2 de la presente
Ordenanza Particular.

REGIMEN DE USO Y DOMINIO

El régimen de usos de la parcela es el establecido en

el articulo 5 de las Ordenanzas Generales del P.E.R.

La cubierta del cuerpo bajo trasero situado en el patio de
manzana deberd tener acceso y ser transitable.

FORMA DE LA EDIFICACION

Se consolida la edificacion existente en sus actuales
condiciones generales de forma y volumen, sin perjuicio
de la necesidad de eliminacién y/o readecuacion de los
elementos declarados discordantes en el apartado 2.3.
Las Intervenciones de Sustitucién se adecuardn a las
condiciones establecidas en los graficos 1y 2.
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Eraikuntza baldintzen erresultantea (alineazioak, solairu La resultante de las condiciones de edificacion
zkia., hegalaren altuera eta ebaketa), eguneko (alineaciones, n° de plantas, altura de alero y seccion),
Ordenantza Partikularrean finkatuak. establecidas en la presente Ordenanza Particular.

= Jarduketa eta Urbanizazio Baldintzak = Condiciones de Actuacién y Urbanizacion
Eguneko Ordenantza Partikularraren 3.en grafikoan Las establecidas en el grdfico 3 de la presente Ordenanza
egokitutakoak (Jarduketa Isolatua). Particular ( Actuacion Aislada.)
Etxe-irla patiora eman edo okupatzen dituzten Las intervenciones en los elementos que vierten u ocupan
elementuetan eskuhartzeak dagokion unean E el patio de manzana, se adecuardn a lo que establezca
etxe-irlarentzako bere osotasunean "Hiri- giro Egokitasun en su momento el correspondiente "Proyecto de
Proiektuan" ezartzen direnei egokituko dira. Adecuacién del Ambiente urbano" previsto para el patio

de la manzana E en su conjunto.

2.3. ERAIKUNTZAREN ORDENANTZA 2.3. ORDENANZA DE EDIFICACION

= Babes maila = Grado de protecciéon
Interesik gabeko eraikuntza (babesik gabe). Edificacién Indiferente (sin proteccion).

= Baimendutako eraikuntzako esku-hartze motak = Tipos de infervenciones constructivas autorizadas
Sendotzeaq, Berriztatzea (Errauste Partzaialarekin), eta Consolidacion, Reforma (c/Demolicién Parcial), y
Ordezkatzea. Sustitucion.
(Guztiak Birgaitze izaerarekin) (Todas ellas con cardcter de Rehabilitacion).

= Babestu beharreko elementuak » Elementos a proteger
Ez dira existitzen. No existen.

= Elementu ezegokiak = Elementos inadecuados o discordantes
2/3 Mota: Azken solairuko altxaera (berriagoa) ez du Tipo2/3: El levante de la Ultima planta no respeta la
behe-oinen hutsuneen sekuentzia errespetatzen. secuencia de huecos de la parte inferior.

Azken solairuan balkoi karela patioruntz. Antepecho en balcon hacia el patio en

Ultima planta.
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Antzineko bizitegi asentamenduu
Residencial de Asentamiento Casco

%] Ekipamendua
%! Equipamiento

E Hirugarren Sektorea
Terciario

RS

Espazio libreak (jabari-erabilera publikoak;
Espacios libres (dominio y uso publico)
E Bide sarekoak (jabari-erabilera publikoak),
Redes Viarias (dominio y uso pUblico)

Sestra gaineko solairu zenbakia

PB+I N° Plantas sobre rasante
Sestrak
1o Rasantes
Oblig

ligatoria | Maxima
Dermigorrezkod| Gehienezkoa
Eraikuntzaren Lerrokadura
= | mmm  Alineacién de la Edificacion

- - Altuera Zatiketaren Lerroa
Linea Divisoria Alturas

[Permanente | Orientativa
Traunkorra | Orienfagaria

Erdiko orma
- Medianera

Lur-eremu banaketa lerroa
Divisoria de Parcela

E1/500

Estalkiaren egokitzapen baldintzak:

Teilatu-hegalaren altuera

(0.0.eko 33.art.aren araberako neurria): 15,20 m.
Malda maximoa: % 35.

Teilatu-hegalaren hegal maximoa: 80 zm.
Tipologia: biisurialdekoa.

Teilatu-gaina: aurre eta atzekaldeko fatxadei
paraleloa.

Isurialdeck: teilatu-gainarekiko simetrikoak.

Condiciones de adecuacién de la cubierta:

Altura del alero (medida s/art. 33 O.G.): 15,200 m.
Pendiente méxima: 35 %.

Vuelo méximo de alero: 80 cm.

Tipologia: dos aguas.

Cumbrera: paralela a fachadas principal y frasera.
Faldones: simétricos respecto de la cumbrera.

&
o
+10,43
8
Kale 701 N — Derrigorrezko bolumen inguratzailea
Nagusia 7 Envolvente volumétrica obligatoria
T - Gl bomen ourtzeo
Hegaleko Kota
Cota de Alero
]
el R PRttt Pid
2 Grafikoa. EBAKETA - Gréfico 2. SECCION Seccién A-A' Ebaketa E1/250
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Jarduketa eta urbanizazio baldintzak - Condiciones de actuacioén y urbanizacion

% Jarduketa Isolatua
% Actuacién Aislada

Zuzkidura Jarduketa
Actuacién de Dotacion

V Zuzkidura Isolatua edo Jarduketa
//% Actuacién Aislada o de Dotaciéon

ML Jarduketa Intfegratua
Actuacién Integrada

Zuzkidura publikoak egikaritzeko
jarduketa eremua

Ambito de ejecucién de
Dotaciones Publicas

Antolamenduz Kanpoko Eraikin edota
Eraikuntzak

Edificios y/o Construcciones Fuera de
Ordenacién

3 Grafikoa. OINA - Grdfico 3. PLANTA E 1/500
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PLAN EspEcIAL DE REHABILITACION DEL CASCO ANTIGUO DE ZAR™

2025 API 29

VIGENTE

ERAIKUNTZA UNITATEA
UNIDAD EDIFICATORIA

KALE NAGUSIA, 17

EO4

KATASTRO ERREFERENTZIA
REFERENCIA CATASTRAL

6693005

1. ERAIKINAREN HISTORIA ETA ARKITEKTURAREN DESKRIBAPENA
DESCRIPCION HISTORICO-ARQUITECTONICA DEL EDIFICIO

Inolako interes edo ondasun balio edota balio arkitektoniko,
historiko edo bestelakorik ez duen eraikuntza modernoko
eraikina, baina bere inguruko hirigune-eszenan era
aproposean integratzen dena nolabaitean.

Edificio de construccion moderna sin interés patrimonial,
arquitectoénico, histérico o de otro tipo pero que sin
embargo, estd bien integrado en la escena urbana de su
entorno inmediato.

2. XEHETASUNEZKO ANTOLAMENDUA - ORDENACION PORMENORIZADA

2.1. ESKUHARTZEAREN IRIZPIDE ETA HELBURUAK

Eguneko eraikinaren sendotzea eta/edo ordezkatzea,
alde batetik beharrezko egokitzapen mailak lortzea eta
bestetik sortzen den eraikuntza unitatea arean integratze
on bat izan dezaten bultzatzen delarik.

Etxe-irla Patioaren antolaketa eta erregularizazioa.

2.2. XEHETASUNEZKO KALIFIKAZIOA

= Lur-zatiketa baldintzak

Gaur eguneko baldintzetan finkatutako lur-eremua.
Lur-eremuen gehigarritzea: Ez baimendua.
Lur-eremuen banatzea: Ez baimendua.

= Erabilera, jabari eta eraikuntza baldintzak
Ordenantza Bereziko 1 eta 2 grafikoetan ezarritakoak.

ERABILERA ETA JABARI ERREGIMENA

Lursailaren erabilera erregimena B.P.B.ren Ordenantza
Orokorretako 5. artikuluan ezarritakoa da.

Etxe-irla patioan dagoen atzealdeko behe-oinaren estalkia
sarbidea izan behar du eta iragangarria izan behar da.

ERAIKUNTZAREN FORMA

Eguneko eraikinaren forma eta bolumen baldintza
orokorrak sendotzen dira, dagoenekoan, 2.3 atalean
ezegokitzat jotzen diren elementuen ezabatze
eta/edo hobetzea bideratu behar delarik era berean.
Ordezkatze esku-hartzeak edozein kasutan eta
Berriztatzeak errauste partzialarekin, eraitsi behar den
elementuari dagokionez 1 eta 2 grafiketan azaltzen
diren baldintzetara egokituko dira.

2.1. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA INTERVENCION

Consolidacion y/o sustitucion de la edificacion existente,
propiciando aquellas intervenciones encaminadas tanto
a alcanzar los niveles de adecuacion precisos, como a
lograr una mejor integracién en el drea de la unidad
edificatoria resultante.

Ordenacion y regulaciéon del Patio de Manzana.

2.2. CALIFICACION PORMENORIZADA

= Condiciones de Parcelacién
Parcela consolidada en sus actuales condiciones.
Agregacién de parcelas: No autorizada.
Segregacion de parcelas: No autorizada.

= Condiciones de Uso, Dominio y Edificacion

Las establecidas en los grdficos 1y 2 de la presente
Ordenanza Particular.

REGIMEN DE USO Y DOMINIO

El régimen de usos de la parcela es el establecido en

el articulo 5 de las Ordenanzas Generales del P.E.R.

La cubierta del cuerpo bajo trasero situado en el patio de
manzana deberd tener acceso y ser transitable.

FORMA DE LA EDIFICACION

Se consolida la edificacion existente en sus actuales
condiciones generales de forma y volumen, sin perjuicio de
la necesidad de eliminacion y/o readecuacion de los
elementos declarados discordantes en el apartado 2.3.

Las intervenciones de Sustitucion en todo caso, y las de
Reforma con Demolicién parcial en lo relativo al elemento
a demoler, se adecuardn a las condiciones establecidas
en los grdficos 1y 2.
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.
= Zaraviko Uoaia

= Eraikigarritasun Fisikoa = Edificabilidad Fisica i | 2025 API29
Eraikuntza baldintzen erresultantea (alineazioak, La resultante de las condiciones de edificacion —|eswre
solairu zkia., hegalaren altuera eta ebaketa), (alineaciones, n° de plantas, altura de alero y
eguneko Ordenantza Partikularrean finkatuak. seccién), establecidas en la presente Ordenanza

Particular.

= Jarduketa eta Urbanizazio Baldintzak = Condiciones de Actuacién y Urbanizacion
Eguneko Ordenantza Partikularraren 3.en grafikoan Las establecidas en el grdfico 3 de la presente Ordenanza
egokitutakoak (Zuzkidura Jarduketa edo Isolatual). Particular (Actuacién Aislada o de Dotacion).
Etxe-irla patiora eman edo okupatzen dituzten Las intervenciones en los elementos que vierten u ocupan
elementuetan eskuhartzeak dagokion unean A el patio de manzana, se adecuardn a lo que establezca en
etxe-irlarentzako bere osotasunean "Hiri- giro Egokitasun su momento el correspondiente "Proyecto de Adecuacién
Proiektuan” ezartzen direnei egokituko dira. del Ambiente urbano" previsto para el patio de la manzana

E en su conjunto.

2.3. ERAIKUNTZAREN ORDENANTZA 2.3. ORDENANZA DE EDIFICACION

= Babes maila = Grado de protecciéon
Interesik gabeko eraikuntza (babesik gabe). Edificacién Indiferente (sin proteccién).

= Baimendutako eraikuntzako esku-hartze motak = Tipos de infervenciones constructivas autorizadas
Sendotzeaq, Berriztatzea (Errauste Partzaialarekin eta Consolidacion, Reforma (c/Demolicion Parcial y
handitzearekin), eta Ordezkatzea. Ampliacion), y Sustitucion.
(Guztiak Birgaitze izaerarekin) (Todas ellas con cardcter de Rehabilitacion).

= Babestu beharreko elementuak » Elementos a proteger
Ez dira existitzen. No existen.

= Elementu ezegokiak = Elementos inadecuados o discordantes
1 Mota: Patiorako atze gorputzaren akaberak eta Tipo 1: configuracidn y acabados de cuerpos

egituraketa. fraseros en patio.

2 Mota: B.O eta 1.0etan hutsuneen konigurazioa. Tipo 2: Configuracion de huecos en PBy P1.
3 Mota: 1.0. eranskinak atzealdean. Tipo 3: Anejos en trasera de P1.
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Erabilera, jabari eta eraikuntza baldintzak - Condiciones de uso,

dominio y edificacion

saspena / Aerotacén defitva

7.10

6.90

2

=
i

PB+I

14.80

Edificable /No edificable
Eraikiganio/ Eraikiezina

Y Ekipamendua

Obligatoria | Méxima
Derigorezkod| Gehienezkoa

e [ 2025 API29

Antzineko bizitegi asentamenduu
Residencial de Asentamiento Casco

Equipamiento
Hirugarren Sektorea
Terciario
Espazio libreak
Espacios libres

Bide sarekoak
Redes Viarias

(jabari-erabilera publikoak
(dominio y uso publico)
(jabari-erabilera publikoak),
(dominio y uso publico)

Sestra gaineko solairu zenbakia
N° Plantas sobre rasante

Sestrak
Rasantes

Eraikuntzaren Lerrokadura

[Permanente | Orientativa
raunkora

Orienfagaia

Alineaciéon de la Edificacion

Altuera Zatiketaren Lerroa
Linea Divisoria Alturas

Erdiko orma

Medianera

Lur-eremu banaketa lerroa
Divisoria de Parcela

E1/500

+21,91 PPtias

2,90
s e T T

+10,43

Kale
Nagusia

+7,13

3,30
Azara Kalea, 17

Estalkiaren egokitzapen baldintzak:

Teilatu-hegalaren altuera

(0.0.eko 33.art.aren araberako neurria): 14,78 m.
Malda maximoa: % 35.

Teilatu-hegalaren hegal maximoa: 80 zm.
Tipologia: biisurialdekoa.

Teilatu-gaina: aurre eta atzekaldeko fatxadei
paraleloa.

Isurialdeck: teilatu-gainarekiko simetrikoak.

Condiciones de adecuacion de la cubierta:

Altura del alero (medida s/art. 33 O.G.): 14,78 m.
Pendiente méxima: 35 %.

Vuelo méximo de alero: 80 cm.

Tipologia: dos aguas.

Cumbrera: paralela a fachadas principal v trasera.
Faldones: simétricos respecto de la cumbrera.

Derrigorrezko bolumen inguratzailea
Envolvente volumétrica obligatoria

Gehienezko bolumen inguratzailea
Envolvente volumétrica méxima

Hegaleko Kota
Cota de Alero

\\\HH\HHHHHHHHH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\HHHHHHHHH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\HHHHHHHHHHHHHHHHHHO

2 Grafikoa. EBAKETA - Grdéfico 2. SECCION Seccion A-A' Ebaketa

Jarduketa eta urbanizazio baldintzak - Condiciones de actuacioén y urbanizacion

A/ivy

5755

//

% Jarduketa Isolatua
% Actuacién Aislada

Zuzkidura Jarduketa
Actuacién de Dotacion

// Zuzkidura Isolatua edo Jarduketa
Actuacién Aislada o de Dotaciéon

ML Jarduketa Infegratua
Actuacién Integrada

Zuzkidura publikoak egikaritzeko
jarduketa eremua

Ambito de ejecucién de
Dotaciones Publicas

Antolamenduz Kanpoko Eraikin edota
Eraikuntzak

Edificios y/o Construcciones Fuera de
Ordenacién

3 Grafikoa. OINA - Grdfico 3. PLANTA E 1/500
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1-1 AREA -OR ALDE ZAHARRA- BIRGAITZEKO PLAN BEREZIAREN ALDAKETA, E ETXE SAILARI DAGOKIONA ARG (U Atk
MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DE REHABILITACION DEL AREA 1-1 -OR CASCO ANTIGUO- , RELATIVO A LA MANZANA E .

PROMOTOR: DOCALORE, S.L.
FECHA: ENERO DE 2025

B) NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES.

Il. Modificadas
I.1. Unidad edificatoria E.03
1.2. Unidad edificatoria E.04.

Teodoro Cacho, abogado. Jaime Abalos, arquitecto. Pag. 10 de 15
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PLAN EspEcIAL DE REHABILITACION DEL CASCO ANTIGUO DE ZAR™

ALDAKETA PROPOSAMENA / PROPUESTA DE MODIFICACION

ERAIKUNTZA UNITATEA
UNIDAD EDIFICATORIA

KALE NAGUSIA, 15

EO3

6693006
6693143

KATASTRO ERREFERENTZIA
REFERENCIA CATASTRAL

1. ERAIKINAREN HISTORIA ETA ARKITEKTURAREN DESKRIBAPENA
DESCRIPCION HISTORICO-ARQUITECTONICA DEL EDIFICIO

Inolako interes edo ondasun balio edota balio arkitektoniko,
historiko edo bestelakorik ez duen eraikuntza modernoko
eraikina, baina bere inguruko hirigune-eszenan era
aproposean integratzen dena nolabaitean.

Edificio de construccion moderna sin interés patrimonial,
arquitectoénico, histérico o de otro tipo pero que sin
embargo, estd bien integrado en la escena urbana de su
entorno inmediato.

2. XEHETASUNEZKO ANTOLAMENDUA - ORDENACION PORMENORIZADA

2.1. ESKUHARTZEAREN IRIZPIDE ETA HELBURUAK

Eguneko eraikinaren sendotzea eta/edo ordezkatzea,
alde batetik beharrezko egokitzapen mailak lortzea eta
bestetik sortzen den eraikuntza unitatea arean integratze
on bat izan dezaten bultzatzen delarik.

Etxe-irla Patioaren antolaketa eta erregularizazioa.

2.2. XEHETASUNEZKO KALIFIKAZIOA

= Lur-zatiketa baldintzak

Gaur eguneko baldintzetan finkatutako lur-eremua.
Lur-eremuen gehigarritzea: Ez baimendua
Lur-eremuen banatzea: Ez baimendua

= Erabilera, jabari eta eraikuntza baldintzak
Ordenantza Bereziko 1 eta 2 grafikoetan ezarritakoak.

ERABILERA ETA JABARI ERREGIMENA

Lursailaren erabilera erregimena B.P.B.ren Ordenantza
Orokorretako 5. artikuluan ezarritakoa da.

Etxe-irla patioan dagoen atzealdeko behe-oinaren estalkia
sarbidea izan behar du eta iragangarria izan behar da.

ERAIKUNTZAREN FORMA

Eguneko eraikinaren forma eta bolumen baldintza
orokorrak sendotzen dira, dagoenekoan, 2.3 atalean
ezegokitzat jotzen diren elementuen ezabatze
eta/edo hobetzea bideratu behar delarik era berean.
Ordezkatze eta Berriztatze eskuhartzeak, edozein
kasutan, 2.en grafikoan zein B.P.B. honen Ordenantza
Nagusien 5.en Kapituloko Il.en Tituluan azaltzen diren
baldintzei egokituko dira.

2.1. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA INTERVENCION

Consolidacion y/o sustitucion de la edificacion existente,
propiciando aquellas intervenciones encaminadas tanto
a alcanzar los niveles de adecuacion precisos, como a
lograr una mejor integracién en el drea de la unidad
edificatoria resultante.

Ordenacion y regulacion del Patio de Manzana.

2.2. CALIFICACION PORMENORIZADA

= Condiciones de Parcelacion
Parcela consolidada en sus actuales condiciones.
Agregacion de parcelas: No autorizada
Segregacion de parcelas: No Autorizada

= Condiciones de Uso, Dominio y Edificacion

Las establecidas en los grdficos 1y 2 de la presente
Ordenanza Particular.

REGIMEN DE USO Y DOMINIO

El régimen de usos de la parcela es el establecido en

el articulo 5 de las Ordenanzas Generales del P.E.R.

La cubierta del cuerpo bajo trasero situado en el patio de
manzana deberd tener acceso y ser transitable.

FORMA DE LA EDIFICACION

Se consolida la edificacion existente en sus actuales
condiciones generales de forma y volumen, sin perjuicio
de la necesidad de eliminacién y/o readecuacion de los
elementos declarados discordantes en el apartado 2.3.
Las Intervenciones de Sustitucién se adecuardn a las
condiciones establecidas en los graficos 1y 2.

2025 API 29
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= Eraikigarritasun Fisikoa
Eraikuntza baldintzen erresultantea (alineazioak, solairu
zkia., hegalaren altuera eta ebaketa), eguneko
Ordenantza Partikularrean finkatuak.

= Jarduketa eta Urbanizazio Baldintzak
Eguneko Ordenantza Partikularraren 3.en grafikoan
egokitutakoak (Jarduketa Isolatua).
Etxe-irla patiora eman edo okupatzen dituzten
elementuetan eskuhartzeak dagokion unean E
etxe-irlarentzako bere osotasunean "Hiri- giro Egokitasun
Proiektuan" ezartzen direnei egokituko dira.

Antiolamendu berriaren Ordenantza Partikulerren
arabera baimendu daitekeen eraikuntza obrak egin
ahal izateko finka mugakideen artean sortasunak
ezartzeko beharra badago, hauek desjabetzearen
bidez inposatu ahal izango dira Plan Bereziaren
Ordenantza Generalen 9.2 atfikuluaren arabera.

2.3. ERAIKUNTZAREN ORDENANTZA

= Babes maila
Interesik gabeko eraikuntza (babesik gabe).

= Baimendutako eraikuntzako esku-hartze motak
Sendotzeaq, Berriztatzea (Errauste Partzaialarekin), eta
Ordezkatzea.

(Guztiak Birgaitze izaerarekin)

= Babestu beharreko elementuak
Ez dira existitzen.

= Elementu ezegokiak
2/3 Mota: Azken solairuko altxaera (berriagoa) ez du
behe-oinen hutsuneen sekuentzia errespetatzen.
Azken solairuan balkoi karela patioruntz.

= Edificabilidad Fisica

.
= Zarav;

i Aorotacien o

e [ 2025 API29

La resultante de las condiciones de edificacion  [esws
(alineaciones, n° de plantas, altura de alero y seccion),
establecidas en la presente Ordenanza Particular.

= Condiciones de Actuacién y Urbanizacion

Las establecidas en el grdfico 3 de la presente Ordenanza
Particular ( Actuacion Aislada.)

Las intfervenciones en los elementos que vierten u ocupan
el patio de manzana, se adecuardn a lo que establezca
en su momento el correspondiente "Proyecto de
Adecuacion del Ambiente urbano" previsto para el patio
de la manzana E en su conjunto.

En el caso de que el cumplimiento de los objetivos de la
intervencién urbanistica prevista en la Norma Particular
requiera la constitucion de servidumbres enftre las fincas
colindantes, éstas podrdn imponerse mediante la
expropiacion de conformidad con lo previsto en el articulo
9.2. de las Ordenanzas Generales del Plan Especial.

2.3. ORDENANZA DE EDIFICACION

= Grado de protecciéon

Edificacién Indiferente (sin proteccion).

= Tipos de intervenciones constructivas autorizadas

Consolidacién, Reforma (c/Demolicién Parcial), y
Sustitucion.
(Todas ellas con cardcter de Rehabilitacion).

» Elementos a proteger

No existen.

= Elementos inadecuados o discordantes

Tipo2/3: El levante de la Ultima planta no respeta la
secuencia de huecos de la parte inferior.
Antepecho en balcon hacia el patio en
Ultima planta.

o QUoaia
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Erabilera, jabari eta eraikuntza baldintzak - Condiciones de uso, dominio y edificaciéon —
. Edificable /No edificable

: o [ 2025 AP 29
) Eraikigania/ Eraikiezina o !

Antzineko bizitegi asentamenduu
Residencial de Asentamiento Casco

%] Ekipamendua
%! Equipamiento

E Hirugarren Sektorea
Terciario

RS

Espazio libreak (jabari-erabilera publikoak;
Espacios libres (dominio y uso publico)
E Bide sarekoak (jabari-erabilera publikoak),
Redes Viarias (dominio y uso pUblico)

Sestra gaineko solairu zenbakia

PB+I N° Plantas sobre rasante
Sestrak
1o Rasantes
Oblig

ligatoria | Maxima
Dermigorrezkod| Gehienezkoa
Eraikuntzaren Lerrokadura
= | mmm  Alineacién de la Edificacion

- - Altuera Zatiketaren Lerroa
Linea Divisoria Alturas

[Permanente | Orientativa
Traunkorra | Orienfagaria

Erdiko orma
- Medianera

Lur-eremu banaketa lerroa
Divisoria de Parcela

E1/500

Estalkiaren egokitzapen baldintzak:

Teilatu-hegalaren altuera

(0.0.eko 33.art.aren araberako neurria): 15,20 m.
Malda maximoa: % 35.

Teilatu-hegalaren hegal maximoa: 80 zm.
Tipologia: biisurialdekoa.

Teilatu-gaina: aurre eta atzekaldeko fatxadei
paraleloa.

Isurialdeck: teilatu-gainarekiko simetrikoak.

Condiciones de adecuacién de la cubierta:

Altura del alero (medida s/art. 33 O.G.): 15,200 m.
Pendiente méxima: 35 %.

Vuelo méximo de alero: 80 cm.

Tipologia: dos aguas.

Cumbrera: paralela a fachadas principal y frasera.
Faldones: simétricos respecto de la cumbrera.

&
o
+10,43
8
Kale 701 N — Derrigorrezko bolumen inguratzailea
Nagusia 7 Envolvente volumétrica obligatoria
T - Gl bomen ourtzeo
Hegaleko Kota
Cota de Alero
]
el R PRttt Pid
2 Grafikoa. EBAKETA - Gréfico 2. SECCION Seccién A-A' Ebaketa E1/250
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Jarduketa eta urbanizazio baldintzak - Condiciones de actuacioén y urbanizacion

% Jarduketa Isolatua
% Actuacién Aislada

Zuzkidura Jarduketa
Actuacién de Dotacion

V Zuzkidura Isolatua edo Jarduketa
//% Actuacién Aislada o de Dotaciéon

ML Jarduketa Intfegratua
Actuacién Integrada

Zuzkidura publikoak egikaritzeko
jarduketa eremua

Ambito de ejecucién de
Dotaciones Publicas

Antolamenduz Kanpoko Eraikin edota
Eraikuntzak

Edificios y/o Construcciones Fuera de
Ordenacién

3 Grafikoa. OINA - Grdfico 3. PLANTA E 1/500
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PLAN EspEcIAL DE REHABILITACION DEL CASCO ANTIGUO DE ZAR™

2025 API 29

ALDAKETA PROPOSAMENA / PROPUESTA DE MODIFICACION

ERAIKUNTZA UNITATEA
UNIDAD EDIFICATORIA

KALE NAGUSIA, 17

EO4

KATASTRO ERREFERENTZIA
REFERENCIA CATASTRAL

6693005

1. ERAIKINAREN HISTORIA ETA ARKITEKTURAREN DESKRIBAPENA
DESCRIPCION HISTORICO-ARQUITECTONICA DEL EDIFICIO

Inolako interes edo ondasun balio edota balio arkitektoniko,
historiko edo bestelakorik ez duen eraikuntza modernoko
eraikina, baina bere inguruko hirigune-eszenan era
aproposean integratzen dena nolabaitean.

Edificio de construccion moderna sin interés patrimonial,
arquitecténico, histérico o de otro tipo pero que sin
embargo, estd bien integrado en la escena urbana de su
entorno inmediato.

2. XEHETASUNEZKO ANTOLAMENDUA - ORDENACION PORMENORIZADA

2.1. ESKUHARTZEAREN IRIZPIDE ETA HELBURUAK

Eguneko eraikinaren sendotzea eta/edo ordezkatzea,
alde batetik beharrezko egokitzapen mailak lortzea eta
bestetik sortzen den eraikuntza unitatea arean integratze
on bat izan dezaten bultzatzen delarik.

Etxe-irla Patioaren antolaketa eta erregularizazioa.

2.2. XEHETASUNEZKO KALIFIKAZIOA

= Lur-zatiketa baldintzak

Gaur eguneko baldintzetan finkatutako lur-eremua.
Lur-eremuen gehigarritzea: Ez baimendua.
Lur-eremuen banatzea: Ez baimendua.

= Erabilera, jabari eta eraikuntza baldintzak
Ordenantza Bereziko 1 eta 2 grafikoetan ezarritakoak.

ERABILERA ETA JABARI ERREGIMENA

Lursailaren erabilera erregimena B.P.B.ren Ordenantza
Orokorretako 5. artikuluan ezarritakoa da.

Etxe-irla patioan dagoen atzealdeko behe-oinaren estalkia
sarbidea izan behar du eta iragangarria izan behar da.

ERAIKUNTZAREN FORMA

Eguneko eraikinaren forma eta bolumen baldintza
orokorrak sendotzen dira, dagoenekoan, 2.3 atalean
ezegokitzat jotzen diren elementuen ezabatze
eta/edo hobetzea bideratu behar delarik era berean.
Ordezkatze esku-hartzeak edozein kasutan eta
Berriztatzeak errauste partzialarekin, eraitsi behar den
elementuari dagokionez 1 eta 2 grafiketan azaltzen
diren baldintzetara egokituko dira.

2.1. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA INTERVENCION

Consolidacion y/o sustitucion de la edificacion existente,
propiciando aquellas intervenciones encaminadas tanto
a alcanzar los niveles de adecuacion precisos, como a
lograr una mejor integracién en el drea de la unidad
edificatoria resultante.

Ordenacion y regulaciéon del Patio de Manzana.

2.2. CALIFICACION PORMENORIZADA

= Condiciones de Parcelacién
Parcela consolidada en sus actuales condiciones.
Agregacién de parcelas: No autorizada.
Segregacion de parcelas: No autorizada.

= Condiciones de Uso, Dominio y Edificacion

Las establecidas en los grdficos 1y 2 de la presente
Ordenanza Particular.

REGIMEN DE USO Y DOMINIO

El régimen de usos de la parcela es el establecido en

el articulo 5 de las Ordenanzas Generales del P.E.R.

La cubierta del cuerpo bajo trasero situado en el patio de
manzana deberd tener acceso y ser transitable.

FORMA DE LA EDIFICACION

Se consolida la edificacion existente en sus actuales
condiciones generales de forma y volumen, sin perjuicio de
la necesidad de eliminacion y/o readecuacion de los
elementos declarados discordantes en el apartado 2.3.

Las intervenciones de Sustitucion en todo caso, y las de
Reforma con Demolicién parcial en lo relativo al elemento
a demoler, se adecuardn a las condiciones establecidas
en los grdficos 1y 2.
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= Eraikigarritasun Fisikoa = Edificabilidad Fisica i | 2025 API29
Eraikuntza baldintzen erresultantea (alineazioak, La resultante de las condiciones de edificacion —|eswre
solairu zkia., hegalaren altuera eta ebaketa), (alineaciones, n° de plantas, altura de alero y
eguneko Ordenantza Partikularrean finkatuak. seccién), establecidas en la presente Ordenanza
Particular.
= Jarduketa eta Urbanizazio Baldintzak = Condiciones de Actuacién y Urbanizacion
Eguneko Ordenantza Partikularraren 3.en grafikoan Las establecidas en el grdfico 3 de la presente Ordenanza
egokitutakoak (Zuzkidura Jarduketa edo Isolatual). Particular (Actuacion Aislada o de Dotacion).
Etxe-irla patiora eman edo okupatzen dituzten Las intervenciones en los elementos que vierten u ocupan
elementuetan eskuhartzeak dagokion unean A el patio de manzana, se adecuardn a lo que establezca en
etxe-irlarentzako bere osotasunean "Hiri- giro Egokitasun su momento el correspondiente "Proyecto de Adecuacién
Proiektuan” ezartzen direnei egokituko dira. del Ambiente urbano" previsto para el patio de la manzana
E en su conjunto.
Antiolamendu berriaren Ordenantza Partikulerren En el caso de que el cumplimiento de los objetivos de la
arabera baimendu daitekeen eraikuntza obrak egin intervencién urbanistica prevista en la Norma Particular
ahal izateko finka mugakideen artean sortasunak requiera la constitucion de servidumbres entre las fincas
ezartzeko beharra badago, hauek desjabetzearen colindantes, éstas podrdn imponerse mediante la
bidez inposatu ahal izango dira Plan Bereziaren expropiacion de conformidad con lo previsto en el articulo
Ordenantza Generalen 9.2 atikuluaren arabera. 9.2. de las Ordenanzas Generales del Plan Especial.
2.3. ERAIKUNTZAREN ORDENANTZA 2.3. ORDENANZA DE EDIFICACION
= Babes maila = Grado de protecciéon
Interesik gabeko eraikuntza (babesik gabe). Edificacién Indiferente (sin proteccién).
= Baimendutako eraikuntzako esku-hartze motak = Tipos de infervenciones constructivas autorizadas
Sendotzeq, Berriztatzea (Errauste Partzaialarekin eta Consolidacion, Reforma (c/Demolicion Parcial y
handitzearekin), eta Ordezkatzea. Ampliacion), y Sustitucion.
(Guztiak Birgaitze izaerarekin) (Todas ellas con cardcter de Rehabilitacion).
= Babestu beharreko elementuak » Elementos a proteger
Ez dira existitzen. No existen.
= Elementu ezegokiak = Elementos inadecuados o discordantes
1 Mota: Patiorako atze gorputzaren akaberak eta Tipo 1: configuracidn y acabados de cuerpos
egituraketa. fraseros en patio.
2 Mota: B.O eta 1.0etan hutsuneen konigurazioa. Tipo 2: Configuracion de huecos en PBy P1.
3 Mota: 1.0. eranskinak atzealdean. Tipo 3: Anejos en trasera de P1.
-
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Erabilera, jabari eta eraikuntza baldintzak - Condiciones de uso,

dominio y edificacion

saspena / Aerotacén defitva

7.10

6.90

2

=
i

PB+I

14.80

Edificable /No edificable
Eraikiganio/ Eraikiezina

Y Ekipamendua

Obligatoria | Méxima
Derigorezkod| Gehienezkoa

e [ 2025 API29

Antzineko bizitegi asentamenduu
Residencial de Asentamiento Casco

Equipamiento
Hirugarren Sektorea
Terciario
Espazio libreak
Espacios libres

Bide sarekoak
Redes Viarias

(jabari-erabilera publikoak
(dominio y uso publico)
(jabari-erabilera publikoak),
(dominio y uso publico)

Sestra gaineko solairu zenbakia
N° Plantas sobre rasante

Sestrak
Rasantes

Eraikuntzaren Lerrokadura

[Permanente | Orientativa
raunkora

Orienfagaia

Alineaciéon de la Edificacion

Altuera Zatiketaren Lerroa
Linea Divisoria Alturas

Erdiko orma

Medianera

Lur-eremu banaketa lerroa
Divisoria de Parcela

E1/500

+21,91 PPtias

2,90
s e T T

+10,43

Kale
Nagusia

+7,13

3,30
Azara Kalea, 17

Estalkiaren egokitzapen baldintzak:

Teilatu-hegalaren altuera

(0.0.eko 33.art.aren araberako neurria): 14,78 m.
Malda maximoa: % 35.

Teilatu-hegalaren hegal maximoa: 80 zm.
Tipologia: biisurialdekoa.

Teilatu-gaina: aurre eta atzekaldeko fatxadei
paraleloa.

Isurialdeck: teilatu-gainarekiko simetrikoak.

Condiciones de adecuacion de la cubierta:

Altura del alero (medida s/art. 33 O.G.): 14,78 m.
Pendiente méxima: 35 %.

Vuelo méximo de alero: 80 cm.

Tipologia: dos aguas.

Cumbrera: paralela a fachadas principal v trasera.
Faldones: simétricos respecto de la cumbrera.

Derrigorrezko bolumen inguratzailea
Envolvente volumétrica obligatoria

Gehienezko bolumen inguratzailea
Envolvente volumétrica méxima

Hegaleko Kota
Cota de Alero

\\\HH\HHHHHHHHH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\HHHHHHHHH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\\HH\HHHHHHHHHHHHHHHHHHO

2 Grafikoa. EBAKETA - Grdéfico 2. SECCION Seccion A-A' Ebaketa

Jarduketa eta urbanizazio baldintzak - Condiciones de actuacioén y urbanizacion

A/ivy

5755

//

% Jarduketa Isolatua
% Actuacién Aislada

Zuzkidura Jarduketa
Actuacién de Dotacion

// Zuzkidura Isolatua edo Jarduketa
Actuacién Aislada o de Dotaciéon

ML Jarduketa Infegratua
Actuacién Integrada

Zuzkidura publikoak egikaritzeko
jarduketa eremua

Ambito de ejecucién de
Dotaciones Publicas

Antolamenduz Kanpoko Eraikin edota
Eraikuntzak

Edificios y/o Construcciones Fuera de
Ordenacién

3 Grafikoa. OINA - Grdfico 3. PLANTA E 1/500
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1-1 AREA -OR ALDE ZAHARRA- BIRGAITZEKO PLAN BEREZIAREN ALDAKETA, E ETXE SAILARI DAGOKIONA ARG (U Atk
MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DE REHABILITACION DEL AREA 1-1 -OR CASCO ANTIGUO- , RELATIVO A LA MANZANA E .

PROMOTOR: DOCALORE, S.L.

FECHA: ENERO DE 2025

C) ANEXOS

CA1. Alineacién de la edificacion en origen.

C.2. Alineacién E.03 (Nagusia, 15) en Modificacion PERCAZ 2015.
C.3. Alineaciéon E.03 (Nagusia, 15) y E.04 (Nagusia, 17) en
Modificacion PERCAZ 2.016.

C4. Licencia de Primera Ocupacion (Nagusia, 15-17).

Teodoro Cacho, abogado. Jaime Abalos, arquitecto. Pag. 11 de 15
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1-1 AREA -OR ALDE ZAHARRA- BIRGAITZEKO PLAN BEREZIAREN ALDAKETA, E ETXE SAILARI DAGOKIONA
MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DE REHABILITACION DEL AREA 1-1 -OR CASCO ANTIGUO- , RELATIVO A LA MANZANA E

PROMOTOR: DOCALORE, S.L.

FECHA: ENERO DE 2025

C) ANEXOS

CA1. Alineacién de la edificacion en origen.

Teodoro Cacho, abogado. Jaime Abalos, arquitecto.
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KALE NAGUSIA 15Y17

PLANTA 42

AZARA KALEA, 15

N

KALE NAGUSIA 15Y17

PLANTA 32

AZARA KALEA, 15
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KALE NAGUSIA 15Y17

PLANTA 22

C.1.

AZARA KALEA, 15

S
% Zarauzko Ubala

Behin betiko Onespena / Aprobacion definitva

pata/ 2025 API 29

Fe

Organoa / Organo: Udalbatzarra / Pleno

Idazkaritza / Secretaria

/,
FTA
|
|
|
COSTURERO i
} AZARA KALEA, 15
|
y i ‘
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- st
nanst I 4 L
TERRAZA 1 \!
D
—

I — ]
]

KALE NAGUSIA 15Y17 ~ A

PLANTA PRIMERA

v,

ESCALA 1/200 (DIN A3).

ALINEACION DE LA EDIFICACION EN ORIGEN
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1-1 AREA -OR ALDE ZAHARRA- BIRGAITZEKO PLAN BEREZIAREN ALDAKETA, E ETXE SAILARI DAGOKIONA
MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DE REHABILITACION DEL AREA 1-1 -OR CASCO ANTIGUO- , RELATIVO A LA MANZANA E

PROMOTOR: DOCALORE, S.L.
FECHA: ENERO DE 2025
C) ANEXOS

C.2. Alineacién E.03 (Nagusia, 15) en Modificacion PERCAZ 2015.

Teodoro Cacho, abogado. Jaime Abalos, arquitecto.
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AZARA KALEA, 15
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PLANTAS ALTAS

AZARA KALEA, 15
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KALE NAGUSIA 15Y17

PLANTA PRIMERA

e
gﬁ Zarauzko UbaLa

Behin betiko Onespena / Aprobacion definitva

pata/ 2025 API 29

Fe

Organoa / Organo: Udalbatzarra / Pleno

Idazkaritza / Secretaria

v,

ESCALA 1/200 (DIN A3).

C.2. ALINEACION MODIFICACION PERCAZ 2015
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1-1 AREA -OR ALDE ZAHARRA- BIRGAITZEKO PLAN BEREZIAREN ALDAKETA, E ETXE SAILARI DAGOKIONA
MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DE REHABILITACION DEL AREA 1-1 -OR CASCO ANTIGUO- , RELATIVO A LA MANZANA E

PROMOTOR: DOCALORE, S.L.
FECHA: ENERO DE 2025
C) ANEXOS
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C.3. Alineacion E.03 (Nagusia, 15) y E.04 (Nagusia, 17) en

Modificacion PERCAZ 2.016.

Teodoro Cacho, abogado. Jaime Abalos, arquitecto.

Pag. 14 de 15
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KALE NAGUSIA 15Y17

PLANTA PRIMERA

v,

ESCALA 1/200 (DIN A3).

C.3. ALINEACION MODIFICACION PERCAZ 2016
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1-1 AREA -OR ALDE ZAHARRA- BIRGAITZEKO PLAN BEREZIAREN ALDAKETA, E ETXE SAILARI DAGOKIONA Znsnuzco Uonn
MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DE REHABILITACION DEL AREA 1-1 -OR CASCO ANTIGUO- , RELATIVO A LA MANZANA E i Bk e Ak

PROMOTOR: DOCALORE, S.L.

FECHA: ENERO DE 2025
C) ANEXOS
C.A4. Licencia de Primera Ocupacién (Nagusia, 15-17).

Teodoro Cacho, abogado. Jaime Abalos, arquitecto. Pag. 15 de 15
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Tengo a bien poner en su conocimiento que la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento, en
sesion celebrada el dia 1 de octubre de 2018 (cuya acta se encuentra sin aprobar), adopt6 el siguiente
acuerdo, en virtud de las competencias atribuidas mediante Decreto de Alcaldia n® 997 de fecha 7 de
julio de 2015:

2.- LICENCIA DE PRIMERA UTILIZACION
— Docalore SL (Kale Nagusia 15-17)

Expediente: 2016H7300005

Departamento: Urbanismo y Medio Ambiente

Objeto: Construccién de dos edificios de viviendas. Licencia de primera utilizacién

Situacién: Kale Nagusia 15 y 17. Area 1-1 -OR Casco Anfiguo-

Promotor: DOCALORE 5L

Proyecto Técnico: Documentacion fin de obra suscrita por el arquitecto Jaime Abalos (visada el 26 de
julio de 2018) y documentacién complementatia.

Liquidacién final de obra (a efectos del calculo de tributos municipales): 880.911,38 €

La Junta de Gobierno Local, en sesién celebrada el 21 de noviembre de 2016, otorgo
licencia de edificacién a Docalore SL. para construir dos edificios de viviendas en las parcelas
de Kale Nagusia 15 y 17. Posteriormente, 28 de junio de 2017, aprobo el proyecto de ejecucion.

La sociedad promotora finaliz6 las obras de construccién de los edificios y solicité la
licencia de primera utilizacién.

La comunidad de Azara kalea 15 (contigua a Kale Nagusia 15) solicité que no se
otorgaran licencias urbanfsticas a los edificios; la solicitud se fundament en lo decidido en
una sentencia de la jurisdiccion civil de 28 de agosto de 2018. Mediante Decreto de Alcaldia n®
1338 de 19 de septiembre de 2018, el Ayuntamiento desestimé la solicitud.

La solicitud de licencia de primera utilizacién fue informada por los Departamentos de
Urbanismo y Medio Ambiente y de Obras Piblicas, Infraestructuras y Servicios.

A propuesta del Departamento de Urbanismo y Medio Ambiente, La Junta de
Gobierno Lacal, por unanimidad, ACUERDA:

Primero.- Conceder licencia de primera utilizaci6n a los edificios construidos en Kale
Nagusia 15y 17.

Los nuevos edificios tienen el siguiente perfil y usos privativos:

Kale Nagusia 15:
— Sotano: trasteros,
— Planta baja: Local para usos terciarios
- — 4 plantas alfas y espacio bajo cubierta: Viviendas (7 en total)

' Kale Nagusia 17:
— Sétano y planta baja: Local para uso terciarios,
— 3 plantas altas y planta bajo cubierta: Viviendas {4 en total)

En el plazo de tres meses se debera presentar en e] Ayuntamiento la escritura piblica
en la que se formalice la divisién en propiedad horizontal.

Zigordia kolea, 13 - 20800 Zarautz * Tel 943 00 51 00 » Fax 943 00 5200 = e-mail: udalu@zarautz.eus
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Se recuerda al promotor la obligacién de presentar el impreso U-4 ante la Diputacién
Foral de Gipuzkoa, para actualizar los datos catastrales.

Segundo.- Se deberd abonar la cantidad de 594,57€, conforme a la liquidacién
practicada por los servicios econémicos del Ayuntamiento, sin perjuicio de las liquidaciones
complementarias que resulten procedentes.

Tercero.- Procede la devolucion de la fianza de 13.456,54 € depositada para garantizar
la correcta gestion de los residuos de construccién,

Contra el presente acuerdo, que ¢s definilive y pone fin a la via administrativa, se podran interponer los siginientes RECURSOS:

- RECURSO DE REFOSICION, con caracter potestativo, ante el mismo érgano que ha dictado el acto, en el plazo de UNMES, a contar
desde el dia siguiente al de la nolificacién del acuerdo. El recurso se entendera desestimado si ranscurre un mes desde su
interposicidn, sin que se notificara la resolucién, O bien directamente,

- RECURSO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO ante el Juzgado de lo Contencicso- Administrative de San Sebastidn, en el plazo de
DOS MESES 2 contar desde el dia siguiente al de la notificacién del acuerdo, o seis meses en el caso de desestimacién por
silencio administrative; todo ello sin perjuicio de que pueda ejercitar cualquier otzo recurso gue estime procedente,

Legislacién aplicable: articulos 123 y 124 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre del Procedimiento Administrativo Comiin de las
Administtaciones Publicas, y articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de jubio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-

administrativa.
Zarautz, 2 de octubre de 2018
La Secretaria en funciones
"/.' . ri_ .
I/ 3 r
k |
. s
Nagore Artamendi Garmendia
DOCALORE SL
Nafarroa kalea 13
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