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1 INFORMACION PREVIA

1.1 AGENTES INTERVINIENTES: PROMOTOR, PROYECTISTA Y OTROS TECNICOS

Objeto:
El objeto del presente encargo es la redaccion de la Modificacion del Plan Especial de Rehabilitacion
del Area 1-1, Casco Antiguo de Zarautz, referida especificamente a la Unidad Edificatoria E05 de la

Manzana E.

Promotor:
El promotor de este documento es KARLOS ARGUINANO PROMOCIONES S.L., con NIF B20373965, y
domicilio en Mendilauta kalea, 13, 20800 Zarautz (Gipuzkoa), como representante y propietario de

los dos locales situados en planta baja de kale Nagusia 19, 20800 Zarautz (Gipuzkoa).

Autor del documento:

El autor de la presente modificacion es ARKAMI ZERBITZU TEKNIKOAK S.L.P.U., sociedad inscrita en el
COAVN con el n° 950655, con CIF B75194993, y domicilio en kale Nagusia 32, behea, 20800 Zarautz
(Gipuzkoa). La arquitecta que lo firma es, Kattalin Urzelai Gonzalez-Etxabarri, n° colegiada 621201,
con DNI 72454783E, y domicilio en kale Nagusia 32, 3°, 20800 Zarautz (Gipuzkoa).

1.2 ANTECEDENTES Y CONDICIONANTES DE PARTIDA

El casco antiguo de Zarautz viene urbanisticamente delimitado por el Area 1.1.-OR "Casco Antiguo'-
en el vigente Plan General de Ordenacién 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 igualmente por el Pleno Municipal el 30 de marzo de 2.011, cuyo texto
refundido de 16 de mayo entré en vigor tras su publicacidn en el BOG n° 141, de 26 de julio del

mismo ano.
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2 AMBITO DE ACTUACION, ORDENACION URBANISTICA VIGENTE Y PROPUESTA DE
ORDENACION DE LA MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL

La presente propuesta de modificaciéon puntual afecta en exclusiva a la unidad edificatoria E05
(Kale Nagusia, 19) perteneciente ala Manzana E del Plan Especial, con referencia catastral 6793160.

Todo el suelo afectado es actualmente de titularidad privada.

2.1 OBIETIVOS

El objetivo de la modificacién es Unico y concreto:

- Modificar la rasante en la zona del patio en la unidad EO05, incrementdndola hasta una cota

mdaxima de 10,43 metros.

Actualmente, la rasante de Kale Nagusia n°19 es de +7,08 m. Esta cota asciende en la parte
posterior del edificio, correspondiente al patio. Teniendo en cuenta la altura definida en la ficha
para la planta baja (+3,30 m), se alcanza la cota propuesta de +10,43 m. Esta nueva rasante
coincide con la ya existente en el patio de la finca de kale Nagusia 19 y la colindante (Kale
Nagusia n° 17), lo que contribuye a la coherencia y regularizacién del patio interior, eliminando

elementos disonantes como casetas o tejavanas y unificando la cota de uso.

Asimismo, la cota de la edificacién contigua (Kale Nagusia n® 21) es similar o incluso ligeramente
superior a la propuesta de +10,43 m, lo que refuerza la logica de no mantener la cota actual
de +10,00 m establecida en la ficha vigente, ya que resultaria disonante con el entorno

inmediato.
Por ofro lado, cabe senalar que:

e Elarticulo 7.2.04 del Plan General de Zarautz establece una altura libre minima de 3,20 m en
planta baja de uso comercial.

e Elarticulo 33.2 del PERCAZ establece una altura obligatoria de 3,30 m en planta baja, medida
hasta la cara superior del forjado. Esto impide alcanzar la altura libre exigida, aunque el

documento admite el uso terciario bajo estas condiciones.

Por tanto, se considera razonable mantener una altura interior constante en toda la planta baja,

lo cual justifica la rasante propuesta de +10,43 m en la zona del patio.

Ademds, respetar la cota actualmente establecida en la ficha implicaria que la terraza del

patio quedara aproximadamente 40 cm por debajo de la cota de la vivienda en planta
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primera, lo que limitaria notablemente su uso, sobre todo desde el punto de vista de la

accesibilidad.

Desde un punto de vista ambiental y constructivo, el rebaje de la cota del patio supondria una
demolicién innecesaria, generando residuos de construcciéon y un impacto ambiental evitable,

conftrario a los principios de sostenibilidad.

Por ofro lado, la ejecucién de las obras para rebajar la cota obligaria a interrumpir la actividad
comercial del local situado en planta baja izquierda (panaderia-pasteleria), con el

consiguiente perjuicio econémico y laboral.

Por Ultimo, hay que tener en cuenta que la reduccidn de cota conllevaria problemas juridicos
en cuanto alos acuerdos comunitarios necesarios. En cambio, la solucion propuesta ya cuenta

con aprobacién comunitaria, permitiendo forjar el patio a la cota actual de planta primera.

2.2 DETERMINACIONES QUE SE MODIFICAN

-Modificacién de la rasante de la zona del patio.

Se modifica la rasante de esta zona, incrementdndola de 10,00 metros a 10,43 metros. Este

incremento es coherente con los usos que se proponen, asi como con la rasante de Kale Nagusia.

2.3 VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El limitado alcance de la modificacién propuesta no interfiere en la viabilidad econdmico-
financiara de la intervencién global de la manzana y el Plan Especial, toda vez que no se
incrementan las cargas de urbanizacion ni las cesiones obligatorias ya establecidas en la Ficha

Particular vigente.

En relacién a su sostenibilidad econdmica, la modificacion no afecta a las superficies de cesion
obligatoria ni altera sus caracteristicas de espacio de manera que no se establecen cargas

complementarias sobre la Hacienda Local.
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3 AFECCIONES AL PLANEAMIENTO

3.1 EVALUACION AMBIENTAL

La modificacion puntual de la normativa particular correspondiente a la Unidad Edificatoria EO5,
promovida mediante el presente documento, no implica alteraciones significativas en los efectos
previstos sel Plan Especial del Casco Antiguo en el momento de su aprobacién y entrada

en vigor.

Dado su objeto concreto y alcance limitado, esta modificacién no conlleva cambios sustanciales
en las caracteristicas del plan ya adoptado que pudieran considerarse, siquiera, como
modificacion menor, en los términos y alcance establecidos por la normativa ambiental vigente

(articulos 5.2.f) y 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental).

Asimismo, el dmbito de actuacion no afecta a suelos incluidos en el inventario actualizado
mediante la Orden de 21 de diciembre de 2017, del Consejero de Medio Ambiente, Planificacién
Territorial y Vivienda, relativo a suelos que soporten o hayan soportado actividades o instalaciones
potencialmente contaminantes del suelo, conforme a lo regulado en el articulo 46 de la Ley 4/2015,

de 25 de junio, para la prevenciéon y correccién de la contaminacion del suelo.

3.2 EVALUACION DEL IMPACTO LINGUISTICO

El articulo 7 de la Ley 2/2006, de 7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi, atribuye a los
municipios, como propia, la competencia para el fomento del uso del euskera y la planificacion

de su normalizacién en los servicios y actividades que correspondan a su esfera de atribuciones.

En desarrollo de esta competencia el apartado 7. exige la evaluacion del impacto respecto a la

normalizacion del uso del euskera en las siguientes condiciones:

"En el procedimiento de aprobacion de proyectos o planes que pudieran afectar a la situacion
sociolingUistica de los municipios se evaluard su posible impacto respecto a la normalizacién del
uso del euskera, y se propondrdn las medidas derivadas de esa evaluacion que se estimen

pertinentes'.

En el caso del presente documento, debe senalarse que la modificacién propuesta respecto al

planeamiento vigente no conlleva afecciones de cardcter sociolingUistico, en la medida en que:

e No se produce un incremento en el nUmero de viviendas o habitantes.
e No se genera un aumento de la superficie destinada a usos comerciales.
¢ No se modifican ni amplian las superficies de dominio ni de uso publico (espacios libres,

equipamientos, dotaciones, etc.).
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Por tanto, no resulta necesario proponer medidas especificas en materia de normalizacién
lingUistica, al no apreciarse impacto significativo en los términos establecidos por la normativa

aplicable.

3.3 RELEVANCIA DESDE EL PUNTO DE VISTA DE GENERO

A fin de determinar la necesidad de incorporar medidas dirigidas a eliminar desigualdades vy
promover la igualdad de mujeres y hombres, el marco normativo aplicable viene definido porla Ley
Autondmica 4/2005, de 18 de febrero, para la Igualdad de Mujeres y Hombres. Su ariculo 19
establece la obligacién de realizar una evaluacion previa del impacto en funcién del género, con

el siguiente contenido:
Evaluacion previa delimpacto en funcion del género.

1. Antes de acometer la elaboracion de una norma o acto administrativo, el érgano
administrativo que lo promueva ha de evaluar el impacto potencial de la propuesta en
la situacion de las mujeres y en los hombres como colectivo. Para ello, ha de analizar si
la actividad proyectada en la norma o acto administrativo puede tener repercusiones
positivas o adversas en el objetivo global de eliminar las desigualdades enfre mujeres y

hombres y promover su igualdad.

Esta prevision ha sido desarrollada mediante el Acuerdo del Consejo de Gobierno Vasco de 21 de
agosto de 2012, publicado a través de la Resolucion 40/2012, de la Directora de la Secretaria del
Gobierno y de Relaciones con el Parlamento, por la que se aprueban las Directrices sobre la

realizacién de la evaluacion previa del impacto en funcién del género.

Segun lo establecido en la Directriz Primera, apartado 2.1.a), se exceptian de la obligacion de

elaborar dicho informe los proyectos que:

“carezcan de relevancia desde el punto de vista del género, porque su incidencia en la
situacion de mujeres y hombres sea nula o minima, entre los cuales se incluirdn en todo
caso los proyectos que no afecten a los derechos e intereses legitimos de los ciudadanos

o ciudadanas”.

En el caso del presente documento, la modificacién se limita exclusivamente a la regularizacién de
la rasante en el patio posterior de la Unidad Edificatoria EO5, a fin de ajustarla a la topografia reall
existente y garantizar la coherencia con las fincas colindantes. Esta actuacién no implica cambios

en la edificabilidad, en los usos, en la movilidad, ni en la configuracién del espacio publico o de uso
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colectivo, ni tampoco genera alteraciones en la distribuciéon de cargas o beneficios urbanisticos

entre propietarios o personas usuarias.

Por tanto, la modificacién propuesta carece de relevancia desde el punto de vista del género, al
no derivarse de ella efectos positivos o adversos que pudieran afectar al objetivo de eliminar

desigualdades entre mujeres y hombres y promover su igualdad.

En Zarautz, a 24 de JULIO de 2025

Fdo.: Kattalin Urzelai Gonzalez-Etxabarri
Arkitektoa
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B.1. VIGENTES
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'AHARRA BIRGAITZEKO PLAN BEREZIA

ERAIKUNTZA UNITATEA
UNIDAD EDIFICATORIA

KALE NAGUSIA, 19

EO0S

KATASTRO ERREFERENTZIA
REFERENCIA CATASTRAL

C2010A3

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,
arquitectonico, histérico o de otro fipo pero que sin
embargo, estd bien integrado en la escena urbana de su
enforno inmediafo.

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.

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 intfervenciones encaminadas tanto
a alcanzar los niveles de adecuacion precisos, como a
lograr una mejor integracién en el drea de la unidad
edificatoria resultante.

Ordenaciéon vy regulacion del Patio de Manzana.

2.2. CALIFICACION PORMENORIZADA

= Condiciones de Parcelacién
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 graficos 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.

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 Demolicion 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
Eraikuntza baldintzen erresultantea (alineazioux,

' Edificabilidad Fisica
La resultante de las condiciones de edificacion

solairu zkia., hegalaren altuera eta ebaketa), (alineaciones, n° de plantas, altura de alero y
eguneko Ordenantza Partikularrean finkatuak. seccion), establecidas en la presente Ordenanza
Particular.

= Jarduketa eta Urbanizazio Baldintzak = Condiciones de Actuacion 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 infervenciones 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. Adecuacion 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 proteccién
Interesik gabeko eraikuntza (babesik gabe). Edificacién Indiferente (sin proteccién).
= Baimendutako eraikuntzako esku-hartze motak = Tipos de intervenciones constructivas autorizadas
Sendotzeaq, Berriztatzea (Errauste Partzaialarekin eta Consolidacién, Reforma (c/Demolicion Parcial y
handitzearekin), eta Ordezkatzea. Ampliacion), y Sustitucion.
(Guztiak Birgaitze izaerarekin) (Todas ellas con cardcter de Rehabilitacién).
= Babestu beharreko elementuak = Elementos a proteger
Ez dira existitzen. No existen.
= Elementu ezegokiak = Elementos inadecuados o discordantes
1 Mota: Patiorako atze gorputzen akaberak eta Tipo 1: configuracién y acabados del cuerpo trasero
egituraketa. en patio.
2-3 Mota: Balkoietako itxitura elemenduak eta Tipo 2-3: Elementos de cierre de balcones y cuerpo
gehityutako gorputza atzeko fatxadan. anadido en fachada posterior.
Patioaren materialak eta gorputz bajua Materiales del patio y cuerpo bajo en el patio
etxe-irlako patioan. de manzana.
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Edificable /No edificable

Eru\kigarria/ Eraikiezina
Antzineko bizitegi asentamendua
Residencial de Asentamiento Casco

Ekipamendua
Equipamiento

L) E Hirugarren Sektorea
Terciario

Espazio libreak (jabari-erabilera publikoak

Espacios libres

(dominio y uso publico)

PB+II
14.80
Derfigorezkod|

7| —

E Bide sarekoak
Redes Viarias

Obligatoria | Méxima
k0G| Gehienezkoo

[Permanente | Orientativa
Traunkorra | Orienfagania

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

Sestra gaineko solairu zenbakia
N° Plantas sobre rasante

Sestrak
Rasantes

Eraikuntzaren Lerrokadura
Alineacion de la Edificacion

Altuera Zatiketaren Lerroa
Linea Divisoria Alturas

Erdiko orma
Medianera

Lur-eremu banaketa lerroa

Divisoria de Parcela

E1/500

1 Grafikoa. OINA - Grdfico 1. PLANTA
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n
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Kale 3
Nagusia |
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Estalkiaren egokitzapen baldintzak:

Teilatu-hegalaren altuera

(0.0.eko 33.art.aren araberako neurria): 14,00 m.
Malda maximoa: % 35.

Teilatu-hegalaren hegal maximoa: 80 zm.
Tipologia: bi isurialdekoa.

Teilatu-gaina: aurre eta atzekaldeko fatxadei
paraleloa.

Isurialdeak: teilatu-gainarekiko simetrikoak.

Condiciones de adecuacion de la cubierta:

Altura del alero (medida s/art. 33 O.G.): 14,00 m.
Pendiente méxima: 35 %.

Vuelo méximo de alero: 80 cm.

Tipologia: dos aguas.

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

Derrigorrezko bolumen inguratzailea
Envolvente volumétrica obligatoria

. Gehienezko bolumen inguratzailea
Envolvente volumétrica maxima

{ Hegaleko Kota

Cota de Alero

2 Grafikoa. EBAKETA - Grdfico 2. SECCION Seccion A-A' Ebaketa E 1/250

Jarduketa eta urbanizazio baldintzak - Condiciones de actuacion y urbanizac

ion

% Jarduketa Isolatua
,//A Actuacién Aislada

Zuzkidura Jarduketa
Actuacion de Dotacion

/] Luzkidura Isolatua edo Jarduketa
//% Actuacién Aislada o de Dotacién

"L Jarduketa Integratua
Actuacién Integrada

Zuzkidura publikoak egikaritzeko
T jarduketa eremua
EH&H Ambito de ejecucion de
Dotaciones Publicas

Antolamenduz Kanpoko Eraikin edota
Eraikuntzak

Edificios y/o Construcciones Fuera de
Ordenacién

E1/500

3 Grafikoa. OINA - Gréfico 3. PLANTA
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Z.ARAUZKC AHARRA BIRGAITZEKO PLAN BEREZIA

PLAN ESPECIAL DE KEHABILITACION DEL CASCO ANTIGUO DE Z.ARAUTZ

EO0S

ERAIKUNTZA UNITATEA
UNIDAD EDIFICATORIA

KATASTRO ERREFERENTZIA
REFERENCIA CATASTRAL

KALE NAGUSIA, 192 C2010A3

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,
arquitectonico, historico 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. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA INTERVENCION

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

Ordenacién y regulacion del Patio de Manzana.

2.1. ESKUHARTZEAREN IRIZPIDE ETA HELBURUAK

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

Etxe-irla Patioaren antolaketa eta erregularizazioa.

2.2. XEHETASUNEZKO KALIFIKAZIOA 2.2. CALIFICACION PORMENORIZADA
s Condiciones de Parcelacion
Parcela consolidada en sus actuales condiciones.
Agregacién de parcelas: No autorizada.
Segregaciéon de parcelas: No autorizada.

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

= Erabilerqa, jabari eta eraikuntza baldintzak = Condiciones de Uso, Dominio y Edificacion

Ordenantza Bereziko 1 eta 2 grafikoetan ezarritakoak.

ERABILERA ETA JABARI ERREGIMENA
Lursailaren erabilera erregimena B.P.B.ren Ordenantza

Orokorretako 5. artikuluan ezarritakoa da.

ERAIKUNTZAREN FORMA

Eguneko eraikinaren forma eta bolumen baldintza
orokorrak sendotzen dira, dagoenekoan, 2.3 atalean
ezegokitzat jofzen 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.

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.

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 readecuaciéon de los
elementos declarados discordantes en el apartado 2.3.

Las intervenciones de Sustitucién 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
Eraikuntza baldintzen erresultantea (alineazioux,
solairu zkia., hegalaren altuera eta ebaketa),
eguneko Ordenantza Partikularrean finkatuak.

= Jarduketa eta Urbanizazio Baldintzak
Eguneko Ordenantza Partfikularraren 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.

2.3. ERAIKUNTZAREN ORDENANTZA

= Babes maila
Interesik gabeko eraikuntza (babesik gabe).

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

(Guztiak Birgaitze izaerarekin)

= Babestu beharreko elementuak
Ez dira existitzen.

= Elementu ezegokiak

2-3 Mota: Balkoietako itxitura elemenduak eta
gehitutako gorputza atzeko fatxadan.
Atzeko bolumenean, behe solairuan dagoen
zulo/hutsunea
Patioaren materialak.

1 Edificabilidad Fisica

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

= Condiciones de Actuaciéon y Urbanizacién

Las establecidas en el grafico 3 de la presente Ordenanza
Particular (Actuacién 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.

2.3. ORDENANZA DE EDIFICACION

» Grado de protecciéon

Edificacion Indiferente (sin proteccion).

= Tipos de intervenciones constructivas autorizadas

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

» Elementos a proteger

No existen.

= Elementos inadecuados o discordantes

Tipo 2-3: Elementos de cierre de balcones y cuerpo
anadido en fachada posterior.
Hueco existente en volumen frasero en
planta baja
Materiales del patio.




e

@ Zanatneo Uoaa

Erabilera, jabari eta eraikuntza baldintzak = | 2022 AzA27 uso, dominio y edificacion

ogan

Edificable /No edificable
Eraikigaric/ Eraikiezina

Antzineko bizitegi asentamendua
Residencial de Asentfamiento Casco
Ekipamendua

Equipamiento

Hirugarren Sektorea

Terciario

Espazio libreak (jabari-erabilera publikoak,

Espacios libres (dominio y uso publico)
% Bide sarekoak (iabari-erabilera publikoak)

Redes Viarias (dominio y uso publico)

Sestra gaineko solairu zenbakia

PB+I Ne° Plantas sobre rasante

Sestrak

e Rasantes

Obligatoria | Mdxis
Eraikuntzaren Lerrokadura
mm=m | mmm= Alineacion de la Edificacion

Altuera Zatiketaren Lerroa
== } LTI

Linea Divisoria Alturas
fPermanente | Orientativa

Taunkora | Orientagatia

Erdiko orma
Medianera

Lur-eremu banaketa lerroa
Divisoria de Parcela
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Estalkiaren egokitzapen baldintzak:

Teilatu-hegalaren altuera

(O.0.eko 33.art.aren araberako neurria): 14,00 m.
Malda maximoa: % 35.

Teilatu-hegalaren hegal maximoa: 80 zm.
Tipologia: bi isurialdekoa.

Teilatu-gaina: aurre eta atzekaldeko fatxadei
paraleloa.

Isurialdeak: teilatu-gainarekiko simetrikoak.

o
....
.... i ” .
+21,08 ot Seeed Condiciones de adecuacion de la cubierta:
) .~
e,

‘__-" Altura del alero (medida s/art. 33 O.G.): 14,00 m.
"y Pendiente maxima: 35 %.

B Vuelo méximo de alero: 80 cm.

[ Tipologia: dos aguas.

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

2 i
A i +10,43 R
J hemeccccmcceVocancncaaaanaay — Derrigorrezko bolumen inguratzailea
[ H Envolvente volumeétrica obligatoria
Kale = : I Gehienezko bolumen inguratzailea
Nagusia o) ! Envolvente volumétrica méxima
%08 E ge?olgkoAn(oio
ota de Alero
e e e O e
Cota superior de Forjado
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Jarduketa eta urbanizazio baldintzak - Condiciones de actuacion y urbanizacion

P’ Jarduketa Isolatua
% Actuacion Aislada

Zuzkidura Jarduketa
Actuacién de Dotacién

Zuzkidura Isolatua edo Jarduketa
Actuacién Aislada o de Dotacion

Jarduketa Integratua
Actuacioén Integrada

Zuzkidura publikoak egikaritzeko
jarduketa eremua

Ambito de ejecucién de
Dotaciones Publicas

Antolamenduz Kanpoko Eraikin edota
Eraikuntzak

Edificios y/o Construcciones Fuera de
Ordenacién
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