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l. SARRERA.

I.1. HITZAURREA

Birgaitze Plan Berezi honen Informazio Memoria “ZARAUZKO HIRIGUNE ZAHARRAREN
GIZARTE ETA HIRINGINTZA AZTERKETA” deituriko dokumentuak osatua dago, 2006-eko
Abuztuan sinatzen duen talde egileak idatzia.

1.2. PROIEKTUAREN XEDEA ETA EGOKIERA

Birgaitze Plan Berezi hau Zarauzko H.A.P.O.an “1-1- OR. ALDE ZAHARRA” deitzen
den eremuko ondare eraiki eta urbanizatuan eremu hori balioztatzeko eta hobeto
erabiltzeko izango diren eragiketak arautzeko hiri ordenamenduko lanabes bat da.

Ondare-kontzeptu hori ez da hartu behar, nolanahi ere, kulturazko elementu
soiltzat hartu behar; aitzitik, herritarrek gaur egin dituzten premien arabera modurik
egokienean erabiltzeko berreskura daitekeen ondasun ekonomikotzat ere hartu behar da.

Plan honetan, bada, eremu honetako hiri-sarea babesteko, berreskuratzeko eta
hobetzeko eragiketa guztiak sartzen dira, hala, ondarea egiaz gorde eta balioztatzeaz
gainera, horiek bezain garrantzitsuak diren beste helburu sozial batzuk ere lortu ahal izan
daitezen, bertako biztanleak bertan gerarazi eta haien bizi-baldintzak hobetzea, eta
ekonomia- eta gizarte-jarduerak, oro har, bideratzeko behar diren gainerako eragiketak
ere burutu ahal izan daitezen.

1-1-OR-ALDE ZAHARRA, ZARAUZKO H.AP.Ok, orain tramitatzen ari denak,
dokumentu horretan zehazten den 1. EREMUA - HIRIGUNEA deituaren barruan mugatzen
dituen ordenamenduko bi azpieremuetako! bat da. Mugaketa honek aldaketa txiki
batzuk jaso ditu arearen antolaketa hobeago bat lorztearren.

Multzo honetan herriaren zatirik garrantzitsuena hartzen da, eta Zarauzko herrian
“Monumentu Multzo” deklaratuta dagoen eremua -benetako “hirigune historikoa”- baino
gehiago hartzen du, azkenean "egoitzetarako” hiri-lurzoruko ia 10 ha. hartzen dituen
azalera bateraino -“trantsizio gunea” barne-2.

Beste eremua, ZH.A.P.O.an 1.2 - OR Hirigune Zabalgunea deiturikoa-eta era berean hiria eraberritzeko Plan Berezi baten
objektua dena, 1 CASCO esparruaren 6 ha inguru hartzen ditu, Alde Zaharra eta Zarautzeko zabalgune berrien arteko area
inguratzaile bat eratuz.

2 Eremu horrek ~ALDE ZAHARRA-, zehazki hartuta, beste bi “azpiarea” bereizi hartzen ditu:
a. Hirigune historikoa, monumentu-multzotzat hartu den aldeak osatua, egoitza eta/edo ekipamendu erabilerako lur-sailez
hornitua, eta hirigune historikoen tipologia tradizionalekin gutxi gora-behera bat datozen eraikinek okupatua;
b. Trantsizio-gunea edo lehenengo zabalgunea, honako lur hauek hartzen dituena: hirigune historikoaren hegoaldean
baratzetzat harturiko lurrak, alde batetik, hainbat alditan, bide tradizionalei segituz, kolonizatu zirenak (bertan, Lege Zaharren
plazaren inguruan, diseinatu zuen Cortazarrek hirigunearen lehen zabaldia, XX. mendearen lehen erdialdean Muguruzaren
aginduetara gauzatuko zena), eta Zigordia kalearen hasierako eraikinak, bestetik, Pilota Jokorako plaza izan zenaren
inguruetan, San Frantzisko eta Santa Klara monasterioen arteko bi etxe-sailek mugatua.



ZARAUZKO H.A.P.O.EKO 1-1 OR-ALDE ZAHARRA BIRGAITZEKO PLAN BEREZIA
—-A Dokumentua. JUSTIFIKAZIO MEMORIA-

Eremu horren xehekako ordenamendua Birgaitze Plan Berezi bat formulatu eta
tramitatzeko atzeratu du Z.H.A.P.O.ak; Plan Berezi honek, bada, ZHA.P.O.ak eremu
horretarako, berorren egituratzaile gisa, finkatu dituen zehaztapenak garatu beharko ditu,
besteren artean, era honetako planetarako gaur egun hirigintzako gaietarako indarrean
dagoen legediak erabakita dauzkan edukien arabera.

Zer esanik ez dago, lan honek arrakasta izan dezan, lan hauek ukitzen dituzten
eragile eta herritarrak tartean sartzen ahalegindu behar da, horretarako prozesu honen
helburu eta baliabideei dagokienez sentsibilizatuz, era horretan prozesu horretan behar
bezala parte har dezaten.

|.3. ERREDAKZIO-TALDEA.

Dokumentu hau Rosario Marijuan de la Asuncion arkitektoak eta Jose Erquicia
Olaciregui eta Idioa Garmendia Mitxelena arkitektoek zuzenduriko talde batek landu eta
prestatu du.

Horiez gainera, Antxon Erquicia Olaciregui delineatzaileak eta Olatz Blazquez eta
Oscar Torres arkitektura ikasleek ere hartu dute parte erredakzio-lanetan.

Udal Txit Agurgarriak lehiaketa publiko baten ondoren eginiko mandatuari jarraia
emanez bideratu dira lanak. Paul Mufioa Arizmendiarrieta (Zuzenbidean Lizentziatua) eta
Amaia Miner Canflanca (Arkitektoa) udal teknikariek ikuskatu dituzte lanak.

1.4. LEGE-ESPARRUA ETA ERREGIMEN ARAU-EMAILEA

Ikuspuntu hierarkikotik begiratuta, Birgaitze Plan Berezia hau gaur egun tramitatzen
ari den ZARAUZKO H.A.P.O.aren hirigintzazko garapenerako lanabes bat da. Udalak
esandako H.A.P.O.ari azken onarpena eman zion 2008.02.13-ko osoko bileran.

Beste alde batetik, hiri-babes eta hiri-birgaikuntzarako plan berezien legezko
ingurumena gaur egun gintzako gaietarako indarrean dagoen legediak, eta bereziki
317/2002 Dekretuak, 2002ko Abenduaren 30ekoak, Ondare urbanizatu eta eraikia
birgaitzeko jarduera babestuak arautzen dituenak osatzen dute.

Aipaturiko 317/2002 Dekretuak zehazturiko jardunbideari jarraituz, Birgaitze Plan
Berezia erredaktatu aurreko urrats gisa multzo hori Birgaitze Integratuko Eremutzat
hartzeko espedientea abiarazteko eskatu du Zarauzko Udalak, eta Etxebizitza eta Gizarte
Arazoetarako Sailburuaren 2006-11-31ko Aginduz abiarazi da espediente hori.

1.5. HIRI ETA GIZARTEAREN INFORMAZIOA ETA DIAGNOSTIKOA

Zarauzko Hirigune Zaharraren Hirigintza Eta Gizarte Azterketan jaso den informazio-
eta analisi-lanaren ondorio gisa, eremu honen diagnosi bat egin zen, eta diagnostiko
horrek eman ditu Plan Berezian zehaztu beharko diren helburu orokorrei eta bereziei
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dagokienez, hartu beharreko jarduera-irizpideak edo oinarriak. Diagnosi hori ondoren
jasotzen diren puntuetan laburtzen da:

1. “Hirigune Zaharra” deitu dugun eremua Zarauzko hiriaren hiri-garapenaren ernamuina da, eta
udalaren erdi-erdiko gunea da gaur egun.

Etengabe aldatzen ari den eremu bat da; eremu honen garapena hiriak izan dituen eraikialdien
paraleloan gertatu da, hiria sortu zenetik gaur egunera arte. Horren begien bistako erakusgarria
eremu horretan biltzen den arkeologia eta ondarezko aberastasuna da: aurreko mendeetan
zehar bertan eraki eta kokatu diren eraikinak, elementuak, soluzioak eta hirigintzazko
planteamenduak, oso aspaldikoak ez diren eraikin batzuetan ere interes bereziko tipologiak
erakusten dituztenak.

2. Operazio “zahartzat” har daitezkeenetan gertatzen ez den bezala, ekarpen “modernotzat” har
daitezkeenen (1960ko hamarralditik honakoen) ezaugarri nagusia arkitekturaren ikuspegitik duten
kalitate urria da; alde horretakotzat eman daitekeen eraikin bat ere ez baitago ikuspegi horretatik
aipamen berezia merezi duenik. Areago oraindik, bai eraikinak berak, bai hirigintzazko operazioak
bereziki erasokorrak izan dira ingurumenari dagokionez. Hori alde batera utzita, ordea, garai
horretan, bai administrazioen aldetik bai ekimen pribatuaren aldetik, hirian dauden eraikin edo hiri-
eremu batzuk zaharberritzeko egin den ahaleginaren balio positiboa aitortu beharra dago.

Zaharberritzeko ahalegin hori gehiago zabaldu beharko litzateke, zentzu horretan, eta multzo
osoari aitortu ondare-balioa, eta eraberritzea eta egokitzea eskatzen duten elementuak eraberritu
eta egokitu, alde batetik, eta bestetik “kalitatea” ez ezik, “bikaintasuna” ere bilatzen saiatu
berreraiki daitezkeen eraikinak ordezkatzeko operazioetan eta eremu publikoa birgaitzekoetan,
lehendik dagoena, mimetismo hutsean erori gabe, errespetatuz eta ulertuz betiere.

3. Hirigune zahar guztietan gertatzen den bezalaxe —eta lurraren okupazio handia dutenetan are
gehiago-, hiigunearen hondamen maila nahiko handia da; Zarauzko hirian egoitza-eraikinetan —
halakoak dira gehiengoa eremu honetan-, industria-eraikinetan (lantegiak, garajeak eta biltegiak)
eta etxe-sailen barne patioetan geratzen diren eremu pribatuetan ikusten da batez ere hondamen
hori.

Eraikin horien egoera “hala-holakoa” dela esan daiteke, oro har; eraikinen egiturari, eraikuntzari
berari, irisgarritasunari, bizitzeko egokitasunari eta akabera orokorrari dagozkion akatsak ikusten
dira.

Konpondu beharreko beste gai batzuk hauek dira: eraikinak hondatzen dituzten eranskin edo
tratamenduak, eraikinei ez dagozkien zenbait erabilera jarri izana (eraikin “erdi-industrialak™), lur-
sailen banaketa kontrolik gabe aldatu izana eta, batez ere, lurzoruaren gehiegizko okupazioa,
inoiz hiriaren irudia eta eginkizuna hondatzen duten neurriz goitiko bolumetriak dituzten soluzioak
emanez.

Akats horietako asko eta asko konpon daitezke, administrazioaren aldetik laguntza deliberatu bat
eskaintzen bada, eremu hau Birgaitze Integratuko Eremutzat deklaratuz.

Alderdi honetatik kontu berezia jarri beharko litzateke gaur egun prozesu honetan gertatzen ari
den birgaitze prozesuaren terminoak aldatzeko; gaur egun, hain zuzen, akaberari dagozkion
operazioei ematen baitiete lehentasuna bertako biztanleek, egitura, eraikuntza, irisgarritasun edo
funtzio arazoak konpontzeko operazioen aurretik.
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Era berean, eskuhartzeak egiteko irizpide argiak behar dira hartu, heredatu den eraikin-trama
gordeko dutenak, eta, edozein modutan ere, espekulazio-asmoak baizik kontuan hartzen dituzten
operazio orotatik urrun egongo direnak.

4. Eremu honetan, egoitza-parkea oso neurri handian dago okupaturik gaur egun, eta merkataritza
eta ekonomia jarduerak ere oso maila altua du; hori dela-eta, eremu honek erabilera maila handia
du, eta bizitasun handia, orobat; hori guztia oso lagungarr izango da abiarazi nahi den hiriaren
birgaitze prozesurako. Nolanahi ere, bertako gizarte-sarearen ezaugarri batzuek (zahartze maila,
gaur egun bertan bizi den biztanleriaren zati handi batzuek ahalmen ekonomiko urria izatea,
gizarte-klase pasiboek duten pisu handia, eta abar) zalantzak sortzen dituzte prozesu hori aurrera
eramateko izango diren aukerei eta erritmoei buruz.

Beste alde batetik, Hiri Zaharreko biztanleak eta bertako merkataritza jardueraren arduradunak
0so erroturik daude eremu horretan eta oso atxikimendu handia diote leku horri. Horregatik, bada,
hiri zahar horren berritzeak ez du esan nahi izan behar bertan bizi den biztanleria eta bertako
enpresa sarea aldatzerik, bertako biztanleen bizi-egoera eta jarduera ekonomikoa burutzeko
baldintzak hobetzea baizik. Ez da ahaztu behar hiria birgaitzeko operazio orok bertako biztanleen
gizarte eta ekonomiazko aurreramendua bultzatzeko eragiketak eskatzen dituztela lehenik.

5. lkuspegi funtzionaletik begiratuta, Zarauzko Hiri Zaharrak Ilotura desegokiak ditu bere
ingurumenarekin; lotura desegoki horien ondorioz, bertako ibilgailu-trafikoaren antolamendua ere
(barneko zein kanpoko trafikoarena) eskasa da, besteren artean; arazo hau konpontzeko, ordea,
udalerria baino eremu zabalagoari dagozkion garrantzi handiko komunikazio-azpiegiturak aldatu
behar dira, eta, horretarako, arazo horietan esku duten erakundeek hartu behar dituzte erabakiak.
Nolanahi ere, gauza segurua baita dirudienez, datozen urte hauetan trenbidea lurpetik igarotzeko
bidea eta N-634 errepidearen ingurabidea egiten badira, une horixe izango litzateke egokia eremu
honetan ibilgailuak erabiltzeko arau berriak ezartzeko, eta ahal dela bertatik igarotzen den
zirkulazioa kentzeko (eremuaren ertzetan edo perimetroko ibilbidean ere bai), eta barneko trafikoa
mugatzeko.

Era horretan eremu publiko hori arian-arian oinezkoentzat soilik bihurtuko litzateke -horrek
irisgarritasuna eta mugikortasuna errazteko, zarata eta kutsadura gutxitzeko ekar litzakeen
abantailekin-, eta espazio libreen sistemarako eremu gehiago eskuratzeko aukera emango luke
gainera, era horretan eremu horrek Iparrekialdeko eta Hegoekialdeko ertzetan XIX. mendearen
bukaeraz gero dituen artikulazio arazoak konpontzeko aukera emango lukeelarik.

6. Eremu honek dituen hornidura-estandarrei dagokienez, esan beharra dago, eremuan dagoen
ekipamendu kopurua nahiko handia delarik ere, eta udalak bere premia asko eta asko osatzeko
ekipamenduak eremu honetatik kanpoko beste leku batzuetan baditu ere, ez litzatekeela gauza
txarra izango, ekipamendu komunitario horren hornidura ugaltzeko, zarauztar guztientzat edo Hiri
Zahar horretako biztanleentzat zerbitzua eskainiko duen beste ekipamenduren bat kokatzea Hiri
Zaharrean bertan.

Espazio libreen sistemari dagokionez, gauza jakina da zein zaila izaten den lehendik oso sendo
finkatuta dauden lur-sail banaketetan eremu libre berriak eskuratzea, baina azter daitezke
horretarako irtenbideren batzuk. Horrez gainera, lehendik dauden parkeak hobetu eta sendotu
beharra dago (behar bezala egokitu, besteren artean), beren arteko eta herriko gainerakoekiko
loturari eta artikulazioari eta parke horien ertzak berdefinitzeari eta dagokien trataera emateari
kontu berezia eginez.

7. Azken ondorio gisa, berriro azpimarratu behar dugu eremu hau eraberritzeko eta balioztatzeko
bertan eragina duten alderdi guztiak (funtzionalak, jabetzazkoak, soziologikoak eta abar)
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erabateko ikuspegi batez kontuan hartuko dituen hiri-birgaikuntzazko prozesu bati ekiteko premia
eta aukera ona dela hau.

Horretarako, gaur egun indarrean dagoen hiri planeamenduan ezarrita dagoen araudiaren ordez
balioko duen beste arau-oinarri bat finkatu beharko da; Birgaitze Plan Berezia izan daiteke
horretarako plangintza-figura egokia; eremu horretan izateko erabilera eta jardueren araudi berri
batez gainera, bertan eraikita eta urbanizatuta dagoen ondarearen babeserako araudi bat ezarri
beharko luke horrek, besteren artean, gaur egun, gai hauei dagokienez, lurralde honetan
aplikagarri diren legezko xedapenen arabera betiere.

Il. ERAGIKETAREN IRIZPIDEAK ETA HELBURUAK.

Informazio aldia bukaturik, eta aurreko atalean zehaztu den eremu honen Diagnosi
Orokorraren ondorio gisa, eremu honen antolamendu-proposamena erredaktatzerakoan
kontuan hartu beharko ziren erizpideak eta helburuak zehaztera eta onartzera aritu zen.

Plan Berezi honek duen azken helburua Zarauzko Alde Zaharra, birgaitzea bertako
sare urbanizatu eta eraikia balioztatuz, birgaitzea da, hala, gaur egungo gizarteak dituen
eskakizun funtzional eta sozio-kulturaletara egokituz, eremu horrek etorkizunean izan behar
duen proiekziorako ildoak eta zuinak finkaturik gera daitezen. Horrek guztiak alderdi hauek
kontuan hartzea esan nahi du:

- Eremu honetan dagoen kulturazko ondare eraiki eta urbanizatu garrantzitsua eta,
oro har, multzo osoaren morfologiazko eta ingurumenezko ezaugarriak babestea
eta gordetzea; horretarako Katalogo bat osatuko da eta, horren osagairri gisa,
Alde Zaharreko osoan hirigintza berregokitzeko neurri sail bat ezarriko da (dauden
eraikinen ordez beste batzuk eraikitzeko edo daudenak eraberritzeko ordenantza
berriak ezartzea, behar izanez gero inguruarekin ongi egokitzen ez diren
elementuak kentzea, hirko elementuen ertzak eta haien arteko trantsizioa
mugatzea eta berriro definitzea, eta abar).

- Hirigunearen erabilerarako baldintzak eta bertako eraikinen bizitzeko egokitasuna
hobetzea, ondare eraikia birgaitzeko ekimenak bultzatuz, eta eremu honetako
espazio libre publiko eta pribatua handitzeko eta berriro urbanizatzeko ekimenak
bultzatuz. Zentzu honetan, aipatu diren auzo-patio horien berreskuratze
funtzionalari eta bertako erabileren arautzeari ekingo zaio, arauz eta gaur egungo
hirigintzako estandarren arabera erabil daitezen, irizpide tekniko eta
ekonomikoekin batera, leku horiei dagokienez, gizarte, kultura eta ingurumenai
dagozkion irizpideak ere neurri handiagoan kontuan hartuz, alegia.

Orain arte esandakoaren arabera, eremu honetako hirigintzazko jarduera
optimizatu eta kontrolatu egingo da, beren onura sozial eta bestelakoez gainera,
gertatzen diren inguruari eta, horrenbestez, Hirigune Zaharreko Eremu osoari
hirigintzazko balioa handitzen dioten eragiketak berebiziko arretaz bultzatuz.
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- Alde Zaharrak gainerako hirigune osoarekin izan behar dituen harremanak
indartzea eta biziagotzea, Hirigune Zaharrak funtzionalki duen erdigune-izaera
indartuz, eta eremu honek gaur egun bertan dauden jarduera eta edukiak eta
haiek osatu eta aberastuko dituzten beste batzuk hartzeko eta garatzeko duen
gaitasuna azpimarratuz.

- Ibilgailuen eta oinezkoen trafikoak berrantolatzea, lastertasuna apaltzeko neurriak
hartuz, eta eremu honetan ibilgailuak erabiltzeko arau berriak ezarriz,
irisgarritasunari, mugikortasunari eta  aparkatzeko aukerei dagokienez
(aparkalekuak, karga eta deskarga, eta abar) atzeman diren arazoak konpondu
ahal izateko. Hala eta guztiz ere, plan berezi honen mugetatik harago ateratzen
diren operazioekin loturik joan beharko du nahitaez, hala hola, besteren artean, N-
631 errepidearen ingurabidea egitea (eta, horren ondoren, orain arte igarotzen
zituen kaleak udal administrazioaren eskuetara itzultzea), trenbidea hirigunean
lurpetik igaroaraztea eta Hirigunearen inguruko eremuetan lurpeko aparkalekuak
egitea.

Aurrekoarekin loturik, ahal den leku guztietan, eremu honetako lurpea erabiltzen
ahaleginduko da, dela jabetza publikoa denean (hornidurak, bideak, plazak...)
dela pribatua denean (auzo-patioak), ibilgailuek ingurumenean eragiten duten
presioa arintzen lagun dezaketen aparkalekuak egiteko, eta oinezkoarentzat
kalifikatutako eremu berriak libratu ahal izateko.

- Espazio libre gisa eremu gehiago kalifikatzea eta espazio hori irazkorrago egitea,
espazio libreen artean eta haien eta eraikin-sarearen artean erlazio egoki bat
izateko aukera sortuz, eta bide-sarearen eta bizilekutarako lurzoruaren zati bat
espazio libretarako uztea.

Orain arte esandako irizpide eta helburuak, Udal Gobernu Batzordeak 2007-ko
Azaroaren 29-eko bileran onartuak izan ziren.

Il. IZAPIDE PROZESUA. HERRITARREN PARTE HARTZEA.

Bistan dago hau bezalako hirigintzazko prozesu batek, hau bezala finkatuta
dagoen eremu batean, erakunde publikoen eta hiriko produkzio-eragile pribatuen esku
hartzea eskatzen duela, bertan bizi diren herritarren parte hartzearekin eta onespenarekin
batera. Horrexegatik, hain zuzen, AURRERAPENEKO DOKUMENTUAREN jende aurreko
epean aurkeztutako iradokizunak erantzun ondoren, Udalak egoki iritzi zion aurrerapenean
ziriborratuta zeuden eta eremu horretan egiteko ziren aukerazko eragiketen artetik bertan
bizi ziren biztanleen ezaugarrietara eta interesetara ongien egokitzen zirenak aukeratzen
lagunduko zuen "Herritarrek parte hartzeko" prozesu bat abiarazteari.
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Horren barruan, jendaurreko zenbait foro edo bilera egin ziren 2008ko ekainean
zehar. Saio haiek Z.H.A.P.O.ak “1. EREMUA. HIRIGUNEA” bere osotasunean azteztu zuten,
horren barruan plan berezi honek garatzen duen esparrua barnean dagoelarik.

Bilera horietan eta herritarren esku jarri ziren beste baliabide batzuen bidez
(idatziak, posta elektronikoa, eta abar) jaso ziren ideietan eta iradokizunetan oinarriturik,
Hirigintza, Obra, Proiektu, Zerbitzu eta Ingurumeneko Informazio Batzordeak, AURRERAPEN-
DOKUMENTUA eta bere garaian erabaki ziren IRIZPIDEAK ETA HELBURUAK oinarritzat
harturik, eremu horren ordenamendua egiteko ildoak zehazteari ekin zion. Talde Egileak,
aipatutako ildoak HASIERAKO ONARPENERAKO DOKUMENTUAN garatu zituen (2009-ko
Azaroaren 3-an, Zarauzko Udalbatzarrak onartua, eta jendeaurrean jarri izana bi hilabetez,
2010-eko Otsailaren 8-an G.A.O.ean argitaratu zenetik kontatuta).

Testu Bateratu honek, aipatutako proiektuan aldaketak sartzeko beharrean du
oinarri, Talde Egileak idatzitako dokumentazioan (2011-ko Martxoaren dokumentua)
jasotako aldaketen arabera, hain zuzen ere, datozenari ikusita:

- Dokumentuaren Hasierako Onarpenerako, Hirigintza, Plangintza eta Ingurumen
Zerbitzuko teknikariek 2009-ko Azaroaren 13-an egindako txostena, hau da,
1062/2009 zenbaki duena.

- Administrazio eskudunek egindako sektore-txostenetan jasotako gomendioak.

- Hasierako Onarpenerako dokumentuari aurkeztutako alegazioen
baiespen/gaitzespen akordioa, 2011-ko Martxoaren 23-ko Hirigintza, Obra,
Proiektu, Zerbitzu eta Ingurumeneko Informazio Batzordearen agiriaren arabera

Bera, 2011-ko Martxoaren 30-an, Zarauzko Udalbatzarrak hartutako BEHIN BETIKO
ONARPENAREN akordioaren arabera.

V. PROPOSATZEN DEN ANTOLAMENDUAREN DESKRIBAPENA.

IV.1. SARRERA

2006 urtean, Zarautzeko Udaletxeak herriaren hiritar erdigunea berreskuratzea
erabaki zuen, hasiera batetan prozesuak eskuhartzearen eremua mugatu behar zuelarik,
ondoren, Multzo Monumentalaren ezinbesteko birgaitzeaz gain, eraikuntza guztien
konplexutasuna gaureguneratzeko gaiizan behar zuen metodologia bat ezarriz.

Honela, hirigintzako planeamenduak, hiritar egitura zein eraikuntzan eman behar
ziren eraldaketak aztertu eta ahalbidetu beharko lituzke, lurzoru erabat kontsolidatu
batetan eta historikoki bertan bizi izan diren gizarte desberdineei adaptatu/eboluzionatu
duen herri batetan, eta behin gehiago “modernizatze” ahalegin bat eskatzen duena
eguneko zein etorkizuneko egoerara egokitzapen on bat ahalbidetzeko, baina beti ere
area historikoak gordetzen dituen ondare zein balore kulturalak zainduz.
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Lanetan erabilitako metodologiari dagokionez, arearen ezagutza jakin eta zehatz
batetik jaiotzen da, informazio zein aurrerapen fasetan bideratutakoa, hauen ondoren
eskuhartze/ordenazio bat planteatzen delarik, antolaketa ariketa teoriko batetik haratago
doana, baina proiektu formal baten modura aurkeztu gabe beti ere.

Behin “hirigintza gorputza” banatua, gehiagotik (egitura, morfologia, antolaketa,
aktibitatea...) gutxigora (partzelazioa, eraikuntza, hiriztatzea, erabilerak ...), elkarrekin hiria
osatzen duten elementu hauetako bakoitzaren “interes” maila zehazki aztertuz eta
finkatuz, erabaki hartze fase batetara ailegatu gara, arearekiko hartutako erabaki edo
proposamen desberdinak artikulatu direlarik. Erabaki edo soluzio horiek, hiru eskuhartze
lerrotan banatu daitezke, batera plana osatuko dutenak eta hurrengoak izango
liratekeenak:

-Ondarearen Birgaitzea, interes historiko-kulturaldun ondare eraiki eta hiriztatua
osatzen duten ondasun eta elementuen identifikazio zein babesaren bitartez. Eskuhartze
hauek aipatutako elementu hauen babes eta katalogatzean zehazten dira.

-Hiri historikoaren Berreskurapena, bere adaptazio eta berziklatzearen bitartez gaur
eguneko hiriaren funtzionamendu eta modernotasuna lortzeko, zein erabilera berri eta
inguruarekiko integrazioa bermatzeko (bereziki, area honetan ezin gara “babesturiko”
elementuetara mugatu besterik gabe, baizik eta “berreskuratuak” izan daitzken elementu
orori zabaldu beharko liteke).

-Area bere osotasunean Berriztatzea, abiapuntutzat onargarriak ez diren elementu,
erabilera eta hirigintza zein eraikuntza aukeren eliminazio, berrantolatze edota
ordezkapenaren bitartez, aurretik desegoki edo onargaitzat bezela identifikatutakoak,
formalki, funtzionalki edota ingurugiroarekiko harremana dela eta.

Akzio-lerro hauetariko bakoitzak hartzen duen pisua, proposaturiko irtenbide
partzialen batuketa bezela, neurri oso desberdinean azaleratzen da aztertutako bi gune
desberdinetan, lehenegoan birgaitze eta berreskuratze eskuhartzeak gailentzen diren
bitartean (zenbait kasu berezietan berriztatze eskuhartzeetaz lagundurik), bigarrenean
berreskurapen lanak dira gehien errepikatzen direnak, berriztatze lanekin batera.

1V.2. BIRGAITZE-INTERBENTZIOAREN DESKRIBAPENA. BABES MAILAK ETA KATALOGOA.

“Zarauzko Hirigune Zaharraren Hirigintza Eta Gizarte Azterketa” dokumentuan
eremu honetan dagoen ondare eraiki, urbanizatu eta arkeologikoari buruz egin diren
balioespenen arabera, ondoren eremu horretan dauden eta arkeologiaren, historiaren
edo kulturaren ikuspegitik interes berezia duten eraikin eta elementuak egiaz babesteko
oinarriak finkatu dira ondoren, hori baino lehen eraikin edo elementu horiek babes maila
batera edo bestera atxiki ondoren.
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Plan Bereziaren behin betiko proiektuan aldaketa batzuk egin dira aipatutako
gizarte- eta hirigintza-azterketa horretan jasotzen den balorazioari dagokionez; aldaketa
horiek justifikatuta daude, nolanahi ere, dokumentu horietako batetik bestera igaro den
denboran Zarauzko Hirigune Zaharreko ondarearen azterketa sakondu delako.

Beren arkitektura-, historia-, arte- edota kultura balioengatik babestu beharrekotzat
hartu diren ondasun eta elementuak, Plan Berezi honen katalogoa osatzez gainera,
UDALAREN URBANISMO PLANEAMENDUAREN ARKITEKTURA, ARKEOLOGIA ETA ETNOGRAFIA
INTERESEKO ONDAREAREN KATALOGOA deituaren osagarriak dira, dagozkien
guztietarako. Eraikin eta elementu horiek proiektu honetako “ll.2. Ondare arkeologiko,
urbanizatu eta eraikia. -Eraikuntzan esku-hartzeko Ordenantza” planoan jasota daude.

Beste aldetik, Alde Zaharreko eraikuntza unitate ezberdinetako birgaitze jarduketa
zehazteko garaian, eraikuntzazko eragiketa motak 317/2002 Dekretuan, 2002ko
Abenduaren 30ekoan, Ondare urbanizatu eta eraikia birgaitzeko jarduera babestuak
arautzen dituenean ageri direnekin egokitu dira; hala ere, eragiketa horiez gainera, zilegi
izango dira indarrean dagoen hirigintzazko legediak ezartzen duen eraikinak
kontserbatzeko eginbeharretik ondorioztatzen diren eragiketa guztiak.

IV.2.1. ONDARE ERAIKIA

IV.2.1.1. Balorazio orokorra: eraikinak.

Eremuan dagoen eraikin-multzoaren lehenengo balorazio orokor bat egin
ondoren, bi multzo handi bereizi dira, eta multzo horien barruan eraikin bakoitzaren
ebaluazio berezituaren ondorioz eraikin horri zer babes maila dagokion erabaki da.

A) Berezko arkitektura balioak eta/edo historia edo inguramen mailako balioak edo
interesa dituzten Eraikinak, batera harturik babes eta eraberritze estrategia jakin baten
arabera landuko direnak. Lehenengo multzo honen barruan kategoria edo babes maila
hauek zehaztu dira:

O Babes berezia duten eraikinak:

Babes maila gorena da, eta arkitekturaren ikuspegitik edo historiaren eta
kulturarenetik interes berezia duten eta gaur egun duten kontserbazio egoera
kontuan harturik, jatorrian zituzten ezaugarriak berreskuratzeko aukera ematen
duten eraikinak hartzen ditu.
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Multzo honetan sartzen diren eraikinen birgaitzeko eraikuntzazko eragiketa
Zaharberritze Zientifikoa da, 317/2002 Dekretuan, 2002ko Abenduaren 30ekoan,
Ondare urbanizatu eta eraikia birgaitzeko jarduera babestuak arautzen dituenean
birgaitzeko eraikuntzazko eragiketa hauetarako ezarrita dauden arauen arabera
beri ere.

Hamar (10) eraikin daude multzo honetan, hain zuzen ere 1994ko Uztailaren 12ko
305/1994 Dekretuak xedaturiko babes-erregimen bereziaren ardurapean geratzen
direnak (zeinean Zarautz eko Hiribildua ondasun kultural izendatua izan zen
Monumentou Multzo kategoriarekin).

KOKAERA SAILKAPENA

1 HIRIGUNE HISTORIKOA SANTA MARIA LA REAL ELIZA, elizaurrea, 1 () 102a
2 HIRIGUNE HISTORIKOA | ZARAUZTARREN DORRETXEA-KANPANDORREA, elizaurrea z/g ( 102b
3 HIRIGUNE HISTORIKOA | MAKATZA ETXEA, orape 18 (*) D12
4 HIRIGUNE HISTORIKOA | PORTU ETXEA, zigordia 13 (*) E27
5) HIRIGUNEHISTORIKOA | TORRE LUZEA , nagusia 28 (*) B13
6 HIRIGUNE HISTORIKOA = DOTOREKUA ETXEA, zigordia 31 (*) E18
JUAN BATAIATZAILEAREN KOMENTUA 01
7 HIRIGUNE HISTORIKOA = ETA ELIZA-FRANTZISKOTARRAK, 02
san Frantzisko 2 (*) (3 eraikin) 05
8 HIRIGUNE HISTORIKOA ' NARROS JAUREGIA, elizaurrea 2 (*) 101

O Babes ertaina duten eraikinak:

Multzo honetan sartu dira monumentu izaeraz Zerrenda Ondasuntzat hartu diren
edo hartu ahal izango diren eraikinak edo elementuak, bai eta, inguramenean
ageri duten izaera gailenaz gainetik, Euskadiko kultura ondarearen osagaiak diren
beste elementu guztiak, baldin eta babes maila ertainaz artatuak izateko balio aski
badute.

Orokorrean, eraikinak zein kontserbazio egoeratan dauden kontuan harturik,
Zaharberritze Kontserbatzaileari dagozkion kategorietako obrak bultzatzen dira
batez ere, eta baita Zaharberritze Zientifikoa ere.

Hemezortzi (18) eraikin daude multzo honetan. Balioa argia eta garrantzi berezia
dute hirigune historikoko sarearen barruan eta haien artean daude 1994ko
Abuztuaren 12ko 305/1994 Dekretuak xedaturiko babes-erregimen ertainaren
ardurapean dauden guztiak, hamabi (14) hain zuzen ere.

* Babesturiko eraikinak ” legez” 305/1994 Dekretuaren oinarrian, uztailaren 12koa,zeinean Zarautz eko Hiribildua ondasun kultural
izendatua izan zen Monumentou Multzo kategoriarekin, eta bere babes erregimena finkatzen den.
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1 HIRIGUNE HISTORIKOA  Bizitetxea, ZARAUTZ-GANBOATARREN ETXEA, azara k. 2 (°) Al13
2 HIRIGUNE HISTORIKOA  Bizitetxea, k. nagusia 7 (*) Co4
3 HIRIGUNE HISTORIKOA @ Bizitetxea, k. nagusia 10 (*) Ci5
4 HIRIGUNE HISTORIKOA  Bizitetxea,SORRELUZ-ENEA, nagusia 1 (*)4 C09
5 HIRIGUNE HISTORIKOA = TORRE LABURRA, nagusia 21 (*) E06
6 HIRIGUNE HISTORIKOA @ Bizitetxea, nagusia k. 30 (*) B14
7 HIRIGUNE HISTORIKOA  Bizitetxea, k. trinidade 7 (*) A06
8 HIRIGUNE HISTORIKOA  Bizitetxea, k. trinidade 11 (*) A08
9 HIRIGUNE HISTORIKOA = MODELO ZINEMA, zigordia,2 (*) D21
0 HIRIGUNE HISTORIKOA  Bizitetxea, orape,20 (*) D19
11 = HIRIGUNE HISTORIKOA  Bizitetxea, -ipar,6 (*) D20
12 HIRIGUNE HISTORIKOA = ROTAETA ETXEA, azara k. 17 (antes zigordia k. 1) (*) E31b
13  HIRIGUNE HISTORIKOA = SANTA MARINA BASELIZA, santa marina,1 (*) D03
14  HIRIGUNE HISTORIKOA = AZOKA, nagusia 27 (*) E09
15 = TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, k. fueros 1 G14
16 = TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, lege zaharren E. 4 G15
17 = TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, K. zigordia 18 (erdiko hormen arteko eraikina) H22b
18 @ TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, k. zigordia 28 MO06

O Oinarrizko babesa duten eraikinak:

Babes berezi edo ertaineko erregimenetan atxikita ez dauden eta arkitektura,
historia edo arte balio nabarmena duten eraikinak eta, arkitekturazko, historiazko
edo arte-balio nabarmenik izan gabe ere, tipologiaren, formaren edo kulturaren
ikuspegitik eraikitako ondarearen atal interesgarriak direnak daude sartuta maila
honetan.

Bere garaian “gizarte- eta hirigintza-azterketan” egin zen balorazioari dagokionez,
adierazi beharra dago, Zigordia k. 16. zenbakian dagoen eraikina, azterketa
hartan “oinarrizko interesekotzat” baloratu zena, “ingurumenaren babesa” duten
elementuen multzoan sartu dela azkenik, era horretan hobeto egokitzen delako
babestu beharreko balio zehatzetara.

lzandako “iradokizun”-prozesuaren ondorioz, Aurrerakin-dokumentuan Azara
kaleko 10.ean dagoen eraikinari esleitutako babesa kendu egin da.

Baita ere, “alegazio”-prozesuaren emaitza bezela, Santa Marina kalean
kokatutako eraikinak (4-tik 14-raino), hasierako onarpenerako dokumentuan
“oinarrizko babesa” zutenak, azkenean “ingurumenaren babesa duten eraikinen”
multzo barruan geratu dira. Bestalde, Zigordia kaleko 4-an kokatutako eraikina,
uztailaren 12ko 305/1994 Dekretuaren indarrez babestua, azkenik ere multzo horren
barruan geratu da, Eusko Jaurlaritzako Kultur Dpartamentuaren Euskal Kultura-
Ondarearen Zentroak 2010-ko Urtarrilaren 27-an eginiko eskudun txostenaren
arabera.

Behinolako Otamendi hotelean -hotel honi dagokionez babes bereziko
erregimena agindu zuen aipaturiko 305/1994 Dekretuak-, behe solairuko
markesina desagertu egin dela nabarmendu behar da, elementu hori kendu
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ezinezkotzat erabakita zegoen arren (lehengoaren ordez material berberaz egindako
beste bat jar ezean). Hala ere, dagokion O.P.ean, baimendutako esku-hartzeen
artean, aipatutako markesinaren jatorrizko tipologia-berreskurapena ahalbideratu egin
da.

Oro har, eraikkin hauetan Sendotzeari ematen zaio lehentasuna, eta horren ondorioz
Zaintzeari eta Apaintzeari, baita goreneko mailetan aurreikusitako diren tipoak
erabiltzeari, Zaharberritze Zientifikoa ezik.

Salbuespen gisa, zenbait eraikuntzetan Berriztatzeko esku-hartzeak baimenduko dira,
eta hauei atxikirk, Zati bat Errausteko edota Handitzeko esku-hartzeak ere bai (inolaz ere,
horren ondorioz, eraikinaren barrualdearen husteari ekingo zaio, 2/2006 Legeak 201. art.-
an aurri-egoerako kasuan aurreikusitakoa ezk), betiere dagozkien Ordenantza
Partikularretan bereziki ezarritakoaren arabera.

Berrogeita hamaika (51) eraikin interesgarri daude multzo honetan; interesa dute multzo
historikoaren itxura osatzen duten aldetik, agerikoak dira haien arkitektura balioak,
errespetatu egin dute lur-sailen banaketa eta, tipologiaren aldetik, egokiro moldatu dira
egoitza-erabilerara. Haien arteko hogeita hamar (30) daude 1994ko Abuztuaren 12ko
305/1994 Dekretuak xedaturiko oinarrizko babes-erregimenaren ardurapean.

| Zk | KOKAERA SAILKAPENA —

1 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, trinidade kalea 1 (%)

2 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, trinidade kalea 2 (*) C22
3 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, trinidade kalea 8(*) C16
4 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, trinidade kalea 10(*) C12
5 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, trinidade kalea 12(*) C11
6 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, trinidade kalea 14(*) C10
7 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, nagusia 4(*) c21
8 HIRIGUNE HISTORIKOA Hotel Otamendi ohia, Kale Nagusia 9(*) Co5
9 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, nagusia 31(*) E11
10 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, nagusia 32(*) B15
11 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, nagusia 33(*) E12
12 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, nagusia 35(*) E13
13 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, nagusia 36(*) B17
14 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, nagusia 37(*) El4
15 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, nagusia 38(*) B18
16 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, nagusia 39 El5a
17 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, orape k. 4(*) D18
18 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, zigordia k. 6(*) D23
19 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea,, zigordia k. 17(*) E25
20 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, zigordia k. 19(*) E24
21 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea,, elizaurre k. 4/ san ignacio k. 4(*) 103
22 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, elizaurre k. 5/ san ignacio k. 5(*) 104
23 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, elizaurre k. 6/ san ignacio k. 6 105
24 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, san francisco k. 6 (*) NO1
25 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, san francisco k. 9 (*) B24
26 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, san francisco k. 19(*) B19
27 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, nafarroa k.8 B35
28 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, nafarroa k.10(*) B33
29 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea,ipar k. 1(*) D07
30 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, ipar k.4 FO1
31 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, ipar k.10(*) Al7

* Babesturiko eraikinak ”

legez” 305/1994 Dekretuaren oinarrian, uztailaren 12koa,zeinean Zarautz eko Hiribildua ondasun kultural
izendatua izan zen Monumentou Multzo kategoriarekin, eta bere babes erregimena finkatzen den.
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32 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, azara k.4 Al2
33 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, torre luzea p. 1 B12
34 HIRIGUNE HISTORIKOA Bizitetxea, zigordia k. 4 D22
35 TRANTSIZIO GUNEA LEHENGO HERRI ESKOLAK., santa marina k. 2 JO5
36 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, santa marina k. 22 J15
37 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, santa marina k. 28 J18
38 TRANTSIZIO GUNEA Zaharren egoitza, zigordia k. 20 MO02
39 TRANTSIZIO GUNEA Udal administrazioa., zigordia k. 33 NO2
40 TRANTSIZIO GUNEA Zinema pilotalekua,zigordia k. 34 M09
41 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, lege zaharren e. 1 HO1
42 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, lege zaharren e. 2 HO02
43 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, lege zaharren e. 3 HO3
44 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, lege zaharren e. 5 FO8
45 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, lege zaharren e. 6 FO9
46 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, herrikobarra k. 2 K02
47 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, herrikobarra k. 8 K05
48 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, herrikobarra k. 14 K06
49 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, herrikobarra k. 34 L04
50 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, patxiku k. 2 G21
51 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, san francisco k. 10 MO1

Ingurumenaren babesa duten eraikinak:

Maila honetan sartu dira arkitektura, arte, historia edo kultura-baliorik eduki gabe,
ingurumenaren  ikuspegitik begiratuta interesgarriak  direnak, hiri-eszena
mantentzen laguntzen duten heinean.

Sendotze eta Eraberritze-eragiketak bultzatzen dira orokorrean, hauei dagozkien
atal guztietan, kasu honetan eraikina barrenetik hustea ere onartzen delarik.
Salbuespen gisa, Berriztatzeko eragiketei atxikirik, dagozkien Ordenantza
Partikularrek Zati bat Errausteko edota Handitzeko esku-hartzeak baimenduko dira,
baita bere garaian justifikatu ondoren Ordezkatzekoak, betiere 0O.0O.-en 23.
artikuluak ezarritako baldintzak jasorik.

Hogeitasei (26) eraikin daude multzo honetan; hirigune zaharraren moldaeran
interesa duten eraikinak dira, arkitekturazko balio nabariak dituztenak, eta
ingurumenari dagokionez, ongi txertatuta daude kasu bakoitzean dagokien hiri-
sarean.

[ 7k || KOKAERA SAILKAPENA

1 HIRIGUNE HISTORIKOA  Bizitetxea, nagusiall Co6
2 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, s. francisco k. 29 H19
3 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, s. francisco k. 31 H18
4 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, s. francisco k. 37 H15
5 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea foruen k.2 HO4
6 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea foruen k.4 HO5
7 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea foruen k.6 HO6
8 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea foruen k.8 HO7
9 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea herrikobarra k.13 HO8
10 TRANTSIZIO GUNEA Edif. Viv. herrikobarra k.25 H14
11 TRANTSIZIO GUNEA Edif. Viv. herrikobarra k.28 L01
12 TRANTSIZIO GUNEA Edif. Viv. herrikobarra k.30 L02
13 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, foruen k.3 y 5 G13
14 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, Zigordia k. 16 H23-29
15 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, Zigordia k. 18 H22a
16 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, Zigordia k. 37 NO4
17 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, Olatarreta k. 1 NO5
18 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, Santa Klara k. 1 L06
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19 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, Santa Klara k. 5 L08
20 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, Santa Klara k. 7 L09
21 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, santa marina k. 4 JO6
22 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, santa marina k. 6 Jo7
23 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, santa marina k. 8 Jo8
24 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, santa marina k. 10 J09
25 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, santa marina k. 12 J10
26 TRANTSIZIO GUNEA Bizitetxea, santa marina k. 14 Ji1

B) Berezko arkitektura baliorik eta/edo Alde Zaharreko inguramenean baliorik edo interesik ez
duten Erakinak, printzipioz ordezkatzea ere izan daitekeen eragiketak egiteko aukera
badagoenak. Multzo honen barruak kategoria hauek bereiz daitezke:

O Oro har desegokiak diren eraikinak:

Ondare-balio aipagarririk ez duten eta hiri eszenan oro har eta arrazoi desberdinengatik
bolumetriari edo ingurumenari dagokionez egokiro integratzen ez diren edo o0so gaizki
integratzen diren, eta aurkitzen diren testuinguruarekin oinarri-oinarritik bat ez datozen
eraikinak.

Erakin bat bere inguruan trakets edo moldakaitz integratzen da, hartan honako
jarduera hauetako baten bat bideratu denean:

- Lur-sailen bilketa eta zatiketa, hirigune historikoko lur-zatiketa tradizionalaren
elementu nagusiak nabarmen aldarazten direnean.

- Hiri honetako tipologia tradizionalekin bat ez datozen etxebizitzen ezarpena.

- Hiri honetako hirigune historikoan tradizionalak ez diren fatxada, bolumetria eta
materialen bidezko konposizioen araberako irudien zabalpena.

Ordezkatze eta/edo eranste “modernoen” araberako eraikinak dira oro har hauek
guztiak, eta beren arkitekturaren eraginez (rrudia, bolumetria, konposizioa, materialak,
eranspenak, eta abar) hirigune historikoko hiri-rudiaren hondamena bultzatzen dute. 55
eraikin dira guztira.

Multzo honetan eraikuntza-unitate osoak sartu dira, eraikuntza-unitate berak desberdin
baloratutako bi erakkin nagusi dituen kasuren baten salbuespenarekin. Eranskin
endekagarriak daudenean, partezko desegokitasuntzat edo planeamenduarekin
egokitzen ez diren eraikintzat hartu dira.

Multzo honi dagokionez, Zaintzeko eta Apaintzeko eragiketak egiteko baimenak ere
emango dira, orokorrean, eta baita Ordezkapenezko (Eraitsi eta berriro eraikitzea)
eragiketak egiteko ere. Salbuespen gisa, Ordenantza Partikularretan espresuki
adierazitako kasu eta baldintzetan, Eraberritze-obrak egiteko baimenak ere eman
ahal izango dira.
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Gainera eta oro har, Monumentu Multzo (Uztailaren 12ko 305/1994 Dekretua) eremutik
kanpo kokatutako Desegokiak diren eraikinetan, baldin eta O.0.en 5. artikuluan
ezarritako baldintzak betetzen badira, teilatu azpian etxebizitza erabilera ezartzeko
edota legeztatzeko beharrezko diren obrak baimenduko dira.

[ Zk KOKAERA SAILKAPENA
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TRANTSIZIO GUNEA
TRANTSIZIO GUNEA
TRANTSIZIO GUNEA
TRANTSIZIO GUNEA
TRANTSIZIO GUNEA
TRANTSIZIO GUNEA
TRANTSIZIO GUNEA

Bizitetxea, elizaurre k. 3

Bizitetxea, trinidade k. 6 C17
Bizitetxea, k. nagusia 13 E02
Bizitetxea, k. nagusia 16 B06
Bizitexea, k. nagusia 39-b E15b
Bizitetxea, orape k. 8 y Santa Marina k. 3 D05ay b
Eraikina, orape k. 10 D16
Bizitetxea, orape k. 12 D15
Bizitetxea, orape k. 16 D13
Bizitetxea, zigordia k. 7 E29
Bizitetxea, zigordia k. 11 E28a
Bizitetxea, zigordia k. 29 E19
Bizitexea, zigordia k. 23W E33
Bizitetxea, ipar k.5 D09
Bizitetxea, ipar k. 8 Ci14
Bizitetxea, azara k. 9 B02
Bizitetxea, azara k. 12 co8
Bizitetxea, azara k. 13 EO1
Bizitetxea, azara k. 15 E32
Edif. viv., nafarroa k. 4 Al4
Bizitetxea, nafarroa k. 16 B29
Bizitetxea, p. torre luzea 2 B34
Bizitetxea, San Francisco k. 21 E16
Bizitetxea, San Francisco k. 23 E17
Bizitetxea amezti k. 1 AO01
Bizitetxea azara k. 1 ,3 BO1
Bizitetxea azara k. 17 (antes zigordia k. 3) E3la
Bizitetxea s. ignazio k. 1 D02
Bizitetxea ipar k. 9 D11
Bizitetxea santa marina k. 5 D06
Interior manzana J19
Bizitetxea santa marina k. 16 J12
Bizitetxea herrikobarra k. 9 G10
Bizitetxea herrikobarra k. 9 B G11
Bizitetxea herrikobarra k. 15 HO09
Bizitetxea herrikobarra k. 17 H10
Bizitetxea herrikobarra k. 21 H12
Bizitetxea herrikobarra k. 23 H13
Eraikina. herrikobarra k. 19X H28
Bizitetxea santa klara k. 3 LO7
Eraikina s. francisco k. 15 B22
Bizitetxea s. francisco k. 25 H21
Bizitetxea s. francisco k. 27 H20
Bizitetxea salegi k. 8 NO6
Bizitetxea zigordia k. 8 F11
Bizitetxea zigordia k. 10 F10
Bizitexea, zigordia k. 12 H25
Bizitetxea zigordia k. 14 H24
Bizitetxea zigordia k. 22 MO03
Bizitetxea zigordia k. 24 M04
Bizitetxea patxiku k. 1 FO2b
Bizitetxea patxiku k. 3 FO3
Bizitetxea Kiriki k. 2 FO4
Bizitetxea barren plaza 1 FO7
Bizitetxea barren plaza 2 y 3 G16
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O Interesik gabeko eraikinak:

Aurreko multzoetan sartu ez diren gainerako eraikin guztiak multzo honetan sartzen
dira. Balio aipagarririk ez duten arren, hiri eszenan modu aski egokian eta
ingurumenari dagokionez edo bolumenaren aldetik gehiegikeriarik gabe
integratzen diren eraikinak dira. Tipologiaz egokiak dira edo gutxienez egoitza
erabilerak onartzeko modukoak.

Babesik gabeko eraikinak dira egun hauek guztiak, eta oro har ez dute inguramen
eta bolumenaren aldetik alde zaharreko hiri itxuraren kontrako erasorik ekarri. 118
eraikin dira guztira.

Multzo honetan Sendotzeko, Eraberritzeko eta Ordezkatzeko eragiketak
baimenduko dira. Eraberritzeko eragiketekin batera, horrela baimentzen ba du
Ordenantza Partikularrak, zati bat Errausteko edota Handitzeko lanak ere egin ahal
izango dira.

IV.2.1.2. Zatikako balorazioa: elementuak.

Eraikinaren osoko edo erabateko balorazioaren arabera aurreko multzoetan
sailkatu diren eraikin horietako batzuek badituzte, hala ere, beren ezaugarriengatik
haiengandik bereizita eta aparte baloratu daitezkeen elementu edo zati batzuk.

Horregatik, atal honetan bi multzo bereizi dira: aipatu diren elementuak babestu
beharrekoak diren kasuak, batetik, eta aurkitzen diren eraikuntzarentzat nabarmen
desitxuragarri diren kasuak, bestetik.

O Zati baten babesa duten eraikinak:

Orokorrean interesik ez badute ere, egungo egunean eraikuntza edo
arkitekturazko alde edo elementu interesgarri batzuk (arteko hormak, arku-sailak,
armarriak, teilatu-hegalak, burdineria, artekak, eta abar) dituzten eraikinak sartzen
dira multzo honetan. Oro har, modu desegokian birgaitu edo eraberrituriko
arkitektura historikoen hondakinak izaten dira elementu horiek, eta kontserbatzea
edo babestea erabaki daiteke une batean, duketen balioen arabera.

Babesturik dauden elementu zehatz horiei dagokienez bultzatzen den birgaitzeko
eragiketa Zaharberritze Kontserbatzailea da. Eraikinaren gainerako aldeei
dagokienez, eraikina sartuta dagoen ordenantzari dagokion erregimena
aplikatuko da.

20



ZARAUZKO H.A.P.O.EKO 1-1 OR-ALDE ZAHARRA BIRGAITZEKO PLAN BEREZIA

—-A Dokumentua. JUSTIFIKAZIO MEMORIA-

Hamabi (12) eraikin daude multzo honetan (horietako batzuk babestutako
elementua konpartitzen dute). Haietako lau (4) 1994ko Abuztuaren 12ko 305/1994
Dekretuak xedaturiko oinarrizko babes-erregimenaren ardurapean daude.

KOKAERA SAILKAPENA | uE. ||

HIRIGUNEHISTORIKOA ETXABEA ETA LEHEN SOLAIRUA Bizitetxea, azara k. 6(*) All
2 HIRIGUNEHISTORIKOA ETXABEA ETA LEHEN SOLAIRUA Bizitetxea, zigordia 21(*) E23
3 HIRIGUNEHISTORIKOA ETXABEA, Bizitetxea, zigordia 25(*) E21
N HIRIGUNEHISTORIKOA EUSKARRIA, ipar k. 11 eta 13(*) 222
5 - AO03

HIRIGUNEHISTORIKOA EUSKARRIA, Trinidad k. 3-5 A04
6 HIRIGUNEHISTORIKOA HARLANDUZKO ELEMENTUA, nagusia 18 BO7
7 HIRIGUNEHISTORIKOA HARLANDUZKO ELEMENTUA, nagusia 20 BO8
8 HIRIGUNEHISTORIKOA HARLANDUZKO ELEMENTUA, nagusia 8 C18
9 TRANTSIZIO GUNEA HARLANDUZKO ELEMENTUA,Salegi k,2 NO09
10 TRANTSIZIO GUNEA HARLANDUZKO ELEMENTUA,Salegi k,4 NO8

O Elementu desegokiak (partezko desegokitasuna):

Alde Zaharreko ondare eraikiarekin eta haren birgaitzeko helburuarekin adosten ez
diren eta, horrenbestez ezabatu edo, bestela, Plan honetan erabakitakoaren arabera
egokitu behar diren edozein eratako arkitekturazko edo eraikuntzazko elementuak edo
eraikinen zatiak.

Beren ezaugarriengatik (materialak, konposizioa, bolumena, eta abar) Hirigune
Historikoko irudia edo eszena hondatzen duten elementuak dira. Multzo honetan ez dira
sartzen, begi-bistakoa denez, oso-osorik desegokiak diren eraikinetan daudenak.

Aipatu diren elementu desegoki horiek faktore hauekin dute zerikusia oro har:

. Estalkiaren/azkeneko solairuaren desegokitasuna: Azkeneko solairuan aldaketa handiak
izan dituzten eraikinak; edo solairu bat gehiago erantsi zaie, eta, hala denean, inguruko
eraikinen mailatik gora ateratzen dira, edota azken solairu horren jatorrizko ingurakaria
aldatu eta terraza gisa atzeratutako atikoak edo elementu nabarmenak (leihoak,
txapitulak eta abar) dituztenak.

e Kanpoko instalazioen desegokitasuna: Eraikinaren kanpoan jarr, eta jarri diren
moduagatik edo egiteko erabili diren materialengatik desegokiak diren eraikinen
instalazioei (tximiniak, galdarak, kontagailuak, hodiak, zorrotenak eta abar) dagozkien
elementu guztiak sartzen dira.

. Fatxaden desegokitasuna: eraikinaren fatxada desberdinek dituzten eta eraikin osoarekin
ongi egokitzen ez diren elementu, osagarri edo tratamenduak dira; izan daitezke
hutsarteen konposizioa, material desegokiak, elementu irtenak, edo bestelakoak.

e FEraikinarenak ez diren elementuen desegokitasuna: eraikin nagusiak lur-sailean hartzen ez
dituen lekuei dagozkion elementu desitxuragarriak dira; eraikin edo instalazio osagarriak,
itxiturak, eta abar.

Beste alde batetik, desegokitasun hauen garrantzia kontuan hartuta, sailkkapen
honen arabera tipifikatuko dira dagozkien Ordenantza Partikularretan:

Garrantzi maila ikusita, hurrengo sailkapen arabera tipifikatu izan dira:
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-1. Mota: ezabatuz edo berregokituz gero eraikuntza-unitatearen eraikigarritasunari
edo bizitzeko egokitasunari zuzenean eragiten dioten eraikinaren elementu zehatz edo
orokorrak.

2. Mota: ezabatuz edo berregokituz gero eraikuntza-unitatearen konposizioari
edota trataera estetikoari baizik eragiten ez dioten eraikinaren elementu orokorrak.

3. Mota: ezabatuz edo berregokituz gero eraikuntza-unitatearen konposizioari
edota trataera estetikoari baizik eragiten ez dioten eraikinaren elementu zehatzak.

Esanetarako, eraikinaren eta eraikuntza-unitatearen eraikuntzazko elementu
komunak osatzen edo eratzen dituzten elementuak hartuko dira eraikinaren elementu
orokortzat. Eta, alderantziz, eraikuntza unitatea edo higiezina osatzen duten lokaletako
bakoitza osatzen edo eratzen duten elementu bereziak hartuko dira elementu partikular
bezala.

Aurreko tipifikazio horren arabera, elementu desegoki horiek ezabatzeko edo
B.P.B.aren zehaztapenetara egokitzeko eragiketak eraikin bakoitzerako baimentzen diren
eraberritzeko eragiketetakoren bat egiten denean egin beharko dela gutxienez, ondoren
zehazten diren irizpide hauen arabera:

- 1. Motakoak, eraikinaren elementu komunen edo komunak ez direnen multzo
osoa birgaitzeko edozein eragiketa egiten den une berean.

Auzo-patioetan dauden eraikinak direnean, eta lehen esandako baldintzak
gertatzen direnean, elementu horien ordez eraikitzeko ekimen guztietan egin beharko da
egokitzapena, eta orobat eraberritzea eragiketa horietarako 317/2002 Dekretuaren a)
atalean aginduta dagoena baino handiagoa denean.

2. Motakoak: elementu hori dagoen elementu orokorrari edo elementu desegokiari
berari oso-osorik dagokion birgaitzeko edozein eragiketa “komunitario” egiten den unean.

3. Motakoak: elementu hori dagoen lokalari edo etxebizitzari edo elementu
desegokiari berari oso-osorik dagokion birgaitzeko edozein eragiketa “partikular’ egiten
den unean.

Elementu horiek ezabatuta edota Plan honen arabera berregokituta ez dauden
bitartean, eraikinak kontserbatzeko eginbeharrari dagozkion eragiketa eta obrak baizik
ezin baimenduko dira elementu horiei dagokienez, hirigintzari dagokionez indarrean
dagoen legedian aginduta dagoen bezala.
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Irizpide orokor gisa, Birgaitzeko Jarduera Babestutzat hartuko dira Plan Berezi honek
baimentzen dituen esku-hartze guztiak, beren jabeek 317/2002 Dekretuan eta hura
garatzen duten arauetan jarritako baldintzak betetzen badituzte.

[1.2.2. ONDARE URBANIZATUA ETA NATURALA
Bide eta espazio publikoetan ageri diren elementu eraiki, eskultura edo hiri altzari
interesgarrien artean, hauek aipatu beharko lirateke:

= SAILKAPENA

1 HIRIGUNE HISTORIKOA Begofia Uriarteren Eskultura. Arrosategiko Parkea.

2 HIRIGUNE HISTORIKOA "Lizardi" eskultura, Mikel Campo eta Marian Aranbururena. Dorre Luzea P.
3 HIRIGUNE HISTORIKOA "Basarri* eskultura, Palmiro Harorena. Torre Luzeako Parkea.

4 HIRIGUNE HISTORIKOA Parrokiako gurutzea.

5 HIRIGUNE HISTORIKOA San Inazioko iturria.

6 HIRIGUNE HISTORIKOA San Inazio kaleko norabide adierazlea

7 HIRIGUNE HISTORIKOA Koldo Alberdiren eskultura. Arrosategiko Parkea.

Lehenengo bostetarako (5), Zaharberritze Zientifikoa egitea proposatzen da, eta
gainerago guztietan, zatikako babesa duten ondare eraikiko elementuei ematen zaien
trataeraren antzeko bat; Zaharberritze Kontserbatzailea proposatzen da, beraz, elementu
horietarako.

Aipatu beharra dago, azkenik, Plan Berezi honetan, babesari dagozkionetarako,
Santiagorako Bidearen parte gisa hartzen dela (Monumentu kategorian sailkatutako
Kultura Ondarea, beraz) Euskal Autonomia Erkidegotik igarotzen zen zatian, Bide horrek
bere garaian Zarauzko herritik igarotzeko egiten zuen bidea (lkus I1.2. Ondare
Arkeologikoa, Urbanizatu eta Eraikia planoa).

ZHAPO-k, Arrosategia “natura intereseko ondasun eta elementu zerrendan”
jasotzen du. Horren ondorioz, Dokumentu honen “katalogo” barruan geratzen da.

1.2.3. ARKEOLOGIA-ONDAREA

Hona hemen esparru honen barruan dauden Arkeologia-Ondareko ondasunen
artean, une honetan, Euskadiko Kultura Ondarea arautzen duen 1990eko Abuztuaren 3ko
7/1990 Legeak aintzat hartutako mekanismoen bitartez, legezko babesa duten ondasunak
(ikus 1.2 planoa):
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1. Zarauzko Hirigune Historikoko Arkeologia Eremua. Kultura Ondasuntzat hartua da,
Monumentu Multzo izaeraz, Euskadiko Kultura Ondarearen Zerrenda Orokorrean (Kultura Sailburuaren 1998ko
otsailaren 12ko agindua, 59. E.H.A.A., 1998/03/27).

“Arkeologia aldetik garrantzia duen gunetzat mugatu dugun eremua hau da: iparraldetik, Kale
Nagusiko etxe bakoitien atzeko alderaino, hegoaldetik, Zigordia kaleraino eta Orape kaleko
zenbaki bikoitien atzeko alderaino, ekialdetik, San Frantzisko kalea (harresiz landa) eta
mendebaldetik Santa Maria la Real eliza.”

Hona hemen muga horien barneko eraikin aagarrienak: Eraikin aipagarrienen artean Santa Maria
la Real eliza aipatu behar da; hiribilduaren bazter batean dago, mendebaldean hain zuzen, eta
herriko kaleen antolakuntza ordenatzen du. Eraikin honek apaingarri gotiko batzuk baditu oraindik
ere, esate baterako arkibolta zorrotzeko atea, eta oso aldatua dago, batez ere XVI., XVII. eta XVIII.
mendeetan egindako konponketa lanen ondorioz.

Hona hemen, eremu honen mugen barruko eraikin aipagarrienak:

Andre Mariaren Parrokia

Kanpandorrea — Zarautz etxearen dorrea
Torre Luzea

Torre Laburra (Kale Nagusia, 21)
Makatza Dorrea (Musika Enparantza, 18)

a s wbhpeE

2. Zarautzen Balizko Arkeologia Balioa duten guneak, Eusko Jaurlaritzako Kultura, Gazteria
eta Kiroletarako Sailburuordeak 1997ko irailaren 17aren Ebazpen baten bitartez horietakotzat hartuak (208.
EHAA). Hona hemen azterketa honen esparruan azaltzen diren molde honetako

ondasunak:

1. Zarautz etxearen dorrea (B), (Narros jauregia egun) (B = etxe barrua +15 metro haren
inguruan)

2. Serorategia - Hirutasun edo Trinitate Santuaren ermita (ageriko egiturarik gabe) (E = eremu
zehaztua)

3. Santa Marina ermita edo santutxoa (ageriko egiturarik gabe) (E = eremu zehaztua)

4. San Frantzisko komentua (A = etxe barruan)

Bata zein besteak B.P.B.aren dokumentua osatuko duen Katalogoan sartuko dira,
eta, horrenbestez, sailkapen edo deklarazio horretarako arrazoia izan zen babes-
erregimenavi atxikita geratuko dira.

3. Toki-intereseko arkeologia-eremuak, indarrean dagoen Z.H.A.P.O.-k horretarako
zerrendan jasotzen duen arabera (4. zerrenda). Plan honen eremuan datozen elementuak
jasotzen dira:

1. Zarauzko hiribilduko Monumentu Multzoa, 1. zerrendan sartu ez den zatian, eta Zigordia
kalearen (zenbaki bikoitiak) hegoaldean 20 metro inguruko zerrenda, San Frantzisko kalearekin
bat egin arte. (E = zehaztutako eremua).

2. Hiribilduko Monumentu Multzoaren hego aldeko zona; lehenengo zonako mugatik, 1-1
arearen hego aldeko mugaraino. (E = zehaztutako eremua).

3. Santa Maria La Real elizaren inguruko eremua, 1. zerrendan sartu ez den zatian. (E =
zehaztutako eremua).
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Halaber, indarrean dagoen Z.H.A.P.O.an eta Plan Berezian propiotzat jotzen diren
Tokiko-intereseko  arkeologia-eremuetako interbentzioek, aipatutako plangintza
orokorraren 10.2.04 artikuluan jasotzen diren zehaztasunak bete beharko dituzte.

1V.3 HIRIAREN BERRIZTATZE ETA BERRESKUPANEA

[V.3.1. ERAIKIN PARKEA

Alde Zaharra gehienbat etxebizitzetarako eremua denez, bertan bizi diren
biztanleak bertan finkatzea zaindu beharko du batez ere eremu horren birgaitzeko
prozesuak, eta baita eremu horretara biztanle berriak erakartzea ere, hala belaunaldien
artean behar den ordezkapena gerta dadin.

Era berean, jarduerak (hirugarren sektorekoak, zerbitzuak, ekipamenduak)
garatzeko baldintzak hobetzeak, eta Zarauzko Hirigunean bigarren egoitza gisa erabiltzen
den etxebizitzak duen garrantziak, eraikin-sarea, eta eremu hau oro har, hobeto eta
osoago erabiltzeko lagundu behar dute.

Eremu batean lehendik dauden eraikinak erabili ahal izateko aukera eragile
erabakigarria izaten da heredatu diren hiri-sareak birgaitzeko eta zaharberritzeko, zeren
ereikin baten erabilera-baliotik ondorioztatzen baita, kulturazko baliotik, ondare-baliotik
edo gisako beste irizpideetatik baino areago, eraikinaren balio ekonomikoa, eraikinaren
kontserbatzeko oinarri-oinarrizko balioa dena, alegia.

Dokumentu honetan berebiziko arreta jarri da gaur egun dauden lokaletan eta
etxebizitzetan egiten den jarduera mantendu eta bultzatzeko eta gaur egun oso erabilera
eskasa duten espazioak eta eraikinak berriro erabil daitezen, hala, eskaintza kopuruz eta
motaz ugaltzeak, hirigunea biziberritzen lagundu ez ezik, lehendik finkatuta dauden
jarduerak indartzen lagun dezan.

Horregatik bada, saltokiak dauden eraikkinen eta lokalen beraien eta
ingurumenaren berreskuratzea bultzatuko duten ekimenak sustatu behar dira lehendabizi,
eta, haien osagarri, hiri-eremu honen osoko birgaitzea —goitik behera berrurbanizatzea-
eta eremu osoko mugikortasuna eta irisgarritasuna arautu eta hobetzea izan daitezkeen
beste neurri batzuk.

Dokumentu honetan definitzen dira baimendutako erakuntza-eragiketa
bakoitzerako izango diren lur-banaketarako baldintzak, haien baldintza formalak eta
bolumetriazkoak (oinplano-okupazioa, profila, altuera, estalkiaren tipologia eta abar) eta
baina eraikin horiei eman behar zaien erabilera eta, horrenbestez, haien eraikuntza-
aprobetxamendua. Horretarako, abiapuntu gisa, lehendik dauden eraikuntza-unitateen
ezaugarriak hartu dira kontuan, jatorrizko lur-banaketara eta eraikuntzara ongien
egokitzen direnen ezaugarriak batez ere, ahal den neurrian eremuaren premia
funtzionaletara eta bizitzeko egokitasunera egokituz.
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Birgaitze Plan Bereziaren helburuetako bat, hain zuzen ere, eremu bakoitzaren
ezaugarrizkoa den Erdi Aroko lur-sailen banaketa mantentzea dela. Arau orokor gisa, etxe
sail bakoitzean ezaugarri hori aldatzea eragozten da, ezaugarri hori lehendik aldatu den
eta lehendik dagoen eraikuntza-tramarekin hobeto egokitzen den egoera batera egokitu
daitekeen eta egokitu behar den kasuetan salbu.

IV.3.1.1. Etxebizitza-erabilerako partzelak.

Eraikuntza-unitate gehienak meelinen arteko etxebizitza-erakinak dira, aurreko
fatxada kale batera dutela, eta atzekoak beste kale batera edo auzoko patio batera
ematen diela, ia kasu guztietan BS+IV profila dutela. Orubearen gainerako guztia,
halakorik denean, auzoko patio bat izan ohi da, eta solairu bateko eraikinez betea egon
ohi da gehienetan, zenbaitetan libre badago ere.

Trama eraikiaren ezaugarrizko “konstanteak” zehaztu ondoren, eraikuntzan ikusi
diren beste zenbait aldagairen araberako azpibanaketa bat egin da. Azpibanaketa
horren ondorioz, ordenantza berezi bat prestatu da jarduera-eremu honetan definitu diren
etxebizitzetarako bi eraikuntza-unitate mota desberdinetako bakoitzerako.

Hala, esate baterako, “Taldeko etxebizitza-erabilerako partzelak: Antzinako
Asentamenduak” deitu diegu industria aurreko garaietatik datorren eraikuntza-trama
osatzen dutenei; eraikin hauek oinarrian duten herrigunearen Erdi Aroko hiri-egiturara
egokitzen dira gehienbat, kasu batzuetan trama hori gure garaiotara oso aldaturik iritsi
baldin bada ere. Orube hauetarako asentamendu historikoaren eredura egokitzen den
eraikuntza mota bat definitu da: orube laukizuzenak, fatxadaren neurria sakontasuna
baino txikiagoa dutenak, osorik edo partez forma eta bolumetriazko ezaugarri nahiko
finkoak dituen eta normalean solairu bakoitzeko etxebizitza batez eta behe solairuan lokal
komertzial batez okupatuak. Auzoko patioak ez dira oso zabalak izaten, eta lokal
komertzialen luzamendu gisa eraikitako eraikinek hartuak daude gehienbat, Torre
Luzeakoa salbu, hura irekia baita.

Beste alde batetik, “Taldeko etxebizitza-erabilerako partzelak: Zabalguneak” deitu
zaie XIX. mendeko azkeneko urteetan hasi eta oraindik aspaldi ez dela burututako
eraikuntza-zabalkundeak bere baitan hartzen dituen jarduketa-eremuaren gainerakoan
daudenei; eremu honetan, nahiko desitxuratuta badago ere, partez behintzat oraindik
ere badirau hasieran Ramon Cortazarrek zirriborratutako trazak. Eraikin-gune honek, neurri
batean behintzat lehendik zegoen hiriaren ezaugarriak beretu bazituen ere, modu
malguagoan hartu zituen ezaugarri horiek, garapen berri bati dagokion bezala, lehendik
finkatutako hiri-trama bat izateak ezartzen dituen beharkizunetatik libre; horri esker, bai
orubea eta bai eraikuntza bere garaiko premia funtzionaletara egokitu ahal izan ziren.
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Horregatik, lur-sailen banaketa, oraindik ere laukizuzenez eratua bada ere, neurriz
handitu egiten da, eta eraikinek fatxada zabalagoa dute. Horri esker, horizontaltasunak
leku handiagoa duen eta hutsarte handiagoak dauden forma erregularrak eraiki
daitezke, azkeneko solairua lerrokaduratik atzeratuta dagoela askotan. Goiko solairuetan
etxebizitza bat baino gehiago izan daitezke, gainera, eta beheko solairuak lokal bat baino
gehiagotan atalkatu daitezke. Lokal horiek, beren zabaltasunari esker, lantegitarako,
biltegi eta garajetarako erabil zitezkeen; erabilera horiek leku berezietara eraman dira
gaur egungo hirietan (sotoak, industrialdeak eta abar), leku egokiagoak baitira eginkizun
hori betetzeko. Hori dela-eta, une honetan lokal horietako asko eta asko gutxi erabiltzen
dira, horren ondorioz eraikina eta eraikinaren bizitzeko egokitasuna arras hondatzen
direlarik.

Lehendik dauden eraikinei dagokienez aurreikusita dauden eragiketak etxe-
sailaren barruan duten lekuaren arabera bereizi dira, hau da, eraikuntza-unitate
bakoitzaren eraikin nagusia eraikita dagoen zerrendaz kanpoko aldean dagoen ala auzo-
patiotzat mugatu den eremuan dauden begiratuta, alegia —patio hori eremu pribatutzat
harturik, nahiz eta auzotarrek nolabait “konpartitua" izan; halakoetan, ahal den neurrian,
esku-hartze desberdinak adostu beharra izango da-.

Eraikin Nagusia:
Plan honek, ezin baitzitckeen bestela izan babestu eta birgaitu daitekeen hirigune

historiko bati dagokionez, eremu horretan dauden eraikin gehienen okupazio-baldintzak eta
altuerak dauden daudenean finkatzen ditu, oro har, dokumentu honetan ezarri diren babes-
mailaren batera atxikita dauden eraikinenak batez ere, eta baita tipologia aldetik ondo
integratutako bertako inguruneko erakinen profilar jarraitzen dioten “besterk gabeko”
eraikinenak ere.

Horrez gainera, hala ere, eraikinaren profia edo eraikitako bolumena handitzeak
inguruko hirigunean dauden eraikinekin hobeto adostea eta egokitzea ekarriko lukeen
kasuetan, edota irabazpidezko aprobetxamenduren bat eginez gero eraikinaren hirigintzazko
baldintzak hobetzea ekarriko lukeen kasuetan (lur-sailak lortzea, eranskin endekagarriak
kentzea, eraikinaren erabilera hobetzea, barneko patioak ixtea, eta abar), kasu horietan profila
edo eraikitako bolumena handitzea proposatzen da.

Sentzu honetan, arreta berezia merezi duten proposaturiko jarduketak hauxek dira:

- G etxe-sailean, sarbidea Patxiku kaleko 6 (BIS) zenbakitik duen lur-saila hiri-eszenarekin
ongi adosten ez den solairu bakarreko garaje batek hartzen du gaur egun. Horregatik,
aipatutako eraikina ordezkatzea eta leku horretan etxe-saila osatzea aurreikusi da, behe
solairuan barrenerako pasabide bat baimenduz. Horren truke, libre uzten den lur zatia lagapen
gisa eman ahal izango da erabilera publikoko ekipamendu txiki bat osatzeko asmoz.

- RENFE-ren trenbide gaineko igarobidearen eta Santa Klararen ingururako

aurreikusita dagoen jokamoldeari dagokionez, eraikinen atzeko aldean hiri-alderako
fatxada bat eratzeko aukera emango duten bolumen-handitze batzuk (profila jasotzea
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eta lerrokadurak berregokitzea) proposatu dira (Santa Klarako 3. zenbakiko etxearen
atzeko aldean, esate baterako, ageriko arteko horma kendu beharko da, dagozkion
zorrak ezarriz). Aldi berean igarobide publiko bat libratuko da lur-sail pribatuen eta
trenbideko karrilen artean, ezin iritsizko lekurik sortu ez dadin, eta hiriko sarearen eta
azpiegitura horren arteko trantsizioa egokia izan dadin.

-Torre Luzearen Sortaldeko eremurako (B etxe-sailerako) ordenamendu berri bat
egitea planteatu da; hala, gaur egun eraikinek hartua duten azaleraren parte bat libre
geratzen da, eta, behar denean lagapenez edota desjabetzapenez eskuratu ahal izango
da.

Horrez gainera beste eragiketa xeheago batzuk ere proposatu dira; N etxe-sailean,
adibidez, Salegi kaleko 2. zenbakiko eraikinaren profila jaso egiten da, kale hori zuzendu
ahal izateko, eta Salegi kaleko 4. zenbakiko eraikinaren atzeko aldea handitzeko baimena
ematen da, gaur egin pilotaleku alderaz abalik dagoen auzo-patioa ezkutatu ahal
izateko.

Beste alde batetik, gaur egun aipatu den ereduzko profila gainditzen duten
eraikinetan, geratzen den bolumena desegokia denean, planak Ordezkapenezko edota
Eraberritze eta Handitzeko eragiketekin loturik, egokitze lanak proposatzen ditu, beti ere,
dokumentuaren Ordenantza Partikularrek kasu bakoitzean ezarritako soluzioak betez.
Propuesta berriak aztertzen den eraikinaren ondoko eraikinen hegal eta estalki
tipologiaren arabera egin dira.

Nolanahi ere, eraikinak lur-sailean duen kokaera kontuan harturik, oinplanoan leku
gehiago har daitekeen zenbait kasuetan, azkeneko solairua kentzea ezartzen da
(ereduzko profila gainditzen duenean), era horretan bolumetriaren beherakada hori
dagozkion lerrokadurak zabalduz berdindu dadin.

Azkenik, estalkiaren bolumetriari dagokionez, salbuespenak salbuespen, “Antzinako
Asentamenduen” orubeetarako, bi isurialdeko tipologia orokor bat proposatu da,
azkeneko solairua osoa izan zein altuera libre txikiagoa duen estalpekoa izan.
“Zabalguneko” orubeetarako, berriz, azkeneko solairua (bi isurialdeko estalkiz burutua hura
ere) lerrokaduratik atzeratuta izatea planteatu da askotan, konponbide hori eraikin horiek
eratzen duten eremuko eraikuntzaren ezaugarri formalekin eta funtzionalekin hobeto
egokitzen dela iritzi baita.

Etxe-Saileko patioak:

Behin Etxe-Sail bakoitzean honela ulertzen den espazioa definituta, eta euren
perimetroa eraikin nagusiaren atzekaldearen lerrokadura maximoak definitzen duela,
Etxe-Sailen patioen arautze eta berrantolatze lana proposatzen da, hurrengo kriterio
orokorrekin bat datozenak hala ere:
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-Etxe-sailen arteko lerrokaduren uzten duten azalera osoaren ahalik eta erabilerarik
hoberena lortzea, dela sotoko solairuan, dena beheko solairuan, hala, azalera hori
baliagarri bihurturik, “zentzuzko” eraikinak jaso eta espazio ordenatuak eta irismen
egokikoak eskuratzeko aukera eman dezaten.

-Auzo-patio horiei dagokienez, azalera libre publikoari dagozkion diseinu-
parametroak erabiltzea, ahal den guztietan, libre geratzen diren azaleretarako
(terrazak, patioak eta abar) erabilera publikoa edo pribatua ezarriz, ahal delarik
lorategi gisako moldaerak eta landare bidezko trataera bigunak emanez.

-Auzo-patio horiek eratzen dituzten bolumen eta eraikin-altuerak, horiei buruzko
ordenantza batez, egiaz eta eraginkortasunez ordenatzea, horretarako, dagozkien
elementuei (fatxadak eta abar) bigarren mailako espazio tradizionalaren
printzipioak aplikatuz: fatxada nagusiaren hiri-irudia bezain ezaugarrizkoa ez den,
baina horrenbestez hura baino zabarragoa izango ez den irudi bat eratuko duten
oinarrizko konposizio- eta forma-irizpide batzuen araberakoak, alegia.

-Etxebizitza-eraikinen (edo orube bakoitzeko eraikin nagusiaren) eta aipatu diren
patioetan dauden eraikinen arteko igarotze egoki bat artikulatzea, horretarako
helburu hori lortuko dela ziurtatuko duten moldabideak aurreikusiz, patioko eraikin
horien estalkiaren zati bat behintzat lehengo solairutik sar daitekeen terraza bat
bezala erabili ahal izatea, adibidez. Hala, honen altuerak inolaz ere ezingo du
gehiegi gainditu aipaturiko etxe solairuaren zola. Horretarako, kasu bakoitzean
etxe sailaren patioa okupatzen duen behe solairuko eraikinaren altuera ezarri da.

Eremu osoan, eremu hori berreskuratzeko asmoz, bi “prozedura” edo gauzatzeko
jarduketa multzo erabaki dira auzoko patioak berreskuratzeko.

Hala, gehienbat “Antzinako Asentamenduak” diren eremuan (B etxe-sail osoa eta
D etxe-sailaren parte batzuk salbuetsita) patioak txikiagoak dira, eta behe solairuetako
lokal komertzialen luzamenduek harturik daude gehienak. Patio horien okupazio maila
eta, horrexegatik, eraikinen finkatze maila ere altua da eta ez da beharrezkotzat jo gaur
egun dutenaz bestelako erabilerarik planteatzea. Eraikinen kanpoaldearen emaitza
formal eta bolumetrikoa, eta azaleraren okupazio maila (patioko zola) nahiko eskasa da,
hala ere.

Horregatik, bada, dagoen eraikinaren ordez beste bat jarri behar den kasuetarako,
eraikinen forma- eta bolumen-baldintza berriak planteatzen dira, era horretan estalkiak
ordenatu ahal izan daitezen, estalki horiek gainetik ibiltzeko modukoak izan beharko
dutelarik betiere.
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Orube gehienak “Zabalguneko etxebizitza-erabilerako partzelak” diren eremuan,
patioak zabalak dira eta, esan dugun bezala, horietan dauden eraikinak oso gutxi
erabiltzen dira kasu askotan. Lokal horien okupazio maila eremuko gainerako zatiena
baino txikiagoa da, eta jardueraren bat duten lokalen erabilerak nahi ez diren ondorioak
izaten ditu askotan. Horrela, adibidez, aurrealdea Herrikobarrarantz duten behe solairuko
lokal asko garaje gisa egokitu dira, eta kaleak merkataritza erakartzeko ahalmen gutxi du
horren ondorioz, eta merkataritzako lokal gutxi da, izan ere. Beste alde batetik, lokal horien
ezaugarrietara ongi egokitzen den beste erabilera bat ostalaritzakoa da (lokal zabalak,
herriaren erdian daudenak, eta ez oso garestiak); horregatik, nonbait, beribilentzat
sarbiderik ez duten zenbait kaletan, Barren plazan, esate baterako, taberna-indize handia
dago, horrek bertako biztanleentzat dakartzan eragozpen guztiekin.

Erabilera horiek “hiri-bizitzarako” onura gutxiago dakarten erabilerak direnez,
erabilera horiek dituzten eraikinen ingurumenezko kalitatea, eta haien kontserbazio maila
orobat, ez dira batere egokiak. Horren guztiaren ondorioz (erabilera urria, bazter-
erabilerak, horrek dakartzan eragozpenak, ingurumenaren endekapena), esku-hartu
beharra dagoen eremuak bihurtzen dira patio horiek.

Kontuan hartu behar da, hala ere, lehendik finkatuta dagoen eremu batean ez
dela batere erraza eginkizun hori, plantea daitezkeen eraginak garrantzi handikoak izan
daitezkeenez, eta, uste izatekoa den bezala, jabeen eta bertako biztanleen aldetik
kontrako jarrera azal daitekeenez (ez baitaude oso prest lehendik bertan trabatuta
dauden ordena publikoko arazoak dituzten eremuetan esku-hartze berriak izan daitezen),
herritarren parte-hartze prozesuan egiaztatu ahal izan zen bezala.

Horregaitik eremu hauetan (G, H, J, eta M etxe-sailetan), partikularki, eraikinen
behe-solairuaren atze aldea etxebizitza gisa erabiltzeko aukera bereziki arautzea
proposatzen du Planak, horretarako behar diren baldintza tekniko guztiak betetzen
direlarik beti ere eta etxe-sailaren patioa eta eraikin nagusiaren artean, trantsizio espazio
libre pribatu bat etxebizitzari lotutakoa artikulatzea posible behar du izan; bi helburu lortu
nahi dira horrekin:

1) Auzo-patioak behar bezala erabil daitezen bultzatzea; eta

2) Beheko solairuen erabilera-aukerak ugaltzea, merkataritzako eskaera handirik ez
dagoen kaleetan batez ere, zeren, halakoetan, lokalak —-handiak izan ohi direnak,
askotan-, edo hutsik geratzen baitira, edo 0so gutxi erabiltzen baitira maiz.

Eragiketa hauek, era isolatuan edo bakarka aurreikusita, ahal den neurrian
osotasun batean antolatu beharko dira etxe-sail bakoitzaren (Zehetasun Azterlana,
Proyectos de Adecuacion Ambiental,...), etxe-sail horren antolamendurako eman den
soluzio globala kontuan hartuz betiere.

Kasu berezi bat B etxe-sailarena da; auzoko patioa irekia du, Torre Luzeako parkea
osatuz. Dokumentu honetan zenbait lur-sailetan eraikita dauden bolumenak berriro
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ordenatu behar direla erabakitzen da, gaur egun eraikita dagoen bolumena ahal den
gutxiena handituz, horren ordainez, parkea zabaldu ahal izateko lurzoru publikoa eskuratu
ahal izateko. Ordenamendu-baldintza berriek espazio publikoarekin batere ongi egokitzen
ez diren zenbait eraikin eta meelin errausteko aukera ematen dute, eta San Frantzisko
kalearen eta parkearen artean igarobide estali bat egiteko aukera ematen dute. Beste
alde batetik etxe-sail honetan baimena ematen da, kasuz kasu aztertuz, eraikinen behe
solairuetan etxebizitzak egiteko, “Zabalguneko” orubeetan lortu nahi diren helburuen
antzekoekin, baina hiri-irudia hobetzen eta eraikinen eta parkearen arteko integrazio
egokia lortzen ahaleginik handiena eginez batez ere.

Horregatik, bada, patio hauetako bakoitzerako, patioa birgaitzeko edota solairu
bateko solairuak ordezkatzeko edo patioa mugatzen duten etxeen atzealdeko fatxadak
aldatzeko erabili behar diren materialak eta haien forma-ezaugarriak zehaztuko dituen
“Hiri-ingurunea egokitzeko proiektuak” bat egin beharra dagoela adierazten da. Horrez
gainera, atzeko aldeko Ilerrokadura (gehienekoa edo obligaziozkoa) orubearen
mugarekin (meelinarekin) bat datorkien jabetzen alde dagozkien argiak eta bistak
ezartzeko obligazioa aurreikusi da.

IV.3.1.2. Ekipamendu Komunitarioko partzelak

Ekipamendu komunitarioko sistemari dagokionez, erabilera horietarako soil-soilik
xedatuta dauden orubeetan dauden hornidurak gaur egun dauden egoera bera
errepikatzen du neurri handi batean proposamenak; hornidura horiez gainera beste
hornidura berri batzuk proposatzen dira lehendik eraikita dauden eraikin batzuetan (Narros
Jauregia) edo eraikitzeko dauden beste batzuetan (G etxe-saileko patioan eraikuntza
txikia).

Azken hauek eta Kale Nagusiko 29an (10. E.U.) diren udal-bulego berriak ezik,
gainerako guztiak gaur duten erabilerarako egokituta eta gaituta daude, baina hala ere
hornidura horiek beren eginkizunetara eta dagozkien arauetara hobeto egokitzeko
zenbait esku-hartze aurreikusi da.

| | eERABILERAK | ERAIKINAK | ue | JABETZA |
UDALETXEA E27 PUBLIKOA
UDAL BULEGOAK | E10 PUBLIKOA
1 HIRI ETA ADMINISTRAZIO ZERBITZUAK. UDAL BULEGOAK 11 NO2 PUBLIKOA
UDAL MERKATUA EQ9 PUBLIKOA
PARROKIA ELIZA 102 PRIBATUA
AITA FRANTZISKOTARREN 101 PRIBATUA
3 ERLIJIOZKOA. KOMENTUA 102
105
SANTA MARINA D03 PRIBATUA
4 IRAKASKUNTZA. ANTONIANO IKASTETXEA 003 PRIBATUA
7 JOLAS, AISIA, ETA IKUSKIZUNAK ZINEA D21 PRIBATUA
8  SOZIOKULTURALA. FRONTOIA M09 PRIBATUA
KANPAIDORREDUN MUSEOA 102 PRIBATUA
9 GENERIKOA ESKOLA OHIA JO5 PUBLIKOA
NARROS JAUREGIA 101 PRIBATUA
DORRE LUZEA B13 PRIBATUA
ERRETIRATUEN ETXEA M02 PUBLIKOA
G ETXE-SAILEKO ERAIKINA G22 PUBLIKOA
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Foruen Plazako lur azpian dagoen aparkamendua da eremu honetan aipatzeko
falta den hornidura.

Eremu honetako oinarrizko gainerako premiei hiriguneko beste eremu batzuetan
egokituriko eraikinetan erantzuten zaie (kirol ekipamendua, eskolak, osasun-etxeak, eta
abar).

IV.3.1.3 Hirugarren sektoreko partzelak.

Hirugarren sektoreko jarduerak dira, egoitzatarako erabilerarekin batera, eremu
honetan gehien dagoena; horregatik, gaur egun eremu honetako kaleetan merkataritzari
eusteko dauden zailtasun ezagunak gorabehera, hirugarren sektoreko jarduera hauek
behar bezala kokatzeak eta arautzeak berebiziko garrantzia du, gure iritzian, Zarauzko
Hirigune Zaharra bere osotasunean berreskuratu ahal izateko. Ez da ahaztu behar jarduera
maila egoki batek asko laguntzen duela eremu publikoa ezaugarritzen, eta zuzeneko
eragina duela hiri-eremuaren funtzionaltasuna eta berezitasuna diren bezain faktore
garrantzitsuetan.

Hirigune osoan, oro har, merkataritzarako erabilera ongi adosten da
etxebizitzetarakoarekin; merkataritzarako erabilera etxebizitzetarako eraikinen beheko
solairuetan kokatuta dago gehienbat. Hala ere, L etxe-sailean dagoen orubeetako
batean (110. E.U.), ostalaritzako eraikin bat dago gaur egun; erabilera horixe jotzen da
eraikin horretarako egokientzat, eraikinaren bolumenak eta okupazio-maila berriro
ordenatu baldin badira ere.

IV.3.2. EREMU PUBLIKOA

IV.3.2.1. Bide Sarea eta Aparakalekuak.

Aurrez egindako diagnosiak erakutsi duenez, ibilgailuen eta oinezkoen trafikoen
arteko oreka urria da, sumatu ahal izan denez, arazorik larrienetako bat, eta horixe izango
da herriguneko espazioaren kalitatea hobetzeko konpondu beharreko alderdietako bat.

Zarautzen, Hirigunean bertan ibilgailuen trafikoa gutxitzeko egin diren ahaleginak
gorabehera -hirigune horren egitura ez baitago diseinatuta autoz ibiltzeko-, zinez esan
daiteke oraindik ez dela horrelakorik lortu, zeren garbi dago hori behin betiko konpontzeko
udalaz gainetiko eremu bati dagozkion azpiegitura jakin eta kostu handiko batzuk osatu
behar direla (N-634 errepidearen ingurabidea, trenbidea lurpean sartzea eta abar),
nahitaezkoak direnak gaur egun herri honek nozitzen dituen irisgarritasun eta mugikortasun
eskasiazko arazoak arintzeko.
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Egoera honek dituen ondorio tamalgarriak oso garbi ikusten dira eremu honetan:
zeren, normala litzatekeen bezala, eremu barruko trafikoak pairatzeaz gainera, herriko
gainerako lekuetarako igarobidezko tfrafikoak eta, are anakronikoagoa dena, inguruko
beste herrietara doazenen igarobidezkoak ere pairatu beharra izaten baitu.

Nolanahi ere, alde batetik gaurko egunean aipatutako azpiegituren alternatiba
eta trazaketa ezberdin aztertzen ari direla ikusirik, eta bestetik arearen mugikortasunerako
soluzio baten edo bestearen aukeraketak duen eragina kontutan izanik, dokumentu
honetan proposamen itxirk ez sartzea hautatu da (berriz,  proposamenaren
orientagarrizko, hau da, ez arau mailazko izaera azpimarratuz), Udalari horrela, befi plan
bereziaren erizpide eta helburuak betez, bere garaian behin betiko erabakia hartzeko
ahalmena utziz.

Eremu honetako mugikortasuna 1 OR-Hirigunea eremu osorako batera aztertu da;
planteatu den proposamenean, horregatik, oinezkoen ibilbideei, edota, hala
dagokionean, bizikletazkoei, eman zaie lehentasuna, auto pribatuaren aurrean, baina
ibilgailuen trafikoa erabat kendu gabe, nahi ez diren zehar-ondorio sail bat ekarriko
bailuke bestela. Oinezkoaren eta ibilgailuaren arteko koesistentzia kontrolatu bat ezartzea
erremedio eraginkorragoa izango litzatekeela iritzi da; kalea oinezkoarentzat berreskuratu
da, bainag, beste aldetik, indartu nahi diren egoitza eta merkataritza jarduerak, besteren
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artean, sortzen dituzten premiei behar bezalako erantzuna ematerik eragotzi gabe.

Horretarako, ibilgailuen trafikoa, beren trazaduragatik halako frafikoa hobeto onar
dezaketen kaleetara eramatea proposatu da; ingurubidezko igarobide bat antolatu da
horrela (Zigordia k.-Salegi k.- Gipuzkoa k.- Gaiztape k - Nafarroa k.- San Inazio k. y Bizkaia
k.) eremu honetako puntu gehienetatik aski hurbileraino iristeko aukera ematen duena,
eremu honetan dauden aparkaleku publiko eta pribatuetara, besteren artean. Kale
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hauek, Bizkaia k. Ezik (ibilgailuentzako bidea) koesistentzia bezala antolatzen dira, non
trafiko motela eta eskasa bai oinezkoekin edota bizikletekin, bere kasuan (Nafarroa k) ,
modu ordenatu batean elkar bizi beharko dira.

Trafikoen arteko era desberdinetako trafikoak elkarrekin adosteko, ibilgailua
erabiltzetik atzeratuz gainera (besterik ezin denean salbu), haren lastertasuna
geldiagotzera behartuko duten neurriak —es hertsagarriak soilik— hartu beharko dira.
Hiriaren diseinuak berak ezartzen dituenak, besteren artean; hala nola; errodaduraren
neurriak doi-doi mugatzeak, trafiko bateraturako zoladurak erabiltzea, morroiak, eta abar.

Beste alde batetik, beste ibilbide bat planteatzen da, ordutegi kontrolatuaren
barruan karga eta deskarga egitea eta bertan dauden garajeetara edo planean
baimenduko direnetara ibilgailuentzako sarrera baimenduta egongo dena. Kaleok
osatzen dute ibilbide hori: Foruen kalearen lehen zatia, Herrikobarra kalea, San Frantzisko
kaleko lehen zatia, Zigordia kalea eta Ipar kalea.

San Frantzisko kalearen zatia (25. zenbakitik 37.era) Zigordia kaleko 33.etik
aurrerakoa txandakakotzat har daitezke (orduka, egunka...).

Azkenik, zenbait kaletan edo kale zatitan ibilgailuak soil-soilik gaur egun dauden
aparkaleku pribatu zein publikoetara igarotzeko baimena ematen da.

Eremu honen gainerako guztia oinezkoentzako bide-multzo gisa egokitzen da:
horrek ez du eragozten arrazoizko zenbait zirkunstantziatan kaleen egiturak uzten duen
heinean ibilgailuak haietatik igarotzea arautzerik.

Horrela Zigordia kaleko trafikoa kentzea lortzen da, eta, bide batez, oinezkoak
bertan egoteko eta elkarrekin topo egiteko aukera ematen duen oinezko merkataritza-
kale bat eratzea; horrek ez du, hala ere, oztopo handirik sortzen eremu osoan ibilgailuen
mugikortasunerako.

Beste alde batetik, azkeneko urte hauetan herri honetan txirrinduaren erabilerak
hartu duen garrantzia kontuan harturik, txirrinduentzako bide edo “bidegorri” sare bat
antolatzea planteatzen da, erabiltzaileen premietara egokiturik, udalerriko bidegorri-sarea
osatzeko.

Espazio publikoan berebilaren presentzia ahalik eta gutxienera urritzeak, hala ere,
ageriko aparkaleku batzuk kendu beharra ekarriko du; aparkaleku horien lekua, nahikoa
eta gehiago berdinduko da 1-2 eremuan proposatu den hornidurazko eraikin berriaren
azpian aparkaleku bat eginez. Aparkaleku horrek, egoiliarrentzat* aurreikusita dagoen
berriarekin, eta Gaiztape kaleak inguratzen duen plazaren azpikoan (plan berezi honen
jarduera-eremuaz kanpo dago, egon, baina zuzeneko eragina du honetan) txandaketa
ezartzeak, alde zaharrean aparkatzeko dagoen arazoa partez behintzat arintzen lagundu
beharko lukete.

4 Egoiliartzat gune horretan bizi direnak ez ezik, beren lana gune horretan dutenak ere halakotzat harturik.
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Aparkalekuen arazo zail honentzat aipatu diren aurreko erantzunez gainera —biak
ekimen publikokoak-, izan daitezke, Plan honen iritzian, beste osagarrizko irtenbide batzuk
ere, auzo-patioen barnealdea, baldintza teknikoek eta irisgarritasunak uzten duten
lekuetan, aparkalekutarako erabiltzean oinarrituak (batzuetan halaxe gertatzen da
dagoeneko).

Leku horiek aparkaleku gisa erabiltzeko aukerari heltzean, oztopo berriak sortzen
dira, aipatuez gainera; oztopo horien artean nabarmendu beharra dago eremu horien
jabetzaren egitura konplexua, nahitaez gainditu beharrekoa, baldin eta eragiketa horiek
errentagarri izateko behar den gutxieneko aprobetxamendua ateratzeko moduan egingo
badira.

Eragiketa horiek, aipatu diren auzoko patio horietan ingurugiroaren eta hiri
paisaiaren berreskuratzeko helburuak lortu eta, bide batez, eremu honen eraberritzen
lagunduko duten eraikuntzazko soluzioak erabiliz bideratu beharko dira, gainera.

Ezin saihestuzkoa dirudi, beraz, erakunde publikoen eta pribatuen arteko elkarlana,;
prozesu hori artikulatzeko, Udalaren ekimenez, hirigintzazko hitzarmen bat egin beharko da
haren eta parte hartu behar duten jabe edo bestelako eragile pribatuen artean, eta
hitzarmen horrek bultzatu beharko ditu bideratu nahi diren eragiketak.

Bide-sistemari dagokion beste alderdi bat, azkena, eremu honetako zenbait
lekutan ikusten diren irisgarritasun-arazoak dira; arazo horiek orografiak eraginak izan
daitezke, alde batetik, baina hori baino areago dira eremu hau inguratzen duten garraio-
azpiegiturek ezarritako baldintzek eta desorekak eraginak.

N-634 errepidearen igarobideari dagokionez, trafikoa gutxituz eta geldiagotuz,
ageriko aparkalekua kenduz (autobusen aparkalekua, batez ere, Nafarroa kaletik
urrutiagoko lekuren batera eraman beharko da) eta hiri-alderdi horri, goragoko
paragrafoetan adierazi den bezala, arkitekturazko trataera bateratu bat emanez
konpondu beharko dira irismen-arazoak.

Nolanahi ere, eremu honetan dauden irismen-arazorik larrienak (eta konpontzen
zailenak) eremu honen hego-mendebaldeko mugan aurkitzen dira; leku horretan
trenbidea lurperatzeko (osorik edo partez) azterketa bat ari da egiten, oraingoz lur
gainetik baitoa.

Horretarako egin beharreko proiektuak -Plan Berezi honen eskumenez gainetik
dago, inola ere-, baldintza tekniko eta ekonomikoez gainera, instalazio hori sartzen den
hir-ingurunean egoki txertatzeko modua ere aztertu beharko du. lkuspegi horretatik
begiratuta, beraz, oso kontuan izan beharko luke testuinguru osoa, eta hiri-ingurumenera
egokitzen den forma eta materialak erabili, horrenbestez.
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Edozeinetara ere, garrantzi handiko bi gai planteatzen ditu Plan honek arazo horri
buruz: alde batetik, beharrezkoa iruditzen zaio San Frantzisko kalearen eta Santa Klara
kalearen artean oinezkoentzako igarobide bat mantentzea (lurpetik edo airetik, azkeneko
trazatuaren arabera), trama historikoa mantentzeko eta Hego-mendebaldean oinezkoek
alde batetik bestera igarotzeko erraztasuna izan dezaten; beste alde batetik,
trenbidearen bi ertzetan oinezkoentzako ibilbide bana libre uztea proposatzen du, karrilen
bi aldeetan trantsizioa artikulatu eta iritsi ezinezko edo loturarik gabeko lekurik gera ez
dadin.

IV.3.2.2. Espazio libreen sistema.

1-1 OR ALDE ZAHARRA hiri-eremuak, ezaugarri nagusietako bat lurzoruaren
okupazio pribatuaren maila handia badu ere, baditu espazio libre batzuk (plazak,
plazatxoak eta parkeak), tamainaz aski txikiak izanik ere, ingurumenaren ikuspegitik
begiratuta aski kalitate onekoak direnak, eta askotan oso ezaugarriak direnak, aldi
berean.

Informazio-txostenean ere esan zen bezala, bereziki interesgarria da Torre Luzea
parkeak, Merkatuaren bidez Lege Zaharren Enparantzarekin loturik, eratzen duen
oinezkoentzako igarobide saila, iparretik hegoaldera hondartza Salbideko zabaldiarekin
lotzen duen ardatz bat eratuz eta alde zaharraren espazio-aberastasuna eta aniztasuna
agerian uzten dituen beste irakurketa bat eskainiz.

Bereziki aipatu behar da, bestalde, Zarauzko alde zaharra kokaera ezin hobean
dagoela Zarauzko udalerriko bi espazio libre baliotsuenekiko: Hondartza da horietako
lehena, Kantauri itsasorantz zabaltzen den Munoako begiratokiaren bitartez, eta Muxio
parkea bigarrena (jabetza pribatuaren esku dago oraindik ere).

Dokumentu honek hiri-eremu publikoa “birgaitzeko” planteatzen dituen
proposamenek lehendik dauden espazioak balioztatu beharra azpimarratu baizik ez dute
egiten; horretarako, kasu batzuetan espazio horiek handitzea proposatzen da (Torre
Luzea), beste batzuetan hiri-sarearekin duten espazio-harremana hobetzea edota erabat
berrurbanitzatzea (Arrosategiko parkea eta Santa Maria Parrokiaren inguruak; Pilota
Jokoaren plaza).

Helburu nagusietako bat, horretarako zailtasuna guztiz agerian badago ere,
espazio berriak lortu beharra da; espazio horiek gaur egun beste erabilera batzuetarako
erabiltzen diren sailetatik atera beharko dira.

Plan honetan espazio publikorako lur-sail gehiago xedatzea aurreikusten da

(xedapen horien artean bereziki aipatzekoa da Torre Luzearen zabalkundea), dela lur-sail
horien lagapenak eginez, dela gaur desjabetzapenez eskuratuz.
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Horretarako Alde Zaharrak Nafarroa kalerantz duen fatxadan boulevard bat
egitea edo oinezkoentzako eremua zabaltzea proposatzen da, horretarako gaur egungo
N-634n, behin errepide hori desbideratzen denean, lerro bat kenduz. Era berean Elizaurre
eta San Inazio inguruan, Parrokia, bai ingurumenaren ikuspegitik bai
funtzionaltasunarenetik, Alde Zaharraren eremu historikoarekin lotzeko aukera emango
duen espazio bat lortu behar da, bistan baitago Alde Zaharraren barruan kokatzen dela
Parrokia. Horrekin batera, Arrosategiaren zati bat behintzat, hiri-eremu “irekiari” atxiki
behar zaio, hala hiri-sarean hobeto txertatu ahal izan dadin. Beste alde batetik, lehen ere
aipatu zen zehar-ardatzarekin batera, oinezkoentzako ibilbide interesgarri bat osatuko
lukete espazio horiek, eremu honetan zehar, bere ekialdeko mugan Frantziskotarren Eliza
eta Komnetuaren inguruak bukatuta geratuko liratekelarik.

Azkenik, orube-banaketa tradizionala artikulatuko duen elementu gisa, gaur egun
Ipar kale deitzen zaion eta bere garaian hain garrantzizkoa izan zen zehar-ardatza
“sinbolikoki” berreskuratzea proposatzen da. Bere garaian gaur egun dagoeneko
desagerturik dauden arkitekturazko bi elementuk, bizitzeko eremua zuintzen zutenak,
mugatzen zuten ardatz hori: Santa Marina Ermita Hegoaldean (ezinezkoa da hura
berreskuratzea) eta Arrantzaleen Begiratokia Iparraldean; honen lekuan ikusmena “ixteko”
edo hiri-perspektiba fokalizatzeko balio beharko lukeen elementu bat kokatu beharko
litzateke.

[V.3.3. HIRIGINTZA ETA ZERBITZUEN AZPIEGITURAK

IV.3.3.1 Zolatze lanak, lorategi lanak eta hiri altzariak

Irizpide orokor gisa, hiri barruko bide guztiak oinezkoentzako bide gisa, edo, hala
bada, ibilgailuen eta oinezkoen arteko bide partekatu gisa tratatzea aurreikusten da. I1.6.
Urbanizaziorako erizpide orokorrak eta etxalde patioen egokitzapena planoan adierazita
daude eremu honetan definitu nahi diren eragiketak, lehen deskribatu diren helburuen
ondorioak baizik ez direnak: espazio publikoa eta pribatua berriro urbanizatzea, irismena
eta mugikortasuna hobetzea, oinezkoen eta ibilgailuen trafikoa -eta aparkalekuak-
ordenatzea eta arautzea. Eragiketa horiek egin ahal izateko, beharrezkoa da eremu
horiek, urbanizatzeari, eta batez ere zolaztatzeari dagokionez, behar bezala tratatzea.

Aztertzen ari garen eremua bi azpimultzotan banatu da, beren jatorriaren eta
morfologiaren arabera; aipatutako bi azpimultzo horien “ezaugarri” bereziak areagotu
egin behar dira urbanizazioaren bitartez, era horretan espazio publikoak eraikin-saila
ulertzen lagundu dezan.

Bi eremu bereizi dira; eremu horietako bakoitzean jarraibide bereziak izan beharko
dituzte egokitzapen lanek; eta jarraibide horiek aurretiaz finkatu beharko dira eremu
horietako bakoitzari dagokion urbanizazio-proiektu bateratu banatan, eta haietako soluzio
tekniko eta materialezkoek (zoladura, argiztapena, hiri-altzariak...) eremu bakoitzaren
ezaugarri formal eta arkitekturazkoak bete beharko dituzte: hona bi eremuak:
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-Hirigune Historikoko eremua, plano historiko eta monumental baten elementu
bereziak (eskala-kontrastasuna; elementu trinkoaren eta masaren nagusitasuna; material
tradizionalen erabilera -harria, zura, burdina urtua, eta abar—; kolorearen erabilera
neurrizkoa, konposizio irregular bitxia...) eta

-Trantsizio-gunea edo lehen Zabalguneak, joan den mendearen hasierako
ezaugarrizko "hiri-giroa" areago indartuko duten elementuekin (soluzio eklektikoak,
ingurumen eta perspektiba zabalagoak, konposizio erregularrak, material “berrien”
erabilera -zementua, altzairua, eta abar-, kolorearen erabilera oparoagoa...).

Beste alde batetik, espazio edo bide bakoitzarentzat izendatzen diren eginkizunak
zehaztuko ditu, azken finean, haren ezaugarriak.

Oso-osorik berrurbanizatu behar den eremuetako bat Nafarroa kaleak, Parrokiaren
inguruak eta Rosaledako parkeak osatzen duten ingurua da; espazio misto edo bulebar
gisako bat antolatu beharko litzateke; horren trataera kale edo “espazio gogorraren”
kontzeptuaren antzeko parametroz eratu beharko litzateke, baina landare- eta lorategi-
elementuak ere oparo ezarri beharko lirateke. Elementu horrek Parrokiaren eraikina,
kanpandorrea eta Narros Jauregia, eta baita San Frantzisko komentua ere, Monumentu
multzoan integratu beharko lituzke; horregatik, eremu horren egokitzapena, garrantzi
handiko monumentu horien mesedetan antolatu beharko litzateke, monumentu horiek
ongi ikusteko eta haiez gozatzeko marko egokia eskain dezan.

Eremu honetako beste espazio libre batzuetan ere birmoldaketa txiki batzuk (Lege
Zaharren Enparantza) edo erabateko berrurbanizatzea egin beharko da (Pilota-plaza eta
Geltoki bidea). Azkeneko hau, hain zuzen, proiektatuta dagoen trenbidearen ertzeko
pasealekuaren eta Iturribide kalearen ondoan geratzen den espazio librearen
tratamenduarekin egokitu beharko litzateke, eta haiekiko batasuna gorde; honen zatirik
handiena ZARAUZKO H.A.P.O.aren 1-2 OR -HIRIGUNEAREN ZABALGUNEA- dago kokatua.

Beste alde batetik, Torre Luzearen zabalkuntzan erabakitzen diren soluzioek zuhaitz
handi eta landare ugari jartzea eskatzen dute.

Nolanahi dela ere, une honetan eremu horretan dauden zuhaitzak eta landare
bereziak berreskuratu eta nabarmentzeko, eta ureztatzeko eta mantentzeko premia
handirik ez duten landareak, urteko ziklorik ez dutenak eta bertakoak direnak batez ere,
erabiltzeko aukera emango da.

Oinezkoentzako ibilbideak dagokien espazioan egokitu beharko dira, ibilbide
horien egitura lekuaren ezaugarrietara moldatuz.

Arau orokor gisa, ibilgailu mota desberdinak eta oinezkoak batera ibiliko diren
bideetan, kendu egingo dira albo-mailak, kalearen sekzio osoa maila berean utziz, eta
oinezkoentzat eta ibilgailuentzat soilik den bide partea ikusmenez bereizteko batean eta
bestean material desberdinak erabiliz. Sekzio zabalagoa duten bideetan txorkoak eta
zuhaitzak ere jarriko dira.
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Azkenik, komenigarria dirudi eremu honetan guztian hiri-zaborretarako biltegiak
lurpean jartzea, eremuan sortzen diren zabor mota desberdinetarako bilketa berezia
antolatuz, edo bere kasuan, arean gaikako hondakin-berreskuratze sistema berriagorik
ezartzeko aukera aztertuz (etxez etxeko bilketa, ...).

Espazio publikoak urbanizatzeko ezinbesteko osagarriak direnez, espazio
publikorantz ematen duten eraikinen atzealdeetan eratutako espazio libre pribatuak
berritik diseinatu eta egokitu behar dira, eta kontu handia hartu behar da haiek
ingurumenera eta inguruko eginkizunetara egokitzeko (arautzea, lorategiak jartzea,
zolatzea...), denei trataera uniforme eta egokierazkoa emanez.

IV.3.3.2 Hiri Zerbitzuen Azpiegiturak

Azpiegituren egoeraren diagnosia egitean, orube guztiek oinarrizko zerbitzuetarako
irispidea dutela egiaztatzen da. Azpiegitura-sareak zerbitzu bete-betean daude; zenbait
kaletan, hala ere, kanalizazioak berritu beharra izango da; berritze hori, ordea, azkeneko
urte hauetan herri osorako hartu diren soluzioen arabera egin beharko da betiere.

Dokumentazio grafikoko planoetan ikusten den bezala, berritu behar hori udalaren
jabetzako zerbitzu-sareei dagokie batez ere (hornikuntza-sarea, saneamendu-sarea eta
argiteria publikoko sarea); dagozkien enpresak banatzen dituztenak, berriz (elektrizitate-
sarea, telefonia-sarea eta gas-sarea), lur azpitik doaz, eta egoera onean daude.

Hornikuntza-sarea eta saneamendukoa (euri-urarena eta ur-zikinarena) poliki-poliki
berrituz joan beharra izango da hala adierazitako kaleetan.

Argiteria Publikoaren sarea berritu beharra dago, bai lehendik dauden espazio
libreetan bai sortu berrietan, urbanizazioaren gainerako guztirako jarrita dauden irizpide
berberei jarraituz. Esku-hartze honen bidez bai sarearen bai argigailuen berritzea energia
aurreztuko duten eta argi-kutsadura gutxituko duten soluzioak bideratuz eta argi-sarea lur
azpitik kanalizatuz egin beharko da.

Azkenik, Telekomunikazioetako udal sarea osatu egin beharko da, udalaren
jabetzako eraikin berriei zerbitzua eman diezaieten.

IV.4 LURZORUAREN LEGE ERREGIMENA. PLAN BEREZIA INDARREAN DAGOEN
PLANEAMENDU OROKORRAREN EGOKITZEAREN JUSTIFIKAZIOA.

Euskal Herriko Lurzoru eta Urbanismoari buruzko ekainaren 30eko 2/2006 Legean
aginduta dagoena betez, Plan honen helburua den eremu osoa hiri-lur gisa sailkatzen da.
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Zehazkiago, “Finkatu Gabeko Hiri Lurzorutzat” definitzen dira eremu honetako
ondoko lurzoru hauek:

a. Planean mugatu diren eta desjabetze bidez eskuratu beharrekoak diren
“hornikuntza publikoko eragiketa-eremuetan” sartutako lurzoruak.

b. Planak eraikuntza-unitate batean lehendik zegoen eraikigarritasun urbanistiko
ponderatua baino handiagoa eskaintzen dien eraikuntza-unitateetako lurzoruak.

Hala eta guztiz ere, ordea, Plan honek, aukeran, esandako eraikigarritasun hori
handitzerik eskatzen ez duen birgaitze-jardueraren bat egiteko aukera ematen duen
eraikuntza-unitateetan, eraikigarritasuna handitzeko aukera ematen duten esku-
hartzeetakoren bat egiten ez den heinean, hiri-lurzoru finkatutzat hartuko dira lurzoru
horiek.

Plan honen helburua diren gainerako lurzoru guztiak “Hiri-Lurzoru Finkatuen”
kategorian sartuta geratuko dira.

Batera zein bestera, eraikin-unitateari dagokion aprobetxamendu urbanistikoa
jabetzari izendatzea aipatutako legeriak agintzen duenaren arabera egingo da.

Plan Berezia udalaren hirigintzazko planeamendu orokorrera egokitzeari
dagokionez, aipatu beharra dago, erabileren definizioari, lurzoruaren Kkalifikazio-
erregimenari, eraikuntzaren kontrolerako parametroak ezartzeari eta aplikatzeari eta
gainerako erabaki guztiei dagokienez, herri honetako Udalak 2008ko otsailaren 13an
egindako osoko biltzarrean onartutako berrikuspen-dokumentuan erabakitakoaren
arabera erredaktatu dela Plan Berezi hau.

V. PLAN BEREZIAREN EXEKUZIOA.

V.1. JARDUKETAREN BALDINTZA OROKORRAK.
Hirigintza jarduketari dagokionez, B.P.B.aren esparruan, hura, besteak beste,
hurrengo baldintzen arabera egituratzen da:

a Jarduketa isolatuak:
Jarduketa isolatuak, indarrean dauden hirigintzako legeek horrela deitzeko ezartzen

dituzten baldintzak betetzen dituen eremu barruko esparru eta/edo eraikuntza-
unitate guztiak dira. Horretarako beharrezkoak izan daitezkeen “kudeaketarako
proiektuen edo dokumentuen” kalterik gabe, haien garapenerako, halaber,
Eraikuntza Proiektua ere onartu beharko litzateke eta, kasuan kasuko, aldez aurretik
edo aldi berean dagokion “hirigintzako obren proiektu osagarria” ere onartu
beharko da.
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a Zuzkidura jarduketak:
Zuzkidur jarduketak, burutu ahal izateko, eraikigarritasun urbanistikoa areagotzearen

ondorioz, finkatu gabeko hiri-lurzorutzat jotzen diren esparruetan eta/edo eraikuntza-
unitateetan egiten direnak dira. Horretarako beharrezkoak izan daitezkeen
“kudeaketarako proiektuen edo dokumentuen” kalterik gabe, haien garapenerako,
halaber, Eraikuntza Proiektua ere onartu beharko litzateke eta, kasuan kasuko, aldez
aurretik edo aldi berean dagokion “hirigintzako obren proiektu osagarria” ere onartu
beharko da.

a Isolatu eta/edo zuzkidura jarduketak:
Jarduketa isolatuak edo zuzkidura jarduketak, Planak aurreikusitako eraikuntza-

aukera ezberdinen artean batek behintzat eraikuntza unitatearen eraikigarritasun
haztatua areagotzen duen unitateak dira. Unitate horietan egiten den jarduera
urbanistikoa —isolatua edo zuzkidurakoa- nahitaezko eraikitzeko baimena eskatzen
den unean zehaztu behar da, ordura arte, Planean zehaztuta gelditzen dira,
jarduketa isolatu eta/edo zuzkidura jarduketa gisa.

a Zuzkidura publikoak eqikaritzeko eremuak:
Indarrean dauden hirigintza-legeen arabera, zuzkidura publikoak egikaritzeko

jarduketak zuzeneko jarduera berrien edo Planean ezarritako sistema orokorren edo
tokikoen sareak osatzeko jardueren eraginpean dauden eta desjabetu daitezkeen
lurzoruak dira. Jarduera horiek garatzeko eta gauzatzeko baldintzak, halaber,
dagozkien Ordenantza Partikularretan biltzen dira.

Ezaugarri hauek dituzten hiru eremu mugatu dira guztira (A.E.D.1- Torre Luzea-
Mendebaldea; A.E.D.2- Torre Luzea-Sortaldea; A.E.D.3- Patxiku kalea), hornikuntza
publikorako erabiltzeko lurzoruak eskuratu ahal izateko (bide publikoak eta espazio libreak
batez ere); eta horien garapen eta egikaritzako baldintzak bakoitzaren Ordenantza
Partikularretan daude jasota. Horietako batzuk hirigintzazko egokitzapen-lanak egitearen
mende daude, eta dokumentazio grafikoko “lI.5 Hirigintzako Jarduketa Baldintzak”
Planoan daude jasota.

Eremu hauetako bakoitzaren betetzeko epeak F Dokumentuan “JARDUKETA

PROGRAMA”-n ezarrita daudenak dira.

Zarautzen, 20011-ko maiatzan.

Sin.: Rosario Marijuan de la Asuncién
Arkitektoa

Sin.: José Erquicia Olaciregui
Arkitektoa
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6. Eremm bakoitzeko hiriginizako fitxan jasotzen diren
zehaztapen xehatuenak kaltetu gabe, orokorrean, ondoren aipa-
tuko dugun programazioa ezartzen da, antolamendu geroratuko
esparruaren barne sartutako jarduketak egikaritzeko:

6.1. Plana indarrean jartzen den lehen lau urtetarako pro-
gramatutako jarduketak.

6.1.1. Alde Zaharra birgaitzeko eta Zabalgunearen hiri-
berrikuntzarakeo jarduketak (1-1 eta 1-2 areak). Lehentasunezko
jarduketa gisa jotzen dira.

6.1.2.  Hiri-lurzoruan integratutako jarduketak (2-2, 10-2,
13-2 eta 17-2 areak).

6.1.3.  Jarduketak lwrzoru urbanizagarm sektorizatuan (1.
sektorea Emrotaberri).

6.2, Plana indarrean jartzen den bigarren lau urtetarako
programatutako jarduketak.

6.2.1. Hiri-lurzoruan integratutako jarduketak (16. area,
Hegoalde) 10-2 (Salberdin) arearen ondoren garatuko da.

6.2.2.  Jarduketak hwzoru urbanizagarri sektorizatn gabe-
tan. Hala badagokio, plan orokoma teorian indarrean egongo
den bigarren laurtekotik hasita egiteko planteatu dute, finkatu
gabeko hiri-lurzoruko esparru handietarako  awreikuspenen
garapenaren arabera (Salberdin, Irita eta Hegoalde). Dagozkion
sektorekatze-planak egin aurretik, azferlanak egin beharko
dituzte, sektorekatzearen premia eta bidezkotasuna justifika-
tzeko helburnarekin.

6.2.3.  Hiri-berrantolaketa, -berrikuntza edo -birgaitzeko
beste hainbat jarduketa (6-3 eta 20. areak). Ez dituzie epe espe-
zifikoak ezartzen, baina hala badagokio, plan orokorra teorian
indarrean egongo den bigamren laurtean hasteko planteatu dute.

12, TITULUA

HIRI LURZORUAN ETA LURZORU
URBANIZAGARRIAN ORDENANTZA ESPARRUEN
HIRIGINTZAKO FITXA PARTIKULARRAK

12.1. 1. EREMUA. HIRIGUNEA

12.1.1. Xedapen ovokorrak.
AZALERA: 160.016 m?

SAILKAPENA eta KATEGORIZAZIOA: Hiri Lurzoru
Finkatua, aldi baterako eta plan bereziak onartu arte.

KALIFIKAZIO OROKORRA:
— Bizitegi-erabilera.

Hiri Zerbitzuen eta Administrazio Zerbitzuen Sistema
Orokorra (Kale Nagusia 290 eta Zigordia kalea 13, 15 eta
17ko lursailak 1-1. arean).

— Ekipamendu soziokulturalen sisterma orokorra (Zigordia
kalea 34ko lursaila 1-1. arean).

Aparkaleku Autonomoen sistema orokorra (Lege
Zaharren Enparantzako aparkaleku publikoa 1-1. arean).

Erlijio-ekipamenduen sistema orokorra (Santa Maria La
Real parrokia eta San Joan Bataiatzailearen eliza 1-1. arean).

— Irakaskuntza eta Kirol Ekipamenduko sistema orokorra
(Gipuzkoa kalea 1 eta 3 —~Antoniano Ikastetxea— eta Nafuroa
kalea 18 —Antoniano kiroldegia- lursailak 1-2. arean).

— Azpiegitura eta Komunikazioen sistema orokorra espa-
rrutik igarotzen den zatian.

6. Sin perjuicio de las determinaciones mas detalladas que
se contienen en la ficha urbanistica de cada drea se establece con
cardcter general la siguiente programacion para la ejecucion de
las actuaciones incluidas en los &mbitos de ordenacion remitida:

6.1. Actuaciones programadas para el primer cuatrienio
de vigencia del plan.

6.1.1. Actuaciones de rehabilitacion del Casco Antiguo v
renovacion urbana del Ensanche del Casco (dreas 1-1 y 1-2). Se
consideran actuaciones prioritarias.

6.1.2.  Actuaciones integradas en suelo urbano {Areas 2-2,
10-2, 13-2y 17-2).

6.1.3.  Actuaciones en suelo urbanizable sectorizado (sec-
tor 1 Errotaberri).

6.2,  Actuaciones programadas para el segundo cuatrienio
de vigencia del plan.

6.2.1. Actuaciones integradas en suelo urbano (irea 16
Hegoalde). Se desarrollard a confinuacién del drea 10-2
(Salberdin).

6.2.2. Actuaciones en suelos urbanizables no sectoriza-
dos. Se plantean para ser acometidas, en su caso, a partir del
segundo cuatrienio de vigencia tedrica del plan general, en fun-
cion del desarrollo de las previsiones para los grandes ambitos
de suelo wrbano no consolidado (Salberdin, Irita y Hegoalde).
Previamente a la confeccion de los correspondientes planes de
sectorizacion se deberin elaborar estudios con la finalidad de
justificar la necesidad vy procedencia de la sectorizacion.

6.23. Otras actuaciones de rehabilitacion, renovacion o
reordenacion wbanas (dreas 6-3 y 20). No se fijan unos plazos
especificos pero se plantean para ser acometidas, en su caso, a
partir del segundo cuatrienio de vigencia tedrica del plan general.

TITULO 12

FICHAS URBANISTICAS PARTICULARES DE LOS
AMBITOS DE ORDENANZA EN SUELO URBANOY
URBANIZABLE

12.1. AMBITO 1 CASCO

12.1.1. Disposiciones generales.

SUPERFICIE: 160.016 m?

CLASIFICACION y CATEGORIZACION: Suelo Urbano
Consolidado, con cardcter transitorio y hasta la aprobacion de
los planes especiales.

CALIFICACION GLOBAL:

— Residencial.

Sistema General de Servicios Urbanos y Servicios
Administrativos (parcelas de Kale Nagusia 29 y Zigordia kalea
13,15 y 17 en el drea 1-1).

— Sistemna General de Equipamiento Socio-Cultural (par-
cela de Zigordia kalea 34 en el drea 1-1).

Sistema General Aparcamientos Auténomos (aparca-
miento piblico de Lege Zaharren Enparantza en el drea 1-1).

Sistema General de Equipamiento religioso (parroquia
Santa Maria La Real e iglesia de San Juan Bautista en el drea 1-1).

— Sisterna General de Equipamiento Docente v Deportiveo
(parcelas de Gipuzkoa kalea 1 v 3 -Antoniano Ikastetxea- v
Nafarroa kalea 18 —polideportivo Antoniano— en el drea 1-2).

— Sisterna General de Infrasstructuras y Comunicaciones a
su paso por el ambito.
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BEREZKO ERABILERA: Bizitegi-erabilera, etxebizitza
kolektiboa (5. Erabilera 2. Mota), babes publikoko erregimena-
ren mende ez dagoena.

ERAIKIGARRITASUNA: Behin-behinean orain dagoena,
ZHAPOk ezarritako mugen eremuaren bame sartutako area
bakoitzerako antolamendu xehatuak ezarriko dituen eraikigarri-
tasun fisiko eta hirigintzakoak handitu arte.

1. 1. eremua -HIRIGUNEA—, Zarauzko hiribilduaren
multzo tradizional eta historikoarekin bat dator. Arearen zati
batek, 60.000 m® inguruk, Kultur Ondasun kalifikazioa du
Monumentu Multzoko kategoriarekin, ondare historiko eta
artistiko eta’edo arkeologiko gisa dituen balioengatik.

2. Etxehizitza kolektiboko tipologiake —5. erabilera, 2.
mota— bizitegi-erabilera nagusi da eremuan, guztira 2.375 etxe-
bizitza ingururekin,

3. FEremu honen helburu nagusia da hiria birgaitzea eta
leheneratzea, bai eta ondare arkitektoniko interesgarria babestu
eta zaintzea ere. Helburu hori lortzeko, ZHAPOk, eremuaren
zati adierazgarriena, Alde Zaharra deitutakoa alegia, Birgaitze
Integratuko Erenm (ARI) gisa deklaratzeko proposatu du.
Bertako antolamendu xehatua, birgaitzeko plan berezi bati
lotzen zaio. ZHAPOK, ARI gisa proposatutako esparru espezi-
fikoaren mugak jasotzen ditn, 2006ko abuztuan kasurako egin-
dako Alde Zaharraren azterlan sozial eta hinigintzakoan jaso-
tako proposamena, eta Eixebizitza efa Gizarte Gaietako
sailburuaren 2006ko wriaren 31ko agindua kontuan hartuta.
Agindu horren bitartez, Alde Zaharrerako birgaitze integratuko
eremu gisa deklaratzeko espedienteari hasiera ematea erabaki
Zuten.

4. ARI gisa proposatutako esparrutik kanpo geratzen
diren lurzoruentzako, ZHAPOk honako hau ere proposatzen
du: Lurzorn horien antolamendu xehatua plan berezi baten
bitartez erregulatzea eta ezartzea. Plan honen ardatz nagusia,
hwzorua, Alde Zaharraven iragaite-eremu eta zabalgune gisa
gordetzea da.

5. Higunean mugatutako b eremuetan, ZHAPOk, aldi
baterako erabilizeko eta eraikitzeko ordenantza espezifikoak
ezartzen ditu. Ordenantza horiek, nagusiki, 01 Liburukiko 7.
tituluan jasotako orokorretan aplikatuko dituzte, Alde
Zaharraren iragaite- eta zabalgune-eremu gisa gordetzeko.
Ordenantza horiek, eremu bakoitzeko plan bereziak onartzen
dituzten arte iraungo dute. Plan bereziak, eremuentzako antola-
mendu xehatuko plangintza-instrumentuak izango dira.

6. Trenbidearen Lurraldearen Arloke Planak, Zarautz
parean trenbidea bitan banatzea aurreikusi du. Horrek, esparm
honetan emagina izango du, batez ere trenbidearen ondoko
mugan (Geltoki Bidea parkea) eta aldameneko bizitegi-eraikun-
tzetan. Eremu honetatik igarotzen den zativako, ZHAPOK tren-
bidea lurperatzeko proposatu du, antolamendu-planoetan
imudikatzen den moduan. Proposamen horiek egikariizen
badira, egingo dituzten obrek, soinu-inpaktua murrizteko, urba-
nizazio publikoak eta, ahal den newrian, eragindako espazio
publikoak berriro jartzeko newrriak aurreikusi eta hartu beharko
dituzte. Lurperatutako trenbidearen gaineko plataforma osatuko
duten zoruak urbanizatu beharko dira eta, bereziki, jabari eta
erabilera publikoko espazio libre eta berdegune gisa tratat
behar dira.

7. Espanu honetan jarduera eta erabilera posibleak, kostal-
deei buruz indarrean den legerian (22/1988 Legea, 23. artikulu-
tik eta 25, artikulura, eta 3. Aldi Baterako Xedapena} aurreikusi-
tako babes-zortasunaren ondoriozko zehaztapenek baldintzatzen
dituzte. Zortasun horrek 20 metroko zemrenda batean eragiten du.
Lewro hori, itsascaren erriberaren barne-mugatik lur barmura
neurtzen da. Itsas-lehorreko jabari publikoa babesteko, 01
Liburukiaren 2.2.03 artikuluan (Itsasertzeko eremua) jasotako
baldintzak bete beharko dira egoki diren kasuetan.

USO CARACTERISTICO: Residencial, vivienda colectiva
(Uso 5 Tipo 2) no sujeta a régimen de proteccion pablica.

EDIFICABILIDAD: Transitoriamente la existente, a
expensas de los aumentos de edificabilidad fisica y urbanistica
que la ordenacion pormenorizada establezca para cada una de
las dreas incluidas dentro del dAmbito dentro de los limites esta-
blecidos por el PGOUZ.

1. El ambito 1 -CASCO- se comesponde con el conjunto
tradicional e historico de la villa de Zarautz. Parte de la zona,
alrededor de 60.000 m?, tiene la calificacion de Bien Cultural
con la categoria de Conjunto Monumental por sus valores como
patrimonio histdrico-artistico y/o arqueoldgico.

2. Predomina en el ambito el uso residencial de tipologia
de vivienda colectiva —uso 5, tipo 2— con un nimero total apro-
ximado de 2.375 viviendas.

3. El objetive fundamental para esta zona es el de rehabi-
litaciom y regeneracidm urbana, asi como el de proteccidn y con-
servacion del patrimonio arquitectonico de interés. Para lograr
dicho objetivo el PGOUZ propone declarar la parte mas repre-
sentativa del &mbito, el denominade Caseo Antiguo, como Area
de Rehabilitacion Integrada (ARI) cuya ordenacion pormenori-
zada se difiere o remite a un plan especial de rehabilitacién. E1
PGOUZ contiene la delimitacién del dmbito especifico pro-
puesto como ARI, de acuerdo con la propuesta contemida en el
estudio socio-urbanistico del Casco Antiguo elaborado al efecto
en agosto de 2006, v la orden de 31 de octubre de 2006 del con-
sejero de vivienda y asuntos sociales por el que se acordd incoar
expediente de declaracion como #drea de rehabilitacion infe-
grada para el Casco Antiguo.

4. Para los suelos que quedan fuera del ambito propuesto
como ARI, el PGOUZ propone también que su ordenacién por-
menorizada se regule v establezca por un plan especial cuyo
principio inspirador sera el salvaguardar su cardcter de drea de
transicién y ensanche del Casco Antiguo.

5. En las dos areas dehmitadas dentro del Casco el
PGOUZ establece unas ordenanzas especificas de edificaciin y
uso de cardcter transitorio que se aplicarin de modo preferente
a las generales contenidas en el titulo 7 del tomo 01, para sal-
vaguardar su cardcter de dreas de transicion y ensanche del
Casco Antiguo, v hasta que se aprueben los planes especiales de
cada drea que constituirdn el instrumento de planeamiento de
ordenacion pormenorizada para las mismas.

6. El Plan Territorial Sectorial del Ferrocarril prevé el des-
doblamiento de la via férrea a su paso por Zarauiz lo que tendrd
incidencia en este dmbito, fundamentalmente en los espacios
libres situados en el limite junto al ferrocarril (parque de
Geltoki Bidea) v en las edificaciones residenciales adyacentes.
El PGOUZ propone el soterramiento a su paso por esta drea tal
¥ como se representa en los planos de ordenacion. En el caso de
que dichas propuestas se lleven a cabo las obras que se gjecu-
ten deberan prever y tomar medidas para reducir el impacto
sonoro, reponer las urbanizaciones piblicas, y en la medida de
lo posible los espacios libres piblicos afectados. Los suelos que
constituyan la plataforma superior de la via férrea soterrada
deberan ser urbanizados y tratados preferentemente como espa-
cios libres y zonas verdes de dominio y uso piblico.

7. En este ambito las actuaciones y usos posibles estdn
condicionadas por las determinaciones derivadas de la servi-
dumbre de proteccion prevista en la vigente legislacion de cos-
tas (Ley 22/1988, articulos 23 a 25 y Disposicion Transitoria
3*) que afecta a una franja de 20 metros medida tierra adentro
desde el limite interior de la ribera del mar. Por razones de pro-
teccidn del dominio piblico maritimo-terrestre, le serdn de apli-
cacion las condiciones recogidas en el articulo 2.2.03 (Zona
Litoral) del Tomo 01, en todo lo que sea pertinente.
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12.1.2. HIRIGUNEKO eremuan aplikarzeko ordenantza 12.1.2. Ovdenanzas especificas de aplicacion en el
espezififoak. CASCO.

A} Ordenantzen aplikazioaren esparrua eta irismena.

1. HIRIGUNEko ordenantza espezifikoak, aldi baterako
aplikatuko dituzte bi eremuetan, bakoitzarentzat awrreikusitako
plan bereziak onartzen ez dituzten bitartean, eta eremu horien-
tzako antolamendu xehatuko plangintza-tresnek osatuko
dituzte.

2. Esparruko ordenantzek, horrenbestez, Hirigunerako
zubi-arandi gisa balicko dute, ZHAPO onartzeko unearen eta
eremu bakoitzaren plan berezien artean. Fra horrvetan ez da
lege-hutsunea emango garapeneko hirigintza-antolamendu
xehatua onartu arte. Ez dago, etorkizuneko antolamendu-doku-
mentuak idazteko askatasuna mugatzeko asmorik.

3. 02 liburuki honetan jasotako esparru bakoitzeko atale-
tan edo ordenantzetan zehaziu ez den gauzatan, 01 liburukian
jasotako eraikuntza eta erabilerako ordenantza orokorrak apli-
katuko dituzte, beti ere ondare arkeologiko, historiko efa arki-
tektonikoa babesteko aranen kontra ez badoaz.

B) Erabilera-baldintzak.

1. 2. liburuki honetako 11. titnluko 11.2.2. atalean jaso-
tako antolamendu definituko esparruetarako xedapenetan
awrreikusitako erabilerako baldintza orokorrak aplikatuko
difuzte, lursail eta eraikuntza bakoitzari, bertaraka, ZHAPOk
proposatutako erabilera nagusiaren arabera (bizitegia, ekipa-
mendua, hirugarren sektorea, espazio libreak, eta abar).

2. Frabilera nagusi gisa bizitegi-erabilera proposatzen
duten eraikinetan, etxebizitza-kopurua handitzeko, etxebizitzak
banatzea eta eraikinak berritzea onartuko dute, 01 liburukiko
6.6.06 eta 7.4.08. artikuluetan ezarritakoa jarraituta. Erregimen
hau behin-behinekoa izango da, erregimen permisiboagoa eza-
rri ahal izango duten plan bereziek ezamriko dutenaren zain.

3. Plan bereziak onariu arte, babes-maila berezi edo
ertaina duten eraikinek eta, orokorrean, espresuki debekatzen
duten 1988, urtearen ondorengo plangintza orokomra jarraituz
eraikitako guztiek (aurreko Arau Subsidiarioetako 1-2, 1-3, 14,
1-5,1-6,1-7, 1-8, 1-9, 1-10, 1-11, 1-12 eta 1-13. eremuetako eta
6. eremuko eraitkunizak) etxebizitza-kopurua handitzeko edo
etxebizitza banatzeko aukera salbuesten dute.

4. Plan Bereziek zehazten dutenaren zain, ez da onartuko
beste garaje eta aparkaleku lokaletako erabilera batzuk ezartzea
(8. erabilera, 1. mota), ezta takizkako merkataritza-erabilera
pilatuak ere (6. erabilera 4. mota).

() Eraikuntzaren baldintzak.

1. 305/1994 eta 422/1994 Dekretuen (Zarauzko hiribil-
dua, Monumentu Multzoko kategoriarekin kalifikatzea) eta
1998ko otsailaren 12ko Aginduaren (eremm arkeologikoa)
awrreikuspenak derrigorrez bete beharko dira, ZHAPOren 1.
Liburukiko 10. Tituluan xedatutakoaren arabera. Oro har, plan
bereziak onartu artean, ez dira aldaketak onartuko gaur egun
dauden lerrokaduretan eta sestretan. Ez dira onartuko eraikiga-
rritasunaren, lursail-zatiketaren eta eransketen gehikuntzak edo
aldaketak, ezta, orokorrean, bolumenen banaketaren aldaketak
ere.

2. Lursail-zatiketa eta eraikuntza-tipologia.

2.1. Gawr egun dagoen erlazioa errespetatu beharko da;
lursailak banatzea eta eranstea debekatua dago.

A) Ambito y alcance de la aplicacion de las ordenanzas,

1. Las ordenanzas especificas del —-CASCO— se aplicardn
con cardcter transitorio a las dos dreas en tanto no se aprueben
los planes especiales previstos para cada una de ellas, que cons-
tituirdn los instrumentos de planeamiento de ordenacion por-
menorizada para las mismas.

2. Las ordenanzas del Ambito servirin por tanto de nor-
mativa puente en ¢l Casco entre el momento de aprobacion del
PGOUZ v los planes especiales de cada drea de manera que no
haya un vacio legal hasta la aprobacion de la ordenacién
urbanistica pormenorizada de desarrollo, y sin pretender coar-
tar la libertad de redaccion de los futuros documentos de orde-
nacion.

3. En lo no especificado en las ordenanzas o en los apar-
tados de cada dmbito contenidos en el presente tome 02, serdn
de aplicacion las ordenanzas penerales de edificacion v usos
contenidas en el Tomo 01 siempre que no contradigan las nor-
mas de proteccidn del patnimonio arqueoldgico, historico y
arquitectonico.

B) Condiciones de uso.

1. Se aplicardn las condiciones generales de uso previstas
en las disposiciones para los dmbitos de ordenacion definida
recogidas en el apartado 11.2.2 del titulo 11 del presente Tomo
2, aplicandose a cada parcela y edificacion en funcion del uso
principal propuesto por el PGOUZ para la misma (residencial,
equipamiento, terciario, espacios libres, etc).

2. En edificios donde el uso principal propuesto sea el
residencial se admitirdn subdivisiones de viviendas y reformas
de edificios con aumento del nimero de viviendas de confor-
midad con lo establecido en el articulo 6.6.06 y 7.4.08 del tomo
01. Este régimen tendrd cardcter transitorio a expensas de lo
que establezcan los planes especiales que podran establecer un
régimen mas penmisivo.

3. Hasta la aprobacidn de los planes especiales se
exceptian de la posibilidad de subdivision v aumento del
nimero de viviendas los edificios con nivel de proteccion espe-
cial o media, ¥ en general, todos los construidos en ejecucion
del planeamiento general posterior a 1988 (edificaciones de la
zona 6 y de las dreas 1-2, 1-3, 1-4, 1-5, 1-6, 1-7, 1-8, 1-9, 1-10,
1-11, 1-12 ¥ 1-13 de las anteriores NNSS} donde se prohiben
expresamente,

4. A expensas de lo que se determine por los planes espe-
ciales, no se admitird implantar nuevos usos de locales de
garaje y aparcamientos ([Uso 8 Tipol) ni comerciales al por
menor de cardcter concentrado (Uso 6 Tipo 4).

() Condiciones de la edificacion.

1. Seran de obligado cumplimiento las previsiones del
Decreto 305/1994 y 422/1994 (calificacion de la villa de
Zarautz con la categoria de Conjunto Monumental) v de la
Orden de 12 de febrero de 1998 (zona arqueclogica) segin lo
dispuesto en el Titulo 10 del Tomo 1 del PGOUZ. Como norma
general hasta gue no se aprueben los planes especiales no se
admitirin modificaciones en las alineaciones y rasantes exis-
tentes ni incrementos o alteraciones de la edificabilidad, parce-
laciones y agregaciones v, en general, cambios en la distribu-
cién de volimenes.

2. Parcelacion y tipologia edificatoria.

2.1. Debera respetarse la relacién actualmente existente,
quedando prohibidas las divisiones y agregaciones de parcelas.
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2.2.  Bi eraikin mugakide aldi berean birmoldatzen dituz-

tenean, barruko paticen koordinazioa baino ez dute baimen-
duko.

2.3, Aurreko arauetatik salbuetsita daude, 6 metro baino
gutxiagoko fatxada-aurrealdeak dituzten eraikinak. Hauetan,
aldamencko bi lursailetako batekin proiekiu bateratua egin ahal
izango da, beti ere Kultur Ondarea babesteko araudia betetzen
badu (Fusko Jaurlaritzaren 305/1994 Dekretua, eta’edo han
garatzen duten xedapenak). Ahal den neurrian, aurreko lursail-
traza {mehelinak, eta abar) babestu behar da, eta kanpoko trata-
menduak bi eraikin diferente balira bezala izan behar du.

3. Beheko solairuaren altuera. Birmoldaketak eginez
gero, bertan dagoen eraikinaren altuera izango du, eta 3,20 m
libre izango ditu eraikuntza berriko obren kasuan; beti ere, alda-
menetako eraikinekin hobeto integratzeko, Udalak espresuki
beste altuera bat erabakitzen ez badu.

4. FEtxebizitzen gutxiencko neurriak. Eraikinak egiten edo
birgaitzen, ZHAPOren 01 liburukike 7. tituluan jasotako arauak
hartuko dira kontuan.

5. Balkoiak eta begiratokiak. Honako hegalkin hauek
bakarrik egin ahal izango dira:

5.1. Gehienez 50 cm-ko irtenuneko balkoiak eta meta-
lezko baranda kalatua; halaber, luzerako garapen librea izango
dute, fatxadaren osaera orokorrarekin bat etorrita.

5.2, Fwxebizitza bakoitzeko begiratoki bat, gehienez 0,50
m-ko irtenunearekin eta 4 m-ko luzerako parapenarekin.
Guztia, kristalezko itxiturekin. Ertzeko begiratokien kasu bere-
zian, udalak, begiratoki luzeagoa onartu ahal izango du.
Begiratokiak egiteko garaian, Monumentu Multzo gisa muga-
tutako espaziorako, aipatutake 305/1994 Dekretuaren 135.3.
artikuluan espresuki jasotako debekua izango da kontuan, ele-
mentu tradizional adierazgarria izango diren eremuak salbue-
tsita.

5.3, Dena den, edozein hegalkin-motaren eta finka muga-
kidearen artean, gutxienez, 1,00 metroko tartea egongo da.

5.4. Fatxaden artean 6,50 m baino zabalera txikiagoa
duten kaleetan ezingo dira begiratokiak jarri.

6. Eraikuntzen tratamendu estetikoa.

6.1. Hirigunearen tradizio tipologikoarekin eta eraikun-
tzako tradizioarekin bat etorri beharko du, eta kasu horretarako,
Monumentu Multzoko deklarazioan eta berau garatzeko xeda-
penetan jasotakoa beteko du. Hirigunearen eremuan idatzitako
edozein eratkuntza-proiekiuk, eraikin berriaren awrretiko bista,
beran kokatuko den etxadiaren awrretiko bistan integratu
beharko du. Horretarake, 1:200 eskalan egindako planoa aur-
keztu beharko du. Bertan, egina dagoen etxadiaren posizioa
adierazi beharko du, eta honen azpian, etxadiaren posizioa erai-
kin berriarekin.

6.2. Fraikinen fatxadak, harriz eta entokadura margotuz
amaituko dira. Bestela, awrrefabrikatutako harri artifizialeko
estaldurak edo, egitura eta akaberei dagokienean, hirigunean
normalean erabilitako harri naturalaren antzeko bestelako mate-
rialez egindako estaldurak onartuko dira. Kasu horietan, aurre-
tik, laginak eta konposizio-proposamenak aurkezteko exijituko
dute, eta Udalak, onartzeko edo atzera botatzeko ahalmena
izango du.

6.3, Teilatu-hegalak egur margotukoak edo bistako hormi-
goizkoak izango dira. Azken kasu honetan arreta berezia emango
zaie enkofratu eta erremateei. Hauek, dauden bezala utzi edo
fatxadako arotzeriaren kolore berarekin margotu daitezke.

2.2, Cuando se remodelen al mismo tiempo dos edifica-
ciones colindantes, se permitird inicamente la coordinacion de
patios interiores.

2.3. Se exceptian de las normas anteriores los edificios
con frente de fachada inferior a 6 metros, en los que se permi-
tird un proyecto conjunto con una de las dos parcelas colindan-
tes siempre que no incumpla la normativa protectora del
Patrimonio Cultural (Decreto 305/1994 del Gobierno Vasco,
y/o disposiciones que los desarrollen). Se tratard de preservar,
en la medida de lo posible, la traza parcelaria anterior {media-
nerias, etc.) y el tratamiento exterior deberd corresponder al de
dos edificios diferenciados.

3. Alwra de la planta baja. Serd la del edificio existente en
el caso de remodelaciones y de 3,20 m libres en el caso de obras
de nueva edificacion, salvo que para lograr una mejor integra-
cién con los edificios colindantes el Ayuntamiento expresa-
mente determine otra altura.

4. Dimensiones minimas de las viviendas. En la construe-
cién ¢ rehabilitacion de edificios se observaran las normas con-

tenidas en el titulo 7 del tomo 01 del PGOUZ.

5. Balcones y miradores. Solo podran disponerse los vue-
los siguientes:

5.1. Balcones de saliente maximo 50 ems y barandado
metilico calado, ¥ con desarrollo longitudinal libre, acorde con
la composicion general de la fachada.

5.2, Un mirador por vivienda, con un saliente miximo de
0,50 m. y desarrollo longitudinal maximo de 4 m, resuelto inte-
gramente mediante cerramientos acristalados. En el caso espe-
cial de miradores en esquina, el Ayuntamiento podra admitir
mayor longitud de desarrollo del mirador. En lo que respecta a
la ejecucion de miradores, se tendrd presente la prohibicion
expresa contenida en el articulo 153 del citado Decreto
305/1994 para el espacio delimitado como Conjunto
Monumental con la salvedad de aquellas zonas en que sea un
elemento tradicional representativo.

5.3. Entodo caso, la distancia minima entre cualgquier tipo
de vuelo y la finca colindante serd de 1,00 metros.

54. En las calles con anchura entre fachadas inferior a
6,50 m. se prohibe la disposicién de miradores.

6. Tratamiento estético de las edificaciones.

6.1. Deberd armonizar con la tradicion tipoldgica v cons-
tructiva del Casco v cumplird con las disposiciones que, sobre
el particular, se contienen en la declaracion de Conjunto
Monumental y disposiciones de desarrollo de la misma. Todo
proyecto de edificacion redactado en el dmbito del Casco
deberd integrar los alzados del nuevo edificio en el conjunto del
alzado general de la manzana en la que se sitia, y para ello
tendrd que presentar un plano a escala 1:200 en el que aparezca
la situacion de la manzana existente v debajo la sifuacion de la
manzana con el edificio sustituido.

6.2. Las fachadas de los edificios solo se terminardn en
piedra y revoco pintado. Alternativamente, se admitirin recu-
brimientos de piedra artificial prefabricada u ofros materiales
que se ajusten, en cuanto a texturas v acabados, a la piedra natu-
ral empleada de manera habitual en el Casco. En tales casos se
exigird la presentacion previa de muestras y propuestas de com-
posician, siendo decision potestativa del Ayuntamiento su acep-
tacion.

6.3. Los aleros serin de madera pintada o de hormigén
visto. En este iltimo caso se cuidardn de forma especial los
encofrados v remates, pudiendo dejarse desnudo o pintarse del
mismo color que la carpinteria de fachada.
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6.4. Egina dagoen eraikinen bat berritu behar izanez gero,
zati zaharrean erabilitako material berberak erabiliko dira eta
multzoa modu bateratuan tratatuko dute xehetasunei dagokie-
nean.

6.5. FPraikinetako estalkien azalera okerretan, kolore natu-
raleko teila zeramikoa erabiliko dute.

6.6, Kalera begira dauden eraikinetako beheko solairuen
fatxadetan, elementu trinkoen proportzioa ez da fatxadaren aza-
lera osoaren 2/5etik beherakoa izango. Elementu trinke horiek,
fatxadako paramentu trinkoekin bat etorri beharko dute eraiki-
naren altuera osoan eta elementu iraunkor gisa joko dituzte.
Bertan ezingo da, beheko solairuko fatxadaren jatorrizko kon-
posizioa aldatuko duten horizontalean urratutako baoak zur-
kaitz bidez zabaldu.

6.7.  Egina dagoen eraikin baten beheko solairua kanpotik
egokitu edo berritzeko edozein proiektuk, eraikinaren fatxada
osoa aztertu beharko du (beheko solairua eta gaineko solairuak)
eta baoen antolaketa eta akabera-materialak multzo osoaren
antolamendu orokorrera egokitu beharko dituzte, kanpoaldean,
eraikinaren jatorrizko izaera hondatu edo aldatuko duten mar-
kesinak, publizitate-iragarkiak eta pertsiana-kutxak jartzen
saihestuta.

6.8. Bide eta espazio publikotara ematen duten fatxada
guztiak, kanpoko fatxada gisa tratatuko dituzte.

1213 I-1 area. Antolamendu gevoratuko esparrua —OR

ALDE ZAHARRA-.

1. 1-1. area (OR ALDE ZAHARRA), ARI gisa deklara-
tzeko eta mugatzeko proposatu dute. 99.975 m? inguruko aza-
lera du. Honen barruan 264 eraikuntza-unitate daude 15 etxa-
ditan bilduta; guztira, 1.457 etxebizitza inguru.

2. Fremu honen barne daude Monumentu Multzoko
deklarazioan sartutako lurrazal guztiak, Hirigune Historikoaren
eremu arkeologikoa, eta gaur egun hiri-unitate identifikagamria
osatzen duten bere ingurune hurbileneko eraikuntza-unitate eta
espazio publiko guztiak. Zehazki, awrreko Arau Subsidiarioetan
sartzen dira «1. zona» izenekoaren zati nagusia, 2. zonaren
(parrokia) eta 4. zonaren (Frantziskotarrak) zati bat, eta 3. zona

050a EllT!)S].

3. Arearen barne, 60.000 m® inguru, Monumentu Multzo
gisa kalifikatuak dauden lurzoruek osatzen dute, eta bat datoz
hiribilduaren «hirigune historikos gisa deitn dezakegunarekin.
Besteak, «iragaite-eremuay deitutakoak, iragan mendearen
lehen erdira arte, baratzeen gainean eta erdi-arcko bilbearen
bideak jarraituz proiektatun zuten zabalguneak okupatutako
lwrrak hartzen ditu.

4. ARI deklaratu ahal izateko proposatutako arearen
barne sartutako lurzoruen antolamendu xehatua, Birgaitzeko
Plan Berezi batek ezami eta erregulatuko du. Plan hau, ondare
urbanizatu eta eraikia birgaitzeko jarduera babestuei buruzko
abenduaren 30eko 317/2002 Dekretuan, edo beran ordezkatzen

duen araudian aurreikusitako edukietara doitu beharko da.

5. Birgaitzeko Plan Bereziak, antolamendu-xede den are-
aren gaur egungo hirigintzako eraikigarritasuna pixka bat
aldatu ahal izango du eta, honen barruan, hirigintzako eraikiga-
rritasun haztatua handitzeagatik finkatn gabeko hiri-lurzornak
kategorizatu ahal izango ditu, eta, hala badagokio, jarduketa
integratuak mugatu. Plan Bereziak proposatu ahal izango duen
sestra gaineko hiriginizako eraikigarritasuna handitzeko guz-
tizko muga maximo gisa 5.000 m® ezartzen da.

6.4. En caso de reforma de algin edificio existente, se uti-
lizaran los mismos materiales que en la parte antigua v se tra-
tard el conjunto de forma unitaria en todos sus detalles.

6.5. En las superficies inclinadas de las cubiertas de los
edificios se empleard exclusivamente la teja cerdmica en su
color natural.

6.6. FEn las fachadas a la calle de las plantas bajas de los
edificios, la proporcion de elementos macizos no serd inferior a
2/5 de la superficie total de la fachada. Dichos elementos maci-
zos se deberin corresponder con los paramentos macizos de
fachada en toda la altura del edificio v serin considerados ele-
mentos permanentes, prohibiéndose la apertura mediante apeo
de huecos rasgados horizontalmente que alteren la primitiva
composicion de fachada de la planta baja.

6.7. Todo proyecto de acondicionamiento o reforma exte-
rior de una planta baja de un edificio existente, deberi estudiar
la fachada del edificio en su totalidad (planta baja y plantas
piso} y acomodar la composicidn de huecos v los materiales de
acabado a la ordenacion global de todo el conjunto, evitando la
disposicion exterior de cajas de persianas, anuncios publicita-
rios y marquesinas que desmerezcan o alteren el cardcter inicial
del edificio.

6.8. Todas las fachadas a vias y espacios piblicos deberdn
recibir el tratamiento de fachadas exteriores.

12.1.3. drea I-1. Ambito de ordenacién remitida —OR
CASCO ANTIGUO-.

1. El drea 1-1 {OR CASCO ANTIGUO) esta propuesta
para ser delimitada y declarada como ARI Tiene una superficie
aproximada de 99.975 m?, dentro de la cual hay un total de 264
unidades edificatorias agrupadas en 15 manzanas con un total
de aproximadamente 1457 viviendas.

2. El drea comprende la totalidad de los terrenos incluidos
en la declaracion de Conjunto Monumental, asi como la zona
Arqueoldgica del Casco Historico, ademis de todas aquellas
unidades edificatorias y espacios piblicos de su entorno mas
inmediato o proximo que vienen a conformar a dia de hoy una
unidad urbana identificable. En concreto, se incluye una parte
substancial de la denominada «zona 1» en las NNSS anteriores,
ademds de parte de las zonas 2 (Parroquia) v 4 (Franciscanos),
y la totalidad de la zona 3 (Narros).

3. Dentro del drea, alrededor de 60.000 m?, estan consti-
tuidos por aquellos terrenos que estin calificados como
Conjunto Monumental y que coinciden con lo que podemos
denominar como «nicleo histéricon de la villa. El resto, la
denominada «area de transicion», comprende los terrenos que
fueron ocupados hasta la primera mitad del siglo pasado por el
ensanche que fue proyectado sobre las huertas y siguiendo los
caminos de la trama medieval.

4. La ordenacion pormenorizada de los suelos incluidos
dentro del drea propuesta para ser declarada ARI, serd estable-
cida v regulada por un Plan Especial de Rehabilitacion que
deberd ajustarse a los contenidos previstos en el Decreto
317/2002, de 30 de diciembre sobre actuaciones protegidas de
rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado o norma-
tiva que lo sustituya.

5. El Plan Especial de Rehabilitacion podrd modificar
ligeramente la edificabilidad urbanistica actual del drea objeto
de ordenacién y categorizar dentro de la misma suelos urbanos
no consolidados por incremento de la edificabilidad urbanistica
ponderada y delimitar, en su caso, actuaciones integradas. Se
fija como limite maximo total del incremento de la edificabili-
dad urbanistica sobre rasante que podrd proponer el Plan
Especial el de 5.000 m®.
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6. Onartu eta indarrean jarri arte, eremu guziia behin-
behinean hiri-lurzoru finkatu gisa kategorizatzen da eta bada-
goen hirigintzako emikigaritasuna handitzeko baimena ez dute
emango.

7. Eremu honen barruan, espazio libre eta ekipamenduen
honako zuzkidura-lursail havek nabarmentzen dira:

7.1. Erabilera publikoko espazio libre eta berdeguneen
erabilera (3. erabilera). Honako hauek nabarmentzen dira:

Arrosategia parkea, 3.300 m? inguruko azalerarekin.

— Musika Plaza, 1.350 m® inguruko azalerarekin.

Torre Luzea parkea, 2.050 m® inguruko azalerarekin.

Lege Zaharren Enparantza, 1.400 m? ingumko azalerare-
kin.

— Fronton Txiki, 450 m* inguruko azalerarekin.

San Joan Bataiatzailea elizako plaza, 600 m® inguruko
azalerarekin.

7.2. Ekipamenduetarako efa zuzkiduretarako erabilera (4.
erabilera). Arearen barne, erabilera nagusi gisa, erabilera hone-
tarako ondorengo lursailak esleitzeko proposatzen da:

Hiri Zerbitzuak (4. erabilera 1go mota): Kale Nagusia 27
(Udal Merkatua).

Administrazio ZFerbitzuak (4. erabilera, 2. mota):
Zigordia 13 eta 15 (Portu Etxea); Kale Nagusia 29 (Etxe-
zabala); Zigordia 33.

— Erabilera erlijiosoa (4. erabilera, 6. mota): Santa Maria
La Real parrokia-eliza; Santa Marina ermita; San Joan Bataia-
tzailea eliza eta aita frantziskotarren komentua,

— Jolasa, aisia efa ikuskizuna (4. erabilera, 11. mota):
Zigordia 2 (Modelo zinea).
Erabilera soziokulturala (4. erabilera 12. mota): Santa
Marina 2; Zigordia 20 (Erretiratuen etxea); Zigordia 34
Zinema/Gazteleku);

(Zarauztarren antzinako dorrearen museoa).

{Fronton Kanpandorredun  dorrea

— Aparkaleku autonomoak (4. erabilera 15. mota): Lege
Zaharren Enparantza (sestrapea).

8. Aurreko ataletan aipatutakoez gain, Kale Nagusia 28
(Torre Luzea) eta Elkano kalea 2 (Narros jauregia) lursailak
ekipamendu-lursail gisa kalifikatzeko proposatzen dute. Lursail
hauei, gaur egun bame hartzen dituzten erabilerei dagokienean
01 Liburukike 2. ataleko 6.5.19. artikuluan aurreikusitako erre-
gimena aplikatuko zaie.

9. Nafarroa kalearen ondoan dagoen hornitegiaren erabi-
lera antolamenduz kanpo deklaratzen dute, Plan Berezian era-
bakiko dutenaren zain,

10. Plangintza xehatua lantzeko epeak. Birgaitzeko plan
berezia idazteak lehentasuna duela uste dute. Honako epe
maximo hauek ezarizen dituzte: 12 hilabete plan berezia egi-
teko, 14 hilabete hasieran onartzeko, eta 18 hilabete behin
betiko onartzeko. Epe horiek, ZHAPO indarrean jartzen denean
hasiko dira kontatzen. Urbanizatzeko jarduketa-programa,
behar izanez gero, plan bereziarekin batera izapidetuko dute.

6. Hasta la aprobacion v entrada en vigor toda el drea se
categoriza transitoriamente como suelo urbano consolidado y
no se permitirdn aumentos sobre la edificabilidad uwbanistica
existente.

7. Dentro de esta drea se destacan las siguientes parcelas
de dotaciones de espacios libres v equipamientos:

7.1. Uso de espacios libres y zonas verdes (uso 3) de uso
piblico. Se destacan los siguientes:
Arrosategia Parkea con una superficie aproximada de
3300 m*

— Musika Plaza con una superficie aproximada de 1.350 m*

Torre Luzea Parkea con una superficie actual aproxi-
mada de 2.050 m*

Lege Zahamen Enparantza con una superficie aproxi-
mada de 1.400 m?*

— Frontén Txiki con una superficie aproximada de 450 m®.

Plaza de la iglesia de San Juan Bautista con una superfi-
cie aproximada de 600 m*

7.2. Uso de equipamiento y dotaciones {uso 4). Dentro del
area se propone asignar las siguientes parcelas para este uso,
como uso principal:

Servicios Urbanos {uso 4 tipo 1): Kale Nagusia 27
(Mercado Municipal).

Servicios Administrativos (uso 4 tipo 2): Zigordia 13 y
15 (Casa Portu); Kale Nagusia 29 (Etxezabala); Zigordia 33.

— Religioso (uso 4 tipo 6): Iglesia parroguial de Santa
Maria La Real; Ermita de Santa Marina; iglesia de San Juan
Bautista y convento de los padres franciscanos.

— Recreativo, ocio y espectaculo (usos 4 tipos 11)
Zigordia 2 (Cine Modelo).

Socio-Cultural (usos 4 tipo 12): Santa Marina 2;
Zigordia 20 (Hogar del jubilado); Zigordia 34 (Frontén
Zinema/Gazteleku); Torre campanario (museo de la antigua
torre de los Zarauz).

— Aparcamientos autonomos (uso 4 tipo 15) Lege
Zaharren Enparantza (bajo rasante).

8. Ademds de los citados en los apartados anteriores se
propone la calificacion de parcelas de equipamiento a las de
Kale Nagusia 28 (Torre Luzea) v Elkano kalea 2 (palacio de
Narros). A estas parcelas les serd de aplicacion el régimen pre-
visto en el articulo 6.5.19, apartado 2 del Tome 01 en lo que res-
pecta a los usos que actualmente albergan.

9. Se declara fuera de ordenacion el uso de estacion de
suminisiro de carburantes situada junto a Nafarroa kalea, a la
espera de lo que se determine en el Plan Especial.

10. Plazos para la elaboracion del planeamiento pormeno-
rizado. Se considera prioritaria la redaceion del plan especial de
rehabilitacion. Se establecen los siguientes plazos maximos: 12
meses para la formulacion del plan especial, 14 meses para la
aprobacion inicial, v 18 meses para la aprobacion definitiva,
contados desde la entrada en vigor del PGOUZ. El programa de
actuacion urbanizadora, de ser necesario, se tramitard conjunta-
mente con el plan especial.
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Informazio bezala, solik B etxe-sailean izango diren “Zuzkidura Jarduketa” partzelen konparaketa koadro bat jasotzen da, hura areako
esanguratsuena dela eta. Aipatutako koadroan, gaur egungo eraikigarritasuna eta dokumentu honek ahalbideratzen duen
eraikigarritasunaren arteko konparaketa egiten da, hain zuzen ere plan honek, aukera bakar bezela, bera aprobatu baino lehen finkatutako
aprobetxamenduaren gehikuntza gertatzen den eraikuntza unitateetan. Horretarako, indarrean dagoen H.A.P.O.-aren haztapen
koefizienteak aplikatu dira.

Esan beharra dago, orain ahalbideratutako eraikigarritasuna gutxi gorabeherako modu batean kalkulatua izan dela, azkenean bere garaian
dagokion unitateari ezarri beharko zaion bolumena, bai ordenantza ezberdin, bai zortasun, bai bestelako egoerek baldintzatua izango da
eta.

Indarrean diren AASS-en eraikigarritasuna AZBPB-aren eraikigarritasuna
U.E. Gutxi Gutxi
Eraikitako Oinaren Erabilera Haztapen gorabeherako Eraikitako Oinaren Erabilera Haztapen gorabeherako
azalera zenbakia Nagusia koefizienteak | eraikigarritasuna azalera zenbakia Nagusia koefizienteak | eraikigarritasuna
114 b.s. merkataritza 0,51 58,14 177 b.s. merkataritza 0,51 90,27
B-17'18' 1-2-3 1-2-3

143 solairua etxebizitza 1 143 408 solairua etxebizitza 1 408
75 e.s. etxebizitza 1 75

Guztira 201,14 573,27
466 pb garaje 0,085 39,61 134 pb comercial 1 134
B-22 211 pl-2 vivienda 1 211 444 p1-2 vivienda 1 444
120 pbc vivienda 1 120

Guztira 250,60 698,00






