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Documento “B”. NORMAS URBANISTICAS. 

DISPOSICIONES GENERALES. 

 

Artículo 1.- Ámbito de Aplicación. 

 
Las presentes normas urbanísticas regirán en el ámbito abarcado por el área de 

actuación integrada 10-2 -OR SALBERDIN, definida en el vigente PGOU de Zarautz, 

con la delimitación que consta en los documentos del presente Plan Especial de 

Ordenación Urbana y una superficie total de 76.978 m2. 

 

 
Artículo 2.- Entrada en vigor y condiciones de vigencia. 

 
 

2.1. El presente Plan Especial de Ordenación Urbana entrará en vigor el día siguiente 

de la publicación en el Boletín Oficial de Guipúzcoa del acuerdo de aprobación 

definitiva, con efectividad plena. Tendrá vigencia indefinida, salvo las modificaciones 

que se puedan introducir de acuerdo con la legislación vigente. 

2.2. La nulidad, anulación o modificación de alguna de las determinaciones del 

Documento del Plan Especial no afectará a la validez de las restantes, salvo en el 

supuesto de que alguna de ellas resulte inaplicable por circunstancias de interrelación 

o dependencia. 

2.3. La edificabilidad del programa residencial está justificada dados los numerosos 

traslados de actividades industriales a realizar. En el supuesto de que no se 

produjeran los traslados de las actividades industriales, el Ayuntamiento podrá, en 

virtud de las facultades que le confiere el "ius variandi", modificar, en forma motivada 

y razonada, la actual edificabilidad residencial. 

 
 
 

Artículo 3.- Obligatoriedad. 
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La entrada en vigor del Plan, a la publicación de su aprobación definitiva, le confiere 

obligatoriedad, lo que conlleva el deber, legalmente exigible del cumplimiento exacto 

de todas y cada una de sus determinaciones, tanto para el Ayuntamiento y los demás 

Organismos    de    la    Administración    Pública,    como    para    los    particulares. 

 

Artículo 4.- Documentación e interpretación. 
 
 

El Plan Especial de Ordenación Urbana está integrado por los  siguientes 

documentos:      Memoria,      Normas      Urbanísticas,      Anejos       y       Planos. 

Los documentos del Plan integran una unidad coherente, cuyas determinaciones 

deberán aplicarse en orden al mejor cumplimiento de los objetivos generales del 

mismo y atendida la realidad social del momento en que se apliquen. En caso de 

discordancia o imprecisión del contenido de la documentación, se tendrán en cuenta 

los siguientes criterios: 

4.1.- La Memoria señala los objetivos generales de la ordenación y expresa y justifica 

los criterios que han conducido a la adopción de las diferentes determinaciones. Es el 

instrumento de interpretación del Plan en su conjunto, y opera supletoriamente para 

resolver conflictos entre sus determinaciones. 

4.2.- Documentación Gráfica: 

4.2.1- Planos de información: tienen carácter informativo, y manifiestan gráficamente 

los datos que han servido para fundamentar las propuestas del Plan. 

4.2.2.- Planos de Ordenación Pormenorizada: Tienen carácter normativo, y reflejan 

gráficamente las determinaciones resultantes de la ordenación establecida. 

4.3.- Normas Urbanísticas: Constituyen el cuerpo normativo específico del ámbito del 

Plan. Prevalecen sobre los restantes documentos para todo lo que en ellas se regula 

sobre el desarrollo, gestión y ejecución, así como respecto a las condiciones de uso y 

edificación de cada una de las zonas del mismo. Supletoriamente serán de aplicación 

las Normas Urbanísticas del planeamiento general. 
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4.4.- Convenio Urbanístico suscrito entre el Ayuntamiento y los propietarios 

mayoritarios de suelo del área: Documento base para una correcta interpretación de 

los aspectos de ordenación y gestión del plan especial regulados en el convenio. 

4.5..- Si subsiste alguna imprecisión, prevalecerán las determinaciones de la 

documentación gráfica de mayor escala, y si la discrepancia es entre documentación 

gráfica y escrita, prevalecerá esta última. 

 
 
 

DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN. 
 
 

Artículo 5.- Instrumentos complementarios de ordenación. 
 
 

Aunque el presente Plan contempla la ordenación del área con el grado de 

pormenorización suficiente para la directa urbanización y edificación, se prevé la 

posibilidad de, en caso de necesidad, poder redactar Estudios de Detalle con las 

finalidades especificadas por la legislación vigente. 

Los Estudios de Detalle, en caso de ser necesarios para el reajuste o complemento 

de alineaciones, rasantes o volúmenes, abarcarán necesariamente la totalidad del 

conjunto de una o varias unidades edificatorias y sus sistema de accesos viarios y 

acometidas de infraestructuras y, se ajustarán a las determinaciones y documentos 

exigidos por la Ley del Suelo, por el Reglamento de planeamiento y demás 

disposiciones de general aplicación, contendrán las siguientes especificaciones: 

1.- El objeto del Estudio de Detalle no podrá ser inferior a una unidad edificatoria 

homogénea. 

2.- Las parcelaciones dentro de una misma “manzana” no necesitarán de Estudio de 

Detalle, ya que podrán segregarse a conveniencia, respetando la parcela mínima que 

se establecerá, de forma razonada, en el proyecto de reparcelación. 
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3.- Los estudios de detalle no podrán proponer la apertura de nuevas vías rodadas 

públicas,   sólo   itinerarios   o    vías    de    acceso    al    interior    de    parcelas. 

4.- No contendrán determinaciones que se opongan a las Ordenanzas del presente 

Plan. 

 

Artículo 6.- Edificios, instalaciones y usos fuera de ordenación. 

 
Se declara fuera de ordenación la totalidad de las edificaciones, instalaciones y usos 

existentes en el área que no se adecuen al régimen de uso y edificación establecidos 

en el presente Planeamiento para las parcelas y espacios libres afectados por los 

mismos. 

Los edificios y usos declarados fuera de ordenación se grafían en el plano nº II.3. del 

presente documento, correspondiendo a la totalidad de las existentes en la 

actualidad. 

Asimismo, se declaran fuera de ordenación la totalidad de líneas aéreas existentes en 

el Área indicadas en el plano nº II.3. 

No obstante, el Ayuntamiento podrá diferir el derribo de aquellas edificaciones 

afectadas por la ejecución de la urbanización vinculada al soterramiento del ferrocarril 

suscribiendo a tal efecto los oportunos convenios urbanísticos. 

 
 
 

Artículo 7: Régimen urbanístico para el desarrollo del planeamiento 

pormenorizado. 

 

 
El ámbito del Área objeto del Plan coincide, a efectos de gestión, con una única 

Unidad de Ejecución, que consta representada gráficamente en los planos. 

El sistema de actuación que se establece para la Unidad es el de Cooperación y así 

se recogerá en el Programa de Actuación Urbanizadora. Además, existe suscrito un 

convenio urbanístico entre el Ayuntamiento y los propietarios mayoritarios del ámbito 

para el desarrollo del área. 
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En el proyecto de reparcelación, las cesiones a favor del Ayuntamiento de los 

terrenos que se destinen a viales, espacios libres y equipamientos, serán de acuerdo 

con      la       localización       establecida       por       el       presente       Plan. 

Serán de cesión obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de Zarautz los suelos 

destinados por el Plan a dominio o uso público en superficie, tal y como consta en el 

Plano de Régimen de Uso del Suelo de este Plan Especial. 

La cuantía y situación de las cesiones, aparte de los terrenos urbanizados 

correspondientes a la cesión obligatoria, es la siguiente: 

 

 
 

PARCELA 
 

PARCELA AD1 

SUP.PARCELA 

SOBRE 

RASANTE 

 

488 

EDIFICABILIDAD m2(t) 

 

CALIFICACION EN SUPERFICIE 

4.000 m2(t) 

Alojamientos Dotacionales 

 
 

PARCELA SG1 

15.295 

(inc. 6.600m2) 

Sistema General de Espacios libres 

Equipamiento Sociocultural (8.500 m2(t)) 

 

PARCELA SG2 

 

6.317 

330m2(t) 

Sistema General Ferroviario 

 
 

PARCELA SG3 

 
 

412 

/ 

Sistema General Cauce fluvial 

 
PARCELA SL1 

 
1.072 

/ 

Sistema Local de Espacios Libres 

 

PARCELA SL2 

 

3.230 

/ 

Sistema Local de Espacios Libres 

 

PARCELA SL3 

 

4.813 

/ 

Sistema Local de Espacios Libres 

 
 

PARCELA SL4 

 
 

5.772 

/ 

Sistema Local de Espacios Libres 

 

PARCELA SL5 

 

2.094 

/ 

Sistema Local de Espacios Libres 

VIALES RODADURA 

APARCAMIENTOS 

 

9.826 

/ 

Sistema Local de Espacios Libres 

 

AREAS PEATONALES 

 

10.707 

/ 

Sistema Local de Espacios Libres 

 

CARRIL BICI 

 

831 

/ 

Sistema Local de Espacios Libres 
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La cesión de derecho de los terrenos, se materializará en el acto de aprobación 

definitiva de los proyectos de Reparcelación y su posterior inscripción en el Registro; 

no obstante la ocupación de los suelos por el Ayuntamiento podrá anticiparse si lo 

requiriese la construcción de los equipamientos. 

Se recogerán asimismo en el proyecto de reparcelación la necesaria constitución de 

los derechos reales de servidumbre que recaigan sobre los espacios privados 

(porches, accesos a las plazas públicas…). 

 
 
 

Artículo 8.- Parcelación. 
 
 

 
Se podrán tramitar Proyectos de Parcelación para aquellas manzanas en las que se 

desee modificar la parcelación que  establezca  el  proyecto  de  Reparcelación. 

Los    proyectos    de    parcelación    se     someterán     a     licencia     municipal. 

Los Proyectos de Parcelación no podrán prever parcelas cuya suma no cumpla con 

las condiciones de tamaño y configuración establecidas en las condiciones 

particulares         de         la         zona         a         la          que          pertenezcan. 

Los Proyectos de Parcelación incluirán la asignación individualizada a cada una de 

las parcelas resultantes, de la superficie edificable total de la manzana, edificabilidad, 

así como el nº total de viviendas. 

 

 
Artículo 9.- Proyecto de urbanización. 

 
 

El desarrollo y ejecución del Plan Especial del área 10-2 -OR SALBERDIN-, se 

realizará mediante un único Proyecto de Urbanización que abarcará la Unidad de 

Ejecución completa. 
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El proyecto de urbanización desarrollará la urbanización del ámbito y de las zonas 

exteriores (tanto públicas como privadas) delimitadas en el plano II.3, necesarias para 

garantizar la correcta urbanización del entorno. 

El Proyecto de Urbanización desglosará en fases su ejecución, justificando el 

funcionamiento gradual e independiente de cada una de las fases y proponiendo en 

su caso, los reajustes técnicos que se estimen convenientes. 

La redacción del proyecto de Urbanización se atendrá a las normas y criterios que 

para el diseño, cálculo y ejecución de las diversas redes de infraestructura se aportan 

en el PAU que se tramita conjuntamente al Plan Especial y a las pautas que, en su 

caso, dicten los Servicios Técnicos Municipales del Ayuntamiento de Zarautz. 

La regulación o marco general de relaciones entre la propiedad privada y la pública 

seguirá las pautas de lo previsto en el PGOUZ para los suelos privados con 

servidumbre de uso público (articulo 3.3.01). 

En este sentido, los Servicios Técnicos Municipales del Ayuntamiento de Zarautz han 

establecido necesario definir las responsabilidades del mantenimiento de las redes de 

servicios de las plazas y espacios públicos sobre rasante que disponen de dominio 

privado bajo rasante. Al respecto hay que indicar que si la evacuación de las redes de 

aguas pluviales se realiza por el interior de los aparcamientos subterráneos, las 

aguas pluviales del dominio público se mezclan con aguas pluviales del dominio 

privado (bajantes de los tejados). Por otra parte, a menudo existen dificultades para 

acceder a las redes que se encuentran en los aparcamientos privados. En este 

sentido, los STM del Ayuntamiento consideran que la responsabilidad del 

Ayuntamiento termina en las rejillas de la urbanización pública, y que la responsable 

del mantenimiento de la red que discurre en el interior del garaje, sea la comunidad 

de propietarios. 

Además de los documentos y especificaciones exigidos por la Ley y por el 

Reglamento de planeamiento, el Proyecto de Urbanización contendrá los planos de 

ordenación,  red  viaria  y  esquemas  de  las  redes  de  servicio  correspondientes  al 
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presente Plan. Asimismo, formulará con suficiente precisión y cuidado el diseño de 

los elementos más significantes de la ordenación. 

El Proyecto de Urbanización podrá introducir pequeñas adaptaciones puntuales de 

las alineaciones y rasantes de la ordenación de los elementos de los Sistemas de 

Espacios Libres y vialidad y de la configuración de las parcelas edificables contenidas 

en el presente Plan Especial. 

Además, el Proyecto de Urbanización deberá adecuar las rasantes de la 

urbanización, para facilitar el acceso a las viviendas y comercios existentes en la 

parte oeste de Aitza kalea, así como en Bizkaia Kalea, a la altura de Sagasti plaza. 

El Proyecto de Urbanización deberá ajustarse a la Ley 20/1997, de 4 de Diciembre, 

del Parlamento Vasco, sobre Promoción de la Accesibilidad y los reglamentos que lo 

desarrollan, así como al Decreto 68/2000 de 11 de abril por el que se aprueban las 

Normas Técnicas sobre Condiciones de Accesibilidad. 

Aparte de las obras relacionadas en el Artículo 70 del Reglamento de Planeamiento, 

el Proyecto de Urbanización desarrollará las conexiones con las infraestructuras 

generales municipales o de las Compañías suministradoras, valorando todas aquellas 

extensiones que pudieran ser necesarias para la funcionalidad de los ámbitos, a 

asumir por los propietarios afectados. 

Las obras de urbanización particulares interiores a las parcelas edificables serán 

proyectos de obras ordinarias que se tramitarán complementariamente a los 

proyectos de edificación y podrán obtener la licencia pudiendo simultanearse en su 

ejecución. La urbanización de los espacios públicos sobre rasante deberá seguir las 

directrices y diseño del proyecto de urbanización general. 

El proyecto de urbanización deberá estudiar la instalación de una central para la red 

urbana de ACS y agua caliente para calefacción comunitaria”. 

Por otra parte, el proyecto de urbanización determinará tanto la ubicación y el sistema 

de  contenedores  elegido  para  la  recogida  selectiva  de  RSU  como  el  resto  de 
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mobiliario urbano necesario para equipar la urbanización del área, como bicicleteros, 

papeleras, marquesinas de autobús, etc. 

Además, los pliegos de condiciones técnicas del proyecto de Urbanización deberán 

incorporar las directrices ambientales provenientes del ISA, de forma que se garantice 

su viabilidad: 

- Restauración ambiental y paisajística. Con referencias a la revegetación de la ribera 

de Igerain y los espacios verdes ordenados (especies vegetales, superficies de 

actuación, técnicas a emplear, etc) 

- Demanda de recursos y generación de residuos. Previsión de medidas de eficiencia 

energética, ahorro de agua, gestión de residuos, etc 

- Calidad acústica. Medidas a adoptar para asegurar la consecución de los objetivos 

de calidad acústica. 

- Programa de vigilancia ambiental en la fase de obras. Para garantizar el 

cumplimiento de las medidas preventivas y correctoras propuestas en el documento 

de Informe de Sostenibilidad Ambiental. 

- Estudiadas las consideraciones del informe de Ur Agentzia sobre el tratamiento del 

cauce de agua que atraviesa el área, el proyecto de urbanización deberá proyectar un 

cauce totalmente naturalizado, en la medida de lo posible de trazado sinuoso y de 

lecho natural o diseñarse uno similar al mismo, de constitución rugosa e irregular que 

garantice la existencia de una lámina continua de agua de cierto espesor. Los taludes 

laterales deberán configurarse en su totalidad con técnicas de ingeniería naturalística. 

En los taludes de la regata y en la franja verde que se disponga en cada margen se 

plantarán especies autóctonas “de ribera", a definir en el proyecto de urbanización. 

- La edificación sobre rasante deberá respetar una separación mínima de 10 mts a los 

márgenes de la regata Igerain. 
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Artículo 10.- Ejecución material y costes de urbanización. 

 
La ejecución de las obras de urbanización de la Unidad de Ejecución será sufragada 

por los propietarios afectados, constituyendo cargas de urbanización: 

-Todas las genéricas impuestas por la legislación urbanística relativas a dotar al área 

de vialidad, saneamiento, infraestructuras de servicios, ajardinamiento, arbolado, 

mobiliario urbano, indemnizaciones, etc (inclusive aceras, aparcamientos y vial de 

Mitxelena kalea, ubicadas sobre las parcelas G1, R1, R2, R4, R5 y R6). 

-La ejecución del sistema general SG1 parque del equipamiento sociocultural y el 

tratamiento del cauce de la regata procedente de Igerain (incluido el puente de 

acceso a la parcela de equipamiento). Asimismo, parte de la parcela de sistema 

general de equipamiento y espacios libres se deberá incluir como urbanización 

general en el proyecto de urbanización. 

- Se incluyen dentro de las cargas de urbanización del área los gastos necesarios 

para conseguir la disponibilidad de los suelos del convento de Santa Clara que están 

fuera de la unidad de ejecución pero que resultan necesarios para ejecutar las obras 

de desvío y adecuación del cauce de la regata Igerain. 

- En la ficha gráfica de la parcela EQ1 se define la parcela que será objeto del 

proyecto de edificación. Las zonas exteriores a la parcela que vayan a verse 

afectadas por la urbanización complementaria de la obra de edificación (viales de 

servicio, graderío exterior, etc...) se urbanizarán a cargo del promotor del 

equipamiento. Independientemente de lo anterior, se incluye como carga de 

urbanización del área la adecuación provisional de la parcela de sistema general de 

equipamiento y las zonas exteriores afectadas por la urbanización complementaria 

vinculada a dicha obra. 

- Entendiendo que el proceso de ejecución del soterramiento del ferrocarril será 

posterior a la ejecución de la urbanización, el proyecto de urbanización de Salberdin 

deberá de adecuar la parcela R-3 como zona verde, además del resto de zonas 

colindantes al ferrocarril, incluyendo estas obras de adecuación provisional como 

zona verde como carga de urbanización del área. 
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-Expresamente, el complemento de las obras de vialidad (pavimentación, 

construcción y encintado de aceras...) de la red viaria pública colindante representada 

en las hojas gráficas del área (Bizkaia y Santa Klara kalea). En orden a obtener un 

tratamiento unitario de Bizkaia kalea, se reurbanizará la acera de la citada calle hasta 

su encuentro con Urdaneta kalea. El proyecto de urbanización garantizará la 

continuidad de Bizkaia Kalea con el tramo del conjunto urbano de Zelai Ondo y el 

encuentro de la urbanización de las plazas con los edificios existentes en la zona, de 

manera que el encuentro entre ambos se produzca evitando la aparición de barreras 

que generen problemas de accesibilidad y cuidando las soluciones estéticas. 

-En el PGOUZ se cita expresamente que el complemento de las obras de vialidad 

(pavimentación, construcción y encintado de aceras...) de la red viaria pública 

colindante representada en las hojas gráficas del área (Bizkaia y Santa Clara kalea) 

son cargas de urbanización del ámbito. 

- Se incluyen dentro de las cargas de Urbanización del área la modificación de las 

rotondas de las intersecciones Itaisoro-Bizkaia e Itaisoro-Mitxelena. 

Al indicarse como vial principal de la urbanización Bizkaia kalea, dicho eje presenta 

actualmente limitaciones en las conexiones con el entorno. Para que en realidad sea 

un eje principal, se deberá de ejecutar una rotonda en la intersección de Bizkaia kalea 

con Urdaneta kalea y por otra parte, adecuar la rotonda de la intersección de Bizkaia 

kalea con Itaisoro kalea. La rotonda de Itaisoro kalea con Mitxelena kalea también 

presenta deficiencias, por lo que se deberá de adecuar la misma, para que la 

continuación de Mitxelena kalea en el área no presente problemas. 

-En su caso, las obras de infraestructuras y servicios exteriores a la unidad de 

ejecución que sean necesarios para la conexión adecuada de las redes del área con 

las generales, y para mantener la funcionalidad de éstas últimas. 

- En caso de que en el proyecto de urbanización se defina la instalación de una 

central para la red urbana de ACS y agua caliente para calefacción comunitaria, las 

redes de distribución será parte de las cargas de urbanización, no así las 

instalaciones centralizadas). 
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-Las cargas de urbanización tales como las obras de urbanización propiamente 

dichas, desalojos y traslados de actividades existentes, indemnizaciones, honorarios 

de proyectos, etc, serán imputables a los propietarios del área, y se distribuirán en 

función del porcentaje de participación en las mismas, salvo la ejecución de las obras 

de desdoblamiento y, en su caso, soterramiento del ferrocarril, así como la 

urbanización en superficie de la zona soterrada y/o desafectada para el uso del tren, 

que será realizada a costa de las administraciones públicas competentes. 

Fuera de las obras  previstas en el apartado anterior, el titular del ferrocarril no 

participará en los costes de urbanización del área. 

-El equipo redactor del proyecto de urbanización deberá trabajar el tratamiento del 

tráfico rodado y estacionamiento del área juntamente con los Servicios Técnicos 

Municipales del Ayuntamiento de Zarautz. Se establecerán las oportunas 

servidumbres de paso que garanticen el acceso a los aparcamientos que se habiliten 

en el subsuelo. 

Además de contener las previsiones del artº 67 y siguientes del Reglamento de 

Planeamiento urbanístico, deberá de prever soluciones para reducir la transmisión de 

ruidos a las viviendas. 

Artículo 11.- Control municipal. 

 
El Ayuntamiento podrá verificar en todo momento y fase, que la ejecución de las 

obras se realiza en conformidad con el Proyecto de Urbanización aprobado. Para el 

ejercicio de esta facultad, podrá nombrar un técnico competente que efectúe el 

seguimiento, inspección y control continuado del ajuste de las obras al Proyecto de 

Urbanización. 

Artículo 12.- Requisitos generales para la ejecución. 

 
12.1.- No podrán efectuarse obras de edificación en cada una de las Zonas 

edificables del Plan sin que hayan sido definitivamente aprobados el Plan Especial, el 
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Programa de Actuación Urbanizadora, el Proyecto de Urbanización, el Proyecto de 

Reparcelación y los correspondientes Estudio de Detalle, si estos fueran necesarios. 

Esta facultad de edificar queda, asimismo, condicionada al cumplimiento del Plan de 

Etapas establecido en el PAU. 

12.2.- Podrá edificarse en el ámbito del área antes de que los terrenos estén 

totalmente urbanizados siempre que se cumplan los siguientes requisitos: 

12.2.a.- Que el estado de realización de las obras de urbanización permita considerar 

que el terreno tendrá la consideración de solar a la terminación de la edificación. 

12.2.b.- Que en la licencia de edificación se contenga el compromiso de no entregar 

las viviendas a los usuarios finales hasta que no se hayan concluido al menos las 

obras de urbanización que correspondan a su manzana. 

12.2.c.- Que se garantice la ejecución de las obras de urbanización, mediante aval u 

otra forma admitida legalmente por el municipio, en la parte de obras que le 

corresponda realizar a la parcela en cuestión. 

12.3.- No se concederá licencia de primera ocupación hasta que no se realicen todas 

las obras de urbanización que afecten a los edificios objeto de licencia y estén en 

condiciones de funcionamiento, es decir con las redes de agua, energía eléctrica, 

alcantarillado, alumbrado público, etc...., al menos de esa parte de la urbanización. 

12.4.- El incumplimiento del deber de urbanizar simultáneamente y la terminación 

paralela de las obras impedirá el uso de lo edificado, pudiendo la Administración 

ejecutar la fianza y realizar las obras correspondientes a cargo del propietario de las 

edificaciones,  al  margen  de  los  daños  y  perjuicios  en  que  puedan  incurrir. 
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TÍTULO PRIMERO 

 
RÉGIMEN URBANÍSTICO DEL SUELO 

 
CAPITULO I.1.-RÉGIMEN DE CALIFICACIÓN PORMENORIZADA DEL SUELO. 

 
Artículo 13.- Definición del régimen de calificación. 

 
El Área 10-2 -OR SALBERDIN-queda sometida al régimen de calificación 

pormenorizada que se define en el presente Capítulo, de acuerdo con la Zonificación 

Pormenorizada establecida en el Plano II-1 de ZONIFICACIÓN PORMENORIZADA. 

Artículo 14.- Código de zonificación. 

 
La  zonificación  pormenorizada  del  Área  10-2  -OR  SALBERDIN-se  ajusta  a  la 

siguiente relación de zonas de uso. 

ZONAS DE USO RESIDENCIAL 

R.- RESIDENCIAL EN BLOQUE 

SISTEMAS GENERALES DE ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS 

SG1.- SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTO 

EQ1.- EQUIPAMIENTO SOCIOCULTURAL 

SG2.- SISTEMA GENERAL FERROCARRIL 

SG3.- SISTEMA DE CAUCE FLUVIAL 

ZONAS DE ESPACIOS LIBRES 

SL.- SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES DE USO Y DOMINIO PÚBLICO (EN 

SUPERFICIE) 

SISTEMAS DE COMUNICACIONES VIARIAS 

SVR- VIARIO URBANO LOCAL 

SVP.- ITINERARIOS PEATONALES 
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Artículo 15.- Intensidad de uso. 

 
UNIDAD DE EJECUCION U.E. -10.2 - SALBERDIN  : 

 
- “Edificabilidad urbanística”: 107.000 m2(t)  (1) 

 
- “Uso de vivienda”- V.P.L.-: 47.500 m2(t) 

 
- “Uso de vivienda”- V.P.O.-: 19.000 m2(t) 

 
- “Uso de vivienda”- VPFerrocarril.-: 5.000 m2(t) 

 
- “Uso de vivienda”- VTRE.-: 19.000 m2(t) 

 
- “Uso de vivienda”- VTRG.-: 4.500 m2(t) 

 
(1) Incluye un máximo de 12.000 m2(t) en plantas bajas, destinados al uso comercial y 

portales. 

Dentro de estas edificabilidades se computarán al 100% todas las superficies 

cerradas pisables, incluidos los vuelos cerrados. Los balcones, terrazas, porches 

privados y vuelos abiertos computarán al 50% de su superficie, excepto las terrazas 

descubiertas, que no computan a efectos de superficie construida. 

No se computarán las superficies destinadas a soportales con uso público; los 

pasajes de acceso a espacios libres públicos; los elementos ornamentales en 

cubierta; los porches; patios interiores en los que pueda inscribirse un círculo de 

diámetro igual o mayor de 3,00 m; los espacios que carezcan de posibilidades de uso; 

ni los espacios comunitarios de servicios respetuosos con el medio ambiente- cuartos 

de guarda de bicicletas, salas de acumulación de energía solar, previsión de cuartos 

de basura, etc. Tampoco computarán los trasteros en planta bajo cubierta anejos a 

viviendas de protección pública, ni las superficies construidas en planta baja 

destinadas a instalaciones como elementos comunes del edificio, ni las entreplantas 

que cumplan las condiciones de los artículos 7.2.08, 7.2.09 y 7.2.10 del Tomo 01 del 

PGOUZ. 

En el caso de los espacios bajo cubierta, se permitirá la ubicación de instalaciones y 

servicios comunes del edificio sin que computen aprovechamiento edificatorio. Así 
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mismo, se permitirá la habilitación de dependencias de uso residencial ligados 

físicamente a las viviendas ubicadas en la última planta de la edificación, computando 

como aprovechamiento edificatorio a partir de 1,50 m de altura libre. 

 

 
Condiciones particulares de uso: 

 
 

 
-Nº máximo de viviendas total, según convenio: 1.095 viv. 

 
-Nº máximo de viviendas protegidas, según convenio: 575 viv. 

 
-Nº máximo de viviendas de promoción libre, según convenio: 520 viv. 

 
 

 
Se podrá aumentar el número total de viviendas establecido en el PGOUZ siempre y 

cuando no se sobrepasen las cuantificaciones definidas en el convenio (1.095 

viviendas-máximo) ni se incremente la superficie total máxima edificable destinada a 

viviendas de 95.000 m2 (t). Se permite realizar pequeños reajustes de edificabilidad o 

del número de viviendas de una parcela a otra, siempre que esos reajustes se hagan 

entre parcelas con la misma tipología de vivienda (libre, tasada, de protección 

oficial.....); si en alguna parcela de vivienda de protección oficial no se agotara el 

número máximo de viviendas permitidas en el plan especial, ello no obligará a reducir 

proporcionalmente el de viviendas libres y/o tasadas a construir en otras parcelas. 

“Uso comercial”: 

 
Del total de la edificabilidad resultante, se asignará al “uso comercial” una superficie 

máxima de hasta 12.000 m2(t). 

Garajes : 

 
Se deberá garantizar un mínimo de 1.470 plazas de aparcamiento bajo rasante en las 

parcelas privadas edificables residenciales, de manera que se alcance un ratio 

aproximado de 1,35 plazas por vivienda. 
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“Equipamiento comunitario”: 

 
Se destina una superficie de 6.600 m² para equipamiento sociocultural en la parcela 

SG1 del sistema general de espacios libres y equipamiento. 

Artículo 16.- Condiciones de dominio, uso, y edificación de las zonas de uso 

pormenorizado. 

Tanto los usos característicos, como los autorizados y los prohibidos, son los 

tipificados en las ordenanzas del presente Plan, con las particularidades establecidas 

en cada zona. 

La regulación o marco general de relaciones entre la propiedad privada y la pública 

seguirá las pautas de lo previsto en el PGOUZ para los suelos privados con 

servidumbre de uso público (articulo 3.3.01). 

Parte de los espacios libres de dominio y uso público del área (SL) se sitúan en 

superficie de un subsuelo ocupado por garajes de parcelas de titularidad privada, 

compaginándose el régimen jurídico de los espacios libres en superficie de dominio 

público con el régimen de propiedad privada del subsuelo, lo que deberá recogerse 

en forma legal en el Proyecto de Reparcelación, adjudicando, como parcelas 

independientes, el dominio público al Ayuntamiento de Zarautz y el subsuelo 

destinado a aparcamientos a los propietarios de suelo, en forma legal. 

El mantenimiento de la red de evacuación de las aguas de escorrentía de las plazas 

que discurre por el interior del sótano será a cargo de la propiedad privada. 

 
 
 

Esta posibilidad legal se encuentra recogida expresamente por el artículo 18, 

apartado 2 de la Ley 2/006, de Suelo y Urbanismo del País Vasco, que recoge la más 

moderna científica que ya desde el Texto Refundido de la Ley del Suelo estatal 

aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/92, de 26 de Junio. De esta forma se 

viene a dar cobertura legal a las crecientes necesidades y exigencias legales de 

viales, espacios libres y dotaciones. 
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El reciente Texto Refundido de la Ley de Suelo aprobado por el Real Decreto 

Legislativo 2/2008, de 20 de Junio, ratifica la solución legal en su artículo 8.2, con 

remisión a los instrumentos de ordenación urbanística. 

En el ámbito registral esta posibilidad venía recogiéndose en la Doctrina de la 

Dirección General de Registros y del Notariado desde la conocida Resolución de 2 de 

Abril de 2002. 

En cualquier caso, es precisa la determinación de los usos público y privado en el 

planeamiento, como determinación formal del mismo. 

Las parcelas residenciales “R” son dominio y uso privado, con parte de su “superficie 

de plaza” de dominio y uso público (SL), según los casos (ver documentación gráfica). 

Uso característico: VIVIENDA. 

La parcela A.D.1, destinada a alojamientos dotacionales, se califica como dominio 

público. 

Las zonas de espacios libres (SL) jardines urbanos, calles peatonales, sistemas de 

comunicaciones viarias y aceras y paseos son de uso y dominio públicos. 

La zona de parque (SG1) y el sistema fluvial (SG3) son de uso y dominio públicos. 

 
Todas las zonas privadas y las edificaciones que las ocupen, están sujetas a las 

servidumbres precisas (en caso de ser necesarias), para que los propietarios del 

resto de las parcelas puedan ejercer los derechos que dimanan del presente 

planeamiento, tal y como se describirá en el Proyecto de Reparcelación que en su día 

se formalice. 

En las fichas  adjuntas se incluye la colección de las parcelas con la normativa 

específica correspondiente a cada una de ellas. Esta normativa específica podrá ser 

desarrollada en cada una de las zonas por el Estudio de Detalle y/o Proyecto de 

Edificación, que deberá respetar los parámetros e indicaciones fundamentales 

contenidos en las presentes ordenanzas. 
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Artículo 17.- Calificación Pormenorizada. 

 
Las condiciones de Zonificación Pormenorizada en el Área se ajustarán, con carácter 

normativo, a lo establecido en el Plano. “Zonificación Pormenorizada” de la presente 

Norma Particular: 
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Nº PARCELA 

 

SUPERFICIE 
TOTAL 

PARCELA 

USO DE VIVIENDA COMERCIAL GARAJE 

Edificabilidad 

m2(t) 

 

Perfil Nº de viv. 

Estimado 

Edificabilidad 

m2(t) 

Edificabilidad 
(No computable)* 

m2(t) 

Nº plazas 

Mínimo 

 
PARCELA R1 

 
2074 

 
6590 

PB+6+Atico 

PB+8 

 
70 

 
778 

4148 

En 2 plantas 

 
108 

 
 

PARCELA R2 

 

2438 

 

5600 

 

PB+6+Atico 

 

58 

 

784 

4876 

En 2 plantas 

 

128 

 
 

PARCELA R3 

 

1633 

5000 

(V.P.Soterram.Vías) 

 

PB+6+Atico 

 

50 

 

547 

3266 

En 2 plantas 

 

72 

 
 

PARCELA R4 

 

2036 

 

4250 

 

PB+9 

 

57 

 

540 

4072 

En 2 plantas 

 

98 

 
 

PARCELA R5 

 

2045 

 

7010 

PB+6 

PB+8 

 

82 

 

822 

4090 

En 2 plantas 

 

106 

 

PARCELA R6 

 
2131 

 
7000 

 
PB+6+Atico 

 
79 

 
955 

4262 

En 2 plantas 

 
108 

 
PARCELA R7 

 
3412 

11350 

(V.P.O.) 

PB+6 

PB+8 

 
140 

 
1320 

6824 

En 2 plantas 

 
160 

 
PARCELA R8 

 
2396 

 
8750 

PB+6+Atico 

PB+8 

 
91 

 
931 

4792 

En 2 plantas 

 
96 

 
PARCELA R9 

 
2304 

7650 

(V.P.O.) 

PB+6 

PB+8 

 
92 

 
880 

4608 

En 2 plantas 

 
120 

 
 

PARCELA R10 

 

1049 

3750 

(Tas. Rég. Espec.) 

PB+7 

PB+8 

 

45 

 

399 

2098 

En 2 plantas 

 

58 

 

 
PARCELA R11 

 

719 

2750 

(Tas. Rég. Espec.) 

 

PB+6+Atico 

 

34 

 

309 

1438 

En 2 plantas 

 

40 

 
 

PARCELA R12 

 

1144 

4500 

(Tas.Rég.General) 

PB+7 

PB+8 

 

55 

 

464 

2288 

En 2 plantas 

 

58 

 
PARCELA R13 

 
852 

2750 

(Tas. Rég. Espec.) 

 
PB+6+Atico 

 
34 

 
308 

1704 

En 2 plantas 

 
40 

 
PARCELA R14 

 
3015 

9750 

(Tas.Rég.Esp+3VPO) 

PB+7 

PB+8 

 
125 

 
1048 

6030 

En 2 plantas 

 
180 

 
PARCELA R15 

 
2469 

 
8300 

PB+6+Atico 

PB+8 

 
83 

 
875 

4938 

En 2 plantas 

 
98 

TOTAL POR 
USOS 

 

29717 
 

95000 
  

1095 
 

10960* 
 

59434 
 

1470 

* Edificabilidad variable en función de la ubicación de accesos a garajes. 

 
 

Nº PARCELA 

SUPERFICIE 
TOTAL 

PARCELA 

OTROS USOS COMERCIAL GARAJE (No computable)* 

Edificabilidad 

m2(t) 

Perfil Nº de viv. 

Máximo 

Edificabilidad 

m2(t) 

 
m2(t) 

Nº plazas 

Mínimo 

 

PARCELA AD 

 

1500 

4.000 

Alojamientos Dotac. 

PB+6 

PB+8 

 

/ 

 

/ 

2400 

En 2 plantas 

 

42 

 

PARCELA G1 

 

1878 

/ 

Garajes 

  

/ 

 

/ 

3756 

En 2 plantas 

 

112 

 

PARCELA 
EQ1 

 
 

6.600 

8.500 

Equip.Sociocultural 

  
/ 

 
/ 

13200 

En 2 plantas 

hasta 

217 
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TÍTULO SEGUNDO 

 
ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACIÓN DE PARCELAS EDIFICABLES 

CAPÍTULO II.1.- PARCELAS DE USO RESIDENCIAL 

Artículo 18.01 Ámbito de aplicación de las ordenanzas de edificación. 

 
1.- Las ordenanzas generales de edificación son de aplicación con carácter general 

en los edificios de uso residencial del área AI 10-2 SALBERDIN. Las construcciones 

que se desarrollen en las parcelas de Uso residencial se ajustarán en cuanto a sus 

condiciones generales de edificación, edificabilidad y volumen a lo especificado en las 

Ordenanzas y Planos de Ordenación de este Proyecto. 

Estas determinaciones que se establecen tendrán carácter de máximo, admitiéndose, 

lógicamente, desarrollos de edificación por debajo de los límites establecidos, pero 

nunca que los superen. 

2.- Las edificaciones sometidas al régimen de protección oficial se ajustarán a lo 

establecido en su normativa específica. En lo no regulado en la normativa específica 

de construcción de viviendas de protección oficial, tendrá carácter supletorio lo 

contenido en este Título. 

 
 
 

Artículo 18.02 Definición de parámetros que afectan a los solares. 

 
1.- Parcela. Se entiende por “parcela” la superficie de suelo vinculado a un uso, 

instalación o a una edificación y constituye una unidad física inscrita como tal en el 

Registro de la Propiedad. Las parcelas servirán como marco de referencia a la 

edificabilidad física y/o urbanística. 

A) Alineación de parcela: Indica el límite del suelo privativo cuando expresamente se 

señala. 

B) Parcela mínima: Es la establecida en las ordenanzas generales o particulares de 

zona como unidad mínima de parcelación, a efectos de edificación, con el alcance 

señalado en la legislación urbanística. 
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C) Espacio libre de parcela. Es aquella superficie de parcela que permanece libre de 

 
ocupación, bien por imposición del planeamiento, bien como resultado de la 

configuración de la edificación dentro de los parámetros máximos autorizados. Podrá 

establecerse el uso y dominio público con aprovechamiento privado bajo rasante. 

2.- Rasante. Es la línea que determina la inclinación, respecto del plano horizontal, de 

un terreno o vía. Dentro de este concepto se establecen las siguientes definiciones: 

A) Cota de rasante: Se entiende como tal la elevación de un punto respecto del plano 

de referencia de la base cartográfica. 

B) Rasante Nueva: Es la altura de nivel marcada por la ordenación. 

 
C) Rasante actual: Es la altura de nivel que el plan mantiene en su situación 

preexistente, sin perjuicio de futuras reformas de urbanización. 

D) Rasante existente o de referencia: A la hora de medir la altura máxima de las 

fachadas se tomará en cuenta la rasante existente o si ésta fuese poco uniforme se 

tomará en cuenta la línea de máxima pendiente que una las cotas de rasante de los 

viales circundantes de la parcela o de los límites de parcela (cuando esta no limita 

con viales). 

Las rasantes de urbanización en el frente de las parcelas se ajustarán a lo 

establecido en el presente Plan, con las precisiones que puedan establecerse en el 

Proyecto de Urbanización. Éstas no se podrán modificar con deterioro de la 

funcionalidad de elementos de uso público, para facilitar o mejorar el funcionamiento 

o las condiciones de acceso a las parcelas. 

 
 
 

Artículo 18.03 Definición de los parámetros que afectan a la edificación 

 
1.- Retranqueo. Es la distancia entre la alineación exterior y la línea de edificación 

retirada, medida en cada punto sobre una recta perpendicular a aquella. 
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2.- Línea de edificación. Es la intersección del plano vertical de fachada de la 

edificación (excluyendo cuerpos volados) con el plano del terreno. 

3.- Superficie ocupable. Es aquella superficie de la parcela edificable susceptible de 

ser ocupada por la edificación. 

4.- Superficie ocupada. Es la superficie comprendida dentro del perímetro formado 

por la proyección de los planos de fachada, excluidos los vuelos autorizados, sobre el 

terreno. La superficie correspondiente a patios interiores de parcela y patios 

mancomunados contará a los efectos de medición y cálculo de este parámetro, 

incluso cuando aquellos lleguen hasta el nivel de la planta baja. 

5.- Superficie de techo construida o por construir. Se entiende por superficie 

construida, la realmente edificada que se encuentra comprendida dentro del 

perímetro más exterior de los muros perimetrales de una edificación y, en su caso, de 

los ejes de las medianerías, deducida la superficie de los patios de luces. Para el 

cómputo de la superficie construida de un edificio se tendrán en cuenta las siguientes 

especificaciones: 

A) Los balcones, terrazas, porches privados y vuelos abiertos computarán al 50% de 

su superficie, excepto las terrazas y balcones descubiertos que no computan  a 

efectos de superficie construida. Los vuelos cerrados computarán al 100% 

B) No se computarán las superficies destinadas a soportales con uso público; los 

pasajes de acceso a espacios libres públicos; los elementos ornamentales en cubierta 

y la superficie bajo cubierta en la parte en la que la altura útil es inferior a 1,50m (o si 

carece de posibilidades de uso o está destinada a depósitos u otras instalaciones 

generales del edificio- cuartos de basuras, depósitos de acumulación, etc). Tampoco 

computarán los trasteros en planta bajo cubierta anejos a viviendas de protección 

pública, ni las superficies construidas en planta baja destinadas a guarda de bicicletas 

configuradas como elementos comunes del edificio, ni las entreplantas que cumplan 

las condiciones de los artículos 7.2.08, 7.2.09 y 7.2.10 del Tomo 01 del PGOUZ. 
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6- Alineación. Se entiende por alineación, la línea que establece, a lo largo de las 

calles o espacios públicos, los límites de la edificación y, en su caso, de la parcela. 

A) Alineación obligatoria de calle y/o exterior. Es la línea que señala el límite exacto 

de la edificación, para una fachada o varias fachadas del edificio, cuando así viene 

impuesto en los planos de ordenación. 

B) Alineación máxima de la edificación. Se entiende por alineación máxima de la 

edificación, la línea dentro de la cual tiene que quedar incluida la línea de edificación 

de la construcción proyectada. 

C) Alineación de medianera. Es la línea de edificación que es común a una 

construcción colindante, existente o prevista. 

D) Alineación bajo rasante. Corresponde a la línea que señala el ámbito máximo de la 

ocupación en sótano. 

7.- Alturas. Se establecen las siguientes definiciones: 

 
A) Altura de edificación. Es la dimensión vertical del edificio que sobresale desde la 

rasante del terreno. Su medición se efectúa, mediante número de plantas del edificio 

y mediante la imposición de la altura máxima de fachadas. 

B) Altura libre: Es la distancia vertical entre el pavimento y el falso techo de una 

planta. 

8.- Plantas. Se establecen las siguientes definiciones: 

 
A) Planta sótano. Es la planta cuyo techo no sobresale de la rasante oficial o de 

referencia en más de 1m, en ningún punto del edificio. El sótano primero será el más 

próximo a la planta baja, sótano segundo el siguiente, y así sucesivamente 

B) Planta semisótano. Es la planta cuyo suelo se sitúa por debajo de la rasante oficial 

o de referencia en toda su superficie y que en alguna de sus fachadas sobresale más 

de 1 metro de la rasante del terreno que la rodea. 
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C) Planta Baja. Es aquella a la que se accede desde una vía pública o espacio libre y 

cuyo suelo está situado en todos los puntos que den a vía pública a un máximo de 1m 

sobre la rasante de la vía pública, incluso cuando alguna de sus fachadas quede 

semienterrada. 

D) Entreplanta: Es aquélla que se encuentra en su totalidad en el interior de un local y 

está funcional, física y registralmente vinculada al propio local en el que se ubica. 

E) Planta alta: Son todas aquellas plantas que quedan por encima de la planta baja o 

semisótano. 

F) Planta Ático: Es la planta retranqueada de la alineación de planta baja situada 

entre la cara superior del forjado de la última planta, y la cara inferior de los 

elementos constructivos de la cubierta. Deberá tener la altura mínima exigida para el 

uso al que se destine en toda la planta. Los áticos no podrán disponer de forjados 

intermedios, en línea a lo expresado en el articulo 7.1.03 del PGOUZ. 

G) Planta Bajo cubierta: Es la planta abuhardillada, situada entre la cara superior del 

forjado de la última planta, y la cara inferior de los elementos constructivos de la 

cubierta inclinada. No podrá disponer de forjados intermedios. En estas plantas no 

serán consideradas como superficie útil ni construida aquellas partes con altura libre 

inferior a 1,80 m. 

9.- Tipologías edificatorias.  Uso característico. Usos autorizados y permitidos. 

Se distinguen las siguientes: 

A) Residencial. 

 
1.- Uso Característico: Residencial, VIVIENDA 

 
En todas las plantas sobre rasante del edificio incluida la bajo-cubierta vinculada a la 

vivienda del piso inferior. 

Las parcelas residenciales edificables se destinarán a este uso, por lo que la 

autorización de otros usos quedará limitada por su compatibilidad efectiva con el uso 

principal. 
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El uso característico incluirá además otros usos auxiliares del mismo, como cuartos 

de instalaciones y maquinaria, trasteros, locales de uso común, terrazas privativas de 

las viviendas, garajes y otros. 

Garajes: Exclusivamente en las plantas sótano. (Uso 8 Tipo 1) 
 

Trasteros: Autorizados en planta sótano y bajo cubierta. (Uso 8 Tipo 3) 
 

2.- Usos Autorizados 

 
Los elementos de las instalaciones de servicio a las viviendas deberán situarse en las 

plantas bajas, bajo rasante o en bajocubierta, salvo imposibilidad manifiesta. 

Comercial : En planta baja en acceso independiente a la vivienda. 
 

Hostelero: En las mismas condiciones que el uso comercial. 
 

Oficinas: Podrán implantarse en planta baja. Se admitirá también en planta primera 

con acceso común a las viviendas del edificio en los casos de implantación de 

servicios profesionales, despachos, estudios, etc... cuando la superficie útil sea 

inferior a 125 m2. 

Los usos permitidos son los siguientes: 

Sanitario: En plantas bajas. 

Cultural, religioso, recreativo, deportivo, administrativo, y de servicio público: 
 

En las mismas condiciones que el sanitario. 

 
B) Equipamientos y dotaciones: Edificios con tipología libre que deberán adecuarse a 

las necesidades propias del servicio al que se destinen y como mínimo a las 

establecidas en las ordenanzas generales. 
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CAPITULO II.2. CONDICIONES GEOMÉTRICAS DE LOS EDIFICIOS 

 
Artículo 18.04. Alineaciones 

 
1.- Como regla general se consideran obligatorias las definidas en el Plan Especial de 

Ordenación Urbana. Las alineaciones de cada planta vienen reflejadas en la ficha 

gráfica. No obstante, como aclaración para la superposición de las distintas plantas 

se estará a lo reflejado en los planos generales de ordenación (II.4, II.5 y II.6) y en los 

planos de secciones (planos II.7 y II.8). Sin embargo, los Estudios de Detalle podrán 

modificar las mismas con el fin de ajustar la ordenación a las condiciones reales 

existentes. Ello siempre desde el punto de vista del interés general y dentro de un 

criterio de respeto de las determinaciones fundamentales de la ordenación. 

2.- En planta sótano podrá ocuparse, además de la ocupada en planta baja, la zona 

definida en los planos hasta una superficie no superior a la definida en las fichas 

como ocupación máxima. 

Artículo 18.05. Altura de los edificios 

 
1.- El número de plantas y la cota de alero y/o altura son de aplicación simultánea, 

teniendo todos ellos el carácter de máximos. Estas determinaciones figuran en los 

planos de ordenación del suelo y en las presentes ordenanzas: 

- Vivienda de promoción libre 2S+ PB+9 – 2S+PB+6+Atico (ver fichas) 

 
- Vivienda de protección oficial 2S+ PB+8 – 2S+PB+6 (ver fichas) 

 
- Vivienda de protección ó a precio tasado 2S+ PB+8 – 2S+PB+6+Atico (ver fichas) 

La pendiente máxima admisible en cubierta será del 40%. 

2.- Forma de medir las alturas. La altura reglamentaria definida se tomará en el punto 

intermedio de la rasante máxima y la mínima de la acera. La altura máxima del 

edificio la determinará la cara inferior del alero en la fachada principal o cuando todas 

las fachadas sean del mismo rango, en la fachada más desfavorable. 
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3.- Alturas máximas de edificios. Subsidiariamente y a salvo de los señalado 

específicamente para cada ficha, se establecen las siguientes alturas máximas 

aplicables en función de la tipología de las edificaciones: 

A) Edificios de uso residencial 

 
a. La altura máxima a la cara inferior del alero será en función del perfil máximo la 

siguiente: 

I. PB ( o 1 plantas s/ rasante) = 4 m 

 
II. PB+1 ( o 2 plantas s/ rasante) = 7 m 

 
III. Por cada planta de más = 3 m 

 
b. Las plantas ático podrán tener una altura al alero de 3m de altura. Las plantas 

bajo cubierta tendrán que estar dentro del volumen formado por una línea de 

pendiente máxima del 40% partiendo del extremo del alero. 

B) Edificios de uso de dotación y equipamiento: 

 
a. En edificios de uso de equipamiento y análogos, tendrán la altura requerida para el 

uso al que se destinen, previa justificación de la necesidad. 

b. En todo caso en edificios de titularidad pública el ayuntamiento podrá aprobar 

previa justificación de su necesidad alturas superiores. 

Artículo 18.05.1 Condiciones generales de las plantas 

 
De acuerdo con las reglas establecidas en los apartados anteriores, se establece el 

siguiente régimen de alturas libres mínimas: 

A) Sótanos. 

 
a. 2,20 m. En trasteros (Uso 8 Tipo 3). 

 
b. 2,50 m. En garajes (Uso 8 Tipo 1), instalaciones generales del edificio (Uso 8 Tipo 

2) y, en general, infraestructuras independientes del edificio (Uso 2) 
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c. 2,70 m. En el resto de usos permitidos en plantas de sótano. 

 
d. En los epígrafes b) y c) se permiten reducciones puntuales de 30 cm. por 

descuelgues de vigas y/o instalaciones 

B) Plantas Bajas. 

 
a. 2,80 m. En el uso terciario de oficinas (Uso 6 Tipo 1) y, en general, infraestructuras 

independientes del edificio (Uso 2) 

b. 3,20 m. En el resto de usos permitidos en plantas bajas 

 
C) Plantas Altas. 

 
a) 2,20 m. En trasteros (Uso 8 Tipo 3) 

 
b) 2,80 m. En el resto de usos permitidos en plantas altas no mencionados en los 

otros epígrafes. 

Artículo 18.06. Condiciones específicas de los sótanos 

 
1) Deberán disponer sus accesos a través de la planta baja o del suelo libre privado. 

 
Las rampas de garaje deberán integrarse dentro de la envolvente de la planta baja 

de la edificación, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear 

"trincheras". Al ordenar las rampas deberá evitarse que queden por fuera del soportal 

de uso público. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberían tener 

carácter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehículos 

en el peatón. 

2) Los accesos a garajes deberán cumplir las ordenanzas municipales específicas 

que se aprueben al efecto. 

3) Dentro de cualquier edificio que se construya se deberán prever los accesos 

necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y salida los 

aparcamientos de los edificios colindantes configurándose las servidumbres forzosas 

de paso que sean necesarias a nivel de sótano. 
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4) Las fichas normativas establecen qué sótanos y urbanizaciones superiores 

deberán ejecutarse conjuntamente, dentro de los plazos establecidos acordes con los 

de la urbanización. 

5) Las servidumbres de acceso o limitaciones de propiedad a que se refiere este 

artículo habrán de ser inscritas en el Registro de la Propiedad. 

Artículo 18.07. Condiciones específicas de las plantas bajas 

 
1.- Los locales de las plantas bajas deberán cumplir con la condición de contar con 

acceso independiente y directo desde la vía o espacio público al que dé frente la 

edificación. En ningún caso se permitirán segregaciones de partes que por sí mismas 

o agregadas a otro local de la misma planta no cumplan con la condición precedente. 

2.- Se permitirá la construcción de entreplantas o entrepisos siempre que las 

estancias resultantes, tanto en planta baja como en la entreplanta, tengan una altura 

libre de al menos 2,20m. En función de las alturas resultantes se destinarán a los 

siguientes usos: de 2,20m a 2,50m a almacenes, instalaciones y aseos; de 2,50 en 

adelante a usos complementarios del principal pero sin pública concurrencia, de 

2,80m en adelante al mismo uso que el local de planta baja. 

Artículo 18.08. Condiciones específicas para plantas de edificios residenciales 

 
Sobre condiciones de habitabilidad, en lo referente a las piezas habitables obtenidas 

en espacios bajo-cubierta no podrán tener carácter autónomo, debiendo estar 

integradas en las viviendas correspondientes del último piso, que por sí solas 

cumplirán con la superficie obligada de vivienda mínima, representando al menos el 

50% de la superficie total y por donde dispondrán del único acceso. 

Artículo 18.09. Perfil de la cubierta y elementos por encima de la altura 

(Según modificación del plan especial del 27 de julio del 2023) 

 
1.- Por encima de la altura máxima de la edificación podrán admitirse, con las 

limitaciones que se establecen, en su caso, en las Ordenanzas particulares de cada 

zona, las siguientes construcciones: 
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A) Como regla general, el alero respetará un saliente máximo de 1,25 m y presentará 

un canto máximo de 0,25 m. No obstante, podrá sobresalir 0,25 m respecto al vuelo 

máximo permitido en cada fachada. 

B) Las vertientes o faldones de la cubierta, que se definirán por una línea de 40% de 

pendiente máxima trazada desde el extremo del alero (éste coincidirá con el plano 

horizontal correspondiente a la altura máxima de fachada). La altura máxima de la 

cumbrera de la cubierta será la determinada por el perfil en el punto medio de la 

sección del edificio, sin sobrepasar en ningún punto el máximo de 3,5m por encima 

de la altura máxima. 

C) Todo plano de cubierta con una pendiente igual o inferior al quince por ciento 

(15%) será considerado como cubierta plana y su nivel de referencia, a los efectos de 

determinar la inclinación señalada, será el del plano horizontal correspondiente a la 

altura máxima de fachada. 

D) Por encima del forjado de la última planta, sólo se permite la interrupción de los 

faldones de cubierta con el fin de obtener paramentos verticales para la apertura de 

huecos, cuando se realicen en fachadas completas. La colocación de luceros en la 

cubierta deberá tener una composición uniforme. 

E) Antepechos, barandillas y remates ornamentales. No podrán superar una altura de 

1,10 m desde el borde superior del alero. 

F) Chimeneas de ventilación o de evacuación de humos, calefacción y 

acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento 

determinen la reglamentación específica vigente o, en su defecto, el buen hacer 

constructivo. 

G) Las instalaciones de captación de energía solar y otras energías renovables. 

 
H) Antenas y pararrayos de servicio a los propios edificios, e instalaciones generales 

de las redes de telecomunicaciones. 

I) Los remates de las cajas de ascensores, piscinas comunitarias, depósitos y, en 

general, los volúmenes para albergar instalaciones comunes de los edificios que no 

computan a efectos de superficie construida deberán integrarse dentro de la línea del 
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40% de pendiente máxima admisible en cubierta, y retranquearse un mínimo de 2 m 

respecto a la fachada principal. En casos justificados y previo informe técnico 

municipal razonado, se podrán admitir otras soluciones, sin que los elementos 

constructivos citados superen en más de 4,50 m la altura máxima de la edificación ni 

en más de 2 m la del faldón máximo permitido para la cubierta. 

J) Se procurará evitar instalaciones que sean visualmente perceptibles desde la vía 

pública. 

2.- En todo caso, el retranqueo mínimo de antenas, estaciones base o contenedores 

de elementos de telecomunicaciones deberá ser de 2 metros respecto al plano de 

cualquier fachada exterior. 

 

Artículo 18.10 Condiciones generales de los vuelos 

(Según modificación del plan especial del 27 de julio del 2023) 

 
1.- La línea máxima de vuelos quedará definida por una línea vertical imaginaria, 

trazada de forma paralela al plano vertical de la fachada situado sobre la alineación 

de ésta. Esta línea de vuelos quedará a 3 m de altura sobre la rasante del pavimento 

de la acera y medidos en todos los puntos del vuelo. 

2.- Todos los vuelos en fachadas, tales como elementos decorativos inherentes a la 

construcción, aleros, balcones, miradores, y otros análogos, deberán quedar 

comprendidos dentro de la línea máxima de vuelo que para cada caso se señala. 

3.- El vuelo lateral de los balcones y balconadas deberá quedar a 0,5 m, y el de los 

miradores y vuelos cerrados, a 1 m, del límite de la fachada respecto a un edificio 

colindante, cualquiera que sea su tratamiento de huecos. Previo informe técnico 

municipal razonado, se podrán eliminar o reducir dichas separaciones cuando los 

proyectos constructivos propongan un tratamiento unitario de las fachadas a lo largo 

de toda la manzana y justifiquen la mejora de la composición estética del bloque 

edificatorio. 

4.- El saliente máximo de los cuerpos volados en el área 10-2 Salberdin, atenderá a 
los siguientes parámetros: 

 
a.- Si vuelan sobre un espacio de uso público: 1,25 metros, pero sin que puedan 
acercarse a más de 0,50 metros de la línea exterior del bordillo de la acera. 
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b.- Si vuelan sobre un espacio privado: 1,50 metros. 
 

c.- Se podrá ampliar la profundidad o anchura de los vuelos hacia el interior del 

edificio. 

5.- Se permite la libre disposición de vuelos en todas las fachadas de los edificios 

residenciales. 

6.- Los vuelos podrán ampliarse en lo que resulte, en las esquinas y chaflanes, con el 

fin de que los aleros y elementos decorativos puedan ser paralelos y/ o concéntricos 

con los balcones y miradores. 

Artículo 18.11. Condiciones de los patios 

 
1.- La altura de los patios se contará, en cada uno de los paramentos y muros, a partir 

del nivel del suelo del local o pieza habitable más bajo que toma luces y vistas desde 

él, y hasta el extremo superior de coronación. 

 

2.- La forma, en planta, del patio garantizará en cualquier caso el cumplimiento de las 

siguientes condiciones: 

Las dimensiones estarán definidas por el diámetro del círculo inscrito exigible según 

el tipo de pieza de acuerdo a la siguiente tabla, en función del uso de los locales que 

resuelvan su iluminación y ventilación a través del patio y de la altura (H) existente 

entre el suelo de dichos locales y la coronación del patio: 

A) Viviendas en bloque o con patio compartido: 

 
a) Sala comedor, Estar Ø ≥ H 

 
b) Dormitorio y Cocina Ø ≥ 0,3H ≥ 3 m. 

 
c) Aseos y Tendedero Ø ≥ 0,15H ≥ 2 m. 

 
d) Escaleras Ø ≥ 0,15H ≥ 2 m. 

 
B) Los patios podrán cubrirse, siempre que se asegure su plena transparencia, 

limpieza y una ventilación continua. Esta última se garantizará mediante aberturas 

con una superficie mínima igual o superior al 15% de la superficie del patio. 

C) La estructura y los faldones del elemento de cubrición deberán guardar una 
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pendiente igual a la de los faldones de la cubierta y si ésta fuera plana, inferior al 

40%. 

 

CAPITULO II.3. CONDICIONES DE ESTÉTICA 

 
Artículo 18.12. Disposiciones generales 

 
Las nuevas construcciones deberán responder en su diseño y composición a las 

características que se determinen para garantizar la unidad compositiva en todos y 

cada uno de los edificios, o en grupos de edificios a los que el Ayuntamiento imponga 

esta condición. 

A tal fin se pondrá especial cuidado en armonizar sistemas de cubiertas, cornisa, 

posición de forjados, ritmos, composición, materiales, etc. 

Artículo 18.13. Cubiertas 

 
1.- La tipología de la cubierta será libre. 

 
2.- El ayuntamiento podrá aprobar ordenanzas que regulen la colocación de 

instalaciones de captación de energía solar y otras energías renovables en las 

azoteas o cubiertas, para garantizar la adecuación estética de dichas instalaciones al 

ambiente urbano. Hasta tanto no se redacte dicha ordenanza se permitirán dichas 

instalaciones con las siguientes condiciones: 

A) El ayuntamiento podrá denegar o condicionar cualquier actuación que no integre 

las instalaciones con el diseño arquitectónico. 

B) Las instalaciones de captación de energía solar se podrán instalar tanto en 

cubiertas planas como en inclinadas siempre que no generen un impacto visual lesivo 

para la imagen urbanística. Se considerará lesivo si: 

a) La alineación de los captadores solares no se corresponde con ninguna de las 

líneas principales del edificio (excepto si se trata de cubiertas planas). 

b) Que los captadores solares oculten algún elemento arquitectónico singular y 

característico del edificio. 

C) Las instalaciones de cañerías, cableado y otras canalizaciones deberán discurrir 

por el interior de los edificios o patio de luces, quedando prohibido expresamente su 
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trazado “visto” por las fachadas principales, por los patio interiores de manzana y por 
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las azoteas, excepto en este caso último, en tramos horizontales hasta conseguir las 

montantes verticales. 

Artículo 18.14. Fachadas 

 
1.- La composición de las fachadas será libre. Si se trata de un edificio que es parte 

de una manzana o un edificio que queda enmarcado en un ámbito de tipología 

compositiva muy marcada el ayuntamiento podrá exigir la adecuación de la 

composición de la nueva fachada a las preexistentes, armonizando las líneas fijas de 

referencia de la composición (cornisas, aleros, impostas, vuelos, zócalos, recercados, 

etc.) entre la nueva edificación y las colindantes, sin perjuicio de la obligación de 

mantenimiento del perfil. 

2.- Se prohíbe la instalación de elementos de acondicionamiento térmico (calderas o 

climatizadoras) en zonas visibles de fachada. 

Artículo 18.15. Medianeras 

 
Tanto las paredes medianeras que queden al descubierto, así como los paramentos 

susceptibles de posterior ampliación deberán tratarse como una fachada, debiendo 

ofrecer calidad de obra terminada. 

Artículo 18.16. Tendederos 

 
1.- Los tendederos deberán estar protegidos de vistas hacia la calle. Cuando existan 

viviendas que no den a patio interior de luces, será obligada la existencia de un 

espacio destinado a tendedero. 

2.- La protección de vistas de los tendederos que den a fachada no supondrá una 

ruptura en la continuidad de esta. Dicha protección se realizará por medio de huecos 

que se integren en su composición disponiendo de las celosías o cerramientos 

necesarios para proteger el tendido de la ropa de las vistas desde la vía pública. 
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Artículo 18.17. Tratamiento de las plantas bajas 

 
1.- Las posibles obras de acondicionamiento en los locales de planta baja, no podrán 

alterar las dimensiones, emplazamiento ni naturaleza compositiva de los elementos 

permanentes de la fachada. 

Las soluciones compositivas de los vanos de los locales en planta baja, una vez se 

habiliten deberán integrarse con respeto a los criterios arquitectónicos generales. Los 

materiales utilizados deben ser resistentes y de difícil deterioro. 

2.- Los vanos no podrán presentar un cierre ciego, debiendo realizar un diseño 

adecuado para el hueco e introduciendo al menos una superficie de huecos del 20% 

de la superficie total de los vanos, en cada frente. Se exceptúan los locales que en 

tanto no se habiliten para su uso definitivo deberán cerrarse con obra de fábrica hasta 

una altura mínima de 2,5 m debiendo presentar un acabado lucido y pintado. 

3.- Se prohíbe la instalación de aparatos de aire acondicionado visibles desde la vía 

pública. Cuando se sitúen en una fachada de patio de manzana privado su colocación 

requerirá un estudio del alzado del edificio, no pudiendo instalarse sino en la posición 

en que menos perjudique a la estética de la fachada. Las rejillas de salida de aire de 

las climatizadoras que den a vía pública deberán situarse a una altura mínima de 

2,20m. 

Artículo 18.18. Tratamiento de Soportales 

(Según modificación del plan especial del 27 de julio del 2023) 

1.- Se deberán construir soportales de uso público con una anchura mínima interior 

libre de 3m en las plantas bajas de los edificios, siguiendo las directrices de los planos 

de ordenación y de las fichas descriptivas de cada parcela. Los elementos verticales 

de apoyo, tanto exteriores como interiores, podrán situarse en el interior de los 

porches y no computarán a efectos de medición de la anchura. Se permitirá la 

reducción de la anchura del porche hasta un máximo de 20 cm por motivos estéticos 

para revestir los elementos estructurales con materiales adecuados para dicho fin. 
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2.- La altura libre será igual a la correspondiente a la planta baja del edificio y como 

mínimo 3m. El acabado de los techos se realizará con la calidad correspondiente a la 

fachada, pero una vez adoptada la solución constructiva, se aplicará de manera 

unitaria en los porches de toda el área 

3.- El techo de los pórticos no dejará a la vista ningún tipo de canalización ni tubería. 

 

Artículo 18.19. Condiciones paisajísticas. 

 
El Ayuntamiento podrá exigir la inclusión en la documentación para la solicitud de 

licencia, de un estudio de visualización y paisaje urbano en el estado futuro, que 

comprenderá la implantación de la construcción proyectada, o de un proyecto de 

jardinería que detalle número y especies vegetales y presupuesto. Asimismo, podrá 

establecer criterios selectivos o alternativos para el empleo armonioso de los 

materiales de edificación, de urbanización y de ajardinamiento, así como de las 

coloraciones admisibles. 

 
 
 

CAPITULO II.4. CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE 
 
 

 
Artículo 19.01. Disposiciones generales 

 
1.- Las construcciones buscarán en sus soluciones de proyecto, la mejor estabilidad, 

durabilidad, resistencia, seguridad y economía de mantenimiento de los materiales 

empleados y de su colocación en la obra. 

2.- Se deberán cumplir las condiciones de edificación obligadas por el Código Técnico 

de la Edificación en su ámbito de aplicación. El ayuntamiento, en aplicación del 

contenido del PGOU y de las facultades que le son propias, podrá exigir el 

cumplimiento de medidas tendentes a la mejora de la calidad constructiva y, en 

consecuencia, de la calidad de vida de la población. 

3.- Como principio básico se tenderá a la ejecución de construcciones en las que 

prime la sostenibilidad como principio básico de construcción. Se cuidará la posición 

de la edificación teniendo en cuenta el microclima, la insolación, la contaminación 

acústica, la ventilación y todos aquellos parámetros cuyo control pueda incrementar el 
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potencial de ahorro energético, que mejoren su comportamiento energético (mayor 

temperatura media, menor consumo de calefacción, etc.) y el aprovechamiento de la 

luz solar (menor consumo de electricidad), así como el confort acústico. 
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4.- Las fachadas de los edificios tenderán a tener un tratamiento acorde con la 

orientación y con la protección frente a los focos emisores de ruidos especialmente 

molestos dando una solución conjunta a ambas cuestiones. 

5.- Los proyectos constructivos deberán garantizar el cumplimiento de los objetivos de 

calidad para los espacios interiores establecidos por la legislación de ruido. 

 
 
 

Artículo 19.02. Condiciones de locales destinados al uso terciario 

 
1.- La superficie útil de cada local destinado al uso terciario no será inferior a 25 m2 y 

su fachada mínima será de 3 m medida en la dirección de las alineaciones 

urbanísticas sin que puedan contarse los retranqueos. Todos los locales de planta 

baja tendrán acceso directo desde el exterior del edificio. 

2.- Todo local deberá tener apertura de huecos al exterior, que de a un espacio 

público. 

Artículo 19.03. Composición y programa de las viviendas 

 
1.- La vivienda mínima no tendrá una superficie útil inferior a 40 m2. 

 
2.- La vivienda mínima se compondrá de una habitación o pieza habitable, en la que 

se podrán agrupar las funciones de estar, comedor y cocina; de un dormitorio 

principal, de un baño y de un espacio destinado a tendedero. No podrán situarse en el 

mismo espacio las áreas correspondientes a cocina y dormitorio. 

3.- Las viviendas cuya superficie no supere los sesenta metros cuadrados útiles (60 

m²), dispondrán al menos de un baño (bañera o ducha, inodoro y lavabo). 

4.- Los dormitorios, cocinas y aseos no podrán servir de paso obligado a otras 

habitaciones. En viviendas de más de un dormitorio el acceso a unos de los baños se 

deberá realizar a través de pasillo, vestíbulo o distribuidor. Se prohíbe el acceso al 

baño o aseo a través de la cocina. En viviendas de un solo dormitorio el acceso al 

baño también podrá realizarse desde el mismo dormitorio. 
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5.- El estar podrá servir a otras piezas habitables. Si el estar alberga también la 

cocina, se evitará que las puertas de los dormitorios a los que sirva queden 

enfrentadas con el espacio de cocina. 

 
 
 

Artículo 19.04. Condiciones de salubridad de las viviendas 

 
Se remite al articulado del PGOUZ. 

 
Artículo 19.05. Condiciones especiales de los aparcamientos y garajes 

 
1.- Condiciones funcionales y geométricas de accesos y circulaciones. Se deberá 

garantizar el cumplimiento de la Ordenanza Municipal Reguladora del Uso Especial y 

de la Prohibición de Aparcamiento en una Zona de la Vía Publica para Acceso a 

Garajes y Locales Particulares o para Carga y Descarga, u ordenanza que la 

sustituya. 

2.- Condiciones de los accesos rodados. 

 
Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberán resolver los 

accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y salida los 

aparcamientos de los edificios colindantes configurándose para ello las servidumbres 

forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sótano. Las rampas de garaje 

deberán integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la edificación, 

evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear "trincheras". Las 

rampas y accesos a garajes tendrán la calificación de dominio y uso privado. Al 

ordenar las rampas deberá evitarse que queden por fuera del soportal de uso público. 

En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberían tener carácter de 

espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehículos en el peatón. 

Los locales de aparcamiento y de garaje con capacidad inferior a 80 plazas, podrán 

disponer de un solo acceso unidireccional para vehículos, siempre que la longitud del 

tramo de una sola dirección no supere los 25 m. Los aparcamientos con más de 

ochenta plazas, contarán con un acceso bidireccional o dos accesos unidireccionales. 



  ZARAUZKO 10-2 –OR SALBERDIN- AREAREN PLAN BEREZIA. HIRIGINTZA ARAUAK. 

PLAN ESPECIAL DEL AREA 10-2 –OR SALBERDIN- ZARAUTZ. NORMAS URBANISTICAS 

42 

 

 

 
 

 

3.- Condiciones de los accesos peatonales. En los garajes y aparcamientos que 

dispongan de plazas para minusválidos, al menos un acceso deberá cumplir la 

normativa sobre supresión de barreras arquitectónicas y urbanísticas. Los accesos 

peatonales se ajustarán a las disposiciones contenidas en el Código Técnico de la 

Edificación. 

4.- Mesetas de espera. Entre las rampas de acceso y la vía pública se dispondrá una 

meseta de espera en el interior de la parcela o edificio, de pendiente máxima del 5% y 

longitud mínima de 5 m. La anchura mínima de las mesetas correspondientes a 

rampas unidireccionales será de 4 m y en el caso de rampas bidireccionales, de 6 m. 

5.- Rampas de acceso y calles de circulación: 

 
A) Las rampas unidireccionales en las que uno de sus extremos no sea visible desde 

el otro, deberán disponer de un sistema adecuado de señalización. 

B) La anchura mínima de las rampas y de las zonas de rodadura sin aparcamiento en 

los laterales, en función de sus características, será la siguiente: 

a) Unidireccional recta 3.00 metros 

 
b) Unidireccional curva 3.50 metros 

 
c) Bidireccional recta 6.00 metros 

 
d) Bidireccional curva 6.75 metros 

 
C) El radio de curvatura de todo giro en rampa medido en el eje será de 6m como 

mínimo. 

D) Las rampas de los aparcamientos no sobrepasarán el 16% de pendiente en los 

tramos rectos, y el 12% en los giros. 

6.- Se cumplirán las condiciones en materia de prevención frente al riesgo causado 

por vehículos en movimiento de la Sección SU 7, del Código Técnico de la Edificación 

7.- Condiciones de las plazas de aparcamiento. 
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A) Las parcelas de garaje serán una superficie horizontal (pendiente máxima 5%), 

cuyas dimensiones mínimas libres serán de 2,30 x 4,80 m, que no estarán ocupadas 

por estructura o instalación alguna. En los aparcamientos en batería se ampliará el 

ancho en 20cm por cada cierre colateral de la plaza. Cuando existan pilares, además 

de en la embocadura, en el tercio central del largo de la parcela, se considerará cierre 

colateral. En los aparcamientos en hilera el largo de la plaza se aumentará hasta 5,60 

m. 

B) El número y las dimensiones de las plazas de aparcamiento para personas con 

movilidad reducida se regularán por lo dispuesto en la normativa sobre accesibilidad. 

8.- Condiciones técnicas constructivas y de las instalaciones. Las condiciones 

técnicas constructivas y, en particular, las instalaciones de ventilación y de protección 

contra incendios, se ajustarán a lo dispuesto en el Código Técnico de la edificación y 

se podrán regular mediante ordenanza. 

 
 
 
 
 

CAPITULO II.5. CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS 

EDIFICIOS 

Artículo 20.01. Disposiciones generales 

 
1.- Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios, las que se imponen 

al conjunto de obras, instalaciones y máquinas necesarias para el buen 

funcionamiento de los edificios y los locales conforme al destino que tienen previsto, 

así como a los espacios que ocupan. 

2.- Se deberán cumplir las condiciones de edificación obligadas por el Código Técnico 

de la Edificación en su ámbito de aplicación. El ayuntamiento, en aplicación del 

contenido del PGOUZ y de las facultades que le son propias, podrá exigir el 

cumplimiento de medidas tendentes a la mejora de la calidad constructiva y, en 

consecuencia, de la calidad de vida de la población. 
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Artículo 20.02. Instalaciones generales del edificio 

 
1.- Se dispondrá de un local o armario (según proceda) para cada uno  de  los 

servicios que lo precisen (contadores de agua, contadores de electricidad, contadores 

de calefacción central si la hubiera, contadores de gas, etc.), dotados con sumidero 

sifónico y ventilación natural o forzada en función de la normativa aplicable a cada 

caso y con las condiciones y características que establezcan las distintas empresas 

suministradoras. 

2.- Se establecerán sistemas de ahorro de agua y consumo energético en los edificios 

en cumplimiento del CTE. 

Artículo 20.03. Servicios de evacuación 

 
1.- Evacuación de aguas pluviales. Las bajantes exteriores en planta baja irán 

adosadas a la fachadas, con protección de fundición hasta una altura mínima de 3m 

del suelo. No se admitirá el vertido directo de aguas pluviales sobre espacios libres o 

a la red de fecales. 

2.- Evacuación de aguas residuales: 

 
A) Se deberá respetar el Reglamento Regulador del Vertido a Colector del 

Ayuntamiento de Zarautz y la DB-HS 5 sobre Evacuación de Aguas del Código 

Técnico de Edificación. 

B) Deberán acometer forzosamente a la red general, por medio de arqueta sifónica o 

pozo de registro entre la red horizontal de saneamiento y la red de alcantarillado. 

C) Cuando la instalación reciba aguas procedentes de uso de vivienda, manipulación 

alimentos, de garaje, aparcamientos colectivos, o actividades semejantes, se 

dispondrá una arqueta separadora de fangos o grasas, antes de la arqueta o pozo 

general de registro. 

3.- Evacuación de humos: 

 
A) En ningún edificio se permitirá instalar la salida libre de humos por fachadas, patios 

comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga carácter provisional. 
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B) Se preverá la instalación de chimeneas de ventilación para evacuación de humos y 

la dotación de conductos de ventilación natural o forzada, de uso exclusivo de los 

locales de planta baja según se determina en las condiciones de calidad e higiene. 

C) Los conductos no discurrirán visibles por las fachadas exteriores con frente a 

espacio público. 

D) Cabrá autorizar la conducción de evacuación de humos procedentes de locales de 

planta baja o inferiores a la baja, mediante conductos situados en patios comunes del 

edificio o por conductos que atraviesen el mismo. 

E) Todo conducto o chimenea estará provisto de aislamiento y revestimiento 

suficientes para evitar que la radiación de calor se transmita a las propiedades 

contiguas, y que el paso y salida de humos cause molestias o perjuicio a terceros. 

F) Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las salidas de humos de 

chimeneas industriales, instalaciones colectivas de calefacción y salidas de humos y 

vahos de cocinas de colectividades, restaurantes o cafeterías. 

 
 
 

Artículo 20.04. Condiciones ambientales 

 
1.- Cualquiera que sea la actividad que albergue un local, para que de su utilización 

no se deriven agresiones al medio ambiente por emisión de radiactividad, 

perturbaciones eléctricas, ruido, vibraciones, deslumbramientos, emisión de gases 

nocivos, humos o partículas, o por sus vertidos líquidos o sólidos deberán respetarse 

la determinaciones impuestas por la legislación sectorial medioambiental, así como 

las ordenanzas municipales específicas aprobadas al efecto. 

2.- En ningún caso se permitirá ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas, 

así como ninguna que produzca perturbaciones eléctricas que afecten al 

funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria, diferentes de aquellos que originen 

las perturbaciones. 
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3.- No podrá permitirse ninguna vibración que sea detectable sin instrumentos. Para 

su corrección se dispondrán bancadas antivibratorias independientes de la estructura 

del edificio y del suelo del local para todos aquellos elementos productores de 

vibración, así como de apoyos elásticos para la fijación a los paramentos. 

4.- No podrá ser visible ningún deslumbramiento directo o reflejado, debido a fuentes 

luminosas de gran intensidad o a procesos de incandescencia a altas temperaturas, 

tales como combustión, soldadura y otros. 

5.- No se permitirá la emisión de ningún tipo de cenizas, polvo, humos, vapores, 

gases ni otras formas de contaminación que puedan causar daños a la salud de las 

personas, a la riqueza animal o vegetal, a los bienes inmuebles o deterioren las 

condiciones de limpieza exigibles para el decoro urbano. Los gases, humos, 

partículas y en general cualquier elemento contaminante de la atmósfera, no podrán 

ser evacuados en ningún caso libremente al exterior, sino que deberán hacerlo a 

través de conductos o chimeneas que se ajusten a lo establecido en la 

correspondiente normativa sectorial u ordenanza municipal. 

6.- Todas las demoliciones deberán proceder a un derribo selectivo de los materiales. 

Se deberán separar y gestionar adecuadamente los residuos peligrosos (amianto, 

etc.) y clasificar el resto de los residuos para analizar la posible reutilización, reciclado 

y valorización. Los restantes deberán ser posteriormente trasladados a vertedero una 

vez clasificados. 

Artículo 20.05. Condiciones de aislamiento 

 
El aislamiento de los cerramientos de los edificios deberá ser suficiente para limitar la 

transmitancia térmica de los elementos o sistemas constructivos que se citan en este 

artículo a los siguientes valores: 

a. Superficie acristalada de las viviendas, excluyendo marcos: 2,2 W/m2 ºC. 

 
b. Cubiertas de edificios acondicionados térmicamente. Cualquier uso: 0,33 W/m2 ºC. 

 
c. Suelos de edificios acondicionados térmicamente. Cualquier uso: 0,50 W/m2 ºC. 
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TÍTULO TERCERO 

 
NORMAS DE URBANIZACIÓN 

 
CAPÍTULO III.1.- CONDICIONES GENERALES DE DISEÑO 

 
La regulación o marco general de relaciones entre la propiedad privada y la pública, 

seguirá las pautas de lo previsto en el PGOUZ para los suelos privados con 

servidumbre de uso público (articulo 3.3.01). 

Artículo 21.- Supresión de barreras urbanísticas. 

 
Los Proyectos de Urbanización así como los Estudios de Detalle que puedan 

tramitarse para el desarrollo del presente Plan especial deberán ajustarse a la Ley 

20/1997, de 4 de diciembre del Parlamento Vasco sobre Promoción de la 

accesibilidad y los reglamentos que lo desarrollan y en especial al Decreto 68/2000 

de 11 de abril. 

El proyecto de urbanización del área deberá adecuar las rasantes de la urbanización 

colindante para facilitar la accesibilidad de las viviendas y comercios existentes más 

próximos al área de Salberdin (oeste de Aitza kalea, Bizkaia kalea a la altura de 

Sagasti Plaza...) 

 
 
 

CAPÍTULO III.2.- CONDICIONES CONSTRUCTIVAS 

 
Artículo 22.- Diseño de la red de saneamiento 

 
La red de Saneamiento será del tipo separativo, siguiendo los criterios de los 

servicios técnicos municipales. 

Al respecto, se entiende necesario definir las responsabilidades del mantenimiento de 

las redes de servicios de las plazas y espacios públicos sobre rasante que disponen 

de dominio privado bajo rasante. Al respecto hay que indicar que si la evacuación de 

las redes de aguas pluviales se realiza por el interior de los aparcamientos 

subterráneos, las aguas pluviales del dominio público se mezclan con aguas pluviales 

del dominio privado (bajantes de los tejados). Por otra parte, a menudo existen 
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dificultades para el acceso a las redes que se encuentran en los aparcamientos 

privados. A instancia y criterio de los Servicios Técnicos Municipales del 

Ayuntamiento de Zarautz, se determina que la responsabilidad del Ayuntamiento 

termina en las rejillas de la urbanización pública, y que el mantenimiento de la red de 

evacuación de las aguas de escorrentía de las plazas que discurre por el interior del 

sótano será a cargo de la propiedad privada. 

Artículo 23.- Conducciones y centros de servicio para infraestructuras 

 
Las conducciones y Centros de Servicios Urbanos serán subterráneos. 

 
Las redes de Suministro de Energía Eléctrica, Telefonía, Gas, etc..., podrán ser 

variadas de acuerdo con las indicaciones de las respectivas Compañías 

Suministradoras y deberán estar contempladas en la redacción del Proyecto de 

Urbanización, dentro de las posibles competencias. 

La ubicación de los Centros de Transformación podrá realizarse en espacios 

señalados para otros usos, si la coherencia con las Redes lo hiciera aconsejable. 

La ubicación de una posible central de producción de calor y/o frío soterrada podrá 

realizarse bajo espacios de uso público, tanto del propio ámbito como de otra 

ubicación alternativa fuera del mismo. 

Artículo 24.- Alumbrado público y niveles de iluminación 

 
El Proyecto de Urbanización estudiará las Normas Municipales sobre alumbrado 

público, considerando como mínimos los contenidos en el Plano de Infraestructura de 

Servicios. 

Artículo 25.- Viales, firmes y pavimentaciones 

 
Los viales de servicio y acceso se ejecutarán observando las siguientes condiciones 

mínimas en cuanto a firmes y pavimentos: 

1.- Viales de Servicio y Aparcamientos: Tendrán una terminación de aglomerado 

asfáltico con sus correspondientes sub-base, base intermedia y base de rodadura. La 
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ubicación de los aparcamientos podrá ser modificada dentro de la misma sección del 

vial, en función de las necesidades de la urbanización. 

2.- Aceras y plazas: Se favorecerá la colocación de solados a base de materiales 

pétreos naturales en las plazas, espacios peatonales y aceras. 

Artículo 26.- Acceso a garajes 

 
Podrá desarrollarse en proyecto conjunto la planta de garajes comunes de sótano. 

Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberán resolver los 

accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y salida los 

aparcamientos de los edificios colindantes configurándose para ello las servidumbres 

forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sótano. Las rampas de garaje 

deberán integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la edificación, 

evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear "trincheras". Las 

rampas y accesos a garajes tendrán la calificación de dominio y uso privado. Al 

ordenar las rampas deberá evitarse que queden por fuera del soportal de uso público. 

En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberían tener carácter de 

espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehículos en el peatón. 

Artículo 27.- Arbolado y jardinería 

 
El cumplimiento del estándar de vegetación del ámbito del plan especial (plantación 

y/o conservación de 1.095 árboles como mínimo) se materializará en los suelos 

destinados a espacios libres del área. Será el proyecto de urbanización el documento 

donde se detalle la ubicación y especies arbóreas a plantar. 

Se considerarán árboles los ejemplares que cuenten con perímetro de 8 cm. a 1,00 

metro del cuello, tronco recto, podado en su forma natural y altura de 2,50 metros en 

las especies y condiciones que se establezcan desde el departamento de jardinería 

municipal. 

Al lado oeste de la parcela R7 existen sendos ejemplares de árbol Platanus hispánica 

(Plátano  de  paseo). El  equipo  redactor  del  plan  considera  que  son  escasas  las 
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posibilidades para mantenerlos en su ubicación actual debido a la excesiva 

proximidad a las fachadas proyectadas 

Dado que no existe levantamiento topográfico exacto de ubicación de los troncos de 

dichos árboles, el presente plan especial remite al proyecto de urbanización la 

decisión definitiva sobre su tala o mantenimiento. 

CAPITULO IV 

 
FICHAS NORMATIVAS DE LAS PARCELAS EDIFICABLES 

 
Condiciones de edificación, dominio y uso. Plantas y Secciones (Parcelas R1 a R15, 

A.D.1, EQ. 1 y G.1) 

 
 

 
"PARCELA R.1." 

 
SUPERFICIE TOTAL PARCELA:  2.074 m2(p) 

 
CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: 

 
* "Residencial de Edificación Intensiva" (Uso característico: "Vivienda") 

 
CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: 

 
"Edificabilidad": "Uso residencial, vivienda de promoción libre": 6.590m2(c) 

“Uso terciario”: 778m2(c) 

(Se desarrollará exclusivamente la edificabilidad señalada en la presente Norma 
Particular, ajustándose el cumplimiento de esta condición por medio de la solución 
volumétrica ajustada a las condiciones de edificación establecidas). 

 
Regulación de la "forma de las construcciones": 

 
Condiciones generales: Se aplicarán las condiciones generales de edificación 
establecidas en el Artículo 18 del presente documento, a partir de las 
determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de la presente 
Ordenanza Particular. 

 
"Perfil de edificación": 2S+PB+6+Atico / 2S+PB+8 
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Altura de edificación: 25,50/28,50 m.. 

Altura en fachada: 25,50/28,50 m. 

Se tomará como referencia normativa para su definición el nivel medio de la 
urbanización en el frente al viario de acceso, como se indica en los gráficos de la 
presente Ordenanza Particular. 

 
Sótanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberán 
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y 
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurándose para ello las 
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sótano. Las rampas 
de garaje deberán integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la 
edificación, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear 
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendrán la calificación de dominio y uso 
privado. Al ordenar las rampas deberá evitarse que queden por fuera del soportal de 
uso público. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberían tener 
carácter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehículos 
en el peatón. 

 
Las parcelas G1, R1, R2, R4, R5 y R6 disponen de un sótano común. Se considera 
necesario que la ejecución de dicho sótano sea conjunta, de modo que cuando se 
ejecute la urbanización, se ejecute también la continuación de Mitxelena kalea. La 
ejecución conjunta del sótano favorece también a la urbanización de las plazas que 
se crean, ya que de ese modo se urbanizan a la vez. 

 
Por tanto, los propietarios de las parcelas deberán ejecutar los sótanos hasta la losa 
de planta baja de cada una de las manzanas y las urbanizaciones superiores de 
manera conjunta y unitaria en plazos acordes con los determinados para la 
urbanización del área. 

 
La urbanización de los espacios públicos sobre rasante deberá seguir las directrices y 
diseño del proyecto de urbanización general. 

 
En las zonas verdes de las plazas centrales se establece la obligatoriedad de ejecutar 
el techo de sótano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanización para 
favorecer la plantación de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos 
subterráneos y mejorar la calidad de la dotación del sistema local de espacios libres. 

 
CONDICIONES DE USO: 

 
Condiciones generales: 

 
*Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustarán a las determinaciones 
establecidas para la parcela en la presente Ordenanza Particular. 

 
N° de viviendas estimado:   70 Viv. 
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N° mínimo de plazas de garaje bajo rasante:     108 plazas. 
 

CONDICIONES DE EJECUCIÓN: 
 

Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal 
propio) podrá ser objeto de proyecto básico de edificación y licencia municipal 
separados. 

 
La solicitud de licencia de edificación se deberá formular, en todo caso, en un plazo 
inferior a dos años, a partir de la aprobación definitiva de los proyectos de 
urbanización y reparcelación de la "A.I. 10.2. SALBERDIN". 

 
La concesión de licencia de primera utilización de las construcciones se condiciona a 
la previa ejecución de las obligaciones de urbanización establecidas en el Programa 
de Actuación Urbanizadora. 

 
GRÁFICOS: 

 
PLANTAS/SECCIONES. 
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"PARCELA R.2." 
 

SUPERFICIE TOTAL PARCELA:  2.438 m2(p) 
 

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: 
 

* "Residencial de Edificación Intensiva" (Uso característico: "Vivienda") 
 

CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: 
 

"Edificabilidad": "Uso residencial, vivienda de promoción libre": 5.600m2(c) 

“Uso terciario”: 784m2(c) 

(Se desarrollará exclusivamente la edificabilidad señalada en la presente Norma 
Particular, ajustándose el cumplimiento de esta condición por medio de la solución 
volumétrica ajustada a las condiciones de edificación establecidas). 

 
Regulación de la "forma de las construcciones": 

 
Condiciones generales: Se aplicarán las condiciones generales de edificación 
establecidas en el Artículo 18 del presente documento, a partir de las 
determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de la presente 
Ordenanza Particular. 

 
"Perfil de edificación": 2S+PB+6+Atico 

Altura de edificación: 25,70 m. 

Altura en fachada:     25,70 m. 
 

Se tomará como referencia normativa para su definición el nivel medio de la 
urbanización en el frente al viario de acceso, como se indica en los gráficos de la 
presente Ordenanza Particular. 

 
Sótanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberán 
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y 
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurándose para ello las 
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sótano. Las rampas 
de garaje deberán integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la 
edificación, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear 
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendrán la calificación de dominio y uso 
privado. Al ordenar las rampas deberá evitarse que queden por fuera del soportal de 
uso público. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberían tener 
carácter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehículos 
en el peatón. 
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Las parcelas G1, R1, R2, R4, R5 y R6 disponen de un sótano común. Se considera 
necesario que la ejecución de dicho sótano sea conjunta, de modo que cuando se 
ejecute la urbanización, se ejecute también la continuación de Mitxelena kalea. La 
ejecución conjunta del sótano favorece también a la urbanización de las plazas que 
se crean, ya que de ese modo se urbanizan a la vez. 

 
Por tanto, los propietarios de las parcelas deberán ejecutar los sótanos hasta la losa 
de planta baja de cada una de las manzanas y las urbanizaciones superiores de 
manera conjunta y unitaria en plazos acordes con los determinados para la 
urbanización del área. 

 
La urbanización de los espacios públicos sobre rasante deberá seguir las directrices y 
diseño del proyecto de urbanización general. 

 
En las zonas verdes de las plazas centrales se establece la obligatoriedad de ejecutar 
el techo de sótano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanización para 
favorecer la plantación de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos 
subterráneos y mejorar la calidad de la dotación del sistema local de espacios libres. 

 
CONDICIONES DE USO: 

 
Condiciones generales: 

 
*Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustarán a las determinaciones 
establecidas para la parcela en la presente Ordenanza Particular. 

 
N° de viviendas estimado:   58 Viv. 

 
N° mínimo de plazas de garaje bajo rasante:     128 plazas. 

 
CONDICIONES DE EJECUCIÓN: 

 
Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal 
propio) podrá ser objeto de proyecto básico de edificación y licencia municipal 
separados. 

 
La solicitud de licencia de edificación se deberá formular, en todo caso, en un plazo 
inferior a dos años, a partir de la aprobación definitiva de los proyectos de 
urbanización y reparcelación de la "A.I. 10.2. SALBERDIN". 

 
La concesión de licencia de primera utilización de las construcciones se condiciona a 
la previa ejecución de las obligaciones de urbanización establecidas en el Programa 
de Actuación Urbanizadora. 

 
GRÁFICOS: 

 
PLANTAS/SECCIONES. 



  ZARAUZKO 10-2 –OR SALBERDIN- AREAREN PLAN BEREZIA. HIRIGINTZA ARAUAK. 

PLAN ESPECIAL DEL AREA 10-2 –OR SALBERDIN- ZARAUTZ. NORMAS URBANISTICAS 

53 

 

 

 
 

 

"PARCELA R.3." 
 

SUPERFICIE TOTAL PARCELA:  1.633 m2(p) 
 

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: 
 

* "Residencial de Edificación Intensiva" (Uso característico: "Vivienda") 

 
CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: (Redactado conforme a la modificación aprobada por el 

Pleno del Ayuntamiento, el 28 de julio de 2020) 

 

"Edificabilidad":         "Uso residencial, vivienda protegida": 5.000m2(c) 
 

“Uso terciario”: 547m2(c) 
 

(Se desarrollará exclusivamente la edificabilidad señalada en la presente Norma 
Particular, ajustándose el cumplimiento de esta condición por medio de la solución 
volumétrica ajustada a las condiciones de edificación establecidas). 

 
Regulación de la "forma de las construcciones": 

 
Condiciones generales: Se aplicarán las condiciones generales de edificación 
establecidas en el Artículo 18 del presente documento, a partir de las 
determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de la presente 
Ordenanza Particular. 

 
"Perfil de edificación": 2S+PB+6+Atico 

Altura de edificación: 26,30 m. 

Altura en fachada:     26,30 m. 
 

Se tomará como referencia normativa para su definición el nivel medio de la 
urbanización en el frente al viario de acceso, como se indica en los gráficos de la 
presente Ordenanza Particular. 

 
Sótanos: La parcela deberá resolver los accesos necesarios para que, a través de los 
mismos, tengan entrada y salida los aparcamientos del edificio. Será de aplicación lo 
recogido en la ordenanza complementaria del plan especial para regular las 
condiciones de los accesos de vehículos a los sótanos, aprobada por el Pleno del 
Ayuntamiento de Zarautz, en sesión celebrada el día 22 de febrero de 2018. 

 
 
 

CONDICIONES DE USO: 
 

Condiciones generales: 
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*Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustarán a las determinaciones 
establecidas para la parcela en la presente Ordenanza Particular. 

 
N° de viviendas estimado:   50 Viv. 

 
N° mínimo de plazas de garaje bajo rasante:  72 plazas. 

 
CONDICIONES DE EJECUCIÓN: (Redactado conforme a la modificación aprobada por el 

Pleno del Ayuntamiento, el 28 de julio de 2020) 

 
El Plan Especial destina la parcela residencial R.3 al cumplimiento de la previsión de 
una parcela que se materializará en el caso de ejecutar el soterramiento de las vías 
de tren u otra solución compatible con el soterramiento, que permita el paso y 
comunicación peatonal entre el área de Salberdin y la zona residencial situada al 
Norte, al otro lado de las vías del tren. 

 
El soterramiento de las vías supondría un incremento sustancial de suelos del 
sistema general de espacios libres y zonas verdes; del mismo modo, ese incremento 
de espacios libres y la mejora de la conexión peatonal norte-sur puede ir ligado a 
otras actuaciones acordadas con la titular de la red ferroviaria. En consecuencia, el 
Plan Especial establece esta previsión, que ordena una mayor edificabilidad para 
parcelas residenciales, como queda establecido tanto en el Convenio como el Plan 
General. 

 
La ordenación se diseña de tal manera que, en el caso de que no se realice la 
actuación en la red ferroviaria, no se menoscabe la ordenación del área. Al 
permanecer libre de edificación la parcela R.3, se destina a uso de espacios libres, 
generando una zona verde de desahogo importante en el extremo norte del paseo 
peatonal. 

 
Entendiendo que el proceso de ejecución del soterramiento o de alguna otra 
actuación en el ferrocarril será posterior a la ejecución de la urbanización, el proyecto 
de urbanización de Salberdin deberá de adecuar la parcela R-3, incluyendo como 
carga de urbanización del área su adecuación provisional como zona verde, además 
del resto de zonas colindantes al ferrocarril. 

 
La unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal propio) 
deberá ser objeto de proyecto básico de edificación y licencia municipal propios. La 
concesión de licencia de primera utilización de las construcciones se condiciona a la 
previa ejecución de las obligaciones de urbanización establecidas en el Programa de 
Actuación Urbanizadora. 

 
GRÁFICOS: 

 
PLANTAS/SECCIONES. 
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"PARCELA R.4." 
 

SUPERFICIE TOTAL PARCELA:  2.036 m2(p) 
 

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: 
 

* "Residencial de Edificación Intensiva" (Uso característico: "Vivienda") 
 

CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: 
 

"Edificabilidad": "Uso residencial, vivienda de promoción libre": 4.250m2(c) 

“Uso terciario”: 540m2(c) 

(Se desarrollará exclusivamente la edificabilidad señalada en la presente Norma 
Particular, ajustándose el cumplimiento de esta condición por medio de la solución 
volumétrica ajustada a las condiciones de edificación establecidas). 

 
Regulación de la "forma de las construcciones": 

 
Condiciones generales: Se aplicarán las condiciones generales de edificación 
establecidas en el Artículo 18 del presente documento, a partir de las 
determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de la presente 
Ordenanza Particular. 

 
"Perfil de edificación": 2S+PB+9 

Altura de edificación: 31,05 m. 

Altura en fachada: 31,05 m. 

Se tomará como referencia normativa para su definición el nivel medio de la 
urbanización en el frente al viario de acceso, como se indica en los gráficos de la 
presente Ordenanza Particular. 

 
Sótanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberán 
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y 
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurándose para ello las 
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sótano. Las rampas 
de garaje deberán integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la 
edificación, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear 
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendrán la calificación de dominio y uso 
privado. Al ordenar las rampas deberá evitarse que queden por fuera del soportal de 
uso público. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberían tener 
carácter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehículos 
en el peatón. 
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Las parcelas G1, R1, R2, R4, R5 y R6 disponen de un sótano común. Se considera 
necesario que la ejecución de dicho sótano sea conjunta, de modo que cuando se 
ejecute la urbanización, se ejecute también la continuación de Mitxelena kalea. La 
ejecución conjunta del sótano favorece también a la urbanización de las plazas que 
se crean, ya que de ese modo se urbanizan a la vez. 

 
Por tanto, los propietarios de las parcelas deberán ejecutar los sótanos hasta la losa 
de planta baja de cada una de las manzanas y las urbanizaciones superiores de 
manera conjunta y unitaria en plazos acordes con los determinados para la 
urbanización del área. 

 
La urbanización de los espacios públicos sobre rasante deberá seguir las directrices y 
diseño del proyecto de urbanización general. 

 
En las zonas verdes de las plazas centrales se establece la obligatoriedad de ejecutar 
el techo de sótano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanización para 
favorecer la plantación de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos 
subterráneos y mejorar la calidad de la dotación del sistema local de espacios libres. 

 
CONDICIONES DE USO: 

 
Condiciones generales: 

 
*Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustarán a las determinaciones 
establecidas para la parcela en la presente Ordenanza Particular. 

 
N° de viviendas estimado:   57 Viv. 

 
N° mínimo de plazas de garaje bajo rasante:     98 plazas. 

 
CONDICIONES DE EJECUCIÓN: 

 
Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal 
propio) podrá ser objeto de proyecto básico de edificación y licencia municipal 
separados. 

 
La solicitud de licencia de edificación se deberá formular, en todo caso, en un plazo 
inferior a dos años, a partir de la aprobación definitiva de los proyectos de 
urbanización y reparcelación de la "A.I. 10.2. SALBERDIN". 

 
La concesión de licencia de primera utilización de las construcciones se condiciona a 
la previa ejecución de las obligaciones de urbanización establecidas en el Programa 
de Actuación Urbanizadora. 

 
GRÁFICOS: 

 
PLANTAS/SECCIONES. 
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"PARCELA R.5." 
 

SUPERFICIE TOTAL PARCELA:  2.045 m2(p) 
 

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: 
 

* "Residencial de Edificación Intensiva" (Uso característico: "Vivienda") 
 

CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: 
 

"Edificabilidad": "Uso residencial, vivienda de promoción libre": 7.010m2(c) 

“Uso terciario”: 822m2(c) 

(Se desarrollará exclusivamente la edificabilidad señalada en la presente Norma 
Particular, ajustándose el cumplimiento de esta condición por medio de la solución 
volumétrica ajustada a las condiciones de edificación establecidas). 

 
Regulación de la "forma de las construcciones": 

 
Condiciones generales: Se aplicarán las condiciones generales de edificación 
establecidas en el Artículo 18 del presente documento, a partir de las 
determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de la presente 
Ordenanza Particular. 

 
"Perfil de edificación": 2S+PB+6+Atico / 2S+PB+8 

Altura de edificación: 28,00 m. 

Altura en fachada:     25,00m./28,00 m. 
 

Se tomará como referencia normativa para su definición el nivel medio de la 
urbanización en el frente al viario de acceso, como se indica en los gráficos de la 
presente Ordenanza Particular. 

 
Sótanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberán 
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y 
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurándose para ello las 
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sótano. Las rampas 
de garaje deberán integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la 
edificación, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear 
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendrán la calificación de dominio y uso 
privado. Al ordenar las rampas deberá evitarse que queden por fuera del soportal de 
uso público. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberían tener 
carácter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehículos 
en el peatón. 
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Las parcelas G1, R1, R2, R4, R5 y R6 disponen de un sótano común. Se considera 
necesario que la ejecución de dicho sótano sea conjunta, de modo que cuando se 
ejecute la urbanización, se ejecute también la continuación de Mitxelena kalea. La 
ejecución conjunta del sótano favorece también a la urbanización de las plazas que 
se crean, ya que de ese modo se urbanizan a la vez. 

 
Por tanto, los propietarios de las parcelas deberán ejecutar los sótanos hasta la losa 
de planta baja de cada una de las manzanas y las urbanizaciones superiores de 
manera conjunta y unitaria en plazos acordes con los determinados para la 
urbanización del área. 

 
La urbanización de los espacios públicos sobre rasante deberá seguir las directrices y 
diseño del proyecto de urbanización general. 

 
En las zonas verdes de las plazas centrales se establece la obligatoriedad de ejecutar 
el techo de sótano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanización para 
favorecer la plantación de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos 
subterráneos y mejorar la calidad de la dotación del sistema local de espacios libres. 

 
CONDICIONES DE USO: 

 
Condiciones generales: 

 
*Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustarán a las determinaciones 
establecidas para la parcela en la presente Ordenanza Particular. 

 
N° de viviendas estimado:   82 Viv. 

 
N° mínimo de plazas de garaje bajo rasante:     106 plazas. 

 
CONDICIONES DE EJECUCIÓN: 

 
Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal 
propio) podrá ser objeto de proyecto básico de edificación y licencia municipal 
separados. 

 
La solicitud de licencia de edificación se deberá formular, en todo caso, en un plazo 
inferior a dos años, a partir de la aprobación definitiva de los proyectos de 
urbanización y reparcelación de la "A.I. 10.2. SALBERDIN". 

 
La concesión de licencia de primera utilización de las construcciones se condiciona a 
la previa ejecución de las obligaciones de urbanización establecidas en el Programa 
de Actuación Urbanizadora. 

 
GRÁFICOS: 

 
PLANTAS/SECCIONES. 
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"PARCELA R.6." 
 

SUPERFICIE TOTAL PARCELA:  2.131 m2(p) 
 

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: 
 

* "Residencial de Edificación Intensiva" (Uso característico: "Vivienda") 
 

CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: 
 

"Edificabilidad": "Uso residencial, vivienda de promoción libre": 7.000m2(c) 

“Uso terciario”: 955m2(c) 

(Se desarrollará exclusivamente la edificabilidad señalada en la presente Norma 
Particular, ajustándose el cumplimiento de esta condición por medio de la solución 
volumétrica ajustada a las condiciones de edificación establecidas). 

 
Regulación de la "forma de las construcciones": 

 
Condiciones generales: Se aplicarán las condiciones generales de edificación 
establecidas en el Artículo 18 del presente documento, a partir de las 
determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de la presente 
Ordenanza Particular. 

 
"Perfil de edificación": 2S+PB+6+Atico 

Altura de edificación: 25,00 m. 

Altura en fachada:     25,00 m. 
 

Se tomará como referencia normativa para su definición el nivel medio de la 
urbanización en el frente al viario de acceso, como se indica en los gráficos de la 
presente Ordenanza Particular. 

 
Sótanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberán 
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y 
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurándose para ello las 
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sótano. Las rampas 
de garaje deberán integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la 
edificación, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear 
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendrán la calificación de dominio y uso 
privado. Al ordenar las rampas deberá evitarse que queden por fuera del soportal de 
uso público. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberían tener 
carácter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehículos 
en el peatón. 
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Las parcelas G1, R1, R2, R4, R5 y R6 disponen de un sótano común. Se considera 
necesario que la ejecución de dicho sótano sea conjunta, de modo que cuando se 
ejecute la urbanización, se ejecute también la continuación de Mitxelena kalea. La 
ejecución conjunta del sótano favorece también a la urbanización de las plazas que 
se crean, ya que de ese modo se urbanizan a la vez. 

 
Por tanto, los propietarios de las parcelas deberán ejecutar los sótanos hasta la losa 
de planta baja de cada una de las manzanas y las urbanizaciones superiores de 
manera conjunta y unitaria en plazos acordes con los determinados para la 
urbanización del área. 

 
La urbanización de los espacios públicos sobre rasante deberá seguir las directrices y 
diseño del proyecto de urbanización general. 

 
En las zonas verdes de las plazas centrales se establece la obligatoriedad de ejecutar 
el techo de sótano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanización para 
favorecer la plantación de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos 
subterráneos y mejorar la calidad de la dotación del sistema local de espacios libres. 

 
CONDICIONES DE USO: 

 
Condiciones generales: 

 
*Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustarán a las determinaciones 
establecidas para la parcela en la presente Ordenanza Particular. 

 
N° de viviendas estimado:   79 Viv. 

 
N° mínimo de plazas de garaje bajo rasante:     108 plazas. 

 
CONDICIONES DE EJECUCIÓN: 

 
Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal 
propio) podrá ser objeto de proyecto básico de edificación y licencia municipal 
separados. 

 
La solicitud de licencia de edificación se deberá formular, en todo caso, en un plazo 
inferior a dos años, a partir de la aprobación definitiva de los proyectos de 
urbanización y reparcelación de la "A.I. 10.2. SALBERDIN". 

 
La concesión de licencia de primera utilización de las construcciones se condiciona a 
la previa ejecución de las obligaciones de urbanización establecidas en el Programa 
de Actuación Urbanizadora. 

 
GRÁFICOS: 

 
PLANTAS/SECCIONES. 
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"PARCELA R.7." 
 

SUPERFICIE TOTAL PARCELA:  3.412 m2(p) 
 

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: 
 

* "Residencial de Edificación Intensiva" (Uso característico: "Vivienda") 
 

CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: 
 

"Edificabilidad": "Uso residencial, vivienda de protección oficial": 11.350m2(c) 

“Uso terciario”: 1.320m2(c) 

(Se desarrollará exclusivamente la edificabilidad señalada en la presente Norma 
Particular, ajustándose el cumplimiento de esta condición por medio de la solución 
volumétrica ajustada a las condiciones de edificación establecidas). 

 
Regulación de la "forma de las construcciones": 

 
Condiciones generales: Se aplicarán las condiciones generales de edificación 
establecidas en el Artículo 18 del presente documento, a partir de las 
determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de la presente 
Ordenanza Particular. 

 
"Perfil de edificación": 2S+PB+6 / 2S+PB+8 

Altura de edificación: 28,45 m. 

Altura en fachada:     22,45m/28,45 m. 
 

Se tomará como referencia normativa para su definición el nivel medio de la 
urbanización en el frente al viario de acceso, como se indica en los gráficos de la 
presente Ordenanza Particular. 

 
Sótanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberán 
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y 
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurándose para ello las 
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sótano. Las rampas 
de garaje deberán integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la 
edificación, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear 
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendrán la calificación de dominio y uso 
privado. Al ordenar las rampas deberá evitarse que queden por fuera del soportal de 
uso público. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberían tener 
carácter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehículos 
en el peatón. 
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Las parcelas AD y R7 disponen de un sótano común. Se considera necesario que la 
ejecución de dicho sótano sea conjunta, de modo que cuando se ejecute la 
urbanización, se ejecute también la urbanización de la plaza que se crea. 

 
Por tanto, los propietarios de las parcelas deberán ejecutar los sótanos hasta la losa 
de planta baja de la manzana y la urbanización superior de manera conjunta y unitaria 
en plazos acordes con los determinados para la urbanización del área. 

 
La urbanización de los espacios públicos sobre rasante deberá seguir las directrices y 
diseño del proyecto de urbanización general. 

 
En las zonas verdes de la plaza se establece la obligatoriedad de ejecutar el techo de 
sótano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanización para favorecer la 
plantación de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos subterráneos y 
mejorar la calidad de la dotación del sistema local de espacios libres. 

 
CONDICIONES DE USO: 

 
Condiciones generales: 

 
*Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustarán a las determinaciones 
establecidas para la parcela en la presente Ordenanza Particular. 

 
N° de viviendas estimado:   140 Viv. 

 
N° mínimo de plazas de garaje bajo rasante:    160 plazas. 

 
CONDICIONES DE EJECUCIÓN: 

 
Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal 
propio) podrá ser objeto de proyecto básico de edificación y licencia municipal 
separados. 

 
La solicitud de licencia de edificación se deberá formular, en todo caso, en un plazo 
inferior a dos años, a partir de la aprobación definitiva de los proyectos de 
urbanización y reparcelación de la "A.I. 10.2. SALBERDIN". 

 
La concesión de licencia de primera utilización de las construcciones se condiciona a 
la previa ejecución de las obligaciones de urbanización establecidas en el Programa 
de Actuación Urbanizadora. 

 
GRÁFICOS: 

 
PLANTAS/SECCIONES. 
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"PARCELA R.8." 
 

SUPERFICIE TOTAL PARCELA:  2.396 m2(p) 
 

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: 
 

* "Residencial de Edificación Intensiva" (Uso característico: "Vivienda") 
 

CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: 
 

"Edificabilidad": "Uso residencial, vivienda de promoción libre": 8.750m2(c) 

“Uso terciario”: 931m2(c) 

(Se desarrollará exclusivamente la edificabilidad señalada en la presente Norma 
Particular, ajustándose el cumplimiento de esta condición por medio de la solución 
volumétrica ajustada a las condiciones de edificación establecidas). 

 
Regulación de la "forma de las construcciones": 

 
Condiciones generales: Se aplicarán las condiciones generales de edificación 
establecidas en el Artículo 18 del presente documento, a partir de las 
determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de la presente 
Ordenanza Particular. 

 
"Perfil de edificación": 2S+PB+6+Atico / 2S+PB+8 

Altura de edificación: 28,30 m. 

Altura en fachada:     25,30 m/28,30 m. 
 

Se tomará como referencia normativa para su definición el nivel medio de la 
urbanización en el frente al viario de acceso, como se indica en los gráficos de la 
presente Ordenanza Particular. 

 
Sótanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberán 
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y 
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurándose para ello las 
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sótano. Las rampas 
de garaje deberán integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la 
edificación, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear 
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendrán la calificación de dominio y uso 
privado. Al ordenar las rampas deberá evitarse que queden por fuera del soportal de 
uso público. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberían tener 
carácter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehículos 
en el peatón. 
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Las parcelas R8, R10 y R11 disponen de un sótano común. Se considera necesario 
que la ejecución de dicho sótano sea conjunta, de modo que la plaza que se crea se 
urbaniza a la vez. 

 
Por tanto, los propietarios de las parcelas deberán ejecutar los sótanos hasta la losa 
de planta baja de la manzana y la urbanización superior de manera conjunta y unitaria 
en plazos acordes con los determinados para la urbanización del área. 

 
La urbanización de los espacios públicos sobre rasante deberá seguir las directrices y 
diseño del proyecto de urbanización general. 

 
En la zona verde de la plaza central se establece la obligatoriedad de ejecutar el 
techo de sótano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanización para 
favorecer la plantación de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos 
subterráneos y mejorar la calidad de la dotación del sistema local de espacios libres. 

 
CONDICIONES DE USO: 

 
Condiciones generales: 

 
*Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustarán a las determinaciones 
establecidas para la parcela en la presente Ordenanza Particular. 

 
N° de viviendas estimado:   91 Viv. 

 
N° mínimo de plazas de garaje bajo rasante:     96 plazas. 

 
CONDICIONES DE EJECUCIÓN: 

 
Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal 
propio) podrá ser objeto de proyecto básico de edificación y licencia municipal 
separados. 

 
La solicitud de licencia de edificación se deberá formular, en todo caso, en un plazo 
inferior a cuatro años, a partir de la aprobación definitiva de los proyectos de 
urbanización y reparcelación de la "A.I. 10.2. SALBERDIN". 

 
La concesión de licencia de primera utilización de las construcciones se condiciona a 
la previa ejecución de las obligaciones de urbanización establecidas en el Programa 
de Actuación Urbanizadora. 

 
GRÁFICOS: 

 
PLANTAS/SECCIONES. 
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"PARCELA R.9." 
 

SUPERFICIE TOTAL PARCELA:  2.304 m2(p) 
 

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: 
 

* "Residencial de Edificación Intensiva" (Uso característico: "Vivienda") 
 

CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: 
 

"Edificabilidad": "Uso residencial, vivienda de protección oficial": 7.650m2(c) 

“Uso terciario”: 880m2(c) 

(Se desarrollará exclusivamente la edificabilidad señalada en la presente Norma 
Particular, ajustándose el cumplimiento de esta condición por medio de la solución 
volumétrica ajustada a las condiciones de edificación establecidas). 

 
Regulación de la "forma de las construcciones": 

 
Condiciones generales: Se aplicarán las condiciones generales de edificación 
establecidas en el Artículo 18 del presente documento, a partir de las 
determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de la presente 
Ordenanza Particular. 

 
"Perfil de edificación": 2S+PB+6 / 2S+PB+8 

Altura de edificación: 28,30 m. 

Altura en fachada:     22,30 m./28,30 m. 
 

Se tomará como referencia normativa para su definición el nivel medio de la 
urbanización en el frente al viario de acceso, como se indica en los gráficos de la 
presente Ordenanza Particular. 

 
Sótanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberán 
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y 
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurándose para ello las 
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sótano. Las rampas 
de garaje deberán integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la 
edificación, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear 
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendrán la calificación de dominio y uso 
privado. Al ordenar las rampas deberá evitarse que queden por fuera del soportal de 
uso público. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberían tener 
carácter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehículos 
en el peatón. 
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Las parcelas R9 y R14 disponen de un sótano común. Se considera necesario que la 
ejecución de dicho sótano sea conjunta, de modo que la plaza que se crea se 
urbaniza a la vez. 

 
Por tanto, los propietarios de las parcelas deberán ejecutar los sótanos hasta la losa 
de planta baja de la manzana y la urbanización superior de manera conjunta y unitaria 
en plazos acordes con los determinados para la urbanización del área. 

 
La urbanización de los espacios públicos sobre rasante deberá seguir las directrices y 
diseño del proyecto de urbanización general. 

 
En la zona verde de la plaza central se establece la obligatoriedad de ejecutar el 
techo de sótano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanización para 
favorecer la plantación de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos 
subterráneos y mejorar la calidad de la dotación del sistema local de espacios libres. 

 
CONDICIONES DE USO: 

 
Condiciones generales: 

 
*Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustarán a las determinaciones 
establecidas para la parcela en la presente Ordenanza Particular. 

 
N° de viviendas estimado:   92 Viv. 

 
N° mínimo de plazas de garaje bajo rasante:     120 plazas. 

 
CONDICIONES DE EJECUCIÓN: 

 
Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal 
propio) podrá ser objeto de proyecto básico de edificación y licencia municipal 
separados. 

 
La solicitud de licencia de edificación se deberá formular, en todo caso, en un plazo 
inferior a cuatro años, a partir de la aprobación definitiva de los proyectos de 
urbanización y reparcelación de la "A.I. 10.2. SALBERDIN". 

 
La concesión de licencia de primera utilización de las construcciones se condiciona a 
la previa ejecución de las obligaciones de urbanización establecidas en el Programa 
de Actuación Urbanizadora. 

 
GRÁFICOS: 

 
PLANTAS/SECCIONES. 
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"PARCELA R.10." 
 

SUPERFICIE TOTAL PARCELA:  1.049 m2(p) 
 

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: 
 

* "Residencial de Edificación Intensiva" (Uso característico: "Vivienda") 
 

CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: 
 

"Edificabilidad":"Uso residencial, vivienda tasada de régimen especial": 3.750m2(c) 

“Uso terciario”: 399m2(c) 

(Se desarrollará exclusivamente la edificabilidad señalada en la presente Norma 
Particular, ajustándose el cumplimiento de esta condición por medio de la solución 
volumétrica ajustada a las condiciones de edificación establecidas). 

 
Regulación de la "forma de las construcciones": 

 
Condiciones generales: Se aplicarán las condiciones generales de edificación 
establecidas en el Artículo 18 del presente documento, a partir de las 
determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de la presente 
Ordenanza Particular. 

 
"Perfil de edificación": 2S+PB+8 / 2S+PB+7 

Altura de edificación: 28,35 m. 

Altura en fachada:     28,35 m./ 25,35 m. 
 

Se tomará como referencia normativa para su definición el nivel medio de la 
urbanización en el frente al viario de acceso, como se indica en los gráficos de la 
presente Ordenanza Particular. 

 
Sótanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberán 
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y 
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurándose para ello las 
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sótano. Las rampas 
de garaje deberán integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la 
edificación, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear 
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendrán la calificación de dominio y uso 
privado. Al ordenar las rampas deberá evitarse que queden por fuera del soportal de 
uso público. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberían tener 
carácter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehículos 
en el peatón. 
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Las parcelas R8, R10 y R11 disponen de un sótano común. Se considera necesario 
que la ejecución de dicho sótano sea conjunta, de modo que la plaza que se crea se 
urbaniza a la vez. 

 
Por tanto, los propietarios de las parcelas deberán ejecutar los sótanos hasta la losa 
de planta baja de la manzana y la urbanización superior de manera conjunta y unitaria 
en plazos acordes con los determinados para la urbanización del área. 

 
La urbanización de los espacios públicos sobre rasante deberá seguir las directrices y 
diseño del proyecto de urbanización general. 

 
En la zona verde de la plaza central se establece la obligatoriedad de ejecutar el 
techo de sótano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanización para 
favorecer la plantación de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos 
subterráneos y mejorar la calidad de la dotación del sistema local de espacios libres. 

 
CONDICIONES DE USO: 

 
Condiciones generales: 

 
*Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustarán a las determinaciones 
establecidas para la parcela en la presente Ordenanza Particular. 

 
N° de viviendas estimado:   45 Viv. 

 
N° mínimo de plazas de garaje bajo rasante:     58 plazas. 

 
CONDICIONES DE EJECUCIÓN: 

 
Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal 
propio) podrá ser objeto de proyecto básico de edificación y licencia municipal 
separados. 

 
La solicitud de licencia de edificación se deberá formular, en todo caso, en un plazo 
inferior a cuatro años, a partir de la aprobación definitiva de los proyectos de 
urbanización y reparcelación de la "A.I. 10.2. SALBERDIN". 

 
La concesión de licencia de primera utilización de las construcciones se condiciona a 
la previa ejecución de las obligaciones de urbanización establecidas en el Programa 
de Actuación Urbanizadora. 

 
GRÁFICOS: 

 
PLANTAS/SECCIONES. 
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"PARCELA R.11." 
 

SUPERFICIE TOTAL PARCELA:  719 m2(p) 
 

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: 
 

* "Residencial de Edificación Intensiva" (Uso característico: "Vivienda") 
 

CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: 
 

"Edificabilidad":"Uso residencial, vivienda tasada de régimen especial": 2.750m2(c) 

“Uso terciario”: 309m2(c) 

(Se desarrollará exclusivamente la edificabilidad señalada en la presente Norma 
Particular, ajustándose el cumplimiento de esta condición por medio de la solución 
volumétrica ajustada a las condiciones de edificación establecidas). 

 
Regulación de la "forma de las construcciones": 

 
Condiciones generales: Se aplicarán las condiciones generales de edificación 
establecidas en el Artículo 18 del presente documento, a partir de las 
determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de la presente 
Ordenanza Particular. 

 
"Perfil de edificación": 2S+PB+6+Atico 

Altura de edificación: 25,35 m. 

Altura en fachada:     25,35 m. 
 

Se tomará como referencia normativa para su definición el nivel medio de la 
urbanización en el frente al viario de acceso, como se indica en los gráficos de la 
presente Ordenanza Particular. 

 
Sótanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberán 
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y 
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurándose para ello las 
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sótano. Las rampas 
de garaje deberán integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la 
edificación, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear 
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendrán la calificación de dominio y uso 
privado. Al ordenar las rampas deberá evitarse que queden por fuera del soportal de 
uso público. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberían tener 
carácter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehículos 
en el peatón. 
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Las parcelas R8, R10 y R11 disponen de un sótano común. Se considera necesario 
que la ejecución de dicho sótano sea conjunta, de modo que la plaza que se crea se 
urbaniza a la vez. 

 
Por tanto, los propietarios de las parcelas deberán ejecutar los sótanos hasta la losa 
de planta baja de la manzana y la urbanización superior de manera conjunta y unitaria 
en plazos acordes con los determinados para la urbanización del área. 

 
La urbanización de los espacios públicos sobre rasante deberá seguir las directrices y 
diseño del proyecto de urbanización general. 

 
En la zona verde de la plaza central se establece la obligatoriedad de ejecutar el 
techo de sótano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanización para 
favorecer la plantación de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos 
subterráneos y mejorar la calidad de la dotación del sistema local de espacios libres. 

 
CONDICIONES DE USO: 

 
Condiciones generales: 

 
*Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustarán a las determinaciones 
establecidas para la parcela en la presente Ordenanza Particular. 

 
N° de viviendas estimado:   34 Viv. 

 
N° mínimo de plazas de garaje bajo rasante:     40 plazas. 

 
CONDICIONES DE EJECUCIÓN: 

 
Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal 
propio) podrá ser objeto de proyecto básico de edificación y licencia municipal 
separados. 

 
La solicitud de licencia de edificación se deberá formular, en todo caso, en un plazo 
inferior a cuatro años, a partir de la aprobación definitiva de los proyectos de 
urbanización y reparcelación de la "A.I. 10.2. SALBERDIN". 

 
La concesión de licencia de primera utilización de las construcciones se condiciona a 
la previa ejecución de las obligaciones de urbanización establecidas en el Programa 
de Actuación Urbanizadora. 

 
GRÁFICOS: 

 
PLANTAS/SECCIONES. 
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"PARCELA R.12." 
 

SUPERFICIE TOTAL PARCELA:  1.144m2(p) 
 

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: 
 

* "Residencial de Edificación Intensiva" (Uso característico: "Vivienda") 
 

CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: 
 

"Edificabilidad": 

 
"Uso residencial, vivienda tasada de régimen general": 4.500m2(c) 

“Uso terciario”: 464m2(c) 

(Se desarrollará exclusivamente la edificabilidad señalada en la presente Norma 
Particular, ajustándose el cumplimiento de esta condición por medio de la solución 
volumétrica ajustada a las condiciones de edificación establecidas). 

 
Regulación de la "forma de las construcciones": 

 
Condiciones generales: Se aplicarán las condiciones generales de edificación 
establecidas en el Artículo 18 del presente documento, a partir de las 
determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de la presente 
Ordenanza Particular. 

 
"Perfil de edificación": 2S+PB+7 / 2S+PB+8 

Altura de edificación: 28,20 m. 

Altura en fachada:     25,20 m./28,20 m. 
 

Se tomará como referencia normativa para su definición el nivel medio de la 
urbanización en el frente al viario de acceso, como se indica en los gráficos de la 
presente Ordenanza Particular. 

 
Sótanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberán 
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y 
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurándose para ello las 
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sótano. Las rampas 
de garaje deberán integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la 
edificación, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear 
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendrán la calificación de dominio y uso 
privado. Al ordenar las rampas deberá evitarse que queden por fuera del soportal de 
uso público. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberían tener 



  ZARAUZKO 10-2 –OR SALBERDIN- AREAREN PLAN BEREZIA. HIRIGINTZA ARAUAK. 

PLAN ESPECIAL DEL AREA 10-2 –OR SALBERDIN- ZARAUTZ. NORMAS URBANISTICAS 

72 

 

 

 
 

 

carácter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehículos 
en el peatón. 

 
Las parcelas R12, R13 y R15 disponen de un sótano común. Se considera necesario 
que la ejecución de dicho sótano sea conjunta, de modo que la plaza que se crea se 
urbaniza a la vez. 

 
Por tanto, los propietarios de las parcelas deberán ejecutar los sótanos hasta la losa 
de planta baja de la manzana y la urbanización superior de manera conjunta y unitaria 
en plazos acordes con los determinados para la urbanización del área. 

 
La urbanización de los espacios públicos sobre rasante deberá seguir las directrices y 
diseño del proyecto de urbanización general. 

 
En la zona verde de la plaza central se establece la obligatoriedad de ejecutar el 
techo de sótano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanización para 
favorecer la plantación de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos 
subterráneos y mejorar la calidad de la dotación del sistema local de espacios libres. 

 
CONDICIONES DE USO: 

 
Condiciones generales: 

 
*Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustarán a las determinaciones 
establecidas para la parcela en la presente Ordenanza Particular. 

 
N° de viviendas estimado:   55 Viv. 

 
N° mínimo de plazas de garaje bajo rasante:     58 plazas. 

 
CONDICIONES DE EJECUCIÓN: 

 
Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal 
propio) podrá ser objeto de proyecto básico de edificación y licencia municipal 
separados. 

 
La solicitud de licencia de edificación se deberá formular, en todo caso, en un plazo 
inferior a cuatro años, a partir de la aprobación definitiva de los proyectos de 
urbanización y reparcelación de la "A.I. 10.2. SALBERDIN". 

 
La concesión de licencia de primera utilización de las construcciones se condiciona a 
la previa ejecución de las obligaciones de urbanización establecidas en el Programa 
de Actuación Urbanizadora. 

 
GRÁFICOS: 

 
PLANTAS/SECCIONES. 
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"PARCELA R.13." 
 

SUPERFICIE TOTAL PARCELA:  852 m2(p) 
 

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: 
 

* "Residencial de Edificación Intensiva" (Uso característico: "Vivienda") 
 

CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: 
 

"Edificabilidad":"Uso residencial, vivienda tasada de régimen especial": 2.750m2(c) 

“Uso terciario”: 308m2(c) 

(Se desarrollará exclusivamente la edificabilidad señalada en la presente Norma 
Particular, ajustándose el cumplimiento de esta condición por medio de la solución 
volumétrica ajustada a las condiciones de edificación establecidas). 

 
Regulación de la "forma de las construcciones": 

 
Condiciones generales: Se aplicarán las condiciones generales de edificación 
establecidas en el Artículo 18 del presente documento, a partir de las 
determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de la presente 
Ordenanza Particular. 

 
"Perfil de edificación": 2S+PB+6+Atico 

Altura de edificación: 25,30 m. 

Altura en fachada:      25,30 m. 
 

Se tomará como referencia normativa para su definición el nivel medio de la 
urbanización en el frente al viario de acceso, como se indica en los gráficos de la 
presente Ordenanza Particular. 

 
Sótanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberán 
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y 
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurándose para ello las 
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sótano. Las rampas 
de garaje deberán integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la 
edificación, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear 
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendrán la calificación de dominio y uso 
privado. Al ordenar las rampas deberá evitarse que queden por fuera del soportal de 
uso público. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberían tener 
carácter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehículos 
en el peatón. 
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Las parcelas R12, R13 y R15 disponen de un sótano común. Se considera necesario 
que la ejecución de dicho sótano sea conjunta, de modo que la plaza que se crea se 
urbaniza a la vez. 

 
Por tanto, los propietarios de las parcelas deberán ejecutar los sótanos hasta la losa 
de planta baja de la manzana y la urbanización superior de manera conjunta y unitaria 
en plazos acordes con los determinados para la urbanización del área. 

 
La urbanización de los espacios públicos sobre rasante deberá seguir las directrices y 
diseño del proyecto de urbanización general. 

 
En la zona verde de la plaza central se establece la obligatoriedad de ejecutar el 
techo de sótano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanización para 
favorecer la plantación de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos 
subterráneos y mejorar la calidad de la dotación del sistema local de espacios libres. 

 
CONDICIONES DE USO: 

 
Condiciones generales: 

 
*Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustarán a las determinaciones 
establecidas para la parcela en la presente Ordenanza Particular. 

 
N° de viviendas estimado:   34 Viv. 

 
N° mínimo de plazas de garaje bajo rasante:     40 plazas. 

 
CONDICIONES DE EJECUCIÓN: 

 
Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal 
propio) podrá ser objeto de proyecto básico de edificación y licencia municipal 
separados. 

 
La solicitud de licencia de edificación se deberá formular, en todo caso, en un plazo 
inferior a cuatro años, a partir de la aprobación definitiva de los proyectos de 
urbanización y reparcelación de la "A.I. 10.2. SALBERDIN". 

 
La concesión de licencia de primera utilización de las construcciones se condiciona a 
la previa ejecución de las obligaciones de urbanización establecidas en el Programa 
de Actuación Urbanizadora. 

 
GRÁFICOS: 

 
PLANTAS/SECCIONES. 
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"PARCELA R.14." 
 

SUPERFICIE TOTAL PARCELA:  3.015 m2(p) 
 

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: 
 

* "Residencial de Edificación Intensiva" (Uso característico: "Vivienda") 
 

CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: 
 

"Edificabilidad": 

 
"Uso residencial, vivienda tasada de régimen especial+ 3 Ud. VPO": 9.750m2(c) 

“Uso terciario”: 1.048m2(c) 

(Se desarrollará exclusivamente la edificabilidad señalada en la presente Norma 
Particular, ajustándose el cumplimiento de esta condición por medio de la solución 
volumétrica ajustada a las condiciones de edificación establecidas). 

 
Regulación de la "forma de las construcciones": 

 
Condiciones generales: Se aplicarán las condiciones generales de edificación 
establecidas en el Artículo 18 del presente documento, a partir de las 
determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de la presente 
Ordenanza Particular. 

 
"Perfil de edificación": 2S+PB+7 / 2S+PB+8 

Altura de edificación: 28,50 m. 

Altura en fachada:      25,50 m / 28,50 m 
 

Se tomará como referencia normativa para su definición el nivel medio de la 
urbanización en el frente al viario de acceso, como se indica en los gráficos de la 
presente Ordenanza Particular. 

 
Sótanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberán 
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y 
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurándose para ello las 
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sótano. Las rampas 
de garaje deberán integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la 
edificación, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear 
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendrán la calificación de dominio y uso 
privado. Al ordenar las rampas deberá evitarse que queden por fuera del soportal de 
uso público. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberían tener 
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carácter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehículos 
en el peatón. 

 
Las parcelas R9 y R14 disponen de un sótano común. Se considera necesario que la 
ejecución de dicho sótano sea conjunta, de modo que la plaza que se crea se 
urbaniza a la vez. 

 
Por tanto, los propietarios de las parcelas deberán ejecutar los sótanos hasta la losa 
de planta baja de la manzana y la urbanización superior de manera conjunta y unitaria 
en plazos acordes con los determinados para la urbanización del área. 

 
La urbanización de los espacios públicos sobre rasante deberá seguir las directrices y 
diseño del proyecto de urbanización general. 

 
En la zona verde de la plaza central se establece la obligatoriedad de ejecutar el 
techo de sótano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanización para 
favorecer la plantación de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos 
subterráneos y mejorar la calidad de la dotación del sistema local de espacios libres. 

 
CONDICIONES DE USO: 

 
Condiciones generales: 

 
*Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustarán a las determinaciones 
establecidas para la parcela en la presente Ordenanza Particular. 

 
N° de viviendas estimado:   125 Viv. 

 
N° mínimo de plazas de garaje bajo rasante:     180 plazas. 

 
CONDICIONES DE EJECUCIÓN: 

 
Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal 
propio) podrá ser objeto de proyecto básico de edificación y licencia municipal 
separados. 

 
La solicitud de licencia de edificación se deberá formular, en todo caso, en un plazo 
inferior a cuatro años, a partir de la aprobación definitiva de los proyectos de 
urbanización y reparcelación de la "A.I. 10.2. SALBERDIN". 

 
La concesión de licencia de primera utilización de las construcciones se condiciona a 
la previa ejecución de las obligaciones de urbanización establecidas en el Programa 
de Actuación Urbanizadora. 

 
GRÁFICOS: 

 
PLANTAS/SECCIONES. 
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"PARCELA R.15." 
 

SUPERFICIE TOTAL PARCELA:  2.469 m2(p) 
 

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: 
 

* "Residencial de Edificación Intensiva" (Uso característico: "Vivienda") 
 

CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: 
 

"Edificabilidad": "Uso residencial, vivienda de promoción libre": 8.300m2(c) 

“Uso terciario”: 875m2(c) 

(Se desarrollará exclusivamente la edificabilidad señalada en la presente Norma 
Particular, ajustándose el cumplimiento de esta condición por medio de la solución 
volumétrica ajustada a las condiciones de edificación establecidas). 

 
Regulación de la "forma de las construcciones": 

 
Condiciones generales: Se aplicarán las condiciones generales de edificación 
establecidas en el Artículo 18 del presente documento, a partir de las 
determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de la presente 
Ordenanza Particular. 

 
"Perfil de edificación": 2S+PB+6+Atico / 2S+PB+8 

Altura de edificación: 28,50 m. 

Altura en fachada:      25,50 m./28,50 m. 
 

Se tomará como referencia normativa para su definición el nivel medio de la 
urbanización en el frente al viario de acceso, como se indica en los gráficos de la 
presente Ordenanza Particular. 

 
Sótanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberán 
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y 
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurándose para ello las 
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sótano. Las rampas 
de garaje deberán integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la 
edificación, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear 
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendrán la calificación de dominio y uso 
privado. Al ordenar las rampas deberá evitarse que queden por fuera del soportal de 
uso público. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberían tener 
carácter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehículos 
en el peatón. 
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Las parcelas R12, R13 y R15 disponen de un sótano común. Se considera necesario 
que la ejecución de dicho sótano sea conjunta, de modo que la plaza que se crea se 
urbaniza a la vez. 

 
Por tanto, los propietarios de las parcelas deberán ejecutar los sótanos hasta la losa 
de planta baja de la manzana y la urbanización superior de manera conjunta y unitaria 
en plazos acordes con los determinados para la urbanización del área. 

 
La urbanización de los espacios públicos sobre rasante deberá seguir las directrices y 
diseño del proyecto de urbanización general. 

 
En la zona verde de la plaza central se establece la obligatoriedad de ejecutar el 
techo de sótano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanización para 
favorecer la plantación de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos 
subterráneos y mejorar la calidad de la dotación del sistema local de espacios libres. 

 
CONDICIONES DE USO: 

 
Condiciones generales: 

 
*Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustarán a las determinaciones 
establecidas para la parcela en la presente Ordenanza Particular. 

 
N° de viviendas estimado:   83 Viv. 

 
N° mínimo de plazas de garaje bajo rasante:  98 plazas. 

 
CONDICIONES DE EJECUCIÓN: 

 
Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal 
propio) podrá ser objeto de proyecto básico de edificación y licencia municipal 
separados. 

 
La solicitud de licencia de edificación se deberá formular, en todo caso, en un plazo 
inferior a cuatro años, a partir de la aprobación definitiva de los proyectos de 
urbanización y reparcelación de la "A.I. 10.2. SALBERDIN". 

 
La concesión de licencia de primera utilización de las construcciones se condiciona a 
la previa ejecución de las obligaciones de urbanización establecidas en el Programa 
de Actuación Urbanizadora. 

 
GRÁFICOS: 

 
PLANTAS/SECCIONES. 
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"PARCELA A.D." 
 

SUPERFICIE TOTAL PARCELA:  1.500 m2(p) 
 

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: 
 

* "Alojamientos dotacionales" (Uso característico: "Vivienda") 
 

CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: 
 

"Edificabilidad":         "Uso residencial, alojamientos dotacionales": 4.000m2(c) 

 
(Se desarrollará exclusivamente la edificabilidad señalada en la presente Norma 

Particular, ajustándose el cumplimiento de esta condición por medio de la solución 
volumétrica ajustada a las condiciones de edificación establecidas). 

 
Regulación de la "forma de las construcciones": 

 
Condiciones generales: Se aplicarán las condiciones generales de edificación 
establecidas en el Artículo 18 del presente documento, a partir de las 
determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de la presente 
Ordenanza Particular. 

 
"Perfil de edificación": 2S+PB+6 / 2S+PB+8 

Altura de edificación: 28,35 m. 

Altura en fachada:      22,35 m./28,35 m. 
 

Se tomará como referencia normativa para su definición el nivel medio de la 
urbanización en el frente al viario de acceso, como se indica en los gráficos de la 
presente Ordenanza Particular. 

 
Sótanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberán 
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y 
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurándose para ello las 
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sótano. Las rampas 
de garaje deberán integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la 
edificación, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear 
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendrán la calificación de dominio y uso 
privado. Al ordenar las rampas deberá evitarse que queden por fuera del soportal de 
uso público. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberían tener 
carácter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehículos 
en el peatón. 
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Las parcelas AD y R7 disponen de un sótano común. Se considera necesario que la 
ejecución de dicho sótano sea conjunta, de modo que cuando se ejecute la 
urbanización, se ejecute también la urbanización de la plaza que se crea. 

 
Por tanto, los propietarios de las parcelas deberán ejecutar los sótanos hasta la losa 
de planta baja de la manzana y la urbanización superior de manera conjunta y unitaria 
en plazos acordes con los determinados para la urbanización del área. 

 
La urbanización de los espacios públicos sobre rasante deberá seguir las directrices y 
diseño del proyecto de urbanización general. 

 
En las zonas verdes de la plaza se establece la obligatoriedad de ejecutar el techo de 
sótano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanización para favorecer la 
plantación de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos subterráneos y 
mejorar la calidad de la dotación del sistema local de espacios libres. 

 
CONDICIONES DE USO: 

 
Condiciones generales: 

 
*Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustarán a las determinaciones 
establecidas para la parcela en la presente Ordenanza Particular. 

 
N° de alojamientos estimado:        60 Ud.. 

 
N° mínimo de plazas de garaje bajo rasante:  42 plazas. 

 
CONDICIONES DE EJECUCIÓN: 

 
Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal 
propio) podrá ser objeto de proyecto básico de edificación y licencia municipal 
separados. 

 
La concesión de licencia de primera utilización de las construcciones se condiciona a 
la previa ejecución de las obligaciones de urbanización establecidas en el Programa 
de Actuación Urbanizadora. 

 
GRÁFICOS: 

 
PLANTAS/SECCIONES. 
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“PARCELA EQ.1.” 
 

SUPERFICIE TOTAL PARCELA:  6.600 m2(p) 
 

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: 
 

Equipamiento comunitario (Titularidad Ayuntamiento de Zarautz). 
 

CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: 
 

"Edificabilidad":         “ Equipamiento Sociocultural”: Sobre rasante: 8.500 m²(t). 

 
Bajo rasante: La resultante de la ocupación completa de la parcela con el perfil que se 
autoriza en la presente Normativa Urbanística particular. 

 
Alineaciones: 

 
Se ajustarán a las alineaciones definidas, con el carácter de alineaciones máximas, 
en el plano II.3.1. Definición geométrica de la ordenación. Planta. (Detalle) 
(Condiciones de edificación y uso de las zonas de equipamiento edificables). 

 
Las  plantas  «bajo  rasante»  de  la  edificación  podrán  ocupar  la  totalidad  de  la 
superficie de la parcela de acuerdo con lo establecido en el plano II.3.1. 

 
Perfil de la edificación: Diseño libre. 

Altura de edificación: Diseño libre. 

CONDICIONES DE USO: 

Condiciones generales 
 

Uso característico: Equipamiento sociocultural. 
 

Se autoriza la disposición bajo rasante de dos plantas de sótano para uso de garaje 
en todas sus categorías y en la modalidad de uso público. 

 
N° mínimo de plazas de garaje bajo rasante en caso de ejecución del sótano: 217 
plazas. 

 
En caso de que, por circunstancias técnicas, no pudiera ejecutarse bajo la parcela 
EQ.1 el o los sótanos para dar cabida a las 217 plazas de aparcamiento necesarias 
para cumplir la reserva de 0,15 plazas por cada 25 metros cuadrados de superficie de 
techo sobre rasante destinada a usos distintos de los de las dotaciones públicas, en 
terrenos destinados a dotaciones públicas, se permitirá habilitar dicho aparcamiento 
bajo otras parcelas del área con uso público sobre rasante. 
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CONDICIONES DE EJECUCIÓN: 
 

La edificación que se desarrolle en la parcela EQ.1 deberá ser objeto de una licencia 
de edificación única y deberá justificar el cumplimiento de la normativa de protección 
contra incendios –condiciones de aproximación y entorno y demás determinaciones 
establecidas en el C.T.E.–. 

 
En la ficha gráfica se define la parcela que será objeto del proyecto de edificación. 
Las zonas exteriores a la parcela que vayan a verse afectadas por la urbanización 
complementaria de la obra de edificación (viales de servicio, graderío exterior, etc...) 
se urbanizarán a cargo del promotor del equipamiento. Independientemente de lo 
anterior, se define como carga de urbanización del área la adecuación provisional 
como zona verde del espacio correspondiente al equipamiento y a dichas zonas 
exteriores mientras no se edifiquen y urbanicen. 
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“PARCELA G.1.” 
 

SUPERFICIE TOTAL PARCELA:  1.878 m2(p) 
 

CALIFICACIÓN PORMENORIZADA: 
 

Garaje, Aparcamiento. 
 

CONDICIONES DE EDIFICACIÓN: 
 

"Edificabilidad": 

 
Bajo rasante: La resultante de la ocupación completa de la parcela con el perfil que se 
autoriza en la presente Normativa Urbanística particular. 

 
Alineaciones: 

 
Las plantas «bajo rasante» de la edificación podrán ocupar la totalidad de la 
superficie de la parcela de acuerdo con lo establecido en el plano II.3.1. 

 
En el caso de la parcela de garaje G1, al ser todo el garaje dotacional público, se 
considera necesario que se garantice el acceso desde los aparcamientos privados, 
generando la consiguiente servidumbre. 

 
Las parcelas G1, R1, R2, R4, R5 y R6 disponen de un sótano común. Se considera 

necesario que la ejecución de dicho sótano sea conjunta, de modo que cuando se 
ejecute la urbanización, se ejecute también la continuación de Mitxelena kalea. La 
ejecución conjunta del sótano favorece también a la urbanización de las plazas que 
se crean, ya que de ese modo se urbanizan a la vez. 

 
Por tanto, los propietarios de las parcelas deberán ejecutar los sótanos hasta la losa 
de planta baja de cada una de las manzanas y las urbanizaciones superiores de 
manera conjunta y unitaria en plazos acordes con los determinados para la 
urbanización del área. 

 
La urbanización de los espacios públicos sobre rasante deberá seguir las directrices y 
diseño del proyecto de urbanización general. 

 
En las zonas verdes de las plazas centrales se establece la obligatoriedad de ejecutar 
el techo de sótano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanización para 
favorecer la plantación de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos 
subterráneos y mejorar la calidad de la dotación del sistema local de espacios libres. 

 
 

 
CONDICIONES DE USO: 
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Uso característico: Garaje, Aparcamiento. 
 

N° mínimo de plazas de garaje bajo rasante:  112 plazas. 
 

Se autoriza la disposición bajo rasante de garajes en todas sus categorías y en las 
modalidades de uso público y uso privado. 

 
CONDICIONES DE EJECUCIÓN: 

 
La edificación que se desarrolle en la parcela G.1 deberá ser objeto de una licencia 
de edificación única y deberá justificar el cumplimiento de la normativa de protección 
contra incendios –condiciones de aproximación y entorno y demás determinaciones 
establecidas en el C.T.E.–. 

 
 
 
 
 
 

 
En Zarautz, marzo de 2.011 
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