) A

E%’J £ arRAUZKO (UlDALA
= ZARAUZKO 10-2 —OR SALBERDIN- AREAREN PLAN BEREZIA. HIRIGINTZA ARAUAK.
PLAN ESPECIAL DEL AREA 10-2 ~OR SALBERDIN- ZARAUTZ. NORMAS URBANISTICAS

Documento “B”. NORMAS URBANISTICAS.

DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 1.- Ambito de Aplicacion.

Las presentes normas urbanisticas regiran en el ambito abarcado por el area de
actuacion integrada 10-2 -OR SALBERDIN, definida en el vigente PGOU de Zarautz,
con la delimitacibn que consta en los documentos del presente Plan Especial de

Ordenacion Urbana y una superficie total de 76.978 m2.

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

2.1. El presente Plan Especial de Ordenacion Urbana entrara en vigor el dia siguiente
de la publicacion en el Boletin Oficial de Guipuzcoa del acuerdo de aprobacion
definitiva, con efectividad plena. Tendra vigencia indefinida, salvo las modificaciones

que se puedan introducir de acuerdo con la legislacion vigente.

2.2. La nulidad, anulacion o modificacion de alguna de las determinaciones del
Documento del Plan Especial no afectard a la validez de las restantes, salvo en el
supuesto de que alguna de ellas resulte inaplicable por circunstancias de interrelacion

o dependencia.

2.3. La edificabilidad del programa residencial esté 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 podra, en
virtud de las facultades que le confiere el "ius variandi”, modificar, en forma motivada

y razonada, la actual edificabilidad residencial.

Articulo 3.- Obligatoriedad.
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La entrada en vigor del Plan, a la publicacién de su aprobacion 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 demas

Organismos de la Administracion Pdblica, como para los particulares.

Articulo 4.- Documentacion e interpretacion.

El Plan Especial de Ordenacién Urbana estd integrado por los  siguientes
documentos: Memoria, Normas Urbanisticas, Anejos y Planos.
Los documentos del Plan integran una unidad coherente, cuyas determinaciones
deberan 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 imprecision del contenido de la documentacion, se tendrédn en cuenta

los siguientes criterios:

4.1.- La Memoria sefiala los objetivos generales de la ordenacion y expresa y justifica
los criterios que han conducido a la adopcion de las diferentes determinaciones. Es el
instrumento de interpretacion del Plan en su conjunto, y opera supletoriamente para

resolver conflictos entre sus determinaciones.

4.2.- Documentacion Grafica:

4.2.1- Planos de informacion: tienen caracter informativo, y manifiestan graficamente
los datos que han servido para fundamentar las propuestas del Plan.

4.2.2.- Planos de Ordenacién Pormenorizada: Tienen caracter normativo, y reflejan

graficamente las determinaciones resultantes de la ordenacién establecida.

4.3.- Normas Urbanisticas: Constituyen el cuerpo normativo especifico del ambito del
Plan. Prevalecen sobre los restantes documentos para todo lo que en ellas se regula
sobre el desarrollo, gestion y ejecucion, asi como respecto a las condiciones de uso y
edificacion de cada una de las zonas del mismo. Supletoriamente seran de aplicacion

las Normas Urbanisticas del planeamiento general.
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4.4.- Convenio Urbanistico suscrito entre el Ayuntamiento y los propietarios
mayoritarios de suelo del &rea: Documento base para una correcta interpretacién de

los aspectos de ordenacion y gestion del plan especial regulados en el convenio.

4.5..- Si subsiste alguna imprecision, prevaleceran las determinaciones de la
documentacion grafica de mayor escala, y si la discrepancia es entre documentacion

grafica y escrita, prevalecera esta dltima.

DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN.

Articulo 5.- Instrumentos complementarios de ordenacion.

Aunque el presente Plan contempla la ordenacion del &area con el grado de
pormenorizacion suficiente para la directa urbanizacion y edificacion, se prevé la
posibilidad de, en caso de necesidad, poder redactar Estudios de Detalle con las
finalidades especificadas por la legislacién vigente.
Los Estudios de Detalle, en caso de ser necesarios para el reajuste o complemento
de alineaciones, rasantes o volumenes, abarcaran necesariamente la totalidad del
conjunto de una o varias unidades edificatorias y sus sistema de accesos viarios y
acometidas de infraestructuras y, se ajustaran a las determinaciones y documentos
exigidos por la Ley del Suelo, por el Reglamento de planeamiento y demas

disposiciones de general aplicacion, contendran las siguientes especificaciones:

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

homogénea.

2.- Las parcelaciones dentro de una misma “manzana” no necesitaran de Estudio de
Detalle, ya que podran segregarse a conveniencia, respetando la parcela minima que

se establecerd, de forma razonada, en el proyecto de reparcelacion.
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3.- Los estudios de detalle no podran proponer la apertura de nuevas vias rodadas
publicas, sOlo itinerarios o vias de acceso al interior de parcelas.
4.- No contendran determinaciones que se opongan a las Ordenanzas del presente
Plan.

Articulo 6.- Edificios, instalaciones y usos fuera de ordenacion.

Se declara fuera de ordenacion la totalidad de las edificaciones, instalaciones y usos
existentes en el area que no se adecuen al régimen de uso y edificacion establecidos
en el presente Planeamiento para las parcelas y espacios libres afectados por los

mismos.

Los edificios y usos declarados fuera de ordenacion se grafian en el plano n° I1.3. del
presente documento, correspondiendo a la totalidad de las existentes en la

actualidad.

Asimismo, se declaran fuera de ordenacion la totalidad de lineas aéreas existentes en

el Area indicadas en el plano n° 11.3.

No obstante, el Ayuntamiento podra diferir el derribo de aquellas edificaciones
afectadas por la ejecucion de la urbanizacion vinculada al soterramiento del ferrocarril

suscribiendo a tal efecto los oportunos convenios urbanisticos.

Articulo 7: Régimen urbanistico para el desarrollo del planeamiento

pormenorizado.

El ambito del Area objeto del Plan coincide, a efectos de gestion, con una Unica
Unidad de Ejecucion, que consta representada graficamente en los planos.

El sistema de actuacion que se establece para la Unidad es el de Cooperacion y asi
se recogera en el Programa de Actuacion Urbanizadora. Ademas, existe suscrito un
convenio urbanistico entre el Ayuntamiento y los propietarios mayoritarios del ambito

para el desarrollo del area.
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En el proyecto de reparcelacion, las cesiones a favor del Ayuntamiento de los
terrenos que se destinen a viales, espacios libres y equipamientos, seran de acuerdo
con la localizacion establecida por el presente Plan.
Seran de cesién obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de Zarautz los suelos
destinados por el Plan a dominio o uso publico en superficie, tal y como consta en el
Plano de Régimen de Uso del Suelo de este Plan Especial.

La cuantia y situacion de las cesiones, aparte de los terrenos urbanizados

correspondientes a la cesion obligatoria, es la siguiente:

SUP.PARCELA EDIFICABILIDAD m2(t)
SOBRE
PARCELA RASANTE CALIFICACION EN SUPERFICIE
4.000 m2(t)
PARCELA AD1 488 Alojamientos Dotacionales
15.295 Sistema General de Espacios libres
PARCELA SG1 (inc. 6.600mM2) Equipamiento Sociocultural (8.500 m2(t))
330m2(t)
PARCELA SG2 6.317 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 cesion de derecho de los terrenos, se materializara en el acto de aprobacion
definitiva de los proyectos de Reparcelacion y su posterior inscripcion en el Registro;
no obstante la ocupacion de los suelos por el Ayuntamiento podra anticiparse si lo

requiriese la construccion de los equipamientos.

Se recogeran asimismo en el proyecto de reparcelacion la necesaria constitucion de
los derechos reales de servidumbre que recaigan sobre los espacios privados

(porches, accesos a las plazas publicas...).

Articulo 8.- Parcelacion.

Se podran tramitar Proyectos de Parcelacion para aquellas manzanas en las que se
desee modificar la parcelacion que establezca el proyecto de Reparcelacion.
Los proyectos de parcelacion se someteran a licencia  municipal.
Los Proyectos de Parcelacion no podran prever parcelas cuya suma no cumpla con
las condiciones de tamafio y configuracion establecidas en las condiciones
particulares de la zona a la que pertenezcan.
Los Proyectos de Parcelacion incluirdn la asignacion individualizada a cada una de
las parcelas resultantes, de la superficie edificable total de la manzana, edificabilidad,

asi como el n° total de viviendas.

Articulo 9.- Proyecto de urbanizacion.

El desarrollo y ejecucién del Plan Especial del area 10-2 -OR SALBERDIN-, se
realizara mediante un Unico Proyecto de Urbanizacién que abarcara la Unidad de

Ejecucion completa.
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El proyecto de urbanizacién desarrollara la urbanizacion del &mbito y de las zonas
exteriores (tanto publicas como privadas) delimitadas en el plano 11.3, necesarias para

garantizar la correcta urbanizacion del entorno.

El Proyecto de Urbanizacion desglosara en fases su ejecucion, 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 redaccion del proyecto de Urbanizacion se atendra a las normas y criterios que
para el disefio, célculo y ejecucion 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 regulacion o marco general de relaciones entre la propiedad privada y la publica
seguird las pautas de lo previsto en el PGOUZ para los suelos privados con

servidumbre de uso publico (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 publicos sobre rasante que disponen de dominio
privado bajo rasante. Al respecto hay que indicar que si la evacuacion de las redes de
aguas pluviales se realiza por el interior de los aparcamientos subterraneos, las
aguas pluviales del dominio publico 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 urbanizacion publica, y que la responsable
del mantenimiento de la red que discurre en el interior del garaje, sea la comunidad

de propietarios.

Ademas de los documentos y especificaciones exigidos por la Ley y por el
Reglamento de planeamiento, el Proyecto de Urbanizacion contendra los planos de

ordenacion, red viaria y esquemas de las redes de servicio correspondientes al
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presente Plan. Asimismo, formulara con suficiente precision y cuidado el disefio de

los elementos mas significantes de la ordenacion.

El Proyecto de Urbanizacién podrd introducir pequefias adaptaciones puntuales de
las alineaciones y rasantes de la ordenacion de los elementos de los Sistemas de
Espacios Libres y vialidad y de la configuracion de las parcelas edificables contenidas

en el presente Plan Especial.

Ademas, el Proyecto de Urbanizacibn debera adecuar las rasantes de la
urbanizacion, para facilitar el acceso a las viviendas y comercios existentes en la

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

El Proyecto de Urbanizacion debera ajustarse a la Ley 20/1997, de 4 de Diciembre,
del Parlamento Vasco, sobre Promocion de la Accesibilidad y los reglamentos que lo
desarrollan, asi 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 Articulo 70 del Reglamento de Planeamiento,
el Proyecto de Urbanizacién desarrollara las conexiones con las infraestructuras
generales municipales o de las Compafiias suministradoras, valorando todas aquellas
extensiones que pudieran ser necesarias para la funcionalidad de los ambitos, a

asumir por los propietarios afectados.

Las obras de urbanizacién particulares interiores a las parcelas edificables seran
proyectos de obras ordinarias que se tramitaran complementariamente a los
proyectos de edificacion y podran obtener la licencia pudiendo simultanearse en su
ejecucion. La urbanizacién de los espacios publicos sobre rasante debera seguir las

directrices y disefio del proyecto de urbanizacion general.

El proyecto de urbanizacién debera estudiar la instalacion de una central para la red

urbana de ACS y agua caliente para calefaccidbn comunitaria”.

Por otra parte, el proyecto de urbanizacion determinara tanto la ubicacion 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 urbanizacién del &rea, como bicicleteros,

papeleras, marquesinas de autobus, etc.

Ademas, los pliegos de condiciones técnicas del proyecto de Urbanizacién deberan
incorporar las directrices ambientales provenientes del ISA, de forma que se garantice
su viabilidad:

- Restauracion ambiental y paisajistica. Con referencias a la revegetacion de la ribera
de Igerain y los espacios verdes ordenados (especies vegetales, superficies de

actuacion, técnicas a emplear, etc)

- Demanda de recursos y generacion de residuos. Prevision de medidas de eficiencia

energética, ahorro de agua, gestion de residuos, etc

- Calidad acustica. Medidas a adoptar para asegurar la consecucion de los objetivos

de calidad acustica.

- 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 area, el proyecto de urbanizacién debera proyectar un
cauce totalmente naturalizado, en la medida de lo posible de trazado sinuoso y de
lecho natural o disefiarse uno similar al mismo, de constitucion rugosa e irregular que
garantice la existencia de una lamina continua de agua de cierto espesor. Los taludes
laterales deberan configurarse en su totalidad con técnicas de ingenieria naturalistica.
En los taludes de la regata y en la franja verde que se disponga en cada margen se

plantaran especies autdctonas “de ribera", a definir en el proyecto de urbanizacion.

- La edificacion sobre rasante debera respetar una separacion minima de 10 mts a los

margenes de la regata Igerain.
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Articulo 10.- Ejecucion material y costes de urbanizacion.

La ejecucion de las obras de urbanizacion de la Unidad de Ejecucion sera sufragada

por los propietarios afectados, constituyendo cargas de urbanizacion:

-Todas las genéricas impuestas por la legislacion urbanistica relativas a dotar al area
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 ejecucion 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 debera incluir como urbanizacién

general en el proyecto de urbanizacion.

- Se incluyen dentro de las cargas de urbanizacién del area los gastos necesarios
para conseguir la disponibilidad de los suelos del convento de Santa Clara que estan
fuera de la unidad de ejecucion pero que resultan necesarios para ejecutar las obras
de desvio y adecuacién del cauce de la regata Igerain.

- En la ficha grafica de la parcela EQLl se define la parcela que sera objeto del
proyecto de edificacion. Las zonas exteriores a la parcela que vayan a verse
afectadas por la urbanizacion complementaria de la obra de edificacion (viales de
servicio, graderio exterior, etc..) se urbanizaran a cargo del promotor del
equipamiento. Independientemente de lo anterior, se incluye como carga de
urbanizacion del area la adecuacion provisional de la parcela de sistema general de
equipamiento y las zonas exteriores afectadas por la urbanizacibn complementaria

vinculada a dicha obra.

- Entendiendo que el proceso de ejecucion del soterramiento del ferrocarril sera
posterior a la ejecucion de la urbanizacién, el proyecto de urbanizacién de Salberdin
deberd de adecuar la parcela R-3 como zona verde, ademas del resto de zonas
colindantes al ferrocarril, incluyendo estas obras de adecuacion provisional como

zona verde como carga de urbanizacion del area.

10
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-Expresamente, el complemento de las obras de vialidad (pavimentacion,
construccion y encintado de aceras...) de la red viaria publica colindante representada
en las hojas gréficas del area (Bizkaia y Santa Klara kalea). En orden a obtener un
tratamiento unitario de Bizkaia kalea, se reurbanizara la acera de la citada calle hasta
su encuentro con Urdaneta kalea. El proyecto de urbanizacion garantizard la
continuidad de Bizkaia Kalea con el tramo del conjunto urbano de Zelai Ondo y el
encuentro de la urbanizacion de las plazas con los edificios existentes en la zona, de
manera que el encuentro entre ambos se produzca evitando la aparicion de barreras

gue generen problemas de accesibilidad y cuidando las soluciones estéticas.

-En el PGOUZ se cita expresamente que el complemento de las obras de vialidad
(pavimentacion, construccion y encintado de aceras...) de la red viaria publica
colindante representada en las hojas gréaficas del area (Bizkaia y Santa Clara kalea)

son cargas de urbanizacion del ambito.

- Se incluyen dentro de las cargas de Urbanizacion del area la modificacion de las
rotondas de las intersecciones Itaisoro-Bizkaia e Itaisoro-Mitxelena.

Al indicarse como vial principal de la urbanizacion Bizkaia kalea, dicho eje presenta
actualmente limitaciones en las conexiones con el entorno. Para que en realidad sea
un eje principal, se debera de ejecutar una rotonda en la interseccion de Bizkaia kalea
con Urdaneta kalea y por otra parte, adecuar la rotonda de la interseccion de Bizkaia
kalea con ltaisoro kalea. La rotonda de lItaisoro kalea con Mitxelena kalea también
presenta deficiencias, por lo que se deberd de adecuar la misma, para que la

continuacién de Mitxelena kalea en el &rea no presente problemas.

-En su caso, las obras de infraestructuras y servicios exteriores a la unidad de
ejecucién que sean necesarios para la conexiéon adecuada de las redes del area con

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

- En caso de que en el proyecto de urbanizacion se defina la instalacion de una
central para la red urbana de ACS y agua caliente para calefaccion comunitaria, las
redes de distribucibn sera parte de las cargas de urbanizacién, no asi las

instalaciones centralizadas).

11
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-Las cargas de urbanizacion tales como las obras de urbanizacion propiamente
dichas, desalojos y traslados de actividades existentes, indemnizaciones, honorarios
de proyectos, etc, serdn imputables a los propietarios del area, y se distribuiran en
funcion del porcentaje de participacion en las mismas, salvo la ejecucion de las obras
de desdoblamiento y, en su caso, soterramiento del ferrocarril, asi como la
urbanizacion en superficie de la zona soterrada y/o desafectada para el uso del tren,

que serd realizada a costa de las administraciones publicas competentes.

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

participara en los costes de urbanizacion del area.

-El equipo redactor del proyecto de urbanizacion debera trabajar el tratamiento del
trafico rodado y estacionamiento del area juntamente con los Servicios Técnicos
Municipales del Ayuntamiento de Zarautz. Se estableceran las oportunas
servidumbres de paso que garanticen el acceso a los aparcamientos que se habiliten

en el subsuelo.

Ademas de contener las previsiones del art® 67 y siguientes del Reglamento de
Planeamiento urbanistico, debera de prever soluciones para reducir la transmision de

ruidos a las viviendas.
Articulo 11.- Control municipal.

El Ayuntamiento podra verificar en todo momento y fase, que la ejecucion de las
obras se realiza en conformidad con el Proyecto de Urbanizacién aprobado. Para el
ejercicio de esta facultad, podrd nombrar un técnico competente que efectie el
seguimiento, inspeccion y control continuado del ajuste de las obras al Proyecto de

Urbanizacion.
Articulo 12.- Requisitos generales para la ejecucion.

12.1.- No podran efectuarse obras de edificacion en cada una de las Zonas

edificables del Plan sin que hayan sido definitivamente aprobados el Plan Especial, el

12
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Programa de Actuacion Urbanizadora, el Proyecto de Urbanizacion, el Proyecto de

Reparcelacion 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.- Podra edificarse en el ambito del area antes de que los terrenos estén

totalmente urbanizados siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

12.2.a.- Que el estado de realizacidon de las obras de urbanizacion permita considerar

que el terreno tendra la consideraciéon de solar a la terminacién de la edificacion.

12.2.b.- Que en la licencia de edificaciébn se contenga el compromiso de no entregar
las viviendas a los usuarios finales hasta que no se hayan concluido al menos las

obras de urbanizacién que correspondan a su manzana.

12.2.c.- Que se garantice la ejecucion de las obras de urbanizaciéon, mediante aval u
otra forma admitida legalmente por el municipio, en la parte de obras que le

corresponda realizar a la parcela en cuestion.

12.3.- No se concedera licencia de primera ocupacion hasta que no se realicen todas
las obras de urbanizacion que afecten a los edificios objeto de licencia y estén en
condiciones de funcionamiento, es decir con las redes de agua, energia eléctrica,
alcantarillado, alumbrado publico, etc...., al menos de esa parte de la urbanizacion.

12.4.- El incumplimiento del deber de urbanizar simultdneamente y la terminacion
paralela de las obras impedira el uso de lo edificado, pudiendo la Administracion
ejecutar la fianza y realizar las obras correspondientes a cargo del propietario de las

edificaciones, al margen de los dafios y perjuicios en que puedan incurrir.

13
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TiITULO PRIMERO

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO I.1.-REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA DEL SUELO.
Articulo 13.- Definicion del régimen de calificacion.

El Area 10-2 -OR SALBERDIN-queda sometida al régimen de calificacion
pormenorizada que se define en el presente Capitulo, de acuerdo con la Zonificacion
Pormenorizada establecida en el Plano II-1 de ZONIFICACION PORMENORIZADA.

Articulo 14.- Codigo de zonificacion.

La zonificacion pormenorizada del Area 10-2 -OR SALBERDIN-se ajusta a la

siguiente relacion 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 PUBLICO (EN
SUPERFICIE)

SISTEMAS DE COMUNICACIONES VIARIAS
SVR- VIARIO URBANO LOCAL

SVP.- ITINERARIOS PEATONALES

14
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Articulo 15.- Intensidad de uso.

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

- “Edificabilidad urbanistica” 107.000 m?3(t) (1)
- “Uso de vivienda’- V.P.L.-: 47.500 m2(t)
- “Uso de vivienda”™ V.P.O.-: 19.000 m?(t)
- “Uso de vivienda’- VPFerrocarril.-: 5.000 m2(t)
- “Uso de vivienda’- VTRE.-: 19.000 m?(t)
- “Uso de vivienda” VTRG.-: 4.500 m?(t)

(1) Incluye un maximo de 12.000 m?(t) en plantas bajas, destinados al uso comercial y

portales.

Dentro de estas edificabilidades se computardn al 100% todas las superficies
cerradas pisables, incluidos los vuelos cerrados. Los balcones, terrazas, porches
privados y vuelos abiertos computaran al 50% de su superficie, excepto las terrazas

descubiertas, que no computan a efectos de superficie construida.

No se computaran las superficies destinadas a soportales con uso publico; los
pasajes de acceso a espacios libres publicos; los elementos ornamentales en
cubierta; los porches; patios interiores en los que pueda inscribirse un circulo de
diametro 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 acumulacién de energia solar, prevision de cuartos
de basura, etc. Tampoco computaran los trasteros en planta bajo cubierta anejos a
viviendas de proteccion publica, ni las superficies construidas en planta baja
destinadas a instalaciones como elementos comunes del edificio, ni las entreplantas
que cumplan las condiciones de los articulos 7.2.08, 7.2.09 y 7.2.10 del Tomo 01 del
PGOUZ.

En el caso de los espacios bajo cubierta, se permitird la ubicacion de instalaciones y
servicios comunes del edificio sin que computen aprovechamiento edificatorio. Asi
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mismo, se permitird la habilitacion de dependencias de uso residencial ligados
fisicamente a las viviendas ubicadas en la Ultima planta de la edificacion, computando

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

Condiciones particulares de uso:

-N° maximo de viviendas total, segun convenio: 1.095 viv.
-N° maximo de viviendas protegidas, segun convenio: 575 viv.
-N° maximo de viviendas de promocion libre, segin convenio: 520 viv.

Se podra aumentar el nimero total de viviendas establecido en el PGOUZ siempre y
cuando no se sobrepasen las cuantificaciones definidas en el convenio (1.095
viviendas-maximo) ni se incremente la superficie total maxima edificable destinada a
viviendas de 95.000 m2 (t). Se permite realizar pequefios reajustes de edificabilidad o
del numero de viviendas de una parcela a otra, siempre que esos reajustes se hagan
entre parcelas con la misma tipologia de vivienda (libre, tasada, de proteccién
oficial.....); si en alguna parcela de vivienda de proteccion oficial no se agotara el
namero maximo de viviendas permitidas en el plan especial, ello no obligara a reducir

proporcionalmente el de viviendas libres y/o tasadas a construir en otras parcelas.
“Uso comercial”:

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

maxima de hasta 12.000 m?3(t).
Garajes :

Se debera garantizar un minimo 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.

Articulo 16.- Condiciones de dominio, uso, y edificacién de las zonas de uso

pormenorizado.

Tanto los usos caracteristicos, como los autorizados y los prohibidos, son los
tipificados en las ordenanzas del presente Plan, con las particularidades establecidas

en cada zona.

La regulacion o marco general de relaciones entre la propiedad privada y la publica
seguira las pautas de lo previsto en el PGOUZ para los suelos privados con

servidumbre de uso publico (articulo 3.3.01).

Parte de los espacios libres de dominio y uso publico del area (SL) se sitian en
superficie de un subsuelo ocupado por garajes de parcelas de titularidad privada,
compaginandose el régimen juridico de los espacios libres en superficie de dominio
publico con el régimen de propiedad privada del subsuelo, lo que debera recogerse
en forma legal en el Proyecto de Reparcelacién, adjudicando, como parcelas
independientes, el dominio publico al Ayuntamiento de Zarautz y el subsuelo

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

El mantenimiento de la red de evacuacion de las aguas de escorrentia de las plazas

que discurre por el interior del s6tano sera a cargo de la propiedad privada.

Esta posibilidad legal se encuentra recogida expresamente por el articulo 18,
apartado 2 de la Ley 2/006, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, que recoge la mas
moderna cientifica 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 solucién legal en su articulo 8.2, con

remision a los instrumentos de ordenacion urbanistica.

En el ambito registral esta posibilidad venia recogiéndose en la Doctrina de la
Direccién General de Registros y del Notariado desde la conocida Resolucion de 2 de
Abril de 2002.

En cualquier caso, es precisa la determinacion de los usos publico y privado en el

planeamiento, como determinacion formal del mismo.

Las parcelas residenciales “R” son dominio y uso privado, con parte de su “superficie
de plaza” de dominio y uso publico (SL), segun los casos (ver documentacién gréfica).
Uso caracteristico: VIVIENDA.

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

publico.

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

comunicaciones viarias y aceras y paseos son de uso y dominio publicos.
La zona de parque (SG1) y el sistema fluvial (SG3) son de uso y dominio publicos.

Todas las zonas privadas y las edificaciones que las ocupen, estan 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 describira en el Proyecto de Reparcelacion que en su dia

se formalice.

En las fichas adjuntas se incluye la coleccion de las parcelas con la normativa
especifica correspondiente a cada una de ellas. Esta normativa especifica podra ser
desarrollada en cada una de las zonas por el Estudio de Detalle y/o Proyecto de
Edificacion, que debera respetar los parametros e indicaciones fundamentales

contenidos en las presentes ordenanzas.
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Articulo 17.- Calificacion Pormenorizada.

Las condiciones de Zonificacién Pormenorizada en el Area se ajustaran, con caracter

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

Norma Particular:
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USO DE VIVIENDA COMERCIAL GARAJE
SUPERFICIE Edificabilidad
TOTAL Edificabilidad Perfil N° de viv. | Edificabilidad | (No computable)* | N° plazas
N° PARCELA | PARCELA m?2(t) Estimado m2(t) m2(t) Minimo
PB+6+Atico 4148
PARCELA R1 2074 6590 PB+8 70 778 En 2 plantas 108
4876
PARCELA R2 2438 5600 PB+6+Atico 58 784 En 2 plantas 128
5000 3266
PARCELA R3 1633 (V.P.Soterram.Vias) | PB+6+Atico 50 547 En 2 plantas 72
4072
PARCELA R4 2036 4250 PB+9 57 540 En 2 plantas 98
PB+6 4090
PARCELA R5 2045 7010 PB+8 82 822 En 2 plantas 106
4262
PARCELA R6 2131 7000 PB+6+Atico 79 955 En 2 plantas 108
11350 PB+6 6824
PARCELA R7 3412 (V.P.O) PB+8 140 1320 En 2 plantas 160
PB+6+Atico 4792
PARCELA R8 2396 8750 PB+8 91 931 En 2 plantas 96
7650 PB+6 4608
PARCELA R9 2304 (V.P.O.) PB+8 92 880 En 2 plantas 120
3750 PB+7 2098
PARCELA R10 1049 (Tas. Rég. Espec.) PB+8 45 399 En 2 plantas 58
2750 1438
PARCELA R11 719 (Tas. Rég. Espec.) | PB+6+Atico 34 309 En 2 plantas 40
4500 PB+7 2288
PARCELA R12 1144 (Tas.Rég.General) PB+8 55 464 En 2 plantas 58
2750 1704
PARCELA R13 852 (Tas. Rég. Espec.) | PB+6+Atico 34 308 En 2 plantas 40
9750 PB+7 6030
PARCELA R14 3015 (Tas.Rég.Esp+3VPO) PB+8 125 1048 En 2 plantas 180
PB+6+Atico 4938
PARCELA R15 2469 8300 PB+8 83 875 En 2 plantas 98
TOTAL POR
USOS 29717 95000 1095 10960* 59434 1470
* Edificabilidad variable en funcién de la ubicacién de accesos a garajes.
SUPERFICIE OTROS USOS COMERCIAL | GARAJE (No computable)*
TOTAL Edificabilidad Perfil N° de viv. | Edificabilidad N° plazas
N° PARCELA | PARCELA m?2(t) Maximo m2(t) m>2(t) Minimo
4.000 PB+6 2400
PARCELA AD 1500 Alojamientos Dotac. PB+8 / / En 2 plantas 42
/ 3756
PARCELA G1 1878 Garajes / / En 2 plantas 112
PARCELA 8.500 13200 hasta
EQ1 6.600 Equip.Sociocultural / / En 2 plantas 217
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TITULO SEGUNDO

ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION DE PARCELAS EDIFICABLES
CAPITULO II.1.- PARCELAS DE USO RESIDENCIAL

Articulo 18.01 Ambito de aplicacién de las ordenanzas de edificacion.

1.- Las ordenanzas generales de edificacion son de aplicacion con caracter general
en los edificios de uso residencial del area Al 10-2 SALBERDIN. Las construcciones
que se desarrollen en las parcelas de Uso residencial se ajustaran en cuanto a sus
condiciones generales de edificacion, edificabilidad y volumen a lo especificado en las
Ordenanzas y Planos de Ordenacién de este Proyecto.

Estas determinaciones que se establecen tendran caracter de maximo, admitiéndose,
l6gicamente, desarrollos de edificacion por debajo de los limites establecidos, pero

nunca que los superen.

2.- Las edificaciones sometidas al régimen de proteccion oficial se ajustaran a lo
establecido en su normativa especifica. En lo no regulado en la normativa especifica
de construccion de viviendas de proteccion oficial, tendr4 caracter supletorio lo

contenido en este Titulo.

Articulo 18.02 Definicién de pardmetros que afectan a los solares.

1.- Parcela. Se entiende por “parcela” la superficie de suelo vinculado a un uso,
instalacion o a una edificacion y constituye una unidad fisica inscrita como tal en el
Registro de la Propiedad. Las parcelas serviran como marco de referencia a la

edificabilidad fisica y/o urbanistica.

A) Alineacion de parcela: Indica el limite del suelo privativo cuando expresamente se

sefala.

B) Parcela minima: Es la establecida en las ordenanzas generales o particulares de
zona como unidad minima de parcelacion, a efectos de edificacion, con el alcance
sefialado en la legislacion urbanistica.
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C) Espacio libre de parcela. Es aquella superficie de parcela que permanece libre de

ocupacién, bien por imposicion del planeamiento, bien como resultado de la
configuracion de la edificacion dentro de los parametros maximos autorizados. Podra

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

2.- Rasante. Es la linea que determina la inclinacion, respecto del plano horizontal, de

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

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

de referencia de la base cartografica.
B) Rasante Nueva: Es la altura de nivel marcada por la ordenacion.

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

preexistente, sin perjuicio de futuras reformas de urbanizacion.

D) Rasante existente o de referencia: A la hora de medir la altura maxima de las
fachadas se tomara en cuenta la rasante existente o si ésta fuese poco uniforme se
tomara en cuenta la linea de maxima pendiente que una las cotas de rasante de los
viales circundantes de la parcela o de los limites de parcela (cuando esta no limita

con viales).

Las rasantes de urbanizacion en el frente de las parcelas se ajustaran a lo
establecido en el presente Plan, con las precisiones que puedan establecerse en el
Proyecto de Urbanizacién. Estas no se podran modificar con deterioro de la
funcionalidad de elementos de uso publico, para facilitar o mejorar el funcionamiento

o las condiciones de acceso a las parcelas.

Articulo 18.03 Definicion de los parametros que afectan a la edificacion

1.- Retranqueo. Es la distancia entre la alineacion exterior y la linea de edificacion

retirada, medida en cada punto sobre una recta perpendicular a aquella.
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2.- Linea de edificacion. Es la interseccion del plano vertical de fachada de la
edificacion (excluyendo cuerpos volados) con el plano del terreno.

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

ser ocupada por la edificacion.

4.- Superficie ocupada. Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado
por la proyeccion de los planos de fachada, excluidos los vuelos autorizados, sobre el
terreno. La superficie correspondiente a patios interiores de parcela y patios
mancomunados contard a los efectos de medicién y calculo de este parametro,

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
perimetro mas exterior de los muros perimetrales de una edificacion y, en su caso, de
los ejes de las medianerias, deducida la superficie de los patios de luces. Para el
computo de la superficie construida de un edificio se tendran en cuenta las siguientes

especificaciones:

A) Los balcones, terrazas, porches privados y vuelos abiertos computaran al 50% de
su superficie, excepto las terrazas y balcones descubiertos que no computan a

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

B) No se computaran las superficies destinadas a soportales con uso publico; los
pasajes de acceso a espacios libres publicos; los elementos ornamentales en cubierta
y la superficie bajo cubierta en la parte en la que la altura atil es inferior a 1,50m (o si
carece de posibilidades de uso o esta destinada a depdsitos u otras instalaciones
generales del edificio- cuartos de basuras, depdsitos de acumulacion, etc). Tampoco
computaran los trasteros en planta bajo cubierta anejos a viviendas de proteccion
publica, 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 articulos 7.2.08, 7.2.09 y 7.2.10 del Tomo 01 del PGOUZ.
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6- Alineacion. Se entiende por alineacion, la linea que establece, a lo largo de las
calles o espacios publicos, los limites de la edificacion y, en su caso, de la parcela.

A) Alineacion obligatoria de calle y/o exterior. Es la linea que sefala el limite exacto
de la edificacién, para una fachada o varias fachadas del edificio, cuando asi viene

impuesto en los planos de ordenacion.

B) Alineacion maxima de la edificacidbn. Se entiende por alineacion maxima de la
edificacion, la linea dentro de la cual tiene que quedar incluida la linea de edificacion

de la construccion proyectada.

C) Alineacion de medianera. Es la linea de edificacibn que es comun a una

construccién colindante, existente o prevista.

D) Alineacion bajo rasante. Corresponde a la linea que sefala el ambito maximo de la

ocupacioén en sétano.
7.- Alturas. Se establecen las siguientes definiciones:

A) Altura de edificacion. Es la dimension vertical del edificio que sobresale desde la
rasante del terreno. Su medicion se efectia, mediante nimero de plantas del edificio

y mediante la imposicion de la altura maxima 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 so6tano. Es la planta cuyo techo no sobresale de la rasante oficial o de
referencia en mas de 1m, en ningun punto del edificio. El sGtano primero sera el mas

préximo a la planta baja, sétano segundo el siguiente, y asi sucesivamente

B) Planta semisétano. Es la planta cuyo suelo se sitla por debajo de la rasante oficial
o de referencia en toda su superficie y que en alguna de sus fachadas sobresale mas

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 via publica o espacio libre y
cuyo suelo esta situado en todos los puntos que den a via publica a un maximo de 1m
sobre la rasante de la via publica, 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

esta funcional, fisica 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
semisotano.

F) Planta Atico: Es la planta retranqueada de la alineacién de planta baja situada
entre la cara superior del forjado de la Ultima planta, y la cara inferior de los
elementos constructivos de la cubierta. Debera tener la altura minima exigida para el
uso al que se destine en toda la planta. Los aticos no podran disponer de forjados
intermedios, en linea 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 ultima planta, y la cara inferior de los elementos constructivos de la
cubierta inclinada. No podra disponer de forjados intermedios. En estas plantas no
seran consideradas como superficie Gtil ni construida aquellas partes con altura libre

inferior a 1,80 m.

9.- Tipologias edificatorias. Uso caracteristico. Usos autorizados y permitidos.
Se distinguen las siguientes:

A) Residencial.

1.- Uso Caracteristico: 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 destinaran a este uso, por lo que la
autorizacion de otros usos quedard limitada por su compatibilidad efectiva con el uso
principal.

25



T

f
1

o}

£ arauzko UUoala

)
o

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

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

El uso caracteristico incluirh ademas otros usos auxiliares del mismo, como cuartos
de instalaciones y maquinaria, trasteros, locales de uso comun, terrazas privativas de

las viviendas, garajes y otros.

Garajes: Exclusivamente en las plantas sotano. (Uso 8 Tipo 1)
Trasteros: Autorizados en planta sotano y bajo cubierta. (Uso 8 Tipo 3)
2.- Usos Autorizados

Los elementos de las instalaciones de servicio a las viviendas deberan 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: Podran implantarse en planta baja. Se admitira también en planta primera
con acceso comun a las viviendas del edificio en los casos de implantacion de
servicios profesionales, despachos, estudios, etc... cuando la superficie (til sea

inferior a 125 m?2,
Los usos permitidos son los siguientes:
Sanitario: En plantas bajas.

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

En las mismas condiciones que el sanitario.

B) Equipamientos y dotaciones: Edificios con tipologia libre que deberan adecuarse a
las necesidades propias del servicio al que se destinen y como minimo a las

establecidas en las ordenanzas generales.
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CAPITULO Il.2. CONDICIONES GEOMETRICAS DE LOS EDIFICIOS
Articulo 18.04. Alineaciones

1.- Como regla general se consideran obligatorias las definidas en el Plan Especial de
Ordenacion Urbana. Las alineaciones de cada planta vienen reflejadas en la ficha
grafica. No obstante, como aclaracion para la superposicién de las distintas plantas
se estara a lo reflejado en los planos generales de ordenacion (11.4, 1.5 y 11.6) y en los
planos de secciones (planos 11.7 y 11.8). Sin embargo, los Estudios de Detalle podran
modificar las mismas con el fin de ajustar la ordenacion 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 ordenacion.

2.- En planta s6tano podra ocuparse, ademas de la ocupada en planta baja, la zona
definida en los planos hasta una superficie no superior a la definida en las fichas

como ocupacion maxima.
Articulo 18.05. Altura de los edificios

1.- El nUmero de plantas y la cota de alero y/o altura son de aplicacion simultanea,
teniendo todos ellos el caracter de maximos. Estas determinaciones figuran en los

planos de ordenacién del suelo y en las presentes ordenanzas:

- Vivienda de promocion libre 2S5+ PB+9 — 2S+PB+6+Atico (ver fichas)

- Vivienda de proteccion oficial 25+ PB+8 — 2S+PB+6 (ver fichas)

- Vivienda de proteccion 6 a precio tasado 2S+ PB+8 — 2S+PB+6+Atico (ver fichas)
La pendiente maxima admisible en cubierta sera del 40%.

2.- Forma de medir las alturas. La altura reglamentaria definida se tomara en el punto
intermedio de la rasante maxima y la minima de la acera. La altura maxima del
edificio la determinara la cara inferior del alero en la fachada principal o cuando todas

las fachadas sean del mismo rango, en la fachada mas desfavorable.

27



) A

E%’J £ arRAUZKO (UlDALA
= ZARAUZKO 10-2 —OR SALBERDIN- AREAREN PLAN BEREZIA. HIRIGINTZA ARAUAK.
PLAN ESPECIAL DEL AREA 10-2 ~OR SALBERDIN- ZARAUTZ. NORMAS URBANISTICAS

3.- Alturas maximas de edificios. Subsidiariamente y a salvo de los sefialado
especificamente para cada ficha, se establecen las siguientes alturas méaximas

aplicables en funcion de la tipologia de las edificaciones:

A) Edificios de uso residencial

a. La altura maxima a la cara inferior del alero sera en funcién del perfil maximo la
siguiente:

I. PB (0 1 plantas s/ rasante) =4 m

II. PB+1 (0 2 plantas s/ rasante) =7 m

[ll. Por cada planta de mas =3 m

b. Las plantas atico podran tener una altura al alero de 3m de altura. Las plantas
bajo cubierta tendran que estar dentro del volumen formado por una linea de
pendiente maxima del 40% partiendo del extremo del alero.

B) Edificios de uso de dotacién y equipamiento:

a. En edificios de uso de equipamiento y analogos, tendran la altura requerida para el
uso al que se destinen, previa justificacion de la necesidad.

b. En todo caso en edificios de titularidad publica el ayuntamiento podra aprobar

previa justificacién de su necesidad alturas superiores.
Articulo 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 minimas:
A) Sétanos.
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 sétano.

d. En los epigrafes 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 epigrafes.
Articulo 18.06. Condiciones especificas de los s6tanos
1) Deberan disponer sus accesos a través de la planta baja o del suelo libre privado.

Las rampas de garaje deberan integrarse dentro de la envolvente de la planta baja
de la edificacion, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear
“trincheras". Al ordenar las rampas debera evitarse que queden por fuera del soportal
de uso publico. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberian tener
caracter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehiculos

en el peaton.

2) Los accesos a garajes deberan cumplir las ordenanzas municipales especificas

gue se aprueben al efecto.

3) Dentro de cualquier edificio que se construya se deberan prever los accesos
necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y salida los
aparcamientos de los edificios colindantes configurandose las servidumbres forzosas

de paso que sean necesarias a nivel de sétano.
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4) Las fichas normativas establecen qué sétanos y urbanizaciones superiores
deberan ejecutarse conjuntamente, dentro de los plazos establecidos acordes con los

de la urbanizacion.

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

articulo habran de ser inscritas en el Registro de la Propiedad.
Articulo 18.07. Condiciones especificas de las plantas bajas

1.- Los locales de las plantas bajas deberan cumplir con la condicion de contar con
acceso independiente y directo desde la via o espacio publico al que dé frente la
edificacion. En ningun caso se permitirAn segregaciones de partes que por si mismas

0 agregadas a otro local de la misma planta no cumplan con la condicion precedente.

2.- Se permitirA la construccion 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 funcion de las alturas resultantes se destinaran 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 publica concurrencia, de

2,80m en adelante al mismo uso que el local de planta baja.
Articulo 18.08. Condiciones especificas para plantas de edificios residenciales

Sobre condiciones de habitabilidad, en lo referente a las piezas habitables obtenidas
en espacios bajo-cubierta no podran tener caracter autébnomo, debiendo estar
integradas en las viviendas correspondientes del Ultimo piso, que por si solas
cumpliran con la superficie obligada de vivienda minima, representando al menos el

50% de la superficie total y por donde dispondran del Unico acceso.

Articulo 18.09. Perfil de la cubiertay elementos por encima de la altura

(Segun modificacién del plan especial del 27 de julio del 2023)

1.- Por encima de la altura maxima de la edificacion podran 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 respetara un saliente maximo de 1,25 m y presentara
un canto maximo de 0,25 m. No obstante, podra sobresalir 0,25 m respecto al vuelo

maximo permitido en cada fachada.

B) Las vertientes o faldones de la cubierta, que se definiran por una linea de 40% de
pendiente maxima trazada desde el extremo del alero (éste coincidira con el plano
horizontal correspondiente a la altura maxima de fachada). La altura maxima de la
cumbrera de la cubierta sera la determinada por el perfil en el punto medio de la
seccion del edificio, sin sobrepasar en ningun punto el maximo de 3,5m por encima

de la altura maxima.

C) Todo plano de cubierta con una pendiente igual o inferior al quince por ciento
(15%) sera considerado como cubierta plana y su nivel de referencia, a los efectos de
determinar la inclinacion sefialada, sera el del plano horizontal correspondiente a la

altura méaxima de fachada.

D) Por encima del forjado de la ultima planta, s6lo se permite la interrupcion de los
faldones de cubierta con el fin de obtener paramentos verticales para la apertura de
huecos, cuando se realicen en fachadas completas. La colocacién de luceros en la

cubierta debera tener una composicion uniforme.

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

1,10 m desde el borde superior del alero.

F) Chimeneas de ventilacibn o de evacuacion de humos, calefaccion vy
acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento
determinen la reglamentacion especifica vigente o, en su defecto, el buen hacer

constructivo.
G) Las instalaciones de captacion de energia solar y otras energias 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, depdsitos y, en
general, los volumenes para albergar instalaciones comunes de los edificios que no

computan a efectos de superficie construida deberan integrarse dentro de la linea del
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40% de pendiente maxima admisible en cubierta, y retranquearse un minimo de 2 m

respecto a la fachada principal. En casos justificados y previo informe técnico
municipal razonado, se podran admitir otras soluciones, sin que los elementos
constructivos citados superen en mas de 4,50 m la altura maxima de la edificacion ni

en mas de 2 m la del faldbn maximo permitido para la cubierta.

J) Se procurara evitar instalaciones que sean visualmente perceptibles desde la via
publica.

2.- En todo caso, el retranqueo minimo de antenas, estaciones base o contenedores
de elementos de telecomunicaciones deberd ser de 2 metros respecto al plano de

cualquier fachada exterior.

Articulo 18.10 Condiciones generales de los vuelos

(Segun modificacién del plan especial del 27 de julio del 2023)

1.- La linea maxima de vuelos quedara definida por una linea vertical imaginaria,
trazada de forma paralela al plano vertical de la fachada situado sobre la alineacion
de ésta. Esta linea de vuelos quedara 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
construccién, aleros, balcones, miradores, y otros analogos, deberdn quedar

comprendidos dentro de la linea maxima de vuelo que para cada caso se sefiala.

3.- El vuelo lateral de los balcones y balconadas debera quedar a 0,5 m, y el de los
miradores y vuelos cerrados, a 1 m, del limite de la fachada respecto a un edificio
colindante, cualquiera que sea su tratamiento de huecos. Previo informe técnico
municipal razonado, se podran 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 composicion estética del bloque
edificatorio.

4.- El saliente maximo de los cuerpos volados en el area 10-2 Salberdin, atendera a
los siguientes parametros:

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

c.- Se podra ampliar la profundidad o anchura de los vuelos hacia el interior del
edificio.
5.- Se permite la libre disposicion de vuelos en todas las fachadas de los edificios

residenciales.

6.- Los vuelos podran 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.
Articulo 18.11. Condiciones de los patios

1.- La altura de los patios se contara, en cada uno de los paramentos y muros, a partir
del nivel del suelo del local o pieza habitable mas bajo que toma luces y vistas desde

él, y hasta el extremo superior de coronacion.

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

siguientes condiciones:

Las dimensiones estaran definidas por el diametro del circulo inscrito exigible segun
el tipo de pieza de acuerdo a la siguiente tabla, en funcidén del uso de los locales que
resuelvan su iluminacién y ventilacion a través del patio y de la altura (H) existente

entre el suelo de dichos locales y la coronacion del patio:
A) Viviendas en bloque o con patio compartido:

a) Sala comedor, Estar @ = H

b) Dormitorio y Cocina @ = 0,3H =3 m.

c) Aseos y Tendedero @ = 0,15H =22 m.

d) Escaleras @ =2 0,15H =2 m.

B) Los patios podran cubrirse, siempre que se asegure su plena transparencia,
limpieza y una ventilacion continua. Esta Ultima se garantizard mediante aberturas

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

C) La estructura y los faldones del elemento de cubricion deberan guardar una
33
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pendiente igual a la de los faldones de la cubierta y si ésta fuera plana, inferior al

40%.

CAPITULO 11.3. CONDICIONES DE ESTETICA
Articulo 18.12. Disposiciones generales

Las nuevas construcciones deberan responder en su disefio y composicion a las
caracteristicas 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 condicion.

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

posicion de forjados, ritmos, composicion, materiales, etc.
Articulo 18.13. Cubiertas
1.- La tipologia de la cubierta sera libre.

2.- El ayuntamiento podra aprobar ordenanzas que regulen la colocacién de
instalaciones de captacion de energia solar y otras energias renovables en las
azoteas o cubiertas, para garantizar la adecuacion estética de dichas instalaciones al
ambiente urbano. Hasta tanto no se redacte dicha ordenanza se permitirAdn dichas

instalaciones con las siguientes condiciones:

A) El ayuntamiento podra denegar o condicionar cualquier actuacién que no integre

las instalaciones con el disefio arquitecténico.

B) Las instalaciones de captaciébn de energia solar se podran instalar tanto en
cubiertas planas como en inclinadas siempre que no generen un impacto visual lesivo

para la imagen urbanistica. Se considerara lesivo si:

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

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

b) Que los captadores solares oculten algin elemento arquitecténico singular y

caracteristico del edificio.

C) Las instalaciones de carierias, cableado y otras canalizaciones deberan discurrir

por el interior de los edificios o patio de luces, quedando prohibido expresamente su

34



o}

£ arauzko UUoala
ZARAUZKO 10-2 —OR SALBERDIN- AREAREN PLAN BEREZIA. HIRIGINTZA ARAUAK.

« T
!

PLAN ESPECIAL DEL AREA 10-2 —OR SALBERDIN- ZARAUTZ. NORMAS URBANISTICAS
trazado “visto” por las fachadas principales, por los patio interiores de manzana y por
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las azoteas, excepto en este caso ultimo, en tramos horizontales hasta conseguir las

montantes verticales.
Articulo 18.14. Fachadas

1.- La composicion de las fachadas sera libre. Si se trata de un edificio que es parte
de una manzana o un edificio que queda enmarcado en un ambito de tipologia
compositiva muy marcada el ayuntamiento podra exigir la adecuacion de la
composicion de la nueva fachada a las preexistentes, armonizando las lineas fijas de
referencia de la composicion (cornisas, aleros, impostas, vuelos, zécalos, recercados,
etc.) entre la nueva edificacién y las colindantes, sin perjuicio de la obligacion de

mantenimiento del perfil.

2.- Se prohibe la instalacion de elementos de acondicionamiento térmico (calderas o

climatizadoras) en zonas visibles de fachada.
Articulo 18.15. Medianeras

Tanto las paredes medianeras que queden al descubierto, asi como los paramentos
susceptibles de posterior ampliacién deberan tratarse como una fachada, debiendo
ofrecer calidad de obra terminada.

Articulo 18.16. Tendederos

1.- Los tendederos deberan estar protegidos de vistas hacia la calle. Cuando existan
viviendas que no den a patio interior de luces, serd obligada la existencia de un

espacio destinado a tendedero.

2.- La proteccion de vistas de los tendederos que den a fachada no supondra una
ruptura en la continuidad de esta. Dicha proteccién se realizara por medio de huecos
gue se integren en su composicién disponiendo de las celosias o cerramientos

necesarios para proteger el tendido de la ropa de las vistas desde la via publica.
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Articulo 18.17. Tratamiento de las plantas bajas

1.- Las posibles obras de acondicionamiento en los locales de planta baja, no podran
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 deberan integrarse con respeto a los criterios arquitectonicos generales. Los

materiales utilizados deben ser resistentes y de dificil deterioro.

2.- Los vanos no podran presentar un cierre ciego, debiendo realizar un disefio
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 exceptian los locales que en
tanto no se habiliten para su uso definitivo deberan cerrarse con obra de fabrica hasta

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

3.- Se prohibe la instalacion de aparatos de aire acondicionado visibles desde la via
publica. Cuando se sitien en una fachada de patio de manzana privado su colocacion
requerira un estudio del alzado del edificio, no pudiendo instalarse sino en la posicién
en que menos perjudique a la estética de la fachada. Las rejillas de salida de aire de
las climatizadoras que den a via publica deberan situarse a una altura minima de
2,20m.

Articulo 18.18. Tratamiento de Soportales

(Segun modificacion del plan especial del 27 de julio del 2023)

1.- Se deberan construir soportales de uso publico con una anchura minima interior
libre de 3m en las plantas bajas de los edificios, siguiendo las directrices de los planos
de ordenacion y de las fichas descriptivas de cada parcela. Los elementos verticales
de apoyo, tanto exteriores como interiores, podran situarse en el interior de los
porches y no computaran a efectos de medicion de la anchura. Se permitird la
reduccion de la anchura del porche hasta un maximo 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 sera igual a la correspondiente a la planta baja del edificio y como

minimo 3m. El acabado de los techos se realizara con la calidad correspondiente a la
fachada, pero una vez adoptada la solucién constructiva, se aplicard de manera

unitaria en los porches de toda el area

3.- El techo de los porticos no dejara a la vista ningun tipo de canalizacion ni tuberia.

Articulo 18.19. Condiciones paisajisticas.

El Ayuntamiento podra exigir la inclusion en la documentacion para la solicitud de
licencia, de un estudio de visualizacion y paisaje urbano en el estado futuro, que
comprendera la implantacion de la construccion proyectada, o de un proyecto de
jardineria que detalle nUmero y especies vegetales y presupuesto. Asimismo, podra
establecer criterios selectivos o alternativos para el empleo armonioso de los
materiales de edificacién, de urbanizacién y de ajardinamiento, asi como de las

coloraciones admisibles.

CAPITULO II.4. CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE

Articulo 19.01. Disposiciones generales

1.- Las construcciones buscaran en sus soluciones de proyecto, la mejor estabilidad,
durabilidad, resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los materiales

empleados y de su colocacién en la obra.

2.- Se deberan cumplir las condiciones de edificacion obligadas por el Codigo Técnico
de la Edificacion en su ambito de aplicacion. El ayuntamiento, en aplicacion del
contenido del PGOU y de las facultades que le son propias, podra exigir el
cumplimiento de medidas tendentes a la mejora de la calidad constructiva y, en

consecuencia, de la calidad de vida de la poblacion.

3.- Como principio béasico se tendera a la ejecucion de construcciones en las que
prime la sostenibilidad como principio basico de construccion. Se cuidara la posicion
de la edificacion teniendo en cuenta el microclima, la insolacion, la contaminacion

acustica, la ventilacion y todos aquellos parametros cuyo control pueda incrementar el
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potencial de ahorro energético, que mejoren su comportamiento energético (mayor

w

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

luz solar (menor consumo de electricidad), asi como el confort acustico.
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4.- Las fachadas de los edificios tenderdn a tener un tratamiento acorde con la
orientacion y con la proteccion frente a los focos emisores de ruidos especialmente

molestos dando una solucion conjunta a ambas cuestiones.

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

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

Articulo 19.02. Condiciones de locales destinados al uso terciario

1.- La superficie util de cada local destinado al uso terciario no sera inferior a 25 m2 y
su fachada minima sera de 3 m medida en la direccion de las alineaciones
urbanisticas sin que puedan contarse los retranqueos. Todos los locales de planta

baja tendran acceso directo desde el exterior del edificio.

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

publico.
Articulo 19.03. Composicién y programa de las viviendas
1.- La vivienda minima no tendra una superficie Gtil inferior a 40 m2.

2.- La vivienda minima se compondra de una habitacion o pieza habitable, en la que
se podran agrupar las funciones de estar, comedor y cocina; de un dormitorio
principal, de un bafio y de un espacio destinado a tendedero. No podran situarse en el

mismo espacio las areas correspondientes a cocina y dormitorio.

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

m2), dispondran al menos de un bafo (bafiera o ducha, inodoro y lavabo).

4.- Los dormitorios, cocinas y aseos no podran servir de paso obligado a otras
habitaciones. En viviendas de mas de un dormitorio el acceso a unos de los bafios se
debera realizar a través de pasillo, vestibulo o distribuidor. Se prohibe el acceso al
bafio 0 aseo a través de la cocina. En viviendas de un solo dormitorio el acceso al

bafio también podra realizarse desde el mismo dormitorio.
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5.- El estar podra servir a otras piezas habitables. Si el estar alberga también la
cocina, se evitara que las puertas de los dormitorios a los que sirva queden

enfrentadas con el espacio de cocina.

Articulo 19.04. Condiciones de salubridad de las viviendas
Se remite al articulado del PGOUZ.
Articulo 19.05. Condiciones especiales de los aparcamientos y garajes

1.- Condiciones funcionales y geométricas de accesos y circulaciones. Se debera
garantizar el cumplimiento de la Ordenanza Municipal Reguladora del Uso Especial y
de la Prohibicion de Aparcamiento en una Zona de la Via 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 deberan resolver los
accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y salida los
aparcamientos de los edificios colindantes configurandose para ello las servidumbres
forzosas de paso que sean necesarias a hivel de s6tano. Las rampas de garaje
deberan integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la edificacion,
evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear "trincheras". Las
rampas y accesos a garajes tendran la calificacion de dominio y uso privado. Al
ordenar las rampas debera evitarse que queden por fuera del soportal de uso publico.
En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberian tener caracter de

espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehiculos en el peaton.

Los locales de aparcamiento y de garaje con capacidad inferior a 80 plazas, podran
disponer de un solo acceso unidireccional para vehiculos, siempre que la longitud del
tramo de una sola direccion no supere los 25 m. Los aparcamientos con mas de

ochenta plazas, contaran con un acceso bidireccional o dos accesos unidireccionales.
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3.- Condiciones de los accesos peatonales. En los garajes y aparcamientos que
dispongan de plazas para minusvalidos, al menos un acceso debera cumplir la
normativa sobre supresion de barreras arquitectonicas y urbanisticas. Los accesos
peatonales se ajustaran a las disposiciones contenidas en el Codigo Técnico de la

Edificacion.

4.- Mesetas de espera. Entre las rampas de acceso Y la via publica se dispondra una
meseta de espera en el interior de la parcela o edificio, de pendiente maxima del 5% y
longitud minima de 5 m. La anchura minima de las mesetas correspondientes a

rampas unidireccionales sera de 4 m y en el caso de rampas bidireccionales, de 6 m.
5.- Rampas de acceso y calles de circulacion:

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

el otro, deberan disponer de un sistema adecuado de sefializacion.

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

los laterales, en funcién de sus caracteristicas, sera 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 serd de 6m como

minimo.

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

tramos rectos, y el 12% en los giros.

6.- Se cumpliran las condiciones en materia de prevencion frente al riesgo causado

por vehiculos en movimiento de la Seccion SU 7, del Codigo Técnico de la Edificacion

7.- Condiciones de las plazas de aparcamiento.
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A) Las parcelas de garaje seran una superficie horizontal (pendiente méaxima 5%),
cuyas dimensiones minimas libres serdn de 2,30 x 4,80 m, que no estardn ocupadas
por estructura o instalacion alguna. En los aparcamientos en bateria se ampliara el
ancho en 20cm por cada cierre colateral de la plaza. Cuando existan pilares, ademas
de en la embocadura, en el tercio central del largo de la parcela, se considerara cierre
colateral. En los aparcamientos en hilera el largo de la plaza se aumentara hasta 5,60

m.

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

movilidad reducida se regularan 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 ventilacion y de proteccion
contra incendios, se ajustaran a lo dispuesto en el Cddigo Técnico de la edificacion y

se podran regular mediante ordenanza.

CAPITULO II1.5. CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS
EDIFICIOS

Articulo 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 maquinas necesarias para el buen
funcionamiento de los edificios y los locales conforme al destino que tienen previsto,

asi como a los espacios que ocupan.

2.- Se deberan cumplir las condiciones de edificacién obligadas por el Cédigo Técnico
de la Edificacion en su ambito de aplicacion. El ayuntamiento, en aplicacion del
contenido del PGOUZ y de las facultades que le son propias, podra exigir el
cumplimiento de medidas tendentes a la mejora de la calidad constructiva y, en

consecuencia, de la calidad de vida de la poblacion.
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Articulo 20.02. Instalaciones generales del edificio

1.- Se dispondra de un local o armario (segun proceda) para cada uno de los
servicios que lo precisen (contadores de agua, contadores de electricidad, contadores
de calefaccion central si la hubiera, contadores de gas, etc.), dotados con sumidero
sifénico y ventilacion natural o forzada en funcién de la normativa aplicable a cada
caso y con las condiciones y caracteristicas que establezcan las distintas empresas

suministradoras.

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

en cumplimiento del CTE.
Articulo 20.03. Servicios de evacuacion

1.- Evacuacion de aguas pluviales. Las bajantes exteriores en planta baja iran
adosadas a la fachadas, con proteccién de fundiciébn hasta una altura minima de 3m
del suelo. No se admitira el vertido directo de aguas pluviales sobre espacios libres o
a la red de fecales.

2.- Evacuacién de aguas residuales:

A) Se debera respetar el Reglamento Regulador del Vertido a Colector del
Ayuntamiento de Zarautz y la DB-HS 5 sobre Evacuacién de Aguas del Cddigo

Técnico de Edificacion.

B) Deberan acometer forzosamente a la red general, por medio de arqueta sifénica o
pozo de registro entre la red horizontal de saneamiento y la red de alcantarillado.

C) Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de uso de vivienda, manipulacién
alimentos, de garaje, aparcamientos colectivos, o actividades semejantes, se
dispondra una arqueta separadora de fangos o grasas, antes de la arqueta 0 pozo
general de registro.

3.- Evacuaciéon de humos:

A) En ningun edificio se permitira instalar la salida libre de humos por fachadas, patios

comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional.
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B) Se prevera la instalacion de chimeneas de ventilacién para evacuacion de humos y
la dotacion de conductos de ventilacion natural o forzada, de uso exclusivo de los

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

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

espacio publico.

D) Cabra autorizar la conduccion de evacuacion 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 estard provisto de aislamiento y revestimiento
suficientes para evitar que la radiacion 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 calefaccion y salidas de humos y
vahos de cocinas de colectividades, restaurantes o cafeterias.

Articulo 20.04. Condiciones ambientales

1.- Cualquiera que sea la actividad que albergue un local, para que de su utilizacion
no se deriven agresiones al medio ambiente por emisiébn de radiactividad,
perturbaciones eléctricas, ruido, vibraciones, deslumbramientos, emision de gases
nocivos, humos o particulas, o por sus vertidos liquidos o solidos deberan respetarse
la determinaciones impuestas por la legislacion sectorial medioambiental, asi como

las ordenanzas municipales especificas aprobadas al efecto.

2.- En ningun caso se permitira ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas,
asi como ninguna que produzca perturbaciones eléctricas que afecten al
funcionamiento de cualquier equipo 0 maquinaria, diferentes de aquellos que originen

las perturbaciones.
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3.- No podr& permitirse ninguna vibracién que sea detectable sin instrumentos. Para
su correccién se dispondran bancadas antivibratorias independientes de la estructura
del edificio y del suelo del local para todos aquellos elementos productores de

vibracion, asi como de apoyos elasticos para la fijacion a los paramentos.

4.- No podra ser visible ningun deslumbramiento directo o reflejado, debido a fuentes
luminosas de gran intensidad o a procesos de incandescencia a altas temperaturas,

tales como combustién, soldadura y otros.

5.- No se permitira la emision de ningun tipo de cenizas, polvo, humos, vapores,
gases ni otras formas de contaminacion que puedan causar dafios a la salud de las
personas, a la rigueza animal o vegetal, a los bienes inmuebles o deterioren las
condiciones de limpieza exigibles para el decoro urbano. Los gases, humos,
particulas y en general cualquier elemento contaminante de la atmdsfera, no podran
ser evacuados en ningun caso libremente al exterior, sino que deberan 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 deberan proceder a un derribo selectivo de los materiales.
Se deberan separar y gestionar adecuadamente los residuos peligrosos (amianto,
etc.) y clasificar el resto de los residuos para analizar la posible reutilizacion, reciclado
y valorizacién. Los restantes deberan ser posteriormente trasladados a vertedero una

vez clasificados.
Articulo 20.05. Condiciones de aislamiento

El aislamiento de los cerramientos de los edificios debera ser suficiente para limitar la
transmitancia térmica de los elementos o sistemas constructivos que se citan en este

articulo a los siguientes valores:
a. Superficie acristalada de las viviendas, excluyendo marcos: 2,2 W/m2 °C.
b. Cubiertas de edificios acondicionados térmicamente. Cualquier uso: 0,33 W/m2 °C.

c. Suelos de edificios acondicionados térmicamente. Cualquier uso: 0,50 W/m2 °C.
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TITULO TERCERO
NORMAS DE URBANIZACION
CAPITULO Ill.1.- CONDICIONES GENERALES DE DISENO

La regulacion o marco general de relaciones entre la propiedad privada y la publica,
seguira las pautas de lo previsto en el PGOUZ para los suelos privados con
servidumbre de uso publico (articulo 3.3.01).

Articulo 21.- Supresion de barreras urbanisticas.

Los Proyectos de Urbanizacién asi como los Estudios de Detalle que puedan
tramitarse para el desarrollo del presente Plan especial deberan ajustarse a la Ley
20/1997, de 4 de diciembre del Parlamento Vasco sobre Promocion de la
accesibilidad y los reglamentos que lo desarrollan y en especial al Decreto 68/2000
de 11 de abril.

El proyecto de urbanizacion del &rea debera adecuar las rasantes de la urbanizacion
colindante para facilitar la accesibilidad de las viviendas y comercios existentes mas
proximos al area de Salberdin (oeste de Aitza kalea, Bizkaia kalea a la altura de
Sagasti Plaza...)

CAPITULO 111.2.- CONDICIONES CONSTRUCTIVAS
Articulo 22.- Disefio de la red de saneamiento

La red de Saneamiento serd 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 publicos sobre rasante que disponen

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

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

subterraneos, las aguas pluviales del dominio publico se mezclan con aguas pluviales

del dominio privado (bajantes de los tejados). Por otra parte, a menudo existen
47



o}

T

f
1

)
o

£ arauzko UUoala
ZARAUZKO 10-2 —OR SALBERDIN- AREAREN PLAN BEREZIA. HIRIGINTZA ARAUAK.

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

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 urbanizacién publica, y que el mantenimiento de la red de
evacuacion de las aguas de escorrentia de las plazas que discurre por el interior del

sétano sera a cargo de la propiedad privada.
Articulo 23.- Conducciones y centros de servicio para infraestructuras
Las conducciones y Centros de Servicios Urbanos seran subterraneos.

Las redes de Suministro de Energia Eléctrica, Telefonia, Gas, etc..., podran ser
variadas de acuerdo con las indicaciones de las respectivas Compaiiias
Suministradoras y deberan estar contempladas en la redaccion del Proyecto de
Urbanizacion, dentro de las posibles competencias.

La ubicacion de los Centros de Transformacion podra realizarse en espacios

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

La ubicacion de una posible central de produccion de calor y/o frio soterrada podra
realizarse bajo espacios de uso publico, tanto del propio ambito como de otra

ubicacion alternativa fuera del mismo.
Articulo 24.- Alumbrado publico y niveles de iluminacién

El Proyecto de Urbanizacion estudiard las Normas Municipales sobre alumbrado
publico, considerando como minimos los contenidos en el Plano de Infraestructura de

Servicios.
Articulo 25.- Viales, firmes y pavimentaciones

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

minimas en cuanto a firmes y pavimentos:

1.- Viales de Servicio y Aparcamientos: Tendran una terminacion de aglomerado

asfaltico con sus correspondientes sub-base, base intermedia y base de rodadura. La
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ubicacion de los aparcamientos podra ser modificada dentro de la misma seccién del

vial, en funcién de las necesidades de la urbanizacion.

2.- Aceras y plazas: Se favorecera la colocacion de solados a base de materiales

pétreos naturales en las plazas, espacios peatonales y aceras.
Articulo 26.- Acceso a garajes

Podra desarrollarse en proyecto conjunto la planta de garajes comunes de sétano.
Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberan resolver los
accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y salida los
aparcamientos de los edificios colindantes configurandose para ello las servidumbres
forzosas de paso que sean necesarias a hivel de s6tano. Las rampas de garaje
deberan integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la edificacion,
evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear "trincheras". Las
rampas y accesos a garajes tendran la calificacion de dominio y uso privado. Al
ordenar las rampas debera evitarse que queden por fuera del soportal de uso publico.
En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberian tener caracter de

espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehiculos en el peaton.
Articulo 27.- Arbolado y jardineria

El cumplimiento del estandar de vegetacion del d&mbito del plan especial (plantacién
y/o conservacion de 1.095 arboles como minimo) se materializara en los suelos
destinados a espacios libres del area. Sera el proyecto de urbanizacién el documento
donde se detalle la ubicacién y especies arbdreas a plantar.

Se consideraran arboles los ejemplares que cuenten con perimetro 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 jardineria

municipal.

Al lado oeste de la parcela R7 existen sendos ejemplares de arbol Platanus hispanica

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

proximidad a las fachadas proyectadas

Dado que no existe levantamiento topografico exacto de ubicacion de los troncos de
dichos arboles, el presente plan especial remite al proyecto de urbanizacion la

decision definitiva sobre su tala o mantenimiento.
CAPITULO IV
FICHAS NORMATIVAS DE LAS PARCELAS EDIFICABLES

Condiciones de edificacion, dominio y uso. Plantas y Secciones (Parcelas R1 a R15,
A.D.1,EQ.1yG.1)

"PARCELA R.1."
SUPERFICIE TOTAL PARCELA: 2.074 m2(p)
CALIFICACION PORMENORIZADA:
* "Residencial de Edificacion Intensiva" (Uso caracteristico: "Vivienda")
CONDICIONES DE EDIFICACION:
"Edificabilidad": "Uso residencial, vivienda de promocion libre": 6.590m2(c)

“Uso terciario”: 778m2(c)
(Se desarrollard exclusivamente la edificabilidad sefialada en la presente Norma
Particular, ajustandose el cumplimiento de esta condicion por medio de la solucién
volumétrica ajustada a las condiciones de edificacion establecidas).
Regulacién de la "forma de las construcciones™:
Condiciones generales: Se aplicaran las condiciones generales de edificacion
establecidas en el Articulo 18 del presente documento, a partir de las
determinaciones particulares definidas en la documentacion gréfica de la presente

Ordenanza Particular.

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

Se tomara como referencia normativa para su definicion el nivel medio de la
urbanizacion en el frente al viario de acceso, como se indica en los graficos de la
presente Ordenanza Particular.

Sotanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberan
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurandose para ello las
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sétano. Las rampas
de garaje deberan integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la
edificacion, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendran la calificacion de dominio y uso
privado. Al ordenar las rampas debera evitarse que queden por fuera del soportal de
uso publico. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberian tener
caracter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehiculos
en el peatdn.

Las parcelas G1, R1, R2, R4, R5 y R6 disponen de un s6tano comun. Se considera
necesario que la ejecucion de dicho s6tano sea conjunta, de modo que cuando se
ejecute la urbanizacion, se ejecute también la continuaciébn de Mitxelena kalea. La
ejecucion conjunta del sétano favorece también a la urbanizacion de las plazas que
se crean, ya que de ese modo se urbanizan a la vez.

Por tanto, los propietarios de las parcelas deberan ejecutar los sétanos 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
urbanizacion del area.

La urbanizacién de los espacios publicos sobre rasante debera seguir las directrices y
disefio del proyecto de urbanizacion general.

En las zonas verdes de las plazas centrales se establece la obligatoriedad de ejecutar
el techo de sétano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanizacion para
favorecer la plantacion de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos
subterraneos y mejorar la calidad de la dotacién del sistema local de espacios libres.
CONDICIONES DE USO:

Condiciones generales:

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

N° de viviendas estimado: 70 Viv.

51



o}

‘{i
{

£ arauzko UUoala

o

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

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

N° minimo de plazas de garaje bajo rasante: 108 plazas.
CONDICIONES DE EJECUCION:
Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal

propio) podra ser objeto de proyecto basico de edificacion y licencia municipal
separados.

La solicitud de licencia de edificacion se debera formular, en todo caso, en un plazo
inferior a dos afios, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de
urbanizacion y reparcelacion de la "A.l. 10.2. SALBERDIN".

La concesion de licencia de primera utilizacién de las construcciones se condiciona a
la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacion establecidas en el Programa
de Actuacion Urbanizadora.

GRAFICOS:

PLANTAS/SECCIONES.
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"PARCELA R.2."

SUPERFICIE TOTAL PARCELA: 2.438 m2(p)

CALIFICACION PORMENORIZADA:

* "Residencial de Edificacion Intensiva" (Uso caracteristico: "Vivienda")

CONDICIONES DE EDIFICACION:

"Edificabilidad": "Uso residencial, vivienda de promocion libre™: 5.600m2(c)
“Uso terciario”: 784m2(c)

(Se desarrollard exclusivamente la edificabilidad sefialada en la presente Norma
Particular, ajustandose el cumplimiento de esta condicion por medio de la solucién
volumétrica ajustada a las condiciones de edificacion establecidas).

Regulacién de la "forma de las construcciones™:

Condiciones generales: Se aplicaran las condiciones generales de edificacion
establecidas en el Articulo 18 del presente documento, a partir de las
determinaciones particulares definidas en la documentacion gréfica de la presente
Ordenanza Particular.

"Perfil de edificacion": 2S5+PB+6+Atico
Altura de edificacion: 25,70 m.
Altura en fachada: 25,70 m.

Se tomara como referencia normativa para su definicion el nivel medio de la
urbanizacion en el frente al viario de acceso, como se indica en los graficos de la
presente Ordenanza Particular.

Sotanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberan
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurdndose para ello las
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sétano. Las rampas
de garaje deberan integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la
edificacion, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendran la calificacion de dominio y uso
privado. Al ordenar las rampas debera evitarse que queden por fuera del soportal de
uso publico. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberian tener
caracter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehiculos
en el peatdn.
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Las parcelas G1, R1, R2, R4, R5 y R6 disponen de un s6tano comun. Se considera
necesario que la ejecucion de dicho sétano sea conjunta, de modo que cuando se
ejecute la urbanizacion, se ejecute también la continuaciéon de Mitxelena kalea. La
ejecucion conjunta del sétano favorece también a la urbanizacion de las plazas que
se crean, ya que de ese modo se urbanizan a la vez.

Por tanto, los propietarios de las parcelas deberan ejecutar los sotanos 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
urbanizacion del area.

La urbanizacién de los espacios publicos sobre rasante debera seguir las directrices y
disefio del proyecto de urbanizacion general.

En las zonas verdes de las plazas centrales se establece la obligatoriedad de ejecutar
el techo de s6tano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanizacion para
favorecer la plantacion de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos
subterraneos y mejorar la calidad de la dotacién del sistema local de espacios libres.

CONDICIONES DE USQO:
Condiciones generales:

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

N° de viviendas estimado: 58 Viv.

N° minimo de plazas de garaje bajo rasante: 128 plazas.

CONDICIONES DE EJECUCION:

Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal
propio) podra ser objeto de proyecto basico de edificacion y licencia municipal
separados.

La solicitud de licencia de edificacion se debera formular, en todo caso, en un plazo
inferior a dos afos, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de
urbanizacion y reparcelacion de la "A.l. 10.2. SALBERDIN".

La concesion de licencia de primera utilizacién de las construcciones se condiciona a
la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacion establecidas en el Programa
de Actuacion Urbanizadora.

GRAFICOS:

PLANTAS/SECCIONES.
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"PARCELA R.3."

SUPERFICIE TOTAL PARCELA: 1.633 m2(p)

CALIFICACION PORMENORIZADA:

* "Residencial de Edificacion Intensiva" (Uso caracteristico: "Vivienda")

CONDICIONES DE EDIFICACION: (Redactado conforme a la modificacion 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 desarrollara exclusivamente la edificabilidad sefialada en la presente Norma

Particular, ajustdndose el cumplimiento de esta condicion por medio de la solucion
volumétrica ajustada a las condiciones de edificacion establecidas).

Regulacién de la "forma de las construcciones™:

Condiciones generales: Se aplicaran las condiciones generales de edificacion
establecidas en el Articulo 18 del presente documento, a partir de las
determinaciones particulares definidas en la documentacion gréfica de la presente
Ordenanza Particular.

"Perfil de edificacion™: 2S+PB+6+Atico

Altura de edificacion: 26,30 m.

Altura en fachada: 26,30 m.

Se tomara como referencia normativa para su definicion el nivel medio de la
urbanizacion en el frente al viario de acceso, como se indica en los graficos de la
presente Ordenanza Particular.

Sotanos: La parcela deberéa resolver los accesos necesarios para que, a través de los
mismos, tengan entrada y salida los aparcamientos del edificio. Sera de aplicacion lo
recogido en la ordenanza complementaria del plan especial para regular las

condiciones de los accesos de vehiculos a los sotanos, aprobada por el Pleno del
Ayuntamiento de Zarautz, en sesion celebrada el dia 22 de febrero de 2018.

CONDICIONES DE USO:

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

N° de viviendas estimado: 50 Viv.
N° minimo de plazas de garaje bajo rasante: 72 plazas.

CONDICIONES DE EJECUCION: (Redactado conforme a la modificacion 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 prevision de
una parcela que se materializara en el caso de ejecutar el soterramiento de las vias
de tren u otra solucion compatible con el soterramiento, que permita el paso y
comunicacion peatonal entre el area de Salberdin y la zona residencial situada al
Norte, al otro lado de las vias del tren.

El soterramiento de las vias supondria 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 conexion peatonal norte-sur puede ir ligado a
otras actuaciones acordadas con la titular de la red ferroviaria. En consecuencia, el
Plan Especial establece esta prevision, que ordena una mayor edificabilidad para
parcelas residenciales, como queda establecido tanto en el Convenio como el Plan
General.

La ordenacion se disefia de tal manera que, en el caso de que no se realice la
actuaciéon en la red ferroviaria, no se menoscabe la ordenacion del area. Al
permanecer libre de edificacion 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 ejecucién del soterramiento o de alguna otra
actuacion en el ferrocarril sera posterior a la ejecucion de la urbanizacién, el proyecto
de urbanizacion de Salberdin deberad de adecuar la parcela R-3, incluyendo como
carga de urbanizacién del area su adecuacién provisional como zona verde, ademas
del resto de zonas colindantes al ferrocarril.

La unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal propio)
debera ser objeto de proyecto basico de edificacién y licencia municipal propios. La
concesion de licencia de primera utilizacion de las construcciones se condiciona a la
previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacién establecidas en el Programa de
Actuacion Urbanizadora.

GRAFICOS:

PLANTAS/SECCIONES.
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"PARCELA R.A4."

SUPERFICIE TOTAL PARCELA: 2.036 m2(p)

CALIFICACION PORMENORIZADA:

* "Residencial de Edificacion Intensiva" (Uso caracteristico: "Vivienda")

CONDICIONES DE EDIFICACION:

"Edificabilidad": "Uso residencial, vivienda de promocion libre™: 4.250mz2(c)
“Uso terciario”: 540m2(c)

(Se desarrollard exclusivamente la edificabilidad sefialada en la presente Norma
Particular, ajustandose el cumplimiento de esta condicion por medio de la solucién
volumétrica ajustada a las condiciones de edificacion establecidas).

Regulacién de la "forma de las construcciones™:

Condiciones generales: Se aplicaran las condiciones generales de edificacion
establecidas en el Articulo 18 del presente documento, a partir de las
determinaciones particulares definidas en la documentacion gréfica de la presente
Ordenanza Particular.

"Perfil de edificacion": 2S+PB+9
Altura de edificacion: 31,05 m.
Altura en fachada: 31,05 m.

Se tomara como referencia normativa para su definicion el nivel medio de la
urbanizacion en el frente al viario de acceso, como se indica en los graficos de la
presente Ordenanza Particular.

Sotanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberan
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurdndose para ello las
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sétano. Las rampas
de garaje deberan integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la
edificacion, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendran la calificacion de dominio y uso
privado. Al ordenar las rampas debera evitarse que queden por fuera del soportal de
uso publico. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberian tener
caracter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehiculos
en el peatdn.
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Las parcelas G1, R1, R2, R4, R5 y R6 disponen de un s6tano comun. Se considera
necesario que la ejecucion de dicho sétano sea conjunta, de modo que cuando se
ejecute la urbanizacion, se ejecute también la continuacion de Mitxelena kalea. La
ejecucion conjunta del sétano favorece también a la urbanizacion de las plazas que
se crean, ya que de ese modo se urbanizan a la vez.

Por tanto, los propietarios de las parcelas deberan ejecutar los sotanos 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
urbanizacion del area.

La urbanizacién de los espacios publicos sobre rasante debera seguir las directrices y
disefio del proyecto de urbanizacion general.

En las zonas verdes de las plazas centrales se establece la obligatoriedad de ejecutar
el techo de s6tano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanizacion para
favorecer la plantacion de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos
subterraneos y mejorar la calidad de la dotacién del sistema local de espacios libres.

CONDICIONES DE USQO:
Condiciones generales:

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

N° de viviendas estimado: 57 Viv.

N° minimo de plazas de garaje bajo rasante: 98 plazas.

CONDICIONES DE EJECUCION:

Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal
propio) podra ser objeto de proyecto basico de edificacion y licencia municipal
separados.

La solicitud de licencia de edificacion se debera formular, en todo caso, en un plazo
inferior a dos afos, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de
urbanizacion y reparcelacion de la "A.l. 10.2. SALBERDIN".

La concesion de licencia de primera utilizacién de las construcciones se condiciona a
la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacion establecidas en el Programa
de Actuacion Urbanizadora.

GRAFICOS:

PLANTAS/SECCIONES.
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"PARCELA R.5."

SUPERFICIE TOTAL PARCELA: 2.045 m2(p)

CALIFICACION PORMENORIZADA:

* "Residencial de Edificacion Intensiva" (Uso caracteristico: "Vivienda")

CONDICIONES DE EDIFICACION:

"Edificabilidad": "Uso residencial, vivienda de promocion libre™: 7.010m2(c)
“Uso terciario”: 822m2(c)

(Se desarrollard exclusivamente la edificabilidad sefialada en la presente Norma
Particular, ajustandose el cumplimiento de esta condicion por medio de la solucién
volumétrica ajustada a las condiciones de edificacion establecidas).

Regulacién de la "forma de las construcciones™:

Condiciones generales: Se aplicaran las condiciones generales de edificacion
establecidas en el Articulo 18 del presente documento, a partir de las
determinaciones particulares definidas en la documentacion gréfica de la presente
Ordenanza Particular.

"Perfil de edificacion": 2S5+PB+6+Atico / 2S+PB+8
Altura de edificacion: 28,00 m.
Altura en fachada: 25,00m./28,00 m.

Se tomara como referencia normativa para su definicion el nivel medio de la
urbanizacion en el frente al viario de acceso, como se indica en los graficos de la
presente Ordenanza Particular.

Sotanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberan
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurdndose para ello las
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sétano. Las rampas
de garaje deberan integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la
edificacion, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendran la calificacion de dominio y uso
privado. Al ordenar las rampas debera evitarse que queden por fuera del soportal de
uso publico. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberian tener
caracter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehiculos
en el peatdn.
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Las parcelas G1, R1, R2, R4, R5 y R6 disponen de un s6tano comun. Se considera
necesario que la ejecucion de dicho s6tano sea conjunta, de modo que cuando se
ejecute la urbanizacion, se ejecute también la continuaciéon de Mitxelena kalea. La
ejecucion conjunta del sétano favorece también a la urbanizacion de las plazas que
se crean, ya que de ese modo se urbanizan a la vez.

Por tanto, los propietarios de las parcelas deberan ejecutar los sotanos 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
urbanizacion del area.

La urbanizacién de los espacios publicos sobre rasante debera seguir las directrices y
disefio del proyecto de urbanizacion general.

En las zonas verdes de las plazas centrales se establece la obligatoriedad de ejecutar
el techo de s6tano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanizacion para
favorecer la plantacion de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos
subterraneos y mejorar la calidad de la dotacién del sistema local de espacios libres.

CONDICIONES DE USQO:
Condiciones generales:

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

N° de viviendas estimado: 82 Viv.

N° minimo de plazas de garaje bajo rasante: 106 plazas.

CONDICIONES DE EJECUCION:

Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal
propio) podra ser objeto de proyecto basico de edificacion y licencia municipal
separados.

La solicitud de licencia de edificacion se debera formular, en todo caso, en un plazo
inferior a dos afos, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de
urbanizacion y reparcelacion de la "A.l. 10.2. SALBERDIN".

La concesion de licencia de primera utilizacién de las construcciones se condiciona a
la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacion establecidas en el Programa
de Actuacion Urbanizadora.

GRAFICOS:

PLANTAS/SECCIONES.
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"PARCELA R.6."

SUPERFICIE TOTAL PARCELA: 2.131 m2(p)

CALIFICACION PORMENORIZADA:

* "Residencial de Edificacion Intensiva" (Uso caracteristico: "Vivienda")

CONDICIONES DE EDIFICACION:

"Edificabilidad": "Uso residencial, vivienda de promocion libre™: 7.000m2(c)
“Uso terciario”: 955m2(c)

(Se desarrollard exclusivamente la edificabilidad sefialada en la presente Norma
Particular, ajustandose el cumplimiento de esta condicion por medio de la solucién
volumétrica ajustada a las condiciones de edificacion establecidas).

Regulacién de la "forma de las construcciones™:

Condiciones generales: Se aplicaran las condiciones generales de edificacion
establecidas en el Articulo 18 del presente documento, a partir de las
determinaciones particulares definidas en la documentacion gréfica de la presente
Ordenanza Particular.

"Perfil de edificacion": 2S5+PB+6+Atico
Altura de edificacion: 25,00 m.
Altura en fachada: 25,00 m.

Se tomara como referencia normativa para su definicion el nivel medio de la
urbanizacion en el frente al viario de acceso, como se indica en los graficos de la
presente Ordenanza Particular.

Sotanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberan
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurdndose para ello las
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sétano. Las rampas
de garaje deberan integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la
edificacion, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendran la calificacion de dominio y uso
privado. Al ordenar las rampas debera evitarse que queden por fuera del soportal de
uso publico. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberian tener
caracter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehiculos
en el peatdn.
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Las parcelas G1, R1, R2, R4, R5 y R6 disponen de un s6tano comun. Se considera
necesario que la ejecucion de dicho s6tano sea conjunta, de modo que cuando se
ejecute la urbanizacion, se ejecute también la continuaciéon de Mitxelena kalea. La
ejecucion conjunta del sétano favorece también a la urbanizacion de las plazas que
se crean, ya que de ese modo se urbanizan a la vez.

Por tanto, los propietarios de las parcelas deberan ejecutar los sotanos 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
urbanizacion del area.

La urbanizacién de los espacios publicos sobre rasante debera seguir las directrices y
disefio del proyecto de urbanizacion general.

En las zonas verdes de las plazas centrales se establece la obligatoriedad de ejecutar
el techo de s6tano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanizacion para
favorecer la plantacion de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos
subterraneos y mejorar la calidad de la dotacién del sistema local de espacios libres.

CONDICIONES DE USQO:
Condiciones generales:

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

N° de viviendas estimado: 79 Viv.

N° minimo de plazas de garaje bajo rasante: 108 plazas.

CONDICIONES DE EJECUCION:

Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal
propio) podra ser objeto de proyecto basico de edificacion y licencia municipal
separados.

La solicitud de licencia de edificacion se debera formular, en todo caso, en un plazo
inferior a dos afos, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de
urbanizacion y reparcelacion de la "A.l. 10.2. SALBERDIN".

La concesion de licencia de primera utilizacién de las construcciones se condiciona a
la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacion establecidas en el Programa
de Actuacion Urbanizadora.

GRAFICOS:

PLANTAS/SECCIONES.
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"PARCELA R.7."

SUPERFICIE TOTAL PARCELA: 3.412 m2(p)

CALIFICACION PORMENORIZADA:

* "Residencial de Edificacion Intensiva" (Uso caracteristico: "Vivienda")

CONDICIONES DE EDIFICACION:

"Edificabilidad": "Uso residencial, vivienda de proteccion oficial": 11.350m2(c)
“Uso terciario”: 1.320m2(c)

(Se desarrollard exclusivamente la edificabilidad sefialada en la presente Norma
Particular, ajustandose el cumplimiento de esta condicion por medio de la solucién
volumétrica ajustada a las condiciones de edificacion establecidas).

Regulacién de la "forma de las construcciones™:

Condiciones generales: Se aplicaran las condiciones generales de edificacion
establecidas en el Articulo 18 del presente documento, a partir de las
determinaciones particulares definidas en la documentacion gréfica de la presente
Ordenanza Particular.

"Perfil de edificacion": 2S+PB+6 / 25+PB+8
Altura de edificacion: 28,45 m.
Altura en fachada: 22,45m/28,45 m.

Se tomara como referencia normativa para su definicion el nivel medio de la
urbanizacion en el frente al viario de acceso, como se indica en los graficos de la
presente Ordenanza Particular.

Sotanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberan
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurdndose para ello las
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sétano. Las rampas
de garaje deberan integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la
edificacion, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendran la calificacion de dominio y uso
privado. Al ordenar las rampas debera evitarse que queden por fuera del soportal de
uso publico. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberian tener
caracter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehiculos
en el peatdn.
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Las parcelas AD y R7 disponen de un sétano comun. Se considera necesario que la
ejecucion de dicho so6tano sea conjunta, de modo que cuando se ejecute la
urbanizacion, se ejecute también la urbanizacion de la plaza que se crea.

Por tanto, los propietarios de las parcelas deberan ejecutar los s6tanos hasta la losa
de planta baja de la manzana y la urbanizacién superior de manera conjunta y unitaria
en plazos acordes con los determinados para la urbanizacion del area.

La urbanizacion de los espacios publicos sobre rasante debera seguir las directrices y
disefio del proyecto de urbanizacion general.

En las zonas verdes de la plaza se establece la obligatoriedad de ejecutar el techo de
s6tano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanizacion para favorecer la
plantacion de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos subterraneos y
mejorar la calidad de la dotacion del sistema local de espacios libres.

CONDICIONES DE USO:

Condiciones generales:

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

N° de viviendas estimado: 140 Viv.

N° minimo de plazas de garaje bajo rasante: 160 plazas.

CONDICIONES DE EJECUCION:

Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal
propio) podra ser objeto de proyecto basico de edificacion y licencia municipal
separados.

La solicitud de licencia de edificacion se debera formular, en todo caso, en un plazo
inferior a dos afios, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de
urbanizacion y reparcelacion de la "A.l. 10.2. SALBERDIN".

La concesion de licencia de primera utilizacion de las construcciones se condiciona a
la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacién establecidas en el Programa
de Actuacion Urbanizadora.

GRAFICOS:

PLANTAS/SECCIONES.
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"PARCELA R.8."

SUPERFICIE TOTAL PARCELA: 2.396 m2(p)

CALIFICACION PORMENORIZADA:

* "Residencial de Edificacion Intensiva" (Uso caracteristico: "Vivienda")

CONDICIONES DE EDIFICACION:

"Edificabilidad": "Uso residencial, vivienda de promocion libre™: 8.750mz2(c)
“Uso terciario”: 931m2(c)

(Se desarrollard exclusivamente la edificabilidad sefialada en la presente Norma
Particular, ajustandose el cumplimiento de esta condicion por medio de la solucién
volumétrica ajustada a las condiciones de edificacion establecidas).

Regulacién de la "forma de las construcciones™:

Condiciones generales: Se aplicaran las condiciones generales de edificacion
establecidas en el Articulo 18 del presente documento, a partir de las
determinaciones particulares definidas en la documentacion gréfica de la presente
Ordenanza Particular.

"Perfil de edificacion": 2S5+PB+6+Atico / 2S+PB+8
Altura de edificacion: 28,30 m.
Altura en fachada: 25,30 m/28,30 m.

Se tomara como referencia normativa para su definicion el nivel medio de la
urbanizacion en el frente al viario de acceso, como se indica en los graficos de la
presente Ordenanza Particular.

Sotanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberan
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurdndose para ello las
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sétano. Las rampas
de garaje deberan integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la
edificacion, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendran la calificacion de dominio y uso
privado. Al ordenar las rampas debera evitarse que queden por fuera del soportal de
uso publico. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberian tener
caracter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehiculos
en el peatdn.

63



o}

T

f
1

)
o

£ arauzko UUoala
ZARAUZKO 10-2 —OR SALBERDIN- AREAREN PLAN BEREZIA. HIRIGINTZA ARAUAK.

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

Las parcelas R8, R10 y R11 disponen de un s6tano comun. Se considera necesario
que la ejecucion de dicho sétano sea conjunta, de modo que la plaza que se crea se
urbaniza a la vez.

Por tanto, los propietarios de las parcelas deberan ejecutar los s6tanos hasta la losa
de planta baja de la manzana y la urbanizacién superior de manera conjunta y unitaria
en plazos acordes con los determinados para la urbanizacion del area.

La urbanizacion de los espacios publicos sobre rasante debera seguir las directrices y
disefio del proyecto de urbanizacion general.

En la zona verde de la plaza central se establece la obligatoriedad de ejecutar el
techo de sotano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanizacion para
favorecer la plantacion de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos
subterraneos y mejorar la calidad de la dotacién del sistema local de espacios libres.
CONDICIONES DE USO:

Condiciones generales:

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

N° de viviendas estimado: 91 Viv.

N° minimo de plazas de garaje bajo rasante: 96 plazas.

CONDICIONES DE EJECUCION:

Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal
propio) podra ser objeto de proyecto basico de edificacion y licencia municipal
separados.

La solicitud de licencia de edificacion se debera formular, en todo caso, en un plazo
inferior a cuatro afios, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de
urbanizacion y reparcelacion de la "A.l. 10.2. SALBERDIN".

La concesion de licencia de primera utilizacion de las construcciones se condiciona a
la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacién establecidas en el Programa
de Actuacion Urbanizadora.

GRAFICOS:

PLANTAS/SECCIONES.
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"PARCELA R.9."

SUPERFICIE TOTAL PARCELA: 2.304 m2(p)

CALIFICACION PORMENORIZADA:

* "Residencial de Edificacion Intensiva" (Uso caracteristico: "Vivienda")

CONDICIONES DE EDIFICACION:

"Edificabilidad": "Uso residencial, vivienda de proteccion oficial": 7.650m2(c)
“Uso terciario”: 880m2(c)

(Se desarrollard exclusivamente la edificabilidad sefialada en la presente Norma
Particular, ajustandose el cumplimiento de esta condicion por medio de la solucién
volumétrica ajustada a las condiciones de edificacion establecidas).

Regulacién de la "forma de las construcciones™:

Condiciones generales: Se aplicaran las condiciones generales de edificacion
establecidas en el Articulo 18 del presente documento, a partir de las
determinaciones particulares definidas en la documentacion gréfica de la presente
Ordenanza Particular.

"Perfil de edificacion": 25+PB+6 / 2S+PB+8
Altura de edificacion: 28,30 m.
Altura en fachada: 22,30 m./28,30 m.

Se tomara como referencia normativa para su definicion el nivel medio de la
urbanizacion en el frente al viario de acceso, como se indica en los graficos de la
presente Ordenanza Particular.

Sotanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberan
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurdndose para ello las
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sétano. Las rampas
de garaje deberan integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la
edificacion, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendran la calificacion de dominio y uso
privado. Al ordenar las rampas debera evitarse que queden por fuera del soportal de
uso publico. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberian tener
caracter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehiculos
en el peatdn.
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Las parcelas R9 y R14 disponen de un s6tano comun. Se considera necesario que la
ejecucion de dicho sétano sea conjunta, de modo que la plaza que se crea se
urbaniza a la vez.

Por tanto, los propietarios de las parcelas deberan ejecutar los s6tanos hasta la losa
de planta baja de la manzana y la urbanizacién superior de manera conjunta y unitaria
en plazos acordes con los determinados para la urbanizacion del area.

La urbanizacion de los espacios publicos sobre rasante debera seguir las directrices y
disefio del proyecto de urbanizacion general.

En la zona verde de la plaza central se establece la obligatoriedad de ejecutar el
techo de sotano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanizacion para
favorecer la plantacion de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos
subterraneos y mejorar la calidad de la dotacién del sistema local de espacios libres.
CONDICIONES DE USO:

Condiciones generales:

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

N° de viviendas estimado: 92 Viv.

N° minimo de plazas de garaje bajo rasante: 120 plazas.

CONDICIONES DE EJECUCION:

Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal
propio) podra ser objeto de proyecto basico de edificacion y licencia municipal
separados.

La solicitud de licencia de edificacion se debera formular, en todo caso, en un plazo
inferior a cuatro afios, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de
urbanizacion y reparcelacion de la "A.l. 10.2. SALBERDIN".

La concesion de licencia de primera utilizacion de las construcciones se condiciona a
la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacién establecidas en el Programa
de Actuacion Urbanizadora.

GRAFICOS:

PLANTAS/SECCIONES.
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"PARCELA R.10."

SUPERFICIE TOTAL PARCELA: 1.049 m2(p)

CALIFICACION PORMENORIZADA:

* "Residencial de Edificacion Intensiva" (Uso caracteristico: "Vivienda")

CONDICIONES DE EDIFICACION:

"Edificabilidad":"Uso residencial, vivienda tasada de régimen especial”: 3.750m2(c)
“Uso terciario”: 399m2(c)

(Se desarrollard exclusivamente la edificabilidad sefialada en la presente Norma
Particular, ajustandose el cumplimiento de esta condicion por medio de la solucién
volumétrica ajustada a las condiciones de edificacion establecidas).

Regulacién de la "forma de las construcciones™:

Condiciones generales: Se aplicaran las condiciones generales de edificacion
establecidas en el Articulo 18 del presente documento, a partir de las
determinaciones particulares definidas en la documentacion gréfica de la presente
Ordenanza Particular.

"Perfil de edificacion": 25+PB+8 / 2S+PB+7
Altura de edificacion: 28,35 m.
Altura en fachada: 28,35 m./ 25,35 m.

Se tomara como referencia normativa para su definicion el nivel medio de la
urbanizacion en el frente al viario de acceso, como se indica en los graficos de la
presente Ordenanza Particular.

Sotanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberan
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurdndose para ello las
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sétano. Las rampas
de garaje deberan integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la
edificacion, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendran la calificacion de dominio y uso
privado. Al ordenar las rampas debera evitarse que queden por fuera del soportal de
uso publico. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberian tener
caracter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehiculos
en el peatdn.
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PLAN ESPECIAL DEL AREA 10-2 -OR SALBERDIN- ZARAUTZ. NORMAS URBANISTICAS

Las parcelas R8, R10 y R11 disponen de un s6tano comun. Se considera necesario
que la ejecucion de dicho sétano sea conjunta, de modo que la plaza que se crea se
urbaniza a la vez.

Por tanto, los propietarios de las parcelas deberan ejecutar los sétanos hasta la losa
de planta baja de la manzana y la urbanizacién superior de manera conjunta y unitaria
en plazos acordes con los determinados para la urbanizacion del area.

La urbanizacion de los espacios publicos sobre rasante debera seguir las directrices y
disefio del proyecto de urbanizacion general.

En la zona verde de la plaza central se establece la obligatoriedad de ejecutar el
techo de sotano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanizacion para
favorecer la plantacion de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos
subterraneos y mejorar la calidad de la dotacién del sistema local de espacios libres.
CONDICIONES DE USO:

Condiciones generales:

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

N° de viviendas estimado: 45 Viv.

N° minimo de plazas de garaje bajo rasante: 58 plazas.

CONDICIONES DE EJECUCION:

Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal
propio) podra ser objeto de proyecto basico de edificacion y licencia municipal
separados.

La solicitud de licencia de edificacion se debera formular, en todo caso, en un plazo
inferior a cuatro afios, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de
urbanizacion y reparcelacion de la "A.l. 10.2. SALBERDIN".

La concesion de licencia de primera utilizacion de las construcciones se condiciona a
la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacién establecidas en el Programa
de Actuacion Urbanizadora.

GRAFICOS:

PLANTAS/SECCIONES.

68



) A

-.}r‘ £ arRAUZKO (UlDALA
= ZARAUZKO 10-2 —OR SALBERDIN- AREAREN PLAN BEREZIA. HIRIGINTZA ARAUAK.
PLAN ESPECIAL DEL AREA 10-2 ~OR SALBERDIN- ZARAUTZ. NORMAS URBANISTICAS

"PARCELA R.11."

SUPERFICIE TOTAL PARCELA: 719 m2(p)

CALIFICACION PORMENORIZADA:

* "Residencial de Edificacion Intensiva" (Uso caracteristico: "Vivienda")

CONDICIONES DE EDIFICACION:

"Edificabilidad":"Uso residencial, vivienda tasada de régimen especial": 2.750m2(c)
“Uso terciario”: 309m2(c)

(Se desarrollard exclusivamente la edificabilidad sefialada en la presente Norma
Particular, ajustandose el cumplimiento de esta condicion por medio de la solucién
volumétrica ajustada a las condiciones de edificacion establecidas).

Regulacién de la "forma de las construcciones™:

Condiciones generales: Se aplicaran las condiciones generales de edificacion
establecidas en el Articulo 18 del presente documento, a partir de las
determinaciones particulares definidas en la documentacion gréfica de la presente
Ordenanza Particular.

"Perfil de edificacion": 2S5+PB+6+Atico
Altura de edificacion: 25,35 m.
Altura en fachada: 25,35 m.

Se tomara como referencia normativa para su definicion el nivel medio de la
urbanizacion en el frente al viario de acceso, como se indica en los graficos de la
presente Ordenanza Particular.

Sotanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberan
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurdndose para ello las
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sétano. Las rampas
de garaje deberan integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la
edificacion, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendran la calificaciéon de dominio y uso
privado. Al ordenar las rampas debera evitarse que queden por fuera del soportal de
uso publico. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberian tener
caracter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehiculos
en el peatdn.
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Las parcelas R8, R10 y R11 disponen de un s6tano comun. Se considera necesario
que la ejecucion de dicho sétano sea conjunta, de modo que la plaza que se crea se
urbaniza a la vez.

Por tanto, los propietarios de las parcelas deberan ejecutar los s6tanos hasta la losa
de planta baja de la manzana y la urbanizacién superior de manera conjunta y unitaria
en plazos acordes con los determinados para la urbanizacion del area.

La urbanizacion de los espacios publicos sobre rasante debera seguir las directrices y
disefio del proyecto de urbanizacion general.

En la zona verde de la plaza central se establece la obligatoriedad de ejecutar el
techo de sotano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanizacion para
favorecer la plantacion de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos
subterraneos y mejorar la calidad de la dotacién del sistema local de espacios libres.
CONDICIONES DE USO:

Condiciones generales:

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

N° de viviendas estimado: 34 Viv.

N° minimo de plazas de garaje bajo rasante: 40 plazas.

CONDICIONES DE EJECUCION:

Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal
propio) podra ser objeto de proyecto basico de edificacion y licencia municipal
separados.

La solicitud de licencia de edificacion se debera formular, en todo caso, en un plazo
inferior a cuatro afios, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de
urbanizacion y reparcelacion de la "A.l. 10.2. SALBERDIN".

La concesion de licencia de primera utilizacion de las construcciones se condiciona a
la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacién establecidas en el Programa
de Actuacion Urbanizadora.

GRAFICOS:

PLANTAS/SECCIONES.
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"PARCELA R.12."

SUPERFICIE TOTAL PARCELA: 1.144m2(p)

CALIFICACION PORMENORIZADA:

* "Residencial de Edificacion Intensiva" (Uso caracteristico: "Vivienda")
CONDICIONES DE EDIFICACION:

"Edificabilidad":

"Uso residencial, vivienda tasada de régimen general": 4.500m2(c)

“Uso terciario”: 464m2(c)

(Se desarrollara exclusivamente la edificabilidad sefialada en la presente Norma
Particular, ajustdndose el cumplimiento de esta condicion por medio de la solucion
volumétrica ajustada a las condiciones de edificacion establecidas).

Regulacién de la "forma de las construcciones™:

Condiciones generales: Se aplicardn las condiciones generales de edificacién
establecidas en el Articulo 18 del presente documento, a partir de las
determinaciones particulares definidas en la documentacion gréfica de la presente
Ordenanza Particular.

"Perfil de edificacion™: 2S5+PB+7 / 2S+PB+8

Altura de edificacion: 28,20 m.

Altura en fachada: 25,20 m./28,20 m.

Se tomara como referencia normativa para su definicion el nivel medio de la
urbanizacion en el frente al viario de acceso, como se indica en los graficos de la
presente Ordenanza Particular.

Sotanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberan
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurdndose para ello las
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sétano. Las rampas
de garaje deberan integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la
edificacion, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendran la calificacion de dominio y uso

privado. Al ordenar las rampas debera evitarse que queden por fuera del soportal de
uso publico. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberian tener
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caracter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehiculos
en el peatdn.

Las parcelas R12, R13 y R15 disponen de un sGtano comun. Se considera necesario
que la ejecucién de dicho s6tano sea conjunta, de modo que la plaza que se crea se
urbaniza a la vez.

Por tanto, los propietarios de las parcelas deberan ejecutar los s6tanos hasta la losa
de planta baja de la manzana y la urbanizacién superior de manera conjunta y unitaria
en plazos acordes con los determinados para la urbanizacion del area.

La urbanizacién de los espacios publicos sobre rasante debera seguir las directrices y
disefo del proyecto de urbanizacion general.

En la zona verde de la plaza central se establece la obligatoriedad de ejecutar el
techo de sotano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanizacion para
favorecer la plantacion de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos
subterraneos y mejorar la calidad de la dotacién del sistema local de espacios libres.

CONDICIONES DE USO:
Condiciones generales:

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

N° de viviendas estimado: 55 Viv.

N° minimo de plazas de garaje bajo rasante: 58 plazas.

CONDICIONES DE EJECUCION:

Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal
propio) podra ser objeto de proyecto basico de edificacion y licencia municipal
separados.

La solicitud de licencia de edificacion se debera formular, en todo caso, en un plazo
inferior a cuatro afios, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de
urbanizacion y reparcelacion de la "A.l. 10.2. SALBERDIN".

La concesion de licencia de primera utilizacion de las construcciones se condiciona a
la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacién establecidas en el Programa
de Actuacion Urbanizadora.

GRAFICOS:

PLANTAS/SECCIONES.
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"PARCELA R.13."

SUPERFICIE TOTAL PARCELA: 852 m2(p)

CALIFICACION PORMENORIZADA:

* "Residencial de Edificacion Intensiva" (Uso caracteristico: "Vivienda")

CONDICIONES DE EDIFICACION:

"Edificabilidad":"Uso residencial, vivienda tasada de régimen especial”: 2.750m2(c)
“Uso terciario”: 308m2(c)

(Se desarrollard exclusivamente la edificabilidad sefialada en la presente Norma
Particular, ajustandose el cumplimiento de esta condicion por medio de la solucién
volumétrica ajustada a las condiciones de edificacion establecidas).

Regulacién de la "forma de las construcciones™:

Condiciones generales: Se aplicaran las condiciones generales de edificacion
establecidas en el Articulo 18 del presente documento, a partir de las
determinaciones particulares definidas en la documentacion gréfica de la presente
Ordenanza Particular.

"Perfil de edificacion": 2S5+PB+6+Atico
Altura de edificacion: 25,30 m.
Altura en fachada: 25,30 m.

Se tomara como referencia normativa para su definicion el nivel medio de la
urbanizacion en el frente al viario de acceso, como se indica en los graficos de la
presente Ordenanza Particular.

Sotanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberan
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurdndose para ello las
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sétano. Las rampas
de garaje deberan integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la
edificacion, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendran la calificacion de dominio y uso
privado. Al ordenar las rampas debera evitarse que queden por fuera del soportal de
uso publico. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberian tener
caracter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehiculos
en el peatdn.
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Las parcelas R12, R13 y R15 disponen de un s6tano comun. Se considera necesario
que la ejecucion de dicho sétano sea conjunta, de modo que la plaza que se crea se
urbaniza a la vez.

Por tanto, los propietarios de las parcelas deberan ejecutar los s6tanos hasta la losa
de planta baja de la manzana y la urbanizacién superior de manera conjunta y unitaria
en plazos acordes con los determinados para la urbanizacion del area.

La urbanizacion de los espacios publicos sobre rasante debera seguir las directrices y
disefio del proyecto de urbanizacion general.

En la zona verde de la plaza central se establece la obligatoriedad de ejecutar el
techo de sotano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanizacion para
favorecer la plantacion de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos
subterraneos y mejorar la calidad de la dotacién del sistema local de espacios libres.
CONDICIONES DE USO:

Condiciones generales:

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

N° de viviendas estimado: 34 Viv.

N° minimo de plazas de garaje bajo rasante: 40 plazas.

CONDICIONES DE EJECUCION:

Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal
propio) podra ser objeto de proyecto basico de edificacion y licencia municipal
separados.

La solicitud de licencia de edificacion se debera formular, en todo caso, en un plazo
inferior a cuatro afios, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de
urbanizacion y reparcelacion de la "A.l. 10.2. SALBERDIN".

La concesion de licencia de primera utilizacion de las construcciones se condiciona a
la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacién establecidas en el Programa
de Actuacion Urbanizadora.

GRAFICOS:

PLANTAS/SECCIONES.
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"PARCELA R.14."

SUPERFICIE TOTAL PARCELA: 3.015 m2(p)

CALIFICACION PORMENORIZADA:

* "Residencial de Edificacion Intensiva" (Uso caracteristico: "Vivienda")
CONDICIONES DE EDIFICACION:

"Edificabilidad™:

"Uso residencial, vivienda tasada de régimen especial+ 3 Ud. VPO": 9.750m2(c)
“Uso terciario”: 1.048m2(c)

(Se desarrollara exclusivamente la edificabilidad sefialada en la presente Norma
Particular, ajustdndose el cumplimiento de esta condicion por medio de la solucion
volumétrica ajustada a las condiciones de edificacion establecidas).

Regulacién de la "forma de las construcciones™:

Condiciones generales: Se aplicardn las condiciones generales de edificacién
establecidas en el Articulo 18 del presente documento, a partir de las
determinaciones particulares definidas en la documentacion gréfica de la presente
Ordenanza Particular.

"Perfil de edificacion": 25+PB+7 / 2S+PB+8
Altura de edificacion: 28,50 m.
Altura en fachada: 2550 m /28,50 m

Se tomara como referencia normativa para su definicion el nivel medio de la
urbanizacion en el frente al viario de acceso, como se indica en los graficos de la
presente Ordenanza Particular.

Sotanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberan
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurdndose para ello las
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sétano. Las rampas
de garaje deberan integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la
edificacion, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendran la calificacion de dominio y uso
privado. Al ordenar las rampas debera evitarse que queden por fuera del soportal de
uso publico. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberian tener
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caracter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehiculos
en el peatdn.

Las parcelas R9 y R14 disponen de un sétano comun. Se considera necesario que la
ejecucion de dicho sétano sea conjunta, de modo que la plaza que se crea se
urbaniza a la vez.

Por tanto, los propietarios de las parcelas deberan ejecutar los s6tanos hasta la losa
de planta baja de la manzana y la urbanizacién superior de manera conjunta y unitaria
en plazos acordes con los determinados para la urbanizacion del area.

La urbanizacién de los espacios publicos sobre rasante debera seguir las directrices y
disefio del proyecto de urbanizacion general.

En la zona verde de la plaza central se establece la obligatoriedad de ejecutar el
techo de sotano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanizacion para
favorecer la plantacion de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos
subterraneos y mejorar la calidad de la dotacién del sistema local de espacios libres.

CONDICIONES DE USO:
Condiciones generales:

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

N° de viviendas estimado: 125 Viv.

N° minimo de plazas de garaje bajo rasante: 180 plazas.

CONDICIONES DE EJECUCION:

Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal
propio) podra ser objeto de proyecto basico de edificacion y licencia municipal
separados.

La solicitud de licencia de edificacion se debera formular, en todo caso, en un plazo
inferior a cuatro afios, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de
urbanizacion y reparcelacion de la "A.l. 10.2. SALBERDIN".

La concesion de licencia de primera utilizacion de las construcciones se condiciona a
la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacién establecidas en el Programa
de Actuacion Urbanizadora.

GRAFICOS:

PLANTAS/SECCIONES.
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"PARCELA R.15."

SUPERFICIE TOTAL PARCELA: 2.469 m2(p)

CALIFICACION PORMENORIZADA:

* "Residencial de Edificacion Intensiva" (Uso caracteristico: "Vivienda")

CONDICIONES DE EDIFICACION:

"Edificabilidad": "Uso residencial, vivienda de promocion libre™: 8.300m2(c)
“Uso terciario”: 875m2(c)

(Se desarrollard exclusivamente la edificabilidad sefialada en la presente Norma
Particular, ajustandose el cumplimiento de esta condicion por medio de la solucién
volumétrica ajustada a las condiciones de edificacion establecidas).

Regulacién de la "forma de las construcciones™:

Condiciones generales: Se aplicaran las condiciones generales de edificacion
establecidas en el Articulo 18 del presente documento, a partir de las
determinaciones particulares definidas en la documentacion gréfica de la presente
Ordenanza Particular.

"Perfil de edificacion": 2S5+PB+6+Atico / 2S+PB+8
Altura de edificacion: 28,50 m.
Altura en fachada: 25,50 m./28,50 m.

Se tomara como referencia normativa para su definicion el nivel medio de la
urbanizacion en el frente al viario de acceso, como se indica en los graficos de la
presente Ordenanza Particular.

Sotanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberan
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurdndose para ello las
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sétano. Las rampas
de garaje deberan integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la
edificacion, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendran la calificacion de dominio y uso
privado. Al ordenar las rampas debera evitarse que queden por fuera del soportal de
uso publico. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberian tener
caracter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehiculos
en el peatdn.
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Las parcelas R12, R13 y R15 disponen de un s6tano comun. Se considera necesario
que la ejecucion de dicho sétano sea conjunta, de modo que la plaza que se crea se
urbaniza a la vez.

Por tanto, los propietarios de las parcelas deberan ejecutar los s6tanos hasta la losa
de planta baja de la manzana y la urbanizacién superior de manera conjunta y unitaria
en plazos acordes con los determinados para la urbanizacion del area.

La urbanizacion de los espacios publicos sobre rasante debera seguir las directrices y
disefio del proyecto de urbanizacion general.

En la zona verde de la plaza central se establece la obligatoriedad de ejecutar el
techo de sotano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanizacion para
favorecer la plantacion de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos
subterraneos y mejorar la calidad de la dotacién del sistema local de espacios libres.
CONDICIONES DE USO:

Condiciones generales:

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

N° de viviendas estimado: 83 Viv.

N° minimo de plazas de garaje bajo rasante: 98 plazas.

CONDICIONES DE EJECUCION:

Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal
propio) podra ser objeto de proyecto basico de edificacion y licencia municipal
separados.

La solicitud de licencia de edificacion se debera formular, en todo caso, en un plazo
inferior a cuatro afios, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de
urbanizacion y reparcelacion de la "A.l. 10.2. SALBERDIN".

La concesion de licencia de primera utilizacion de las construcciones se condiciona a
la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacién establecidas en el Programa
de Actuacion Urbanizadora.

GRAFICOS:

PLANTAS/SECCIONES.
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"PARCELA AD."

SUPERFICIE TOTAL PARCELA: 1.500 m2(p)

CALIFICACION PORMENORIZADA:

* "Alojamientos dotacionales" (Uso caracteristico: "Vivienda")

CONDICIONES DE EDIFICACION:

"Edificabilidad": "Uso residencial, alojamientos dotacionales": 4.000m2(c)

(Se desarrollara exclusivamente la edificabilidad sefialada en la presente Norma
Particular, ajustdndose el cumplimiento de esta condicion por medio de la solucion
volumétrica ajustada a las condiciones de edificacion establecidas).

Regulacion de la "forma de las construcciones™:

Condiciones generales: Se aplicardn las condiciones generales de edificacién
establecidas en el Articulo 18 del presente documento, a partir de las
determinaciones particulares definidas en la documentacion gréfica de la presente
Ordenanza Particular.

"Perfil de edificacion": 25+PB+6 / 2S+PB+8
Altura de edificacion: 28,35 m.
Altura en fachada: 22,35 m./28,35 m.

Se tomara como referencia normativa para su definicion el nivel medio de la
urbanizacion en el frente al viario de acceso, como se indica en los graficos de la
presente Ordenanza Particular.

Sotanos: Dentro de cualquier unidad edificatoria que se construya se deberan
resolver los accesos necesarios para que, a través de los mismos, tengan entrada y
salida los aparcamientos de los edificios colindantes configurdndose para ello las
servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sétano. Las rampas
de garaje deberan integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de la
edificacion, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear
“"trincheras"”. Las rampas y accesos a garajes tendran la calificacion de dominio y uso
privado. Al ordenar las rampas debera evitarse que queden por fuera del soportal de
uso publico. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberian tener
caracter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehiculos
en el peatdn.
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Las parcelas AD y R7 disponen de un sétano comun. Se considera necesario que la
ejecucion de dicho so6tano sea conjunta, de modo que cuando se ejecute la
urbanizacion, se ejecute también la urbanizacion de la plaza que se crea.

Por tanto, los propietarios de las parcelas deberan ejecutar los s6tanos hasta la losa
de planta baja de la manzana y la urbanizacién superior de manera conjunta y unitaria
en plazos acordes con los determinados para la urbanizacion del area.

La urbanizacion de los espacios publicos sobre rasante debera seguir las directrices y
disefio del proyecto de urbanizacion general.

En las zonas verdes de la plaza se establece la obligatoriedad de ejecutar el techo de
s6tano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanizacion para favorecer la
plantacion de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos subterraneos y
mejorar la calidad de la dotacion del sistema local de espacios libres.

CONDICIONES DE USO:

Condiciones generales:

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

N° de alojamientos estimado: 60 Ud..

N° minimo de plazas de garaje bajo rasante: 42 plazas.

CONDICIONES DE EJECUCION:

Cada unidad edificatoria perteneciente a la presente parcela (edificio con portal
propio) podra ser objeto de proyecto basico de edificacion y licencia municipal
separados.

La concesion de licencia de primera utilizacién de las construcciones se condiciona a
la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacién establecidas en el Programa
de Actuacion Urbanizadora.

GRAFICOS:

PLANTAS/SECCIONES.
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“PARCELA EQ.1.”

SUPERFICIE TOTAL PARCELA: 6.600 m2(p)

CALIFICACION PORMENORIZADA:

Equipamiento comunitario (Titularidad Ayuntamiento de Zarautz).
CONDICIONES DE EDIFICACION:

"Edificabilidad": “ Equipamiento Sociocultural”: Sobre rasante: 8.500 m2(t).

Bajo rasante: La resultante de la ocupacion completa de la parcela con el perfil que se
autoriza en la presente Normativa Urbanistica particular.

Alineaciones:
Se ajustaran a las alineaciones definidas, con el caracter de alineaciones maximas,
en el plano 11.3.1. Definicibn geométrica de la ordenacion. Planta. (Detalle)

(Condiciones de edificacion y uso de las zonas de equipamiento edificables).

Las plantas «bajo rasante» de la edificacion podran ocupar la totalidad de la
superficie de la parcela de acuerdo con lo establecido en el plano 11.3.1.

Perfil de la edificacion: Disefio libre.

Altura de edificacion: Disefio libre.
CONDICIONES DE USO:

Condiciones generales

Uso caracteristico: Equipamiento sociocultural.

Se autoriza la disposicion bajo rasante de dos plantas de s6tano para uso de garaje
en todas sus categorias y en la modalidad de uso publico.

N° minimo de plazas de garaje bajo rasante en caso de ejecucion del s6tano: 217
plazas.

En caso de que, por circunstancias técnicas, no pudiera ejecutarse bajo la parcela
EQ.1 el o los sétanos 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 publicas, en
terrenos destinados a dotaciones publicas, se permitira habilitar dicho aparcamiento
bajo otras parcelas del area con uso publico sobre rasante.
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CONDICIONES DE EJECUCION:

La edificacion que se desarrolle en la parcela EQ.1 debera ser objeto de una licencia
de edificacion Unica y debera justificar el cumplimiento de la normativa de proteccion
contra incendios —condiciones de aproximacion y entorno y demas determinaciones
establecidas en el C.T.E.—.

En la ficha grafica se define la parcela que sera objeto del proyecto de edificacion.
Las zonas exteriores a la parcela que vayan a verse afectadas por la urbanizacion
complementaria de la obra de edificacion (viales de servicio, graderio exterior, etc...)
se urbanizardn a cargo del promotor del equipamiento. Independientemente de lo
anterior, se define como carga de urbanizacién del area la adecuacion 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)
CALIFICACION PORMENORIZADA:

Garaje, Aparcamiento.

CONDICIONES DE EDIFICACION:
"Edificabilidad™:

Bajo rasante: La resultante de la ocupacion completa de la parcela con el perfil que se
autoriza en la presente Normativa Urbanistica particular.

Alineaciones:

Las plantas «bajo rasante» de la edificacibn podran ocupar la totalidad de la
superficie de la parcela de acuerdo con lo establecido en el plano 11.3.1.

En el caso de la parcela de garaje G1, al ser todo el garaje dotacional publico, 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 s6tano comun. Se considera
necesario que la ejecucion de dicho s6tano sea conjunta, de modo que cuando se
ejecute la urbanizacion, se ejecute también la continuacion de Mitxelena kalea. La
ejecucion conjunta del sétano favorece también a la urbanizacion de las plazas que
se crean, ya que de ese modo se urbanizan a la vez.

Por tanto, los propietarios de las parcelas deberan ejecutar los s6tanos 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
urbanizacion del area.

La urbanizacion de los espacios publicos sobre rasante debera seguir las directrices y
disefio del proyecto de urbanizacion general.

En las zonas verdes de las plazas centrales se establece la obligatoriedad de ejecutar
el techo de s6tano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanizacion para

favorecer la plantacion de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos
subterraneos y mejorar la calidad de la dotacién del sistema local de espacios libres.

CONDICIONES DE USO:
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Uso caracteristico: Garaje, Aparcamiento.
N° minimo de plazas de garaje bajo rasante: 112 plazas.

Se autoriza la disposicion bajo rasante de garajes en todas sus categorias y en las
modalidades de uso publico y uso privado.

CONDICIONES DE EJECUCION:
La edificacion que se desarrolle en la parcela G.1 debera ser objeto de una licencia
de edificacion unica y debera justificar el cumplimiento de la normativa de proteccion

contra incendios —condiciones de aproximacion y entorno y demas determinaciones
establecidas en el C.T.E.—.

En Zarautz, marzo de 2.011

El arquitecto, El ingeniero, Los abogados,
Xabier Txurruka Fernandez Antton Jaime Ugarte Juan Maria Arrae
Ana Jauregui

Miguel Guezuraga
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