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AURKIBIDEA

“A"” DOKUMENTUA. MEMORIA

. AGIRI HAU OSATZEN DUEN DOKUMENTAZIOA
. PLAN BEREZIAREN XEDEA. AURREKARIAK ETA IZAPIDETZEA.
. DOKUMENTUAREN ERAGINPEKO EREMUAREN DESKRIBAPENA
. IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK
.AREA GARATZEKO INDARREAN DAGOEN PLAN OROKORREKO
ZEHAZTAPENAK
. ANTOLAMENDUAREN DESKRIBAPENA
6.1. ALDERDI OROKORRAK
6.2. ERABILERAK ETA ERAIKIGARRITASUNA
6.3. PLANGINTZAKO ESTANDARREN BETETZEAREN AZTERKETA
6.4. BIZTANLE DENTSITATEA GEHITU IZANAREN ONDORIOZ ESPAZIO
LIBREETARAKO AZALERA GEHITZEKO AURREIKUSPENA.
7. ETXEBIZITZA BABESTUEN PROGRAMA.
8. URBANIZAZIO OROKORRA
9. 1/2005 LEGEA, OTSAILAREN 4KOA, LURZORUA EZ KUTSATZEKO ETA
KUTSATUTAKOA GARBITZEKOA
10. GAUZATZEKO ANTOLAMENDU ETA KUDEAKETA ZUZENTARAUAK.

o OabhWN-

“B” DOKUMENTUA. HIRIGINTZA ARAUAK
HIRIGINTZA ARAUAK
ARAUZKO FITXAK

“C" DOKUMENTUA. GEHIGARRIAK

C.1. GEHIGARRIA. ANTOLAMENDUAREN EZAUGARRIEN TAULAK

C.2. GEHIGARRIA. INGURUMEN ETA PAISAIA INPAKTUA LEHENERATZEKO
AZTERKETA

C.3. GEHIGARRIA. AREAREN AZTERKETA HIDRAULIKOA

C.4. GEHIGARRIA. ERAIKITAKO ONDAREAREN BALORAZIOA.

C.5. GEHIGARRIA. 10.2 AREAREN HIRIGINTZA GAUZATZEKO HITZARMENA.
C.6. GEHIGARRIA. HERRITARREK PARTE HARTZEKO PROGRAMA.

C.7.GEHIGARRIA. HIRIGINTZA JARDUKETEN IRAUNKORTASUN
EKONOMIKOARI BURUZKO TXOSTENA-MEMORIA.
C.8.GEHIGARRIA. INGURUMEN IRAUNKORTASUNAREN TXOSTENA.

AZTERKETA AKUSTIKOA.
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“D” DOKUMENTUA. PLANOAK

Eskala:

Informazioa
[.0. GAUR EGUNGO EGOERAREN AIREKO IKUSPEGIAK........cooviiiieieieeieeen,
[.1. AREAREN EGOERA . ... oo e e 1/5.000
[.2. KOKAPENA . ..o ettt e e e e e e e e e 1/2.000
[.3. GAUR EGUNGO EGOERA. TOPOGRAFIKOA ETA MUGAPENA ......... 1/500
l.4. LURZORUAREN KALIFIKAZIOA (ZARAUZKO

[ 1 ) TSR 1/1.000
[.5. BIDE SAREA, ESPAZIO LIBREAK ETA EKIPAMENDU KOMUNITARIOA

(ZARAUZKO HAPO)....iii ettt e e e e eannaes 1/1.000
[.6. GAUR EGUNGO ERAIKIN ETA ELEMENTUEN AZTERLANA............ 1/1.000
R U AN I 1A T 1/500
Antolamendu xehatua.
[1.0. PROIEKTATUTAKO ANTOLAMENDUAREN AIREKO IKUSPEGIAK..............
[1.1. ZONAKATZE XEHEKATUA . ..o o 1/1.000
[1.2. LURZORUAREN ERABILERA ERREGIMENA ... 1/1.000
[1.3. GARAPEN BALDINTZAK, HIRIGINTZA KUDEAKETA ETA GAUZATZEA1/1.000
1.4. ANTOLAMENDUAREN OINPLANO OROKORRA (Plano argigarria) ..... 1/500
[1.5. BEHE SOLAIRUAREN ANTOLAMENDU OINPLANOA. (Plano argigarria)1/500
11.6. GARAJEEN ANTOLAMENDU OINPLANOA. (Plano argigarria)........... 1/1.000
[1.7. ANTOLAMENDU SEKZIOAK. ..o 1/500
[1.8. ANTOLAMENDU SEKZIOAK ... oo 1/500
[1.9. LERROKATZEAK ETA SESTRAK ...oeooeeeeeee e 1/500

11.10. ANTOLAMENDUA-GAUR EGUNGO TOPOGRAFIKOA PAREKATZEA 1/500

Zerbitzu Sareak

1.1 URAREN BANAKETA . ... 1/1.000
[11.2 UR BELTZEN SANEAMENDUA. ... 1/1.000
111.3 EURI UREN SANEAMENDUA . ... 1/1.000
1.4 ELEKTRIZITATEA . .ot 1/1.000
LS ARGITERIA. ... e 1/1.000
[11.6 TELEKOMUNIKAZIOAK ..ottt 1/1.000
L7 GASA . e 1/1.000
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“A” DOKUMENTUA. MEMORIA
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AGIRI HAU OSATZEN DUEN DOKUMENTAZIOA

PLAN BEREZIAREN XEDEA. AURREKARIAK ETA IZAPIDETZEA.
DOKUMENTUAREN ERAGINPEKO EREMUAREN DESKRIBAPENA
IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK.

AREA  GARATZEKO INDARREAN DAGOEN PLAN OROKORREKO
ZEHAZTAPENAK

ANTOLAMENDUAREN DESKRIBAPENA.
ETXEBIZITZA BABESTUEN PROGRAMA.
URBANIZAZIO OROKORRA.

1/2005 LEGEA, OTSAILAREN 4KOA, LURZORUA EZ KUTSATZEKO ETA
KUTSATUTAKOA GARBITZEKOA

10. GAUZATZEKO ANTOLAMENDU ETA KUDEAKETA ZUZENTARAUAK.
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“A” DOKUMENTUA. MEMORIA

1. AGIRI HAU OSATZEN DUEN DOKUMENTAZIOA

Plan berezi hau honako dokumentu hauek osatzen dute:

o “A” DOKUMENTUA. MEMORIA

0 “B” DOKUMENTUA. HIRIGINTZA ARAUAK

o “C” DOKUMENTUA. GEHIGARRIAK

o “D” DOKUMENTUA. PLANOAK

Informazio-planoak
Antolamendu xehatuaren planoak

Nahiz eta proiektuaren arauzko edukia adierazitako dokumentu horiek guztiek
definitzen duten, Planoak, Hirigintza Arauak eta Ezaugarrien Koadroa dira bereziki
ahalmen arauemailea eta hirigintza-jarduera arautzeko izaera dutenak. Horrenbestez,
hirigintzako jarduera haien zehaztapenetara egokitu beharko da nahitaez.

Baldin eta eskala desberdinetan egindako plano arauemaileen artean hirigintza-
zehaztapen bati buruzko desadostasunen bat badago, eskala handienean marraztutako
planoetan ezarritakoa nagusituko da, betiere desadostasuna azken horien edukian
izandako akats material garrantzitsu baten ondorioz gertatu ez bada.

2. PLAN BEREZIAREN XEDEA. AURREKARIAK ETA IZAPIDETZEA.

2.2. PLAN BEREZIAREN XEDEA

Hiri-antolamenduko plan berezien xede zehatza plan orokorraren egitura-antolamendua
garatzea da, hiri-lurzoruko eremuen antolamendu xehatua ezarriz ZHAPOKk
antolamendua geroratzea onartzen duen kasuetan.

Berariazko xedetzat ZHAPOren egitura-antolamendua garatzea duten plan bereziek -
honako honek adibidez-, berariaz adierazi beharko dituzte kasuan-kasuan esparruaren
barruan aplikatzekoak diren ZHAPOKo hirigintza-arau orokorrak eta araudi propioek
aldatzen dituztenak, erabileren arteko bateragarritasunei eta osagarritasunei
dagokienez (6. TITULUA), eraikuntza- eta urbanizazio-baldintzei dagokienez (7. eta 8.
TITULUAK), Eraikuntza-erregimenari dagokionez (3. TITULUA) eta eraikuntzaren
babesari dagokionez (10. TITULUA). Aldatzen diren eta, ondorioz, berriro arautzen
diren xedapenen kasuan, ZHAPOko helburuak errespetatzen direla modu egokian
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justifikatuko da, erabileren arteko egokitasuna bermatzearren eta eraikitako espazioen
ingurumen- eta kalitate-baldintza onenak ziurtatzearren.

ZHAPOren erronka nagusietako bat Zarauzko hirigune geografikoan kokatuta dauden
Salberdin eta Hegoalde industria-eremuak birmoldatzea da, era horretara bizitegi-sarea
osatuz eta hiriaren egiturari jarraipen bat ematea ahalbidetuz, gaur egun ez baita hala
gertatzen. ZHAPOK bi industrialde handi horiek leheneratzea planteatzen du, hartzen
duten lurzorua Zarauzko bizitegi-egituran integratuz. Helburu hori lortzeko industria-
jarduera udalerriko beste eremu batzuetara eramatea eta A-8 autopistaren iparraldea
batez ere ekipamenduz hornitutako bizitegitarako erabiltzea proposatzen da.

Bi kasuetan, bai Salberdinen eta bai Hegoalden, hirigintzaren garapenerako baldintzarik
eta aukerarik garrantzitsuenetako bat Euskotren trenbidearen zati bat aurreikusita
bezala lurperatzea da, hain zuzen ere, Zarautz erdigunean. Trenbidea lurperatzen
bada, gaur egun hiriaren muga edo hesia markatzen duten lurzoruak askatu ahal
izango dira eta etorkizunera begira Espazio Libreen eta Berdeguneen Sistema
Orokorrean sartuko dira. Lurrazaleko lurzoru hori berreskuratzean lotura hobea eta
estuagoa ahalbidetuko da udalerriko auzoen artean, eta sekzio handiko hiribidea sortuz,
kalitateko espazio bat osatuko da udalerriarentzat.

ZHAPOKk teorian indarrean egongo den lehenengo lau urtekorako programatu du
Salberdin arearen hirigintza-garapena, eta Hegoalderena gerorako utzi du.

Plan berezi honen xedea Zarautzen indarrean dagoen HAPOn definituta dagoen 10-2 -
OR SALBERDIN jarduketa integratuaren area antolatzea da, eta udalerriaren hiri-
kalitateari hobekuntzak ekarriko dizkioten honako irizpide eta estrategia hauek ezarriko
dira:

1. Zuzkidura publikoak hobetuko dira.

2. Espazio publikoa eta irisgarritasuna hobetuko dira.

3. Etxebizitza irisgarriak eraikiko dira.

4. Osasungarritasuna eta segurtasuna hobetuko duten jarduerak burutuko dira.

5. Zaharberrituko den eremuaren kalitatea eta paisaiaren dibertsitatea hobetuko duten
jarduerak burutuko dira.
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2.2. AURREKARIAK ETA ESPEDIENTEA IZAPIDETZEA.

Zarauzko Hiri Antolamenduko Plan Orokorra (ZHAPQO) 2008ko otsailaren 13an onetsi
zuen udalerriko Udalak. Hirigintza-ordenantzak 2008ko martxoaren 5eko Gipuzkoako
aldizkari ofizialean argitaratu ziren.

Zarauzko Udalak 2008an abiarazi zuen plan orokorreko 10-2 OR SALBERDIN area
Urbanizatzeko Jarduketa Programa eta Plan Berezia egiteko kontratua esleitzeko
espedientea, publizitaterik gabeko prozedura negoziatuaren bidez.

Espedientea onetsitako klausula-orrietan aurreikusitakoaren arabera tramitatu
ondoren, jarraian aipatutako lizitatzaileek aurkeztutako eskaerak onartu ziren
esleipenean parte hartzeko.

A&H ASOCIADOS ARQUITECTOS GRUPO NORTE.
ESTUDIO URGARI, S.L.

ESTUDIO URBALAN ARQUITECTURA'Y URBANISMO, S.L.P.
ARQUITECTOS DEBOR, S.L.

J. M® ARCOS VIEIRA'Y MAITE LARUMBE VALENCIA

Urriaren 6an zabaldu ziren aurkeztutako bost eskaintzak, eta 2008ko urriaren 30ean
eman zen bakoitzari buruzko txosten teknikoa.

Era berean, herritarrek parte hartzeko prozesua jarri zen abian pleguen 23. klausulan
aurreikusita bezala eta azaroaren 6ko Alkatetzaren 1.556 dekretuaren bidez onetsitako
prozedurari jarraituz.

Esandako proposamenak deialdiaren oinarrietan ezarritako irizpideen arabera baloratu
ondoren, eta aldez aurretik hartarako eratutako Kontratazio Mahaiak aztertuta —eta
bere proposamena dekretu honetan sartutzat jotzen da motibazioaren eraginetarako—,
Zarauzko Udaleko Alkatetzaren 2008ko abenduaren 5eko 1.690 dekretuaren bidez
erabaki zen “Hiri Antolamenduko Plan Berezia” eta "Al10-2 -OR SALBERDIN
Jarduketa Integratuko Area Urbanizatzeko Jarduketa Programa" ESTUDIO URBALAN
ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P enpresari esleitzea klausula-orrian
adierazitako baldintzak, lanak egiteko epeak eta ordaintzeko erak jarraituz, eta
esleipendunak egindako eskaintzaren eta adierazitako baldintza partikularren arabera.

2009ko otsailean 10-2 OR SALBERDIN arearen hiri-antolamenduaren plan berezia
egiteko talde esleipendunak dokumentuaren lehen zirriborroa aurkeztu zuen Zarauzko
Udalean.

2009ko ekainaren 30ean 10-2 OR SALBERDIN arearen hiri-antolamenduko plan
bereziaren dokumentua aurkeztu zuen talde idazleak, hasierako onarpena emateko.

Hirigintza, Plangintza eta Ingurumen Zerbitzuak aztertu zuen aipatutako dokumentua
(0954/2009 eta 0972/2009 txostenak, urriaren 19 eta 21ekoak) eta informazio-
batzordean eztabaidatu zen 2009ko urriaren 26an.

Nahiz eta ZHAPOn eta talde idazlearekin sinatutako kontratuan ez zen aurreikusten,
2009ko urriaren 21ean Hirigintza, Plangintza eta Ingurumen Zerbitzuak jakinarazi zuen
(972/2010 txostena) Ingurumen Inpaktuaren Baterako Ebaluazioa (IIBE) barne hartu
behar zela dokumentuan, hasierako onespena eman aurretik.
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Ingurumen-inpaktuaren prozedura 183/2003 DEKRETUAN dago araututa. Uztailaren
22koa da aipatutako dekretua eta ingurumen-inpaktuaren baterako ebaluazioa egiteko
prozedura arautzen da bertan, honako fase hauek bereiziz:

17. artikulua.- Ingurumen-inpaktuaren aurretiazko txostena eskatzea.

2.- lIrizpide eta soluzio orokorrei buruzko akordioa hartzea aurreikusten ez den kasuetan, plana
izapidetzeko eskumena duen organoak ingurumen-inpaktuaren aurretiazko txostena eskatuko du,
planaren hasierako onarpena eman aurretik.

18. artikulua.- Ingurumen-inpaktuaren aurretiazko txostena luzatzea.

1.- Eskumeneko organoak luzatuko du ingurumen-inpaktuaren aurretiazko txostena, eta horretarako bi
hilabeteko epea edukiko du, aurreko artikuluan aipatutako dokumentazioa jaso eta biharamunetik
hasita.

2.- Epe hori igarota ez bada aurretiazko txostenaren ebaluazioa egin, prozedurarekin aurrera jarraitu
ahal izango da.

20. artikulua.- Ingurumen-inpaktuaren behin betiko txostena eskatzea.

Plana behin-behinean onartu eta gero, plana behin betiko onartua izan dadin izapideak egiteko ardura
duen organoak ingurumen-inpaktuaren behin betiko txostena eskatuko dio autonomia-erkidegoko
ingurumen-organoari edo lurralde historikoetako foru-organoei, plana behin betiko onartu ahal izateko.
Eskaera horrekin batera espedientearen kopia bat bidaliko da, audientzia-izapideen eta jendaurreko
informazioaren emaitzak barne hartuta.

21. artikulua.- Ingurumen-inpaktuaren behin betiko txostena luzatzea.

1.- Eskumeneko organoak luzatuko du ingurumen-inpaktuaren behin betiko txostena, eta horretarako bi
hilabeteko epea edukiko du, espedientea jaso eta biharamunetik hasita.

2.- Plan Bereziak izapidetzen badira, hilabete bateko epea utziko da ingurumen-inpaktuaren behin
betiko txostena luzatzeko.

3.- Aurreko ataletan adierazitako epeak igarota ez bada behin betiko txostenaren ebaluazioa egin,
prozedurarekin aurrera jarraitu ahal izango da.

23. artikulua.- Planaren behin betiko onarpenerako hartutako erabakiaren arrazoiak eta deklarazioa.

1.- Planaren behin betiko onarpena egiteko eskumena duen organoak kontuan hartuko du ingurumen-
inpaktuaren behin betiko txostena. Ondorio horietarako, herritar guztiek ulertzeko moduko berariazko
deklarazio bat idatziko du, planean edo programan ingurumen-alderdiak zein modutan barne hartu diren
laburbilduz.

Deklarazio horretan Dekretu honen 14. artikuluan aipatzen den informazioa barne hartuko da.

2.- Plana behin betiko onartzeko ematen den administrazio-ebazpenean edo, hala badagokio, onarpena
ematen duen akordio edo lege-arauan arrazoituko da hartutako erabakia, betiere ingurumen-
inpaktuaren txostenaren edukiarekin bat ez badator.

24. artikulua.- Erabakiari buruzko informazioa.

Aurreko artikuluan aipatzen den erabaki arrazoituari buruzko deklarazioa kasuan-kasuan dago(z)kion
aldizkari ofizialean edo aldizkari ofizialetan argitaratuko da, beraren onarpena ematen duen plana edo
akordioa edo lege-araua behin betiko onartzeko ebazpenarekin batera.

Txosten guztien ondorioz, dokumentuan ingurumen-inpaktuaren baterako
ebaluazioaren azterketa (lIBE edo Iraunkortasun Azterlana) barne hartzea erabaki zen,
dokumentua behin betiko onartu aurretik, eta plan bereziaren gainean ingurumen-
inpaktuaren ebaluazioa egitea.
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Plana ingurumen-inpaktuaren ebaluazio-prozesuaren mende jartzea erabaki eta gero,
Zarauzko Udalak EKOLUR ASESORIA AMBIENTAL, SL aholkularitza-enpresari
esleitu zizkion ingurumen-inpaktuaren azterlana egiteko lanak.

Erabaki hori hartzeko arrazoia izan zen Salberdinen antolamenduak jabari publiko
hidraulikoaren gainean eragina duela (lgerain ubidea), eta etorkizuneko urbanizazio-
proiektuaren ingurumen-inpaktuaren banakako ebaluazioa egingo dela. Gauzak
horrela, Salberdineko plana ingurumen-inpaktuaren baterako ebaluazioa egingo zaien
planen artean sartzen da “ingurumen-inpaktuaren ebaluazioa legez egingo zaien
proiektuen etorkizuneko baimentzerako esparrua ezartzen duelako (9/2006 legearen,
plan eta programa jakin batzuen ingurumen-ebaluazioari buruzkoaren 3. artikulua).
Gauza bera erantzun zion Ingurumen Plangintza, Ebaluazio eta Kontroleko
Zuzendaritzak Udalak egindako kontsultari.

Adierazitako guztiaren ondorioz, espedientea etenda geratu zen, behin betiko
onarpena eman aurretik.

Ordutik hona, txosten eta dokumentu hauek barne hartu dira espedientean:

2.2.1.- INGURUMEN IRAUNKORTASUNAREN TXOSTENA -IIBE- (2010eko
otsaileko dokumentua).

Ekolur Asesoria Ambiental SL aholkularitza-enpresak landu du, Udalak eskatuta.
Txostena lantzeko kontuan hartu zen aldez aurretik EAEko ingurumen-organoak
bidalitako aurretiazko kontsultei emandako erantzunen txostena.

Udalak Eusko Jaurlaritzako ingurumen-organoari eskatu zion ingurumen-inpaktuaren
baterako ebaluazioaren prozesua abian jartzeko eta Udalak idatzi beharreko
IRAUNKORTASUN TXOSTENEAN (orain arte ingurumen-inpaktuaren azterlana esan
zaionean) barne hartu beharreko gutxieneko baldintzak ezarriko zituen
ERREFERENTZIAZKO DOKUMENTUA bidaltzeko.

Otsailaren 3an ERREFERENTZIAZKO DOKUMENTUAREN berri eman zuen Eusko
Jaurlaritzako ingurumen-organoak. Martxoaren 1ean Ekolur enpresak
IRAUNKORTASUN  TXOSTENAREN EDO INGURUMEN  INPAKTUAREN
AZTERLANAREN zirriborroa aurkeztu zuen.

Iraunkortasun-txostena, plan bereziaren dokumentuarekin batera, ingurumen-
organoari bidali zitzaion, ingurumen-inpaktuaren aurretiazko txostena luzatzeko.

2.2.2.- IHOBEn EGINDAKO KONTSULTA. Lurralde Antolamendu eta Ingurumen
Saila. Ingurumen Plangintza, Ebaluazio eta Kontroleko Zuzendaritza.

2009/12/21 datarekin eta 2.965 erregistro-zenbakiarekin sartu zen IHOBEn Zarauzko
Udalak “Zarauzko Salberdineko Plan Bereziari” eta Ingurumen Inpaktuaren Baterako
Ebaluazioaren esparruan lurzoru kutsatuen gainean izan zezakeen eraginari buruzko
txosten-eskaera.

IHOBEK aipatutako Plan Bereziaren Aurretiazko Kontsulten dokumentuaren edukia
aztertu eta gero baieztatu ahal izan denez, Plan Berezian kontuan hartu da urteetan
lurzorua kutsatu ahal izan duten industria-erabilerak eduki dituzten lurzatiak daudela
eta, beraz, etorkizuneko erabiltzaileentzat eta/edo ingurumenarentzat arriskutsuak izan
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daitezkeela. Orube horiek “165/2008 Dekretuan, irailaren 30ekoa eta lurzorua kutsa
dezaketen jarduerak edo instalazioak dituzten edo eduki dituzten lurzoruen
inbentarioari buruzkoa denean” barne hartuta daude eta, kasu honetan, hainbat lurzati
daude, ondoren adierazitako kode eta jarduerekin (ikus 165/2008 Dekretuari
erantsitako planoa):

=\

Plan Especial de Salberdin
(Decreto 165/2008)
Zarautz

Parcelas inventariadas -
Inbentariatutako lursailak

-| Sistema de |nformacién de la calidad del suelo

GEOQIKER
Lurzoruaren kalitatearen informazio sistema

Escals:
Eskaly:

Facha: N Plano

Data: Plancanen Zie.
Marzo 2010

2010eko Martxoa 1

1:5000

20079-00001: nekazaritza-makinen konponketa 1991tik 1997ra.

20079-00002: burdinurtzea, 1970etik 1997ra: Txatarraren eta metal-hondakinen
birziklapena 1958tik 1997ra.

20079-00005: zeramikazko gailuen fabrikazioa 1918tik 1980ra; inprimaketa-jarduerak
1982tik 1997ra.

20079-00021: arrantzarako materialaren fabrikazioa 1952tik 1965era.

20079-00023: kautxuzko produktuen eta gai plastikoen fabrikazioa 1950etik.
20079-00031: ehunen akabera 1932tik 1997ra. 20079-00035: ehunen akabera 1932tik
1997ra.

Hala ere, inbentarioa eguneratzeko egindako lanen arabera -oraindik argitaratu gabe-,
aldaketak egin dira 165/2008 Dekretuan erregistratutako zenbait kokapenen zati
grafikoan eta 1/2005 Legean, lurzorua ez kutsatzeko eta kutsatutakoa garbitzeko
denean, edo 9/2005 Dekretuan, lurzorua kutsa dezaketen jardueren zerrenda eta
lurzoru kutsatuak aitortzeko irizpideak eta estandarrak ezartzen dituenean barne
hartutako jarduerak jasan dituzten beste kokapen batzuen zati grafikoan -inbentarioan
sartu dira hauek ere- . Zirriborro horretan erregistratutako lurzatiak eta jarduerak
honakoak dira (ikus eguneratzearen Zirriborroari erantsitako planoa):

11




Y
£ arauzkO UfpALA
==

- ZARAUZKO 10-2 —OR SALBERDIN- AREAREN PLAN BEREZIA. MEMORIA
PLAN ESPECIAL DEL AREA 10-2 -OR SALBERDIN- ZARAUTZ. MEMORIA

= e N TR T
I/ i<l

1 i,e —r
~ | n i s o )
/1 LEYENDA / IRUDI-TESTUAK |

ey Parcelas inventariadas
Inbantarialulakolursallak K

(Borrador de la actualizacion)
Zarautz

i
Plan Especial de Salberdin & =

AT —

- Sistema de informacién de la calidad del suelo

5 GEOIKER
| Lurzoruaren kalitatearen informazio sistema

| Escals: Facha: N Pl
= Eskalx: Data: Plancaron Zka.
Marzo 2010
1:5000 | 30106ko Martxoa 1

20079-00001: nekazaritza-makinen konponketa 1991tik 1997ra; motor eta bizikleten
salmenta eta konponketa 1997tik.

20079-00002: burdinurtzea, 1970etik: Txatar eta metal-hondakinen birziklapena
1958tik.

20079-00005: zeramikazko gailuen fabrikazioa 1918tik 1980ra; inprimaketa-jarduerak
1982tik.

20079-00021: arrantzarako materialaren fabrikazioa 1952tik 1965era.

20079-00038: ehunen akabera 1932tik 1997ra. 20079-00074: egurraren industria-
prestaketa. 20079-00075: altzarien fabrikazioa.

20079-00077: estanpazio metalikoa.

20079-00078: makina-erreminten fabrikazioa. 20079-00079: ehunen akabera 1980tik.

1/2005 Legean, lurzorua ez kutsatzeko eta kutsatutakoa garbitzeko denean,
adierazten den moduan, lurzoruaren kalitatearen deklarazioa izapidetu beharko da,
baldin eta aipatutako legearen 17. artikuluan aipatutako egoeraren bat gertatzen bada;
eta egoera horien artean dago kutsagarria izan daitekeen jarduera edo instalazio bat
duen edo eduki duen lurzoruaren kalifikazioa aldatzea.

Horregatik, inbentarioan sartutako lekuren batean esku hartu aurretik, lurzoruaren
kalitatea ikertzeko eskatu behar da, lehenik eta behin, ezarritako erabileren arabera
lurzoruari emango zaion erabilera berriaren langile edo erabiltzaileek lurzoruaren
kutsadurarekin erlazionatutako arriskurik edukiko ez dutela ziurtatzeko; eta, bigarrenik,
utzitako hondakinen, eraikinen eta zulatuko diren lurren kudeaketa egokia egiteko,
hondakinen esparruan indarrean dagoen legeriaren arabera.
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Zentzu horretan, IHOBEK jakinarazi du xede dugun inguruan honako ikerketa hau egin
dela jada: Zarauzko (Gipuzkoa) 10-2 OR Salberdin Arearako lurzoruaren Kalitate
Deklarazioa lortzeko miaketa-ikerketaren aurretiazko fasea. Zarauzko Udalak 2009ko
otsailean aurkeztutako diruz lagundutako ekintzaren memoria deskribatzailea. lkerlan
horren balorazioan zehaztuta daude prozedurarekin jarraitzeko garatuko diren ekintza
guztiak.

2.2.3.- SALBERDIN AREAKO AZTERKETA HIDRAULIKOA (2010eko apirileko
dokumentua).

Udalak eskatuta Injelan SL aholkularitza-enpresak idatzia. Area berriko bideen sestrak
zehazteko, eta Hirigintza, Plangintza eta Ingurumen Zerbitzuaren txostenarekin bat
eginez, hasierako onarpenerako dokumentuan proposatutakoak beheratu ote
zitezkeen jakiteko landu zen. Txostenaren ondorioen arabera -egindako kalkulu
hidraulikoek justifikatuta-, hasiera batean proposatutako 6,55 metroko garaiera 6,25
metrora beheratu zitekeen.

2.2.4.- INGURUMEN INPAKTUAREN HASIERAKO TXOSTENA, Eusko
Jaurlaritzako Ingurumen Sailburuordetzarena (2010eko maiatzaren 21a).

3/1998 Legearen, otsailaren 27koa eta Euskal Autonomia Erkidegoko ingurugiroa
babesteko denaren 41. artikuluaren arabera, 1. Gehigarriko A) atalean barne hartutako
planak Ingurumen Inpaktuaren Baterako Ebaluazioaren prozeduren mende geratzen
dira, plangintza-prozesuaren lehen faseetan, eta aukera egokienak egiteko, plana
aplikatzean ingurumenean izan daitezkeen eraginak aztertzeko eta baloratzeko
helburuarekin, besteak beste, betiere jarduera desberdinen ondorioz izandako eragin
metagarriak eta sinergikoak kontuan hartuta.

183/2003 Dekretuak, uztailaren 22koa denak eta Ingurumen Inpaktuaren Baterako
Ebaluazioaren prozedura arautzen duenak, bere 3. artikuluan arautzen du dagokion
ezarpen-esparrua, eta horren barruan dago “10-2 OR Salberdin Arearen Plan Berezia”.

Zarauzko Udalarena da “10-2 OR Salberdin Arearen Plan Berezia” onartzeko eskumen
nagusia, hortaz, otsailaren 27ko 3/1993 Legearen 44. artikuluan xedatutakoa ezarriz,
autonomia-erkidegoko ingurumen-organoari dagokio ingurumen-inpaktuaren txostena
luzatzea. Txosten horretan adieraziko ditu ingurumenaren gaineko eraginak, bai eta
bere ustez plana gauzatzeko ezarri beharreko neurri prebentiboak, zuzentzaileak edo
konpentsatzaileak ere.

Zarauzko Udalak 2009ko abenduaren 1ean hasi zituen Plan Bereziarekin lotuta
aipatutako dokumentua luzatzeko izapideak, eta 2010eko abenduaren 20ko ebazpen
bidez formulatu zen.

Ondoren, Udalak Ingurumen Inpaktuaren Aurretiazko Txostena eskatu zuen
Ingurumen, Lurralde Antolamendu, Nekazaritza eta Arrantza Sailean 2010eko
martxoaren 12ko sarrera-erregistroa duen idatziaren bitartez, eta 2010eko maiatzaren
21ean luzatu zen.

Eusko Jaurlaritzaren Ingurumen Sailburuordetzaren Ingurumen Inpaktuaren

Aurretiazko Txostenak (2010eko maiatzaren 21a) plan bereziaren ingurumen-eraginak
aztertzen ditu. Txostenaren arabera, plan bereziak modu egokian barne hartzen ditu
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2010eko urtarrilaren 20ko ebazpen bidez ingurumen-organoak luzatutako
erreferentziazko dokumentuan adierazitako ingurumen-irizpide estrategikoak. Plan
berezian eta iraunkortasun-txostenean barne hartzeko hainbat proposamen egiten
ditu, halaber; besteak beste arearen gaineko soinu-inpaktuen datuak baloratzeko
azterketa akustikoa egiteko proposatzen du.

2.2.5.- Hirigintza, Plangintza eta Ingurumen Zerbitzuko ingurumen-teknikariaren
txostena (2010eko ekainaren 2a).

Aurretiazko txostena eta planaren ingurumen-alderdiak aztertzen ditu. Aurretiazko
txostenaren oharrak plan berezian eta iraunkortasun-txostenean barne hartzeko
proposamenak egiten ditu.

2.2.6.- AZTERKETA AKUSTIKOA (2010eko ekaineko dokumentua).

Udalak Ekolur Asesoria Ambiental SL aholkularitza-enpresari eskatu zion,
Iraunkortasun Txostenarekin batera, arearen gaineko soinu-inpaktuaren datuak
baloratzeko eta ikuspegi akustikotik antolamendu-aukera egokienak aztertzeko.
Iraunkortasun-txostenean barne hartuta dago, eta biak Salberdineko Hiri
Antolamenduko Plan Bereziaren dokumentuan sartuta daude.
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2.3.- PLAN BEREZIA IZAPIDETZEA

Plan berezia izapidetzeko orduan, kontuan hartu da prozedura ingurumen-inpaktuaren
baterako ebaluazioaren mende dagoela. Horregatik, EAEKko lurzoruari eta hirigintzari
buruzko 2/2006 Legean aurreikusitakoaz gain, aplikatzekoak dira, halaber, plan batzuk
ingurumenaren gainean duten eragina ebaluatzen duten arauak; horien artean
aipatzekoa da apirilaren 28ko 9/2006 Estatuko Legea.

Adierazitakoa kontuan hartuta, honako izapideak egin dira plan berezia onartzeko:

2.3.1.- HASIERAKO ONARPENA

Alkatetzari dagokio eskumena (Toki Araubidearen Oinarriei buruzko 7/1985 Legea,
21.1.J artikulua), eta Zarauzko Udalaren kasuan, Tokiko Gobernu Batzordeari dagokio.
Tokiko Gobernu Batzordeak 2010eko ekainaren 24an egindako bileran Hirigintza,
Obra eta Proiektu, Zerbitzu eta Ingurumen Informazio Batzordean espedientea aztertu
eta eztabaidatu ondoren eta atal honetako zinegotziak proposatuta aho batez hartu
zuen Udalak sustatutako 10-2-OR Salberdin arearako Hiri Antolamenduko Plan
Bereziaren proiektuaren hasierako onarpenerako akordioa, bai eta proiektuan barne
hartutako iraunkortasun-txostena onartzeko akordioa ere.

Onarpena emateko kontuan hartu ziren 2010eko ekainaren 14ko Hirigintza, Obra eta
Proiektu, Zerbitzu eta Ingurumen Informazio Batzordeak emandako ebazpeneko
baldintza guztiak.

2.3.2.- PLAN BEREZIA ETA IRAUNKORTASUN TXOSTENA JENDAURREAN
JARTZEA.

Lehen adierazitakoa gogora ekarriz, 2010eko ekainaren 24an Tokiko Gobernu
Batzordeak Plan Bereziaren eta iraunkortasun-txostenaren hasierako onarpena
erabaki zuen, bai eta txostena 45 egunetan jendaurrean jartzea ere.

Aldi berean, esparruan arloko eskumenak dituzten herri-administrazioei txostenak
eskatu zitzaizkien. Salberdini dagokionez, honako hauek:

2.3.2.1. Jabari publiko hidraulikoa-lgerain ubidea. URA, Uraren Euskal Agentzia.

2010eko uztailaren 13an sartu zen Uraren Euskal Agentziaren arro kantauriarraren
bulegoan Zarauzko 10-2 OR Salberdin Arearen Hiri Antolamenduko Plan Bereziaren
txostena lantzeko Zarauzko Udalak egindako eskaera.

Aurkeztutako dokumentazioarekin batera, Injelan, SL sozietateak 2010eko apirilean
landutako “10-2 OR Salberdin arearen azterketa hidraulikoa” aurkeztu zen. Kalkulu
hidraulikoak egiteko kontuan hartu da Ifurritza ibaiak 500 urteko birgertatze-aldiko
uraldia duela eta Igerain ubidearen bideratzean sartzen dela IAurritzako 500 urteko
uraldiak sortzen duen euriari dagokion emaria.

Azterlanean proposatzen den bideratzearen eredu-sekzioa trapezoidala da: 2 metroko
zabalera du oinarrian eta bi malda ertzetan. Hori kontuan hartuta, Igerain ubidearen
bideratzeak gaitasun hidrauliko nahikoa edukiko duela ondorioztatzen da; eta 6,25eko
garaiera proposatzen da areako bideen sestrari dagokionez, eta 0,2 m eta 0,3 metroko
lodierako babesa proposatzen da lauzari dagokionez.
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Uraren Euskal Agentziaren txostenaren zehaztapenak.

Igerain ubidearen ibilguaren traza iparralderantz aldatzea aurreikusi da, izan ere, gaur
egun dituen ezaugarriak o0so eraldatuta eta degradatuta daude -bi ertzetan
hormigoizko pareten bitartez kanalizatuta dago- eta uren kalitatea oso baxua da.

Ibilgu naturalizatua proiektatu behar da, ahal den neurrian traza bihurgunetsua eta
ohantze naturala duena, edo antzeko bat diseinatu behar da, egitura zimurtsua eta
irregularra duena, lodiera nahikoa duen ur-geruza jarraitu bat ziurtatzeko. Alboetako
ezpondak egiteko ingeniaritza naturalistikoko teknikak jarraituko dira. Ubideko
ezpondetan eta ertz bakoitzean utziko den zati berdean urertzeko bertoko espezieak
landatuko dira.

Modu berean, zenbait lekutan ubideko estalkien luzera mugatu daitekeela uste da.

2010eko abuztuaren 25ean Uraren Euskal Agentziak Zarauzko udalerriko 10-2 OR
SALBERDIN AREAREN HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIAREN ALDEKO
iritzia eman zuen. Kontuan hartu behar da, zentzu horretan, lanen sustatzaileak horiek
gauzatzeko baimena eskatu behar duela Uraren Euskal Agentziako mendebaldeko
arro kantauriarren bulegoan eta eskaera horrekin batera aurreko atalean adierazitako
baldintzak betetzen dituen proiektua aurkeztu beharko duela.

2.3.2.2. Trenbide-sarea. Euskal Trenbide Sarea eta/edo Eusko Jaurlaritzako
Etxebizitza, Garraio eta Herri Lan Saila.

Ez da erantzunik jaso Zarauzko Udalak egindako arloko txosten-eskaerari dagokionez.

2.3.3. HASIERAKO ONARPENERAKO DOKUMENTUARI AURKEZTUTAKO
ALEGAZIOAK.

Alegazioak aurkezteko 45 eguneko epea amaituta, alegazio bakarra aurkeztu zen
hirigintza-alderdiekin lotuta, eta ez zen ingurumen-alderdiei buruzko alegaziorik
aurkeztu.

Plan Berezia jendaurrean jartzeko epeak iraun zuen bitartean, Mikel Soraluxe Elorzak,
Promociones Salbide, SL sozietatearen izenean, hirigintzarekin lotutako alegazio-
idazki bat aurkeztu zuen 2010eko irailaren 7an; 11.346 sarrera-zenbakia du aipatutako
idazkiak.

Alegazioaren berri eman zuten Planaren idazleek eta Hirigintza, Plangintza eta
Ingurumen Zerbitzuak (0936/2010 txostena). Informazio Batzordeak alegazioak aintzat
hartzea erabaki zuen 2010eko azaroaren 8an egindako bilkuran, honako alderdi hauek
kontuan hartuta:

a.- Lurzati pribatuetako sotoetara bakarrik sartzeko arrapalak.

Jabari eta erabilera pribatukoak izango dira. Hala ere, plan bereziaren hasierako
onarpena ematean adostutako baldintzak betez, arrapalen kokapena aldatuko da.
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Horrela, eraikuntzaren azpian jarriko dira altueran, behe-solairuak erabiliz, eta sestra
gainean eraikitako lurzoruak betetzea saihestuko da, “lubakirik” ez sortzeko.

b.- Etxebizitza kopurua.

Plan bereziak arearako onartutako hirigintza-hitzarmenean aurreikusitako kopuru
maximoa antolatuko du (1.095 etxebizitza) eta lurzati bakoitzari etxebizitza kopuru
maximo bat esleituko dio, eta bere osotasunean etxebizitza libreen (% 47, 520 guztira)
eta babestuen (% 53, 575 guztira) arteko proportzioa errespetatuko da. Plan berezian
baimendutako eraikigarritasuna eta etxebizitza kopurua lurzati batetik bestera
egokitzeko aukera emango da, betiere egokitzapen horiek etxebizitza-tipologia bereko
lurzatien artean egiten badira (librea, tasatua, babes ofizialekoa, eta abar); etxebizitza
babestuko lurzati batean ez bada esleitzen plan bereziak baimendutako etxebizitza
kopuru maximoa, ez da derrigorrez murriztu beharko proportzionalki beste lurzati
batzuetan eraikiko diren etxebizitza libreen kopurua.

c.- Hirigintza Hitzarmena.

Hirigintza-arauen dokumentuaren barruan (4. artikulua.- Dokumentazioa eta
interpretazioa), berariaz aipatuko da Udalaren eta areako Ilurzoruaren jabe
maioritarioen artean sinatutako Hirigintza Hitzarmena, hitzarmenean arautzen diren
plan bereziaren antolamendu eta kudeaketarekin Iotutako alderdiak ondo
interpretatzeko.

Irizpena interesdunari jakinarazi zitzaion.
2.3.4.- INGURUMEN INPAKTUAREN BEHIN BETIKO TXOSTENA.

Ingurumen-inpaktuaren baterako ebaluazioaren prozedurarekin bat eginez, alegazioen
berri eman eta gero, Zarauzko Udalak “10-2 OR Salberdin Arearen Plan Bereziari’
zegokion Ingurumen Inpaktuaren Behin Betiko txostena eskatu zuen, Ingurumen,
Lurralde Antolamendu, Nekazaritza eta Arrantza Sailean 2010eko azaroaren 18an
erregistratu zen idatzi baten bitartez.

629/2009 Dekretuaren, abenduaren 22koa eta Ingurumen, Lurralde Antolamendu,
Nekazaritza eta Arrantza Sailaren egitura organikoa ezartzeko denaren arabera,
Ingurumen Sailburuordetzari dagokio Plan eta Programekin lotutako Ingurumen
Inpaktuaren txostenak luzatzeko eskumena.

2011ko urtarrilaren 13an Zarauzko Udalak Ingurumen Inpaktuaren Behin Betiko
Txostena jaso zuen.

Ingurumen Sailburuordetzak landu du ingurumen-inpaktuaren behin betiko txostena,
2009ko ekaineko Plan Bereziaren honako dokumentazio hau aztertu eta gero:

- A Dokumentua: Memoria

- B dokumentua: Hirigintza Arauak

- C dokumentua: Gehigarriak (C.1. Antolamenduaren ezaugarrien taulak, C.2.
Ingurumen- eta paisaia-inpaktua leheneratzeko azterketa, C.3. Eraikitako ondarearen
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balorazioa, C.4. Herritarrek parte hartzeko programaren zehaztapenak, C.5. 10.2
Arearen hirigintza gauzatzeko hitzarmena eta C.6. Hirigintza-jarduketen iraunkortasun
ekonomikoari buruzko txostena-memoria).

- D dokumentua: Planoak

Bestalde, Ekolur, Asesoria Ambiental sozietateak 2010eko uztailean egindako
Ingurumen Iraunkortasunaren Txostena (lIT aurrerantzean) eta azterketa akustikoa
aztertu ziren.

Zarauzko Udalak behin betiko txostena eskatzeko aurkeztutako idatzian plan
bereziaren aurrekariak adierazten dira eta Udalak aurretiazko txostenari dagokionez
hartu dituen neurriak, Ingurumen Inpaktuaren behin betiko txostena idazteko kontuan
hartu direnak, zehazten dira.

Espedienteko dokumentazioa aztertu eta gero, eta uztailaren 22ko 183/2003
Dekretuaren 12. artikuluan aurreikusitako izapidea egin eta gero, Ingurumen
Sailburuordetzak honako erabaki hau hartu zuen:

1. Zarauzko Udalak sustatutako “10-2-OR Salberdin Areako Plan Bereziaren”
Ingurumen Inpaktuaren behin betiko txostena lantzea, ingurumen-ondorioekin bakarrik.

2. Aipatutako txostena honako termino hauen arabera lantzea:

I.- PLAN BEREZIA LANTZEKO ORDUAN INGURUMEN ALDERDIAK KONTUAN
HARTZEKO MODUAREN AZTERKETA

Plan bereziak modu egokian barne hartzen ditu erreferentziazko dokumentuan
adierazitako ingurumen-irizpide estrategikoak, kalitate akustikoko helburuen betetzeari
dagokionez, eta Azterketa akustikoan adierazten dira horretarako arrazoiak —aurrerago
hitz egingo da arrazoi horiei buruz-.

[I.- INGURUMEN IRAUNKORTASUNAREN TXOSTENAREN AZTERKETA

Plan Bereziak dagokion Ingurumen Iraunkortasunaren Txostena (lIT) barne hartzen
du, eta 183/2003 Dekretuaren, uztailaren 22koa eta ingurumen-inpaktuaren baterako
ebaluazioaren prozedura arautzeko denaren Gehigarrian adierazitako eduki
minimoekin eta egiturazkoekin bat dator, bai eta apirilaren 28ko 9/2006 Legearen 1.
Gehigarrian xedatutakoarekin ere.

[ITk egoki barne hartzen ditu aurretiazko txostenak adierazten dituen alderdi guztiak.
Hala ere, hainbat alderdi gogoratu beharko lirateke berriro:

- Plan Bereziak garatzen duen antolamendurako aukera erabakitzeko parte hartzeko
prozesuaz haraindi, aukera hori egiteko eta gainontzekoak baztertzeko kontuan hartu
diren ingurumen-irizpideei buruzko informazioa falta da; bereziki, erreferentziazko
dokumentuan adierazitako ingurumen-irizpideak zein modutan barne hartu diren
ulertzeko informazio falta da.
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- Esparruan kutsatuta egon daitezkeen lurzoru ugari dagoela kontuan hartuta, lurzoru
horien kalitate-deklarazioen egoera zein den adierazi beharko litzateke, edo miaketa-
ikerketena, izapidetzen ari badira.

[ITk neurrien zenbatespen ekonomikoa ondorengo faseetarako utzi behar dela
adierazten duela kontuan hartuta, 1ITn Plan Bereziaren dokumentuan neurri horiek
barne hartu behar direla adierazi beharko litzateke, hartara, garapen-proiektuetan
bideragarria izango dela ziurtatzeko.

Modu berean, gainbegiratze-programak esparruko egoera akustikoaren -larritzat
sailkatuta dago- jarraipena egiteko adierazle objektiboak barne hartu beharko lituzke.
Zentzu horretan, argi utzi beharko litzateke landutako Azterketa akustikoak eta bertan
adierazitako zehaztapenek Plan Bereziaren dokumentazioaren zati izan behar dutela.

lll.- PLAN BEREZIAREN BEHIN BETIKO DOKUMENTUAN KONTUAN HARTU
BEHARREKO INGURUMEN ALDERDIAK

Adierazitako guztia kontuan hartuta, Plan Bereziaren dokumentuan berariaz aipatu
beharko litzateke Urbanizazio Proiektuaren baldintza teknikoen orrietan IITtik datozen
ingurumen-arau guztiak barne hartu beharko liratekeela, bere bideragarritasuna
ziurtatzearren. Neurri guztiak zehazki barne hartuko dira, eraginkorrak direla
Ziurtatzeko.

Egoera akustikoari dagokionez, Plan Bereziak berariaz barne hartu beharko lituzke
Azterketa akustikotik ondorioen atalean egiten diren gomendio guztiak, batez ere
esparrua Egoera Akustiko Bereziko Zona gisa aitortzeko egiten direnak eta kutsadura
akustikoaren esparruko Ekintza Plana egiteko egiten direnak.

IV.- HAINBAT ZEHAZTAPEN

Ingurumen-inpaktuaren txostena luzatu eta ondorengo izapideen ondorioz, Plan
Bereziaren dokumentuan bere edukia nabarmenki aldatzen duten zehaztapen berriak
egiten badira, ingurumen-organoari ingurumen-inpaktuaren txosten berri bat eskatu
beharko zaio, Plan Berezia behin betiko onartu aurretik.

Plan Berezia onartu eta gero, organo nagusiak honako dokumentazio hau emango dio
ingurumen-organoari, bai eta eragindako herri-administrazioei ere:

a) Onartutako Plan Berezia.
b) Honako alderdi hauek laburbiltzen dituen deklarazio bat:

* Plan Berezian zein modutan barne hartu diren ingurumen-alderdiak.

* Nola hartu diren kontuan Ingurumen Inpaktuaren Baterako Ebaluazioaren Azterketa,
kontsulten emaitzak, Behin Betiko Txosten hau eta, dagokionean, prozesuan sortutako
desadostasunak.

* Onartutako antolamendua aukeratzeko arrazoiak, kontuan hartutako beste aukerekin
alderatuta.

c) Plan Berezia ezartzean ingurumenean izandako eraginen jarraipena egiteko
hartutako neurriak.
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d) b) eta c) puntuetan barne hartutako dokumentazioari buruzko laburpen ez-teknikoa.

Gainera, b) atalean aipatzen den erabaki arrazoituari buruzko deklarazioa kasuan-
kasuan dagokion aldizkarian argitaratuko da, Plan Berezia behin betiko onartzeko
ebazpenarekin edo beraren onarpena ematen duen akordio edo lege-arauarekin
batera. Hala badagokio, aipatutako akordioan edo lege-arauan hartutako erabakia

arrazoitu beharko da, betiere ingurumen-inpaktuaren txostenaren edukiarekin bat ez
badator.
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24.- BEHIN BETIKO ONARPENERAKO TESTU BATEGINA LANTZEKO
JARRAIBIDEAK.

2.4.1.- HERRI LAN, AZPIEGITURA ETA ZERBITZUEN UDAL ZERBITZUAREN
TXOSTENA (2010eko maiatzaren 14a).

Jabari eta/edo erabilera publikoaren etorkizuneko urbanizazioarekin lotuta plan
bereziak aipatzen dituen alderdiak aztertzen ditu, funtsean.

HAPBren azterketarekin batera, Herri Lan, Azpiegitura eta Zerbitzuen Udal
Zerbitzuaren Teknikari Arduradunak honako zehaztapen hauek egin ditu:

ANTOLAMENDUAREN DESKRIBAPENA
Espazio libreen tokiko sistemarako zuzkidura

Lurpean garajeak daudelako baldintzatuta dauden espazio libre berdeen kasuan,
dagozkien urbanizazio- eta eraikuntza-proiektuek ondo aztertuko dute kasu
bakoitzaren tipologiara egokitutako zein konponbide edo teknika baliatu estalki
begetalari edo lorategiei dagokienez: substratuaren lodiera dela-eta gehienez onar
daitekeen tamaina zehazteko landareak kalibratzetik, bideragarritasuna egiaztatuta
duten estalki berde artifizialak erabiltzera arte.

Bete beharreko aparkaleku-estandarrak, areako etxebizitza kopuruaren ugaritzea eta
lur azpiko aparkalekuak hiru solairutan beharrean bitan proiektatu direla kontuan
hartuta, jabari publikoko espazioa bete behar da jabari pribatuko sestrapeko
aparkalekuekin.

Horrek zuzenean eragiten du espazio libreen tokiko sistemaren zuzkiduraren kalitatea.
Landare-lurraren sekzio nahikoa ez dagoenez, mugatu egiten da tamaina
ertain/handiko zuhaitzak landatzeko aukera. Garajeen sotoa maila baxuago batean
gauzatzeko aukera aztertzeko gomendioa egiten da.

Garajeen sotoen betetze handiari dagokionez, aipatzekoa da Mitxelena kaleko
jarraipenaren zati bat G1 eta R2 eta R4 lurzatien sotoen gainean egitea proiektatu
dela.

G1, R1, R2, R4, R5 eta R6 lurzatiek soto komun bat dute. Aipatutako sotoaren
baterako gauzatzea egitea gomendatzen da, hartara, urbanizazioa egitean Mitxelena
kalearen jarraipena ere egiteko. Sotoaren baterako gauzatzearekin, gainera, sortzen
diren plazen urbanizazioa errazten da, izan ere, batera urbanizatzen dira, ez baitu
zentzurik jabe bakoitzak bere lurzatia garatzean dagokion lurzatiko sotoaren
urbanizazio-lanak gauzatzea.

Horrenbestez, garrantzi handikoa da plan berezian mekanismoak ezartzea lurzatien
jabeek sotoak eta goiko urbanizazioak batera egiteko, eta aipatutako sotoak
gauzatzeko epeak area urbanizatzeko epeekin bat etortzea.

Ekipamendu komunitarioko sistema
Proposatutako antolamenduak 15.295 m2-ko lurzati bat gordetzen du, eremuaren
mendebaldean, zuzkidura publikoetarako eta ekipamenduetarako, eta bertan dago

gizarte- eta kultura-ekipamendurako izendatutako lurzatia. Ekipamenduaren inguruan
lagatako 8.695 m2-ko lurzati hori parke publiko bat egiteko erabiliko da, eta
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etorkizuneko Santa Klara-Salberdin parkeko espazio libreen sistema orokorra osatuko
du.

Ekipamendu komunitarioko lurzatiari dagokionez, kontuan hartu behar da plan berezia
aurkeztu zen egunean oraindik ez zela dagokion oinarrizko proiektua idatzi, baina plan
bereziaren hasierako onarpena egiteko egunean, eraikin kulturaniztunaren oinarrizko
proiektua onartuta dago. Plan berezia behin betiko onartzeko eraikin kulturaniztunak
beharko duen lurzatia definitu beharko da.

Trenbidea lurperatzea

Plan bereziak arearen mendebaldean dagoen R.3 bizitegi-lurzatia izendatu du
trenbidea lurperatuko balitz gauzatuko litzatekeen lurzatia gauzatzeko.
Aprobetxamendu hori lurzati bakarrean kokatu da (R.3) eta gehienez 5.500 m2
eraikiko dira sestra gainean. Antolamendua egitean kontuan hartu da trenbidea
lurperatzen ez bada ez dela arearen antolamendua gutxietsiko. R.3 lurzatia eraiki gabe
geratuko litzatekeenez, erosotasuna sortuko duen berdegune handia eratuko litzateke
oinezkoen pasealekuaren iparraldean.

Trenbidearen lurperatzea egiteko gauzatze-prozesua urbanizazioa gauzatu ondoren
egingo dela kontuan hartuta, Salberdinen urbanizazio-proiektuak R-3 lurzatia, eta
trenbidearen ondoko gainerako zona guztiak, berdegune gisa egokitu beharko lituzke.

GARRAIO SISTEMA, BIDE SAREA ETA APARKALEKUA
Bide-sarea

Proposatutako antolaketa bi ardatz perpendikularren inguruan dago antolatuta:
iparraldea-hegoaldea norabidean Aitza kalea Lapurdi kaleko elkargunera arte luzatzen
da; ekialdea-mendebaldea norabidean Bizkaia kalea sustatu da, bere garrantzia
nabarmenduz eta trazadura sinplifikatuz.

Aitza kaletik Lapurdi kalearekin elkartzen den elkargunearen arteko zatia (trenbideak
lurperatzen badira) da eragiketarik garrantzitsuena, udalerriko hiri-ehuna ipar-hego
noranzkoan josteko helburua lortzeko.

Proiektuko galtzada guztiek bi noranzko dituzte eta gutxienez 7 m-ko zabalera dute.
Urbanizazioaren bide nagusia Bizkaia kalea dela adierazi da. Ardatz hori mugatuta
dago ingurunearekiko konexioei dagokienez. Egiatan, ardatz nagusi bat izateko,
Bizkaia kalearen eta Urdaneta kalearen arteko elkargunean biribilgune bat egin
beharko litzateke eta, bestalde, Bizkaia kalearen eta Itaisoro kalearen arteko
elkarguneko biribilgunea egokitu beharko litzateke.

Itaisoro kalearen eta Mitxelena kalearen arteko biribilguneak, halaber, akatsak ditu,
hortaz, egokitu egin beharko litzateke, Mitxelena kaleari arean eman nahi zaion
jarraikortasunak arazorik ez edukitzeko.

Gehigarria aurkezten da, Urdaneta/Bizkaian proiektatutakoaren neurri bereko
biribilgunearekin, eskaeraren garrantzia ikusteko.

ZHAPOan berariaz aipatzen da bideragarritasun-lanen osagarria (zolatzea, espaloiak
egitea eta zintarriak ipintzea, eta abar), arearen orri grafikoetan irudikatutakoa (Bizkaia
eta Santa Klara kalea), esparruaren urbanizazio-kargak direla.

2/2006 Legeak, ekainaren 30ekoa eta lurzoruari eta hirigintzari buruzkoa denak, 147.
artikuluan definitzen ditu gauzatze-unitate baten barruko lurren jabeen kontura diren
urbanizazio-kargak. Karga horien artean honakoak daude:

22



@ £ ArRAUZKO (UlDALA

= ZARAUZKO 10-2 —OR SALBERDIN- AREAREN PLAN BEREZIA. MEMORIA
PLAN ESPECIAL DEL AREA 10-2 -OR SALBERDIN- ZARAUTZ. MEMORIA

h) Gauzatuko den hirigintza-antolamenduan edo jarduketa-programan berariaz
adierazten direnak; horrezaz gainera, unitateko sareak udalaren edo udalaz gaindiko
sare orokorretara ondo konektatzeko edo horien funtzionaltasuna mantentzeko
gauzatze-unitatetik kanpo geratzen diren azpiegitura eta zerbitzuen obrak, bai eta
lurrei ezartzen zaizkien karga osagarriak ere.

Plan bereziak areako urbanizazio-kargak zehatzago definitu beharko lituzke, hartara,
UJP jakinaraztean dokumentuak koherenteak izateko elkarren artean.

Aparkalekua eta garajeak

Proiektuak 260 aparkaleku publiko inguru antolatzen ditu gainazalean, eta horiei
gizarte- eta kultura-ekipamenduaren aurrez aurre dagoen G1 garajeen lurzatian
sestrapean egitekoak diren 100 aparkalekuak erantsi behar zaizkie.

Bi toki proposatzen dira gizarte- eta kultura-ekipamenduari lotutako lurpeko
aparkalekua egiteko: lehenengoa, 300 plaza izango lituzkeena, eraikinaren iparraldean
moldatuko litzateke, eta ez litzateke gainazalean egingo den parkearen itxura
baldintzatuko paisaiaren ikuspegitik. Bigarren kokapena G1 lurzatia izan liteke,
ekipamenduaren aurrean, eta Aitza kalearen ekialdean eta sustapen libreko bizitoki-
multzoen arean sortuko den plazaren lurpean egongo litzateke.

llaran proiektatutako aparkalekuek gutxienez 2,30 m-ko zabalera edukiko dute.
Zeharka aparkatzeko aparkalekuek 2,50 m-ko zabalera edukiko dute gutxienez, eta 5
m-koa izango da gutxieneko sakonera. Aparkatzeko eremu guztietan, mugikortasun
urriko pertsonen ibilgailuentzako aparkalekuak gordeko dira, indarrean dagoen
irisgarritasunari  buruzko araudia betez (aparkaleku bat gorde da berrogei
aparkalekuko edo zati bakoitzeko).

Lurpeko garajeei dagokienez, zehaztapen garrantzitsuena da aparkalekuetara sartu
eta bertatik irteteko arrapalek urbanizazioa eteten dutela. Zentzu horretan, jada
jakinaren gainean jarri da Hirigintza Zerbitzua. Herrilan Zerbitzutik jakinarazi denez,
herrian badaude oinezkoei oztopo handiak eragiten dizkieten lurpeko aparkalekuen
sarrerak (Lege Zaharren Enparantza, Gurmendi plaza, eta abar), eta kasu horietan
bakarrik onartzen dira, baldin eta ez badago eraikuntzarik lurpeko aparkalekuko
sestraren gainean.

G1 garaje-lurzatiaren kasuan, garaje komunitarioa denez, interesgarria litzateke
bertarako sarbidea eta aparkaleku pribatuetarakoa berdina izateko aukera aztertzea.
Bestalde, aparkalekuetara iristeko arrapalak gainazaleko jabari eta erabilera
publikokoen barruan sailkatu dira. Arrapalaren zati bat horrela sailka daiteke, hain
zuzen ere arrapalaren gainean forjaketa dagoen zatia, baina ezin da horrela sailkatu
arrapalaren gainetik forjaketarik ez duen zatia.

Bidegorria

Proposatzen den bidegorri-sarearekin, gaur egun elkarren artean konektatu gabe
dauden hainbat zati konektatu nahi dira: zirkulazio-noranzko bikoitzeko bidegorriak
proiektatu dira, errai bakoitzari gutxienez 1,50 m-ko zabalera emanez.

Arearen iparraldeko zonan proiektatutako antolamenduak gaur egun Lapurdi kalean
dagoen bidegorriaren traza aldatzen du —hegoalderantz mugitzen du-, eta bidegorri
berria trenbidearen hegoaldean dagoenarekin lotzen du, Mitxelena kalearen
atzealdean. Antolamendu horrek ez ditu komunikatzen proiektatutako bidegorria eta
Lapurdi kalean dagoena. Trenbidea lurperatu ondoren libre geratuko den espazioaren
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urbanizazioa urbanizazio-proiektuan definituko da -hala badagokio. Proiektu horretan,
gainera, 10.2 area eta libre geratzen den espazio osoa barne hartuko da. Trenbidea
lurperatzen ez den bitartean, ezin da ahaztu bidegorria/bizikleta-oinezkoek erabiltzeko
bidea San Klara kalearekin elkartu behar dela, trenbidearen hegoaldetik. Hortaz, plan
berezian lan horiek guztiak definitzea komeni da.

Bestalde, eta arearen ondoan gauzatu behar diren obra osagarriei helduta,
proiektatutako antolamenduarekin ondo konektatzeko, Bizkaia kaleko iparraldean
aurreikusitako bidegorria berriki Urdaneta kalean, Azken Porturen berrurbanizazio-
obren barruan, egin denarekin lotzea komeni da.

Irisgarritasuna

Proposatutako antolamenduko oinezkoen ibilbide guztiek betetzen dituzte 68/2000
Dekretuan adierazitako Iresgarritasun Arau Tekniko guztiak.

Ondoko urbanizazioan, Aitza kaleko mendebaldean, eta Bizkaia kalean, Sagasti
plazaren altueran, beste batzuen artean, akatsak daude atari eta dendetarako
sarreretan. Udalak burututako azken urbanizazioan, Azken Portu auzoan, urbanizazio-
sestrak egokitzea izan da irizpidea, hartara, gaur egun bertan dauden etxebizitza eta
dendetarako sarbideak errazteko.

Interesgarria da plan berezia idaztean irizpide hori barne hartzea.

URBANIZAZIO OROKORRA
Hiri-zerbitzuen azpiegiturak eta urbanizazioa

HAPBk ez ditu zonaren bideragarritasuna ziurtatzeko beharrezkoak diren azpiegiturak
definitzen eta bertan adierazten denez, UJPren dokumentuan sartutako dokumentazio
grafikoan aurreikusitako erabilera berriek behar dituzten zerbitzuak ezartzeko behar
diren sareen eskemak barne hartuta daude; aurreikuspen horiek aurrerago egingo den
urbanizazio-proiektuan xehatu eta zehaztuko dira.

Interesgarria litzateke sareak eta zerbitzu-azpiegiturak barne hartzea.

Bestalde, sestra gainean dauden eta sestrapeko jabari publikoa duten sestra gaineko
plaza eta espazio publikoetako zerbitzu-sareak mantentzeko erantzukizunak definitu
behar direla uste dugu. Zentzu horretan, zera aipatu behar da: euri-uren sareen
hustuketa lurpeko aparkalekuen barrutik egiten bada, jabari publikoko euri-urak jabari
pribatuko euri-urekin nahasten dira (teilatuetako zorrotetatik datozenekin). Bestalde,
askotan zailtasunak egoten dira aparkaleku pribatuetan dauden sareetara iristeko.
Horregatik sakonkiago aztertu behar da gaia. Zentzu horretan, zerbitzu honek uste du
Udalaren erantzukizuna urbanizazio publikoaren saretetan amaitzen dela eta garajeen
barrutik dagoen sarearen mantentzea jabekideen erkidegoarena dela.

Bestalde, ez dira aipatzen HHSen gaikako bilketarako lur azpiko edukiontziak.

Energia berriztagarriak eta energia-aurrezkia

Plan bereziak iraunkortasun-parametroak eta ekodiseinua garatzea sustatzen du bai
antolamenduan, bai urbanizazioan eta eraikuntzan.

Berariaz, honako jarraibide hauek ezarri dira:
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- Orientazioak aprobetxatzea, antolamenduari lotuta.

- Eguzki-energia termikoa erabiltzea.

- Sistema zentralizatuak erabiltzea

- Fatxada hotzak eta beroak bereiztea, hotzak direnak gehiago isolatuz,

- Bainera, dutxa, eta abarretan iturri termoestatikoen gisako elementuak erabiltzea.

Gaur egun hainbat esperientzia garatu dira ACS eta berokuntzarako ur beroa
banatzeko hiri-sareak hornitzeko eta mantentzeko. Horretarako, nahitaezkoa da
urbanizazio osoari zerbitzua emango dion ekoizpen komunitarioko zentrala kokatzeko
espazio bat definitzea. Orain arte ez da azpiegitura horren bideragarritasunari buruzko
azterlanik egin, hortaz, gehiago zehaztu beharko litzateke alderdi hau. Hala ere,
instalazio komunitario horiei buruz eztabaidatu beharko litzatekeela azpimarratu da.

Espazio publikoetako argiteria

Eremu publikoetan eta eraikin berrien eremu komunetan, argiztapena kontsumo
baxuko argien sistemekin egiteko diseinua landu da, argiaren bidezko kutsadura
saihestu ahal izateko.

Ibilgua leheneratzea.

Area honen parean, Igeraindik datorren ubidearen emari ekologikoaren ibilguaren
ibilbidea aldatzea aurreikusten da; horretarako, urbazterren tratamendu naturalistikoa
sustatuko da eta jabari publiko hidraulikoa eta 5 m-ko zortasun-zerrenda sortu.

Uholde-arriskua.

Eusko Jaurlaritzako Ingurumen Saileko Uren Zuzendaritzaren txostenaren arabera,
Salberdin 100 urteko birgertatze-aldia duten uraldiek hartutako eremu urbanizatua da,
eta, horrenbestez, urez bete daitezkeen zonetan kokatuko den eraikuntza egokitzeko
honako neurri hauek hartu dira erreferentzia gisa:

Igo egin dira urbanizazioaren sestrak aldameneko Azken Portu, Aritzbatalde eta Zelai
Ondo urbanizazioetara egokitzeko.

Bizkaia kalean ibilguaren inguruko eraikin berriak gainezka egiten duen jarioaren
zentzuan ezarri dira, zeharretarako oztopoak saihesteko.

Saihestu egin dira beheko solairuetako bizitegi-erabilerak ibilguaren inguruan, beheko
solairuko azalera itxia gutxiagotuz eta karrerapeak eginez.

Ubidetik gutxienez 5 m atzeratuko dira.

Uholde-arriskuari dagokionez, urbanizazioa proiektatzeko egokia den garaiera
definitzeko berariazko azterketa hidrauliko bat dago. Horrekin lotuta, aipatzekoa da
azterlan hori egiteko kontuan hartu dela Iritarako definitutako 500 urteko itzulera-
aldietarako uraldi-maila. Erabaki den garaiera Iritako Plan Berezian definitutako
jarduketa hidraulikoak gauzatzetik lortutakoa da. Jarduketa horien aurreproiektuak
Udalak onartu ditu jada eta gauzatzeko daude.

Aurreikusitako jarduketak gauzatzean, Iritako egoera hobetzeaz gain, gainerako
herrigunea hobetuko da zuzenean.

Hiri-altzariak.
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Plan bereziak ez ditu aipatzen “bizikletategiak, paperontziak, autobus-markesinak, eta
abar gisako hiri-altzariak”.

PLAN BEREZIAREN ORDENANTZAK. URBANIZAZIO ARAUAK.
21. artikulua.- Oztopo arkitektonikoak kentzea.

68/2000 DEKRETUAREN, apirilaren 11koa denaren eta hiri-ingurune, espazio publiko,
eraikuntza eta informazio- eta komunikazio-sistemen iresgarritasun-baldintzei buruzko
arau teknikoak onartzen dituenaren 2. artikuluan honakoa dio:

d) Oztopo arkitektonikoak.
Eraikinen barruan minusbaliotasun-maila eta —mota desberdineko pertsonek dituzten
oztopoak dira oztopo arkitektonikoak.

e) Hirigintza-oztopoak.

Hirigintza-oztopoak, berriz, hiri-egiturak eta —altzariek, gune historikoek eta jabari
publikoko eta pribatuko espazio ez-eraikiek minusbaliotasun-maila eta —mota
desberdinak dituzten pertsonei eragiten dizkieten oztopoak dira.

Hortaz, oztopo arkitektoniko terminoa erabili beharrean hirigintza-oztopo terminoa
erabili behar da.

25. artikulua.- Bideak, zolak eta zoladurak.

Oinezkoentzako bideak eta espazioak baldosa hidraulikoz zolatuko direla esaten da,
bai eta espaloiak eta babes-bandak ere.

Babes-banden definizioa eskatzen da. Bestalde, oinezkoentzako espazioen kalitatea
bermatzearren, zoladuraren ezaugarriak aldatzea aztertu da, harrizko material
naturalen erabilera sustatuz.

26. artikulua.- Garajeetarako sarbideak.

Garajeetarako sarbideak bateratzeko helburuarekin, sestra gaineko lurzatia gainditzen
duten espazioak bete ahal izango direla adierazten da.
Artikulu hau ez dator bat hirigintza-zerbitzuen eta Herrilan-en irizpidearekin.

HERRI LAN, AZPIEGITURA ETA ZERBITZUEN UDAL ZERBITZUAREN
TXOSTENAREN ONDORIOAK

Txosten honetan adierazitako puntuak kontuan hartuta, Herri Lan, Azpiegitura eta
Zerbitzuen Zerbitzu honek 10.2 OR Salberdin Areako HAPBren ALDEKO iritzia eman
du, eta honako zehaztapen hauek egin ditu:

- G1, R1, R2, R4, R5 eta R6 lurzatien sotoa batera gauzatu beharko litzateke.
Horrenbestez, garrantzi handikoa da plan berezian mekanismoak ezartzea lurzatien
jabeek sotoak eta goiko urbanizazioak batera egiteko eta aipatutako sotoak
gauzatzeko epeak area urbanizatzeko epeekin bat etortzea.
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- Trenbidearen lurperatzea egiteko gauzatze-prozesua urbanizazioa gauzatu ondoren
egingo dela kontuan hartuta, Salberdinen urbanizazio-proiektuak R-3 lurzatia, eta
trenbidearen ondoko gainerako zona guztiak, berdegune gisa egokitu beharko lituzke.

- Arearen urbanizazio-kargen barruan Itaisoro-Bizkaia eta Itaisoro-Mitxelena
biribilguneen aldaketa barne hartu beharko litzateke. Proposamenaren garrantzia ondo
ikusteko, gehigarria gaineratu da.

- Garajeetara sartzeko eta bertatik irteteko arrapalak eraikinen lerrokaduretatik kanpo
kokatzeko aukera baztertu beharko litzateke. G1 garaje-lurzatiaren kasuan, garaje
komunitarioa denez, interesgarria litzateke bertarako sarbidea eta aparkaleku
pribatuetarakoa berdina izateko aukera aztertzea. Ordenantzetako 26. artikulua aldatu
beharko litzateke.

- Bidegorriak grafikoki berdin adierazi beharko lirateke.

- HAPBren irizpide gisa urbanizazio-sestren egokitzapena barne hartu beharko
litzateke, Aitza kaleko mendebaldean eta Bizkaia kalean, Sagasti plazaren altueran,
dauden etxebizitza eta dendetarako sarbidea errazteko.

- Sareak eta zerbitzu-azpiegiturak barne hartu beharko lirateke.

- Garbi utzi behar da, Udalak jabari pribatuetan kokatutako plaza publikoetako
isurketa-urak husteko duen ardura urbanizazioaren saretetan amaitzen dela, eta
garajearen barruan dagoen sarearen mantentzea jabekideen erkidegoarena izan
behar duela.

- Arean ezarriko den gaikako bilketa-sistema definitu beharko litzateke.

- Hiri-altzariei buruzko erreferentziak barne hartzea komeni ote den baloratu beharko
litzateke, hala nola bizikletategiak, paperontziak, autobus-markesinak, eta abar.

- 21. artikuluan, oztopo arkitektoniko terminoa erabili beharrean hirigintza-oztopo
terminoa erabili behar da.

- Ordenantzetako 25. artikuluan definitzen diren zoladuraren ezaugarriak aldatu
beharko lirateke eta plazetan harrizko material naturalen erabilera sustatu beharko
litzatekeela adierazi.

Gogoeta moduan, interesgarritzat jotzen da ACS hiri-banaketari buruzko instalazio
komunitarioen inguruan eztabaidatzea.

Halaber, beheragoko maila batean garajeen sotoa gauzatzeko aukera aztertu beharko
litzateke, lurpeko aparkalekuen forjaketen gainean zuhaitzak errazago landatzeko.
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2.4.2. HIRIGINTZA, PLANGINTZA ETA INGURUMEN ZERBITZUAK BEHIN BETIKO
ONARPENERAKO TESTU BATEGINA LANTZEKO IRIZPIDEEI BURUZ
EMANDAKO TXOSTENA (2011ko urtarrilaren 5a).

2011ko urtarrilaren 5ean Hirigintza, Plangintza eta Ingurumen Zerbitzuak BEHIN
BETIKO ONARPENERAKO TESTU BATEGINA LANTZEKO IRIZPIDEEI buruzko
14/2011 txostena idatzi zuen.

HAPBren azterketa egin eta gero, Hirigintza, Plangintza eta Ingurumen Udal
Zerbitzuko Teknikari Arduradunak honakoa zehaztapen hauek egin ditu:

Alegazioen txostenarekin batera, 2010eko azaroan talde idazleak hasierako
onarpenerako baldintzak betetzeko plan bereziaren dokumentuan egin beharreko
aldaketen proposamena aurkeztu zuen. Jarraian aztertuko dira talde idazleak egindako
proposamenak:

A. Baldintzak

1. Etxebizitza babestua. Babes publikoko erregimeneko etxebizitza kopurua
guztizkoaren % 53 izango da gutxienez.

 Talde idazlearen proposamena: Antolamendua pixka bat aldatzea, baldintza hori bete
ahal izateko; Zelai Ondoko blokeetatik hurbilen geratzen den etxebizitza babestuaren
eraikuntza-sakonera murriztu egiten da (2 metro inguru) eta eraikigarritasun hori
arearen hego-ekialdean dagoen etxadiko etxebizitza tasatuaren bloke berri bati
ematen zaio; modu berean, blokeen altuera solairu batera murrizten da (B+7tik B+6ra),
Zelai Ondotik gertuen dauden hiru puntutan.

» Udal-teknikarien balorazioa: ZHAPOk eta hasierako onarpenak eskatzen dituen
portzentajeen betetzea justifikatu da. Dokumentuan plan berezian baimendutako
eraikigarritasuna eta etxebizitza kopurua lurzati batetik bestera egokitzeko aukera
barne hartuko da, betiere egokitzapen horiek etxebizitza-tipologia bereko lurzatien
artean egiten badira (librea, tasatua, babes ofizialekoa, eta abar); etxebizitza
babestuko lurzati batean ez bada esleitzen plan bereziak baimendutako etxebizitza
kopuru maximoa, ez da derrigorrez murriztu beharko proportzionalki beste lurzati
batzuetan eraikiko diren etxebizitza libreen kopurua.

2. Sotoko solairuak. Bi solairura mugatuko da sotoko solairu kopuru maximoa.

* Talde idazlearen proposamena: Aurreikuspen hori Planean ordenantza gisa barne
hartzea.

» Udal-teknikarien balorazioa: Testu bateginean barne hartu beharko da.
3. Sotoetara sartzeko arrapalak. Arrapalen kokapena berriro aztertuko da; horrela,

altueran eraikitako eraikuntzaren azpian gauzatzea komeni da, behe-solairuak erabiliz,
"lubakirik" ez sortzearren sestra gaineko lurzoru ez-eraikiak betetzea saihesteko.
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 Talde idazlearen proposamena: Kokapena aldatzea, R3 lurzatiaren (lurperatzearekin
lotuta dagoenaren) kasuan izan ezik. Arrapala gehienak altueran eraikitako
eraikuntzaren azpian geratzen dira, aipatutako R3 lurzatiarena eta R1, R2, R4, R5, R6
eta G1 lurzatiek erabiltzeko bi arrapalak izan ezik.

» Udal-teknikarien balorazioa: Talde idazleak ahalegin handia egin du arrapalen
antolamendua hobetzeko; hala ere, aire zabalean geratzen diren arrapalak oztopo
direla eta hiri-irudia kaltetzen dutela uste dugu. Horregatik, eraikuntzan barne hartu
behar direla uste dugu. Erabilera publikoko karrerapeen kokapena horretarako oztopo
bada, eraikuntzen buruhormetan ez jartzeko erabakia har daiteke (zenbait eraikinetan
jada egin den moduan). Arrapalak antolatzean, erabilera publikoko karrerapetatik at
geratzea saihestu behar da (R10 eta R12 lurzatietan arazoa konpondu behar da,
halaber). Edozein kasutan, karrerapeekin paraleloak diren arrapalak espazio itxiak
izango dira, ibilgailuen zaratak oinezkoengan eragiten duen inpaktua
minimizatzearren.

4. Areako urbanizazioaren sestra eta ondoko urbanizazioa egokitzea.

Plan bereziak proposatzen dituen urbanizazioaren sestrak, erantsitako azterketa
hidraulikoaren ondorioetara egokituko dira (6,25 metro inguruko garaiera) eta Uraren
Euskal Agentziaren txostenak adierazitakoa beteko da beti. Modu berean, plan
bereziaren irizpidea izango da (urbanizazio-arauen barruan -hirugarren titulua-),
ondoko urbanizazioaren sestrak egokitzea, Salberdin areatik hurbilen dauden
etxebizitza eta dendetarako iresgarritasuna errazteko (Aitza kalearen mendebaldea,
Bizkaia kalea, Sagasti plazaren parean, eta abar).

» Talde idazlearen proposamena: Espedienteari gehitutako azterketa hidraulikoaren
ondorioetara egokitzea urbanizazioaren sestrak (6,25 m inguruko garaiera). eta irizpide
gisa ondoko urbanizazioaren sestren egokitzapena barne hartzea planaren
urbanizazio-arauen barruan.

» Udal-teknikarien balorazioa: Aipatutako azterketa hidraulikoa ikusita, biribilgunearen
kasuan proposatzen den sestra maximoa onargarria da ubidearen gaineko igarobidea
ziurtatzeko. Testu bateginean barne hartuko da (urbanizazio-arauen barruan) inguruko
sestretara egokitzeko betebeharra.

5. Sotoak gauzatzea eta plazak eta goiko bideak urbanizatzea.

Plan bereziak arau bat ezarriko du Ordenantzetan, goiko sotoak eta urbanizazioak
batera gauzatzeko, betiere urbanizazioa gauzatzeko epeen barruan. Sestra gaineko
espazio publikoen urbanizazioak urbanizazio orokorraren proiektuko jarraibideak eta
diseinua jarraituko ditu.

» Talde idazlearen proposamena: Aurreikuspen hori plan bereziaren ordenantzatan
barne hartzea.

» Udal-teknikarien balorazioa: Testu bateginean barne hartu beharko da.
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6. R3 lurzatiaren (lurperatzearekin lotuta dagoenaren) gainazaleko tratamendua,
eraikitzen ez den bitartean.

Plan bereziak areako urbanizazio-karga gisa barne hartuko du berdegune gisa egin
beharreko behin-behineko egokitzapena.

» Talde idazlearen proposamena: Aurreikuspen hori plan bereziaren dokumentuan
barne hartzea.

» Udal-teknikarien balorazioa: Testu bateginean barne hartu beharko da.

7. Urbanizazio-proiektuan urbanizazio orokor gisa barne hartuko den
ekipamendu eta espazio libreen sistema orokorreko lurzatiaren azalera
definitzea.

Plan bereziak definituko du zer zati izango den urbanizazio-proiektuaren xede eta zer
zati gauzatuko den etorkizuneko ekipamenduarekin batera (eraikuntza-obraren
kontura). Edozein kasutan, plan bereziak areako urbanizazio-karga gisa barne hartuko
du ekipamenduari dagokion espazioa berdegune izateko egingo den egokitzapena,
bertan eraikitzen ez den bitartean.

» Talde idazlearen proposamena: Aurreikuspen horiek plan bereziaren dokumentuan
barne hartzea.

» Udal-teknikarien balorazioa: Testu bateginean barne hartu beharko da.
8. Urbanizazio-arauak.

HHSen gaikako bilketa-sistema eta hiri-altzari batzuk aipatuko dira, hala nola:
bizikletategiak, paperontziak, autobus-markesinak, eta abar.

» Talde idazlearen proposamena: Aurreikuspen hori plan bereziaren ordenantzatan
barne hartzea.

» Udal-teknikarien balorazioa: Testu bateginean barne hartu beharko da.
9. Ingurumen-inpaktuaren aurretiazko txostenaren ondoriozkoak.

Ingurumen-jarraipenerako programa Agenda 21 prozesuan sartuko da, jada badagoen
programaren egitura aprobetxatuz eta arearen egoera akustikoari buruzko adierazle
berri bat barne hartuz. Edozein kasutan, honako baldintzak hauek proposatu dira:

a. lraunkortasun Txostena osatzea, ingurumen-organoak eskatzen dituen alderdiei
dagokienez.

b. Plan bereziaren C-2 gehigarria (ingurumen-inpaktua leheneratzeko azterlana)
iraunkortasun-txostenak adierazitakora egokitzea eta berregituratzea.

c. Ordenantzen barruan urbanizazio-proiektuak honako atal hauek eduki behar dituela
adieraztea:
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c.1. Ingurumen- eta paisaia-leheneratzea. lIgeraingo ibaiertzeko eta antolatutako
espazio berdeetako landare-estaldurari erreferentzia egingo zaio (landare-espezieak,
jarduera-azalerak, erabiliko diren teknikak, eta abar).

c.2. Baliabideen eskaria eta hondakinak sortzea. Eraginkortasun energetikorako, ura
aurrezteko, hondakinak kudeatzeko, eta abar neurriak aurreikustea.

c.3. Kalitate akustikoa. Kalitate akustikoaren helburuak beteko direla ziurtatzeko hartu
beharreko neurriak.

c.4. Ingurumena Zaintzeko Programa obra-fasean. Ingurumen Iraunkortasunaren
Txostenaren dokumentuan proposatutako neurri prebentiboak eta zuzentzaileak
betetzen direla ziurtatzeko.

» Talde idazlearen proposamena: Aurreikuspen horiek plan bereziaren dokumentuan
barne hartzea.

« Udal-teknikarien balorazioa: Testu bateginean barne hartuko dira aurreikuspen
horiek. Gainera, Ur Agentziaren txostenak egindako zehaztapenak kontuan hartuta,
C.1 atalean honako zuzkidura hau barne hartuko da: Ibilgu naturalizatua proiektatu
behar da, ahal den neurrian traza bihurgunetsua eta ohantze naturala duena, edo
antzeko bat diseinatu behar da, egitura zimurtsua eta irregularra duena, lodiera
nahikoa duen ur-geruza jarraitu bat ziurtatzeko. Alboetako ezpondak egiteko
ingeniaritza naturalistikoko teknikak jarraituko dira. Ubideko ezpondetan eta ertz
bakoitzean utziko den zati berdean “urertzeko” bertoko espezieak landatuko dira.

10. Antolamendua. Sestra gainerako eraikuntzaren eta lIgerain ubidearen ertzen
artean gutxienez 10 metroko distantzia utziko da.

* Talde idazlearen proposamena: Ubideak ekialdean duen traza zuzenduko da,
baldintza hori betetzeko.

» Udal-teknikarien balorazioa: Ubidearen traza zuzentzeko proposamenarekin beteko
litzateke baldintza hori. Proposamena onartzen da, beraz, antolamendu hori testu
bateginean barne hartuko da.

11. Aparkaleku-zuzkidura. Lurzoruaren legearen 79.2.b artikuluaren betetzea
justifikatzea; horretarako, zuzkidura publikoetarako lurzoruetan aurreikusitako
aparkaleku-plazak zenbatuko dira.

» Talde idazlearen proposamena: G1 lurzatian 112 aparkaleku-plazen aurreikuspena
barne hartuko da estandarraren betetzea justifikatzeko.

» Udal-teknikarien balorazioa: Lurzati pribatuen erreserbaz gain (proposamenaren
arabera, 140 garaje-plazaren soberakina dago), 79.2.b. artikuluaren arabera nahitaez
aurreikusi behar da sestra gaineko sabai-azalerako 25 metro koadro bakoitzeko 0,15
plazaren erreserba, zuzkidura publikoetarako ez beste erabilera batzuetarako,
zuzkidura publikoetarako lurretan. Horrenbestez, 634 plaza aurreikusi behar dira.
Kontuan hartuta proposamen honetan bide publikoan 263 plaza aurreikusi direla, eta
112 direla G1 zuzkidura publikoko lurzatian eta 42 direla zuzkidura-alojamenduen
lurzatian, guztira 417 plaza osatzen dira. Horrenbestez, sestrapeko ekipamenduko
lurzatiak handitu beharko lirateke (sestra gaineko erabilera publikoko espazioen
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azpian, lehentasunez kaleetan daudenetan), eta/edo gizarte- eta kultura-
ekipamenduko lurzatiaren azpian aurreikusi beharko lirateke plazak. Azken kasu
horretan, gizarte- eta kultura-ekipamenduko lurzatiaren ordenantzan barne hartu
beharko da gainerako erreserba osatzeko aparkaleku baten aurreikuspena, 634 plazen
kopurura iritsi arte.

12. Plan bereziko aurreikuspenak gauzatzeko bete beharreko Santa Klara
komentuaren lurrak.

Memorian aipatutako lurrak betetzeko beharraren justifikazio arrazoitua barne hartuko
da; ordenantzetan (1. artikulua. Esparrua mugatzea) eta planoetan plan bereziaren
mugapenean barne hatzen diren kanpoko lur horiek aipatuko dira.

» Talde idazlearen proposamena: Memorian lurrak betetzeko beharraren justifikazio
arrazoitua barne hartzea; ordenantza eta planoetan areatik kanpoko lur horiek
aipatzea; ubidea hegoaldera mugitzeko beharraren ondorioz (Bizkaia kaleko bide-traza
zuzentzeko beharrak eta paisaia-leheneratzeak justifikatzen dute aldaketa) bete
beharreko lurzoru-azalera murriztea (643 m2-tik 418 m2-ra).

» Udal-teknikarien balorazioa: Aurkeztutako proposamenarekin -aurreko ataletan
aipatu eta onartu dena-, betetzea murriztu da, hortaz, proposamena zentzu horretan
ere egokitzat jo da. Edozein kasutan, Komentuarekin eta Parrokiarekin egin beharreko
izapideei ahalik eta azkarren ekitea komeni da, hartara, beharrezkoak diren lurzoruen
eskuratzea hitzartzeko eta Udalaren eta Parrokiaren artean banatu beharreko lurzatiei
dagozkien eraikigarritasuna eta kargak banatzeko.

13. Landaredia-estandarra.

Plan bereziaren esparruaren landaredia-estandarra betetzeko (gutxienez 1.095 zuhaitz
landatzea eta/edo kontserbatzea), arean espazio libreetara bideratzen diren
lurzoruetan egingo dela adierazten duen zehaztapen bat barne hartu behar da
ordenantzetan. Urbanizazio-proiektua izango da zuhaitz-espezien kokapena eta zein
zuhaitz-espezie landatuko diren zehaztuko duen dokumentua.

* Talde idazlearen proposamena: Zehaztapen hori ordenantzetan barne hartuko da.
» Udal-teknikarien balorazioa: Testu bateginean barne hartu beharko da.

14. Sestra gaineko jabari publikoko lurzoruak eta sotoko jabari pribatuko
lurzoruak erabili, urbanizatu, kontserbatu eta birgaitzeko betebeharraren
erregimena.

Jabetza pribatuaren eta publikoaren arteko erlazioei buruzko araudi bat edo esparru
orokor bat barne hartu beharko da ordenantzetan (9., 16. artikuluak eta IlI. titulua —
urbanizazio-arauak-), eta, horretarako, ZHAPOk erabilera publikoko zortasuneko
lurzoru pribatuetarako aurreikusitako jarraibideak jarraituko dira (3.3.01. artikulua).
Araudi horretan adieraziko da, sotoaren barrutik doazen plazetako isurketa-urak
husteko sarearen mantentzea jabetza pribatuaren kontura izango dela.
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» Talde idazlearen proposamena: Zehaztapen horiek ordenantzetan barne hartuko
dira.

» Udal-teknikarien balorazioa: Testu bateginean barne hartu beharko da.
15. Ordenantzak.

18.03f artikulua. Estalkipeek tarteko forjaketarik eduki ezin dezaketela adieraziko da,
ZHAPOKo 7.1.03. artikuluan adierazitakoaren ildotik.

21. artikulua. Oztopo arkitektonikoaren terminoa hirigintza-oztopoaren terminoagatik
ordezkatzea, egokiagoa baita.

25. artikulua.- Artikulu honetan definitutakoak aldatzea eta plazetan harrizko material
naturalen erabilera sustatzeko beharra adieraztea.

» Talde idazlearen proposamena: Zehaztapen horiek ordenantzetan barne hartuko
dira.

» Udal-teknikarien balorazioa: Testu bateginean barne hartu beharko da.

16. Hirigintza-fitxak. Fitxa bakoitzean behe-solairuaren lerrokadura ondo adieraziko
da.

 Talde idazlearen proposamena: Baldintza beteko da.

» Udal-teknikarien balorazioa: Testu bateginean barne hartu beharko da.

17. Lurzatiak gauzatzeko baldintzak

a. R1etik R8ra arteko bizitegi-lurzatiak. Eraikuntza-baimena eskatzeko gehieneko
epeak 2 urtekoak izango dira, urbanizazio-lanak amaitzen direnetik hasita.

b. AD1 ekipamendu-lurzatia. Ez da eraikuntza-eperik ezarriko, sotoa R7 lurzatiarekin

batera gauzatzeko beharrari kalterik egin gabe.

» Talde idazlearen proposamena: Aurreikuspen horiek plan berezian barne hartuko
dira.

» Udal-teknikarien balorazioa: Testu bateginean barne hartu beharko da.

18. Bidegorriak irudikatzea. Planoak zuzendu behar dira, traza berarekin
irudikatzeko guztiak.

* Talde idazlearen proposamena: Baldintza beteko da.
» Udal-teknikarien balorazioa: Testu bateginean barne hartu beharko da.

19. Memoria. 25. orrialdean hirugarren sektoreko erabilerarako eraikitako azalerari
dagokionez antzemandako akatsa zuzentzea.
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* Talde idazlearen proposamena: Zuzenketa egingo da.
» Udal-teknikarien balorazioa: Testu bateginean barne hartu beharko da.
B. Behin betiko onarpena eman aurretik aztertu eta baloratu beharreko alderdiak

1. Ubidearen tratamendua.
Santa Klara komentuaren zatian egin behar den ubidearen lekualdaketa gutxitzeko
aukera.

+ Talde idazlearen proposamena: Uraren ibilgua 3,50 m inguru mugitzea.
Hegoalderantz. Mendebalderago dauden bi biribilguneen artean Bizkaia kaleko
zatirako egindako proposamenarekin, zuzena izatetik makur izatera pasako da; Santa
Klara komentuko lurrak betetzeko beharra 225 m2 inguru gutxituko da.

« Udal-teknikarien balorazioa: Jada positiboki baloratu eta onartu da ubidearen
lekualdaketa gutxitzeko proposamen berria, bai eta esparrutik kanpo dauden lurren
betetzea murriztekoa eta eraikuntzarekiko 10 m-ko atzerapena betetzeko
proposamena ere.

2. Sotoko solairuak.

Beheragoko maila batean garajeen sotoa gauzatzeko aukera, lurpeko aparkalekuen
forjaketen gainean zuhaitzak errazago landatzeko.

 Talde idazlearen proposamena: Aukera hori barne hartuko da.

» Udal-teknikarien balorazioa: Testu bateginean barne hartu beharko da.

3. Areako bideak eta Zelai Ondo auzoko biribilguneak.

Areako bideei dagokien tartea aztertuko da (Bizkaia kalean bereziki), aurreikusitako
trafikoaren intentsitatearen eta arintasunaren arabera eta, hala badagokio, ondoko
Zelai Ondo auzoko bi biribilguneen egokitzapena aurreikusteko aukeraren arabera.

* Talde idazlearen proposamena: Aztertuko da.

» Udal-teknikarien balorazioa: Zerbitzu tekniko hauekin alderatu beharko da aukera
hori, testu bateginean barne hartu aurretik.

4. ACS eta berokuntzarako ur beroaren hiri-banaketa.
Urbanizazio osoari zerbitzua emango dion ekoizpen-zentral bat kokatzeko espazio bat
definitzeko aukera.

 Talde idazlearen proposamena: Urbanizazio osoari zerbitzua emango dion ekoizpen-
zentral bat kokatzeko espazio bat definitzeko aukera aztertzen ari da.

» Udal-teknikarien balorazioa: Zerbitzu tekniko hauekin alderatu beharko da aukera
hori, testu bateginean barne hartu aurretik.

5. Platanus hispanica espezieko zuhaitzak (pasealekuko platanoa) .
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Mantentzeko edo, hala badagokie, inguruan proiektatutako bulebarrean landatzeko
aukera aztertzea.

» Talde idazlearen proposamena: Gaur egun kokatzen diren lekuan uzteko aukera
gutxi dago, proiektatutako fatxadak oso hurbil geratzen baitira.

» Udal-teknikarien balorazioa: Zuhaitz horien enborren jasotze topografikorik ez
dagoenez, urbanizazio-proiektuan hartuko da horiek mantentzeko behin betiko
erabakia. Espezie honek inausketa jasan dezake, baina ezin da enborraren oinarria
bete. Horregatik, zuhaitzaren inguruko area zabal bat (enbor bakoitzaren 3 m-ko
erradio bat, gutxi gorabehera), jatorrizko garaieran mantenduko da (pasealekuko
lorategiaren tratamenduan integratuz, lorategi hondoratu baten antzera). Ez da
egokitzat jo beste leku batean landatzea, garestiegia delako eta landatzeak arrakasta
edukitzeko aukera gutxi dagoelako.
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2.4.3. HIRIGINTZA, PLANGINTZA ETA INGURUMEN ZERBITZUAK BEHIN BETIKO
ONARPENERAKO TESTU BATEGINA LANTZEKO IRIZPIDEEI BURUZ
EMANDAKO TXOSTENA (2011ko urtarrilaren 24a).

2011ko urtarrilaren 24an Hirigintza, Plangintza eta Ingurumen Zerbitzuak BEHIN
BETIKO ONARPENERAKO TESTU BATEGINA LANTZEKO IRIZPIDEEI buruzko
62/2011 txostena idatzi zuen.

Hirigintza, Obra eta Proiektu, Zerbitzu eta Ingurumen Informazio Batzordeak (Hirigintza
eta Ingurumen Ataleko Sekzioa) 2011ko otsailaren 14an egindako bilkuran aho batez
onartu zituen Salberdineko Plan Berezia behin betiko onartzeko testu bategina
lantzeko ingurumenarekin lotutako jarraibideak, 0062/2011 txostenean proposatutako
baldintzen eta 2010eko abenduaren 29ko Eusko Jaurlaritzaren ingurumen-inpaktuaren
behin betiko txostenaren arabera.

0062/2011 txostenean jasota daude testu bategina lantzeko ingurumen-jarraibideak:

e Ingurumen Inpaktuaren Aurretiazko Txostenetik ondorioztatutako eta hasierako
onarpenaren akordioan adierazitako ingurumen-alderdiak:

a. Plan bereziaren C-2 gehigarria (ingurumen-inpaktua leheneratzeko azterlana)
iraunkortasun-txostenak adierazitakora egokitzea eta berregituratzea.

b. Ordenantzen barruan urbanizazio-proiektuak honako atal hauek eduki behar dituela
adieraztea:

c.1. Ingurumen- eta paisaia-leheneratzea.

Igeraingo ibaiertzeko eta antolatutako espazio berdeetako landare-estaldurari
erreferentzia egingo zaio (landare-espezieak, jarduera-azalerak, erabiliko diren
teknikak, eta abar).

c.2. Baliabideen eskaria eta hondakinak sortzea. Eraginkortasun energetikorako, ura
aurrezteko, hondakinak kudeatzeko, eta abar neurriak aurreikustea.

c.3. Kalitate akustikoa. Kalitate akustikoaren helburuak beteko direla ziurtatzeko hartu
beharreko neurriak.

c.4. Ingurumena Zaintzeko Programa obra-fasean. Ingurumen Iraunkortasunaren
Txostenaren dokumentuan proposatutako neurri prebentiboak eta zuzentzaileak
betetzen direla ziurtatzeko.

* Ur Agentziaren arloko txostenetik ondorioztatutako ingurumen-alderdiak:
Ibilgu naturalizatua proiektatu behar da, ahal den neurrian traza bihurgunetsua eta
ohantze naturala duena, edo antzeko bat diseinatu behar da, egitura zimurtsua eta

irregularra duena, lodiera nahikoa duen ur-geruza jarraitu bat ziurtatzeko. Alboetako
ezpondak egiteko ingeniaritza naturalistikoko teknikak jarraituko dira. Ubideko
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ezpondetan eta ertz bakoitzean utziko den zati berdean “urertzeko” bertoko espezieak
landatuko dira.

e Ingurumen Inpaktuaren Behin Betiko Txostenetik ondorioztatutako ingurumen-
alderdiak:

Lau ataletan egituratuta dago Ingurumen Inpaktuaren Behin Betiko Txostenari
dagokion ebazpena.

I.- Plan Berezia lantzeko orduan ingurumen-alderdiak kontuan hartzeko moduaren
azterketa:

Plan bereziak egoki barne hartzen ditu ingurumen-irizpideak, kalitate akustikoaren
helburuen betetzeari dagokionean izan ezik.

Hain zuzen, ingurumen-inpaktuaren azterketaren zati gisa egin den azterketa
akustikoak emandako ondorioen arabera, trenbidea lurperatzean sortuko den
eszenategian zein lurperatzerik egiten ez bada sortuko denean espero diren zarata-
mailek nabarmenki gainditzen dituzte indarrean dagoen legeriak ezartzen dituen
kalitate akustikoko helburuak.

Eta gauza bera errepikatzen da gure hirian dauden eraikin askotan.

Azterketa akustikoak garbi uzten du zaila dela berariazko neurri zuzentzaile bat
gomendatzea, baina honakoa dio:

Zarataren legerian jasota dauden eta Udalak egin behar dituen azterlanei eta izapideei
dagokienez:

- Eremu akustikoen mugapena barne hartzea.

- Eskumeneko administrazioari (Euskotren) trenbide-azpiegituraren zortasun
akustikoen mugatzeari buruz kontsultatzea.

- Babes Akustiko Bereziko Zona gisa edo, hala badagokio, Egoera Akustiko Bereziko
Zona gisa deklaratzea.

- Kutsadura akustikoaren esparruan kasuan-kasuan Ekintza Planak egitea.

Beste neurri batzuei dagokienez:

- Trenbidearen lurperatzea sustatzea.

- Garraio publikoaren erabilera eta mugikortasun-modu ez-motordunen erabilera
sustatzearen aldeko apustua egiten duten mugikortasun-esparruko politikak abian
jartzea.

- Eraikuntza-proiektuek barruko espazioen kalitate-helburuak betetzen direla ziurtatu
beharko dute. Baldintza hori Plan Bereziaren ordenantzetan jaso beharko da.

[I. Ingurumen Iraunkortasunaren Txostenaren azterketa:
Hainbat alderdi gogoratu behar dira, hala nola:

- Faltan botatzen da aukera egiteko jarraitu diren ingurumen-irizpideei buruzko
informazio laburtua.

-Ez da xehetasun gehiagorekin garatu aukeren azterketa, izan ere, kontuan hartuta
jada artifizializatuta dagoen lurzoru baten eraberritzea egin behar dela eta hirigintza-
parametroak berdinak direla aukera desberdinetarako, deskribatutako hiru aukerek
antzera eragiten dute ingurumena.
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- Kutsatuta egon daitezkeen lurzoruak kokatzen diren lekuetan lurzoruaren kalitatearen
deklarazioak zein egoeretan dauden adieraztea komeniko litzateke.
Miaketa-azterlanaren atariko fasea bakarrik egin da. Ingurumen Deklarazioan adierazi
daiteke.

- Plan Bereziak Ingurumen Iraunkortasunaren Txostenean ezarritako neurriak barne
hartzea komeniko litzateke.
Baldintza hori dokumentuaren hasierako onarpenetik dago ezarrita.

- Argi utzi behar da Azterketa akustikoa Plan Bereziaren dokumentazioaren zati dela.

Horrela adierazi beharko da behin betiko onarpenaren ebazpenean, Planean barne
hartutako dokumentuen xehetasunean.

lll.- Plan Bereziaren behin betiko dokumentuan kontuan hartu beharreko ingurumen-
alderdiak:

- Adierazitako guztia kontuan hartuta, Plan Bereziaren dokumentuan berariaz aipatu
beharko litzateke Urbanizazio Proiektuaren baldintza teknikoen orrietan IITtik datozen
ingurumen-arau guztiak barne hartu beharko liratekeela, bere bideragarritasuna
ziurtatzearren. Baldintza hori dokumentuaren hasierako onarpenetik dago ezarrita.
Egoera akustikoari dagokionez, Plan Bereziak berariaz barne hartu beharko lituzke
Azterketa akustikotik ondorioen atalean egiten diren gomendio guztiak, batez ere
esparrua Egoera Akustiko Bereziko Zona gisa aitortzeko egiten dituenak eta kutsadura
akustikoaren esparruko Ekintza Plana lantzeko egiten dituenak.

Plan Bereziak bere ordenantzetan barne hartu beharko luke eraikuntzei ezarritako
baldintza, hain zuzen ere barruko espazioetan kalitate akustikoaren helburuak
betetzeari dagokionez ezarritakoa.

IV.- Hainbat zehaztapen:

Plan Berezia onartu eta gero hainbat dokumentazio prestatu beharko dela ezartzen da:
- Ingurumen-deklarazio bat, behin betiko onarpenaren ebazpenarekin batera
argitaratuko dena.

- Ingurumenean izandako eraginen jarraipena egiteko hartutako neurriak.

- Laburpen ez-tekniko bat.

Udalak prestatu eta bidali beharko ditu dokumentu horiek guztiak.

BEHIN BETIKO ONARPENERAKO TESTU BATEGINA LANTZEKO INGURUMEN
JARRAIBIDEEI BURUZKO TXOSTENAREN ONDORIOAK.

Plan Bereziaren behin betiko onarpenerako testu bategina lantzeko ingurumen-
irizpideak honakoak dira:

Plan Berezian barne hartuko da:
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- Plan bereziaren C-2 gehigarria (ingurumen-inpaktua leheneratzeko azterlana)
iraunkortasun-txostenak adierazitakora egokitzea eta berregituratzea.

- Ordenantzen barruan urbanizazio-proiektuak honako atal hauek eduki behar dituela
adieraztea:

- Ingurumen- eta paisaia-leheneratzea. lgeraingo ibaiertzeko eta antolatutako espazio
berdeetako landare-estaldurari erreferentzia egingo zaio (landare-espezieak, jarduera-
azalerak, erabiliko diren teknikak, eta abar), Uraren Euskal Agentziaren eskakizunen
arabera. |Ibilgu naturalizatua proiektatu behar da, ahal den neurrian traza
bihurgunetsua eta ohantze naturala duena, edo antzeko bat diseinatu behar da,
egitura zimurtsua eta irregularra duena, lodiera nahikoa duen ur-geruza jarraitu bat
ziurtatzeko. Alboetako ezpondak egiteko ingeniaritza naturalistikoko teknikak jarraituko
dira. Ubideko ezpondetan eta ertz bakoitzean utziko den zati berdean urertzeko
bertoko espezieak landatuko dira.

- Baliabideen eskaria eta hondakinak sortzea. Eraginkortasun energetikorako, ura
aurrezteko, hondakinak kudeatzeko, eta abar neurriak aurreikustea.

- Ingurumena Zaintzeko Programa obra-fasean. Ingurumen Iraunkortasunaren
Txostenaren dokumentuan proposatutako neurri prebentiboak eta zuzentzaileak
betetzen direla ziurtatzeko.

- Plan Bereziaren ordenantzetan barne hartuko da Iraunkortasun Txostenean
ezarritako neurri babesle, zuzentzaile eta konpentsatzaileen erreferentzia. (Ingurumen
Iraunkortasunaren Txostenaren 6. atalaren laburpena, 81-90 or.)

- Plan Bereziaren eraikuntza-ordenantzetan barne hartzea eraikuntza-proiektuek
zarataren legeriak barne-espazioetako kalitatearekin lotuta ezarritako helburuak
beteko dituztela bermatzeko baldintza.

Onarpenaren ebazpenean honakoa barne hartzea:

- Behin betiko onarpenaren ebazpenean adieraziko da azterketa akustikoa Plan
Bereziko dokumentu bat dela.

- Ingurumen Inpaktuaren deklarazioan honakoa barne hartzea:

- Hirigintza, Plangintza eta Ingurumen Informazio Batzordeari udalerriko alderdi
akustikoei buruzko eztabaida proposatzea eta horiek aztertzen eta izapidetzen
jarraitzeko beharra adieraztea. Ingurumen Inpaktuaren Deklarazioan ebazpena barne
hartzea.

- Ingurumen-inpaktuaren deklarazioan barne hartzea udala mugikortasun ez-
motordunaren politikaren barruan barne hartzen diren hainbat neurri garatzen ari dela,
hala nola Zarauzko bidegorri-sarea lantzen ari dela eta hiriko garraio publikoa
sustatzen ari dela.
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- Ingurumen Inpaktuaren Deklarazioan kutsatuta egon daitezkeen kokapenen
lurzoruaren kalitateari buruzko azterlanen egoera islatzea; zentzu horretan, miaketa-
azterlanaren aurretiazko fasea bakarrik garatu dela adieraziko da.

2.5. BEHIN BETIKO ONARPENA.

Udal Osoko Bilkurari dagokio behin betiko onarpena emateko eskumena. Horretarako,
gehiengo absolutu bidez hartuko da akordioa (7/1085 Legea, Tokiko Araubidearen
Oinarriei buruzkoa, 21.2.0 eta 47.3.1 artikuluak). Plana indarrean sartzeko nahitaezkoa
izango da lurralde historikoko aldizkari ofizialean behin betiko onarpen-akordioaren
eduki osoa argitaratzea eta hirigintza-arauak argitaratzea. Onarpen-akordioa lurralde
historikoan hedapen handien duten egunkarian edo egunkarietan argitaratuko da,
halaber. Argitaratu aurretik, plana Foru Aldundiaren hirigintza-plangintzaren
administrazio-erregistrora bidaliko da, nahitaez, eta bertan ziurtatuko da planaren
edukia, lege-ondorio guztietarako.
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3. DOKUMENTUAREN ERAGINPEKO EREMUAREN DESKRIBAPENA

Jarduketa integratuko areak (10-2 -OR SALBERDIN- area) 76.978 m2-ko azalera
du guztira, gutxi gorabehera.

Arearen mugapena |.3 planoan dago zehaztuta eta trenbidearen (iparraldean),
Bizkaia kalea eta Araba kalearen (hegoaldean), Zelai Ondo eta Justo Enea bizitegi-
multzoen (ekialdean) eta Aitza kalea eta Klarisatarren komentuaren (mendebaldean)
artean kokatuta dauden industria-eraikinek ia erabat okupatzen dituzten lursailak
hartzen ditu.

4. IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK

Salberdin areari dagokionez, ZHAPOKk 76.978 m2 inguruko jarduketa integratuko area
(10-2 -OR SALBERDIN- izenekoa) definitu du. Honako hauek dira plan orokorrak area
birmoldatzeko proposatzen dituen hirigintzako helburu eta irizpide orokorrak:

o Eremuaren Kkalifikazioa aldatzea, eta bizitegi-kalifikazioa ematea, eta horren
barruan dentsitate handiko bizitegi kolektiboarena. Eremuan trenbidea
lurperatzea.

0 Helburu hori bete ahal izateko berariazko hitzarmen edo konpromiso bat ezarri
beharko da Euskotrenekin. Lanaren bideragarritasun-azterketa eginda du eta
duela gutxi planteatu du trenbidea lurperatzeko alternatiba bat (9.a), egungo
ibilbidea utzi eta Bizkaia kalearen azpitik pasatuz. Plan orokorrean aurreikusita
dago bizitegietarako lurzatietarako azalera eraiki handiagoa trenbidera
lurperatuko balitz.

o0 Gizarte eta kultura ekipamendua kokatzeko hiri-parke handi bat egiteko lursailak
lortzea, Urola-Kostako eremu funtzionalaren lurraldearen zatiko planeko
proposamenei jarraituz.

o0 Etxebizitza-kopuru esanguratsua eraikitzea, babes-erregimen publikoren baten
mende, udalerrian dagoen etxebizitza-eskaera handiari erantzuna emateko,
gauzatze-unitatearen bideragarritasun ekonomikoa eta eremuan dauden
jarduera ekonomikoak beste toki batera eramango direla bermatuz. Udalerriko
gizarteak duen beharrik handienetako bat eskuratzeko moduko etxebizitzak
eskaintzea izanik, babes-erregimen publikoren baten mende leudekeen
etxebizitza gehiago eskaintzeko asmoak bultzatuta egokitu da plangintza
orokorra lurzoruari buruzko 2./2006 legera. Horren ondorioz, ZHAPOK ezarri du
bizitegietarako eraikitako azalera guztiaren % 47 eta eraikitzen diren etxebizitza
guztien % 53 babes-erregimen publikoren baten bidez eskaintzea. Etxebizitza
babestuaren osagarri moduan, ZHAPOk ezartzen du zuzkidurazko bizitegietara
bideratuko dela lurzati bat edo bat baino gehiago.

0 Igerain ubidetik datorren emaria hartzen duen ur-lasterraren ertzak eta ibilgua
leheneratzea, Plan orokorrean ingurumenaren arloari buruz jasotako
aurreikuspenak jarraituz.
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Hirigintza-antolamenduan kontuan hartu behar diren beste baldintza eta egoera
batzuk:

o Kutsatuta egon daitezkeen lurzoruak.

Kutsagarriak izan daitezkeen jarduerak dituzten kokapenen inbentarioan sartuta
dauden hainbat lurzati daude arean, eta ezartzen da lurzoruen kalitatea nahitaez
ikertu behar dela planak egitean eta planak garatzeko proiektu xehatuetan.
Nolanahi ere, ezingo da inolako lanik egin kutsagarriak izan daitezkeen jarduerak
jasaten dituzten edo jasan dituzten lurzatietan harik eta dagokion ingurumen-
organoak lurzati horietako lurzoruaren kalitatearen deklarazioa egin arte.
Miaketa-ikerketaren 1. faseko lanak LIMIA & MARTIN S.L enpresari esleitu
zizkion Udalak.

o Uholde-arriskua.

Une hauetan uholde-arriskuari dagokionez eskuragarri dagoen kartografiaren
arabera, eremu osoa 100 eta 500 urteko errepika-denbora duten uraldi-lerroen
barruan dago.

o Eremuan lekuz aldatu behar diren hainbat industria-jarduera eta etxebizitza
izatea.

Eraikita dagoen industria-ondarea eta etxebizitza-ondarea aztertu beharko da eta
interes historikoa eta/edo arkitektoniko nabarmena duten eraikinak, kasu
bakoitzean, eraisteko edo hirigintza-antolamenduan mantentzeko proposamena
egingo da.

o Soinu-kalitateko helburuak.

Eremuko soinu-inpaktuaren ebaluazioari buruzko datuak baloratu beharko dira
ikuspegi akustikotik aukerarik egokienak eskaini ahal izateko.

o Udalaren eta eremuko jabeen arteko hitzarmena.

Kontuan hartu beharko dira hirigintza-hitzarmen bidez Udalaren eta eremuko
gainerako jabeen eta eskubide-titularren artean egindako itunak.

Zegokion lege-tramitea bete ondoren, Zarauzko Udalak 2008ko urriaren 29an
egindako osoko bilkuran erabaki zuen behin betiko onestea Alkatetzak eta
lurzoru-jabe eta jarduera ekonomikoen titular batzuk sinatutako hirigintza-
hitzarmena Zarauzko Hiri Antolamenduko Plan Orokorreko 10-2 —OR Salberdin—
areako hirigintza gauzatzeko xedez.

Onetsitako hitzarmenaren testua Gipuzkoako Aldizkari Ofizialean argitaratu zen
2008ko abuztuaren 11n, eta dokumentu honi erantsitako C.5 gehigarria da.
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5. AREA GARATZEKO INDARREAN DAGOEN PLAN OROKORREKO
ZEHAZTAPENAK

Area garatzeko Zarauzko HAPOko hirigintza-zehaztapenak.

1.- Sailkapena eta kategorizazioa. Hirigintzak finkatu gabeko hiri-lurzoru gisa dago
sailkatuta area.

2.- Kalifikazio orokorra. Bizitegi-erabilera eta sistema orokorrak.
3.- Antolamendu xehatua. Hiri-antolamenduko plan berezira jotzen da.

4.- Plangintza xehatua eta lurzoruaren programazioa lantzeko epeak. 12 hilabete
plan berezia egiteko, 14 hilabete hasieran onartzeko eta 18 hilabete behin betiko
onartzeko. Epe horiek ZHAPO indarrean jartzen denean hasiko dira kontatzen.
Urbanizatzeko jarduketa-programa plan bereziarekin batera tramitatuko da.

5.- Berezko erabilera: Babes publikoko erregimenaren barne ez dagoen etxebizitza
kolektiboa (5. erabilera, 2. mota)

6.- Erabileren arteko ponderazio-koefizienteak. Garapeneko plan bereziak finkatuko
ditu.

7.- Hirigintzako gehienezko eraikigarritasuna:
7.1.- Bizitoki-erabilerako lurzatiak

7.1.1. Sestra gaineko eraikigarritasuna.
107.000 m2 eraikiak (atariak, eraikuntzaren elementu komunak eta estalkipean zenbatu
daitezkeen azalerak barne) honako banaketa honen arabera:

1. Etxebizitza kolektiboko erabilera (5. erabilera 2. mota). Erabilera honetara
gehienez 95.000 m2 eraiki zuzenduko dira, eta gehienez ere 955 etxebizitza
independente egingo dira. Estalkipeko solairuan ezingo dira etxebizitza independenteak
egin, bai, ordea, azken solairuko etxebizitzei lotutako etxebizitza-erabilerara
zuzendutako espazioak.

2. Etxebizitza kolektiboarekin bateragarriak diren beste erabilera batzuk. Erabilera
hauetara zuzendutako azalerak ezingo dira eraikitako azalera osoaren % 12tik
gorakoak ez % 7tik beherakoak izan.

7.1.2. Sestrapeko eraikigarritasuna.

Lurzati bakoitzean gehienez ere sotoko 2 solairu egingo dira garajetarako lokal eta
aparkaleku eta trasteleku gisa erabiltzeko (8. erabilera 1. eta 3. motak). Plan Bereziak
1. Liburukiko 6.9.06 artikuluan aparkalekuetarako aurreikusitako gutxieneko zuzkidurak
betetzen direla ziurtatu beharko du.

7.2.- Bestelako irabazi asmodun erabileretarako lurzatiak Ez daude.
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7.3.- Ondoriozko dentsitatea
7.3.1. Arearen azalera guztira: 76.978 m2.

7.3.2. Azalera, sistema orokorretarako lurzoruak baztertuta (trenbidea, zuzkidura
publikoak): 59.800 m2

7.3.3. Zuzkidura publikoetarako ez den sestra gaineko m2 sabaiko indizea: 1,79 m2
sabai/m2 lurzoru.

8.- Hirigintzako eraikigarritasuna garatzeko arau espezifikoa.

Hasieran, Salberdin eremurako garatu beharreko plan bereziak, bizitegi-lurzatietan
sestra gainean eraikitako 101.500 m2 antolatu ahal izango ditu gehienez. Horietatik,
eraikitako 90.000 m2, gehienez, etxebizitza kolektiboko erabilerara zuzendu ahal izango
dira, 905 etxebizitza egiteko gehienez. Euskotrenekin berariazko hitzarmen edo
konpromiso baten bitartez, arearen iparraldean trenbidea lurperatuko dela bermatzen
bada, lurzorua asko handituko litzateke, eta espazio libreen eta berdeguneen sistema
orokorrean sartuko litzateke. Egoera horretan plan bereziak, bizitegi-lurzatietarako
sestra gainean eraikitako azalera handiagoa antolatu ahal izango du (5.500 m2 sabai,
gehi garaje eta trastelekuetarako dagozkien sotoko solairuak), horietatik, gehienez,
5.000 m2 eraikiak etxebizitza kolektiboko erabilerarako zuzenduko dira.
Eraikigarritasun-hazkuntza hau, honako arau hauek jarraituta gauzatuko da:

8.1.- Jarduketa integratuko arean sartuko dira, Euskotrenen titulartasunekoak diren eta
lurperatutako trenbidearen gainazalean geratzen den eremuaren mugapean sartutako
lurzoru-azalerak, bai eta trenbidea Iparralderantz mugitzeagatik trenbide-funtziorik
gehiago izango ez duten azalerak ere, eta espazio libre eta zona berdeen Sistema
Orokortzat sailkatuko dira.

8.2.- Hirigintzako eraikigarritasunaren hazkuntza osoa trenbide-azpiegituraren titularrari
esleituko zaio eta lurzati bakarrean bilduko da, trasteleku eta garajeen erabilerarako
egokituko zaion sestrapeko eraikigarritasunarekin batera.

9.- Babes publikoko erregimenetako baten mendeko etxebizitzen estandarrak

9.1.- Plan Bereziak ziurtatuko du, hirigintza-legerian ezarritako estandarren arabera,
bizitegi-izaerako hirigintza-eraikigarritasunaren % 40, gutxienez, erregimen orokorreko
eta/edo bereziko babes ofizialeko etxebizitzetarako (BOE), erregimen tasatuko babes
ofizialeko etxebizitzetarako (BOET) edo erregimen bereziko udal etxebizitza
tasatuetarako (UET) izatea. Bertan sartuko dira erregimen orokorreko udal etxebizitza
tasatuak ere.

9.2.- Trenbide-azpiegituraren titularrari esleitzen zaion bizitegi-izaerako hirigintza-
eraikigarritasun osoa (5.000 m2 eraiki gehienez ere), babes publikoko etxebizitzetarako
izango da, erregimen orokorreko udal etxebizitza tasatuak barne hartuta. Kasu
horretan, etxebizitzak ez dira izango erregimen orokorreko babes ofizialeko etxebizitzen
gehieneko prezioa baino 2,5 aldiz garestiagoak.
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9.3.- Bizitegiko hirigintza-eraikigarritasunaren gainerakoari dagokionez (gehienez ere
90.000 m2
eraiki), plan bereziak bete beharreko honako estandar hauek ezartzen dira:

9.3.1.- Bizitegietarako azalera eraiki osoaren % 47, eta etxebizitza guztien % 53,
gutxienez, babes publikoko erregimen baten mende egongo dira.

9.3.2.- Bizitegi-izaerako hirigintzako eraikigarritasunaren % 42 erregimen orokorreko
eta/edo bereziko babes ofizialeko etxebizitzetarako (BOE), babes ofizialeko etxebizitza
tasatuetarako (BOET), edo erregimen bereziko udal etxebizitza tasatuetarako (UET)
erabiliko da. Erregimen orokorreko eta/edo bereziko babes ofizialeko etxebizitzek,
gutxienez, bizitegi gisa erabiliko dutenaren % 21 hartu beharko dute.

9.3.3- Erregimen publikoko etxebizitzarako erreserbatuta dagoen gainerako azalera,
gutxienez % 47ra iritsi arte, erregimen orokorreko udal etxebizitzetarako erabili ahal
izango da. Kasu horretan, etxebizitzak ez dira izango erregimen orokorreko babes
ofizialeko etxebizitzen gehieneko prezioa baino 2,5 aldiz garestiagoak.

10.- Zuzkidura publikoak eta ekipamenduak

10.1.- Espazio libreen eta ekipamenduen sistema orokorrerako zuzkidura. Santa
Klara komentuaren ondoan, arearen mendebaldean, ezartzeko, gutxienez, 15.000 m2-
ko azalera bat derrigorrez eta doan lagako da. Azalera horretatik 8.000 m2, gutxienez,
parke publikoa egiteko erabiliko da.

10.2.- Zuzkidurazko bizitokiak.
Guztira, gutxienez, 1.500 m2-ko azalera osoa duen lurzati bat edo gehiago derrigorrez
eta doan lagako da.

10.3. Espazio libreen tokiko sistemarako zuzkidura.
Gutxienez, 5.000 m2.

10.4. Aparkalekuen zuzkidura bide publikoan.

Plan bereziak, sestra gaineko eraikigarritasuneko 500 metro karratu bakoitzeko,
gutxienez, aparkaleku-plaza bat antolatu beharko du, eta beste plaza bat, zuzkidura
publikoetara zuzendutako 200 m2-ko lurzoru bakoitzeko, eta espazio libreak kontuan
hartu gabe.

10.5. Aparkaleku autonomoetarako zuzkidura publikoak.
Aparkaleku autonomoetako zuzkidura publikoak egokitu ahal izango dira jabari publiko
gisa kalifikatutako eremuen lurpean.

10.6. Zuhaitzak.
Zuhaitz bat landatu edo zaindu beharko da eraikiko den etxebizitza bakoitzeko.

11.- Antolamendu, Urbanizazio eta Eraikuntzako zuzentarauak.
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11.1.- Ibilgailuen eta trenaren trafikoak eremuan duen soinu-inpaktuari buruzko azterlan
bat izan beharko du plan bereziak, soinuaren ikuspegitik antolamendu-alternatiba
egokiena eskaintzen saiatzeko eta beharrezko neurri zuzentzaileak proposatzeko.
Halaber, eraikuntza diseinu egokiarekin egiten dela bermatu beharko da uholde-
arriskua ez areagotzeko, ez arean bertan, ez haren inguruan. Gomendio gisa, urpean
gera daitezkeen zonetan kokatu beharreko eraikinaren egokitzapen-neurriak hartuko
dira erreferentzia gisa —Eusko Jaurlaritzako Uren Zuzendaritzak garatu ditu
egokitzapen-neurri horiek—.

11.2.- Area honen parean, Igeraindik datorren ubidearen ibilbidea mantendu eta
leheneratzea aurreikusi beharko da, ur-bazterren tratamendu naturalistikoa sustatuz.
Ezin izango da jabari publiko hidraulikoa hartu, ezta ertz bakoitzeko 5 metroko
zortasun-zerrenda bete ere. Jabari publiko hidraulikoaren gainean eragina sortuko duen
jardun orotarako, behar-beharrezkoa izango da aurretik arroko organismoaren baimen
administratiboa izatea.

11.3.- Eremuaren iparraldean trenbidea lurperatzea eta gainazaleko lurzoruan espazio
libreak eta berdeguneak jartzea proposatu da.

11.4.- Garapeneko plan bereziak xehatuko ditu arearako proposatutako bizitegi-
erabilerako eraikuntzak eta eraikinak definitzeko oinarrizko elementuak.

Egingo diren eraikuntzarako honako profil maximo hauek proposatzen dira: sotoko 2
solairu (gehienez) + beheko solairua + 6 solairu + estalkipeko solairua. Goiko
solairuetako azkenak teilatupeko tipologia izan dezake. Irizpide orokor gisa ezarri da
erabilera publikoko hiru metroko zabalera duten karrerapeak egokitzea beheko
solairuetan.

11.5.- Etorkizunean egingo diren sestra gaineko eraikuntzek okupatzen ez dituzten
lurzoru guztiak erabilera publikoko lurzoru gisa kalifikatuko dira espazio libore moduan
edo komunikaziorako erabiltzeko. Lurzati pribatuen eraiki gabeko lurzoru libreak,
gainazalean erabilera publikoko zortasuna izango du, eta erabilera publikoko lurzoruen
helburu berarekin. Eraikinen etxabeetan aurreikusitako karrerapeak erabilera publikoko
zorpeko gisa eratuko dira.

11.6.- Antolamenduz kanpo deklaratu dira areako eraikin guztiak.

12.- Urbanizazio-karga nagusiak.

12.1.- Areari bideragarritasuna, saneamendua, zerbitzuen azpiegiturak, lorategiak,
zuhaiztiak, hiri-altzariak, kalte-ordainak eta abar emateko hirigintza-legeriak ezarritako

karga generiko guztiak.

12.2.- Santa Klara parkeko etorkizuneko sistema orokorra gauzatzea eta Igeraindik
datorren ubidearen ibilguaren tratamendua.

12.3.- Berariaz, orri grafikoetan irudikatutako inguruko bide-sare publikoa (Bizkaia eta

Santa Klara kalea) egokitzeko lanen osagarria (zoladura, espaloiak egitea eta zintarriak
jartzea...).
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12.4.- Hala badagokio, areako sareak eta sare orokorrak behar bezala lotzeko eta
azken hauen funtzionaltasuna gordetzeko gauzatze-unitatearen kanpoko azpiegiturak
eta zerbitzuetako obrak.

12.5.- Trenbidea bitan banatzeko eta, hala badagokio, lurperatzeko obrak, eta
lurperatutako eta/edo trenbidea erabiltzeko desafektatutako arearen gainazaleko
urbanizazioa, administrazio publiko eskudunen kontura egingo dira.

12.6.- Aurreko atalean aurreikusitako lanez kanpo, trenbidearen titularrak ez du parte
hartuko area urbanizatzeko kostuetan.

13.- Hirigintza gauzatzeko zuzentarauak.

Area, gauzatze-unitate bakar baten edo gehiagoren bidez gauzatzeko jarduketa
integratu gisa definitu eta mugatzen da. Bere mugak, behar izanez gero, plan
bereziaren bitartez aldatu ahal izango dira, arearako sarbideak eta ZHAPOn jasotako
aurreikuspenak gauzatuko direla bermatzeko. Gauzatze-erregimena publikoa izatea
proposatzen da. Jarduketa gauzatzerakoan, hirigintza-legeriak ezarritako moduan ohiko
etxebizitza dutela frogatzen duten etxebizitzetako legezko okupatzaileek beste bizileku
bat izateko duten eskubidea bermatu beharko da.

14.- Ingurumenari buruzko aurreikuspenak eta gomendioak.

Ingurumenaren gaineko inpaktuari dagokionez, plan bereziak hainbat aurreikuspen egin
ditu Salberdin eremurako, eta dokumentu honetan txertatu dira eragin guztietarako.
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6. ANTOLAMENDUAREN DESKRIBAPENA

6.1. ALDERDI OROKORRAK

Salberdin arean garatuko den hirigintzako jarduketa esku-hartze estrategikoa da
Zarauzko hirigintza-garapenean; izan ere, industria-area degradatu bat kalitatezko hiri-
eremu bihurtuko da eta udalerriaren erdigunean beste auzo bat antolatuko da, hirigintza
iraunkorraren esparruan indarrean dauden gakoak aintzat hartuz: lurzoruaren okupazio
trinkoa, gizarte-kohesioa, baliabide publikoen optimizazioa, energia-eraginkortasuna eta
ingurumen-kalitatea.

Hiri-diseinuak bide-sistemaren balioztapena hartu du kontuan bereziki, eta honako
elementu hauek lehenetsi ditu: oinezkoentzako guneak, faktore naturalak erabiltzea
diseinu-elementu moduan, eraikinen inguruan sortzen diren espazio libreetara eta,
bereziki, hiri-parkera eta gizarte- eta kultura-arloko ekipamendurako prestatuko den
lurzatira irekitako eraikuntza-tipologia.

Irizpide bioklimatikoak ere hartu dira kontuan antolamenduaren ikusmoldean, eta
bereziki orientazioari buruzkoak izan dira gogoan eta ahal den neurrian saihestu egin
dira fatxada iparralderantz begira bakarrik duten etxebizitzak. Orientazio bikoitza
ematea aurreikusten da 14 metroko eraikuntza-hondoa duten etxebizitzei, eta guztiek
logelak iparralderantz edo ekialderantz begira izango dituzte eta egunez erabiltzen
diren gelak (sukaldea eta egongela) hegoalderantz edo mendebalderantz begira,
energia-hargailuak jartzea bideratuz. 17 metroko eraikuntza-hondoa duten etxebizitzak
(BOE eta EBT) ekialderantz eta mendebalderantz begira daude, eta eguzkiak goizean
edo iluntzean emango die. Eraikinik gehienak mendebalde-ekialderantz begira
daudenez, estalkiak eguzki-energia hartzeko sistemak ezartzeko erabili ahal izango
dira. Era horretara gauza bat lortuko da: etxebizitza bakar bat ere ez egotea
iparralderantz begira bakarrik eta, ondorioz, etxebizitza bakar bat ere ez geratzea motz
energiaren ikuspegitik.

Bide-sarea gutxiagotu egin da eta trafikoa geldotu; izan ere, arearen zati bati oinezkoen
eta ibilgailuen bide elkarbanatua esleitu zaio, eta horrekin, gainera, nabarmen hobetuko
dira abiadurak eragindako zarataren eraginak.

Eraikinen aurrean kokatutako eremu libreetan plazak sortzea proposatzen da, eta
berdeguneak izango dituzte zarauztar guztiek goza ditzaten.

Proposatutako antolamendua bateragarria da trenbidea lurperatzeko 9. alternatibaren
ibilbideko kurbarekin, eta horretarako utzi da Bizkaia kale berriaren bidearen lurpea
arearen zati horretan. Trenbidearen saihesbidearen ibilbideak uraren ibilgua aldatzea
ekarriko du, iparraldetik hari atxikita baitoa. Ur-ibilgua iparralderantz mugitzeak eragina
duenez jabari publiko hidraulikoan, plana egin duen taldeak Gipuzkoako lurralde-
bulegoko arroko organismoaren arduradunei aurkeztu zien Plan Bereziaren
proposamena, eta bere baimena jaso zuen.

Plan bereziko aurreikuspenak gauzatzeko Santa Klara komentuan eragindako
lurrak.
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Bizkaia kaleko trazaren zuzentzeak eta area zeharkatzen duen ur-ibilguaren paisaia-
leheneratzea ziurtatzeko utzi beharreko gutxieneko distantziek Salberdin esparruaren
mugapenetik kanpo geratzen diren lurrak eragiten dituzte. Zehazki, birpartzelazioan
banatuko diren lurzatien eraikigarritasuna eta kargak banatu aurretik egingo den
hitzarmen bidez eskuratu beharreko Santa Klara komentuaren lurzatiko 419 m2
eragiten dira.

Espazio libreen eta berdeguneen sistema

Salberdin eremuaren antolamenduak etxebizitza kolektiboen dentsitate handia sortuko
du eta plan berezian, beraz, bizitegi-ingurune garrantzitsu horrek dituen beharretara
egokitutako hainbat espazio libre eta berdegune planteatzen dira. Hiri-eremuaren
okupazio bolumetriko egokia, plantan okupazio txikiagoa eta espazio libreetarako ahalik
eta azalerarik handiena izatearren, honako irtenbide hau hartu da: ZHAPOn arearako
planteatutako etxebizitza-eraikinen profila handitzea eta batez besteko altuera beheko
solairua gehi zazpi goiko solairu eta beheko solairua gehi zortzi goiko solairu lehendik
dauden eraikinetatik distantzia batera dauden eremuetan. Era horretara, azalera
handiagoa libratuko da etxebizitza-blokeen inguruan eta saihestu egingo dira plaza itxiz
osatutako etxadiak. Espazio libre handiak egitea aurreikusten da gizarte- eta kultura-
arloko ekipamenduaren ekialdean eta oinezkoen ardatzaren hegoaldean, eta, era
horretara, antolamendua modu orekatuan zabalduko da estrategikoki kokatutako puntu
horietan.

Espazio libreen eta ekipamenduen sistema orokorrerako zuzkidura.

Zarauzko ZHAPOK ezarritako zuzentarauak betez, Santa Klara Komentuaren ondoan,
arearen mendebaldean eta Igerainen emari ekologikoaren ibilguaren inguruan sortuko
den ibai-parkeari jarraipena emanez, 15.295 m2-ko lurzati bat derrigorrez eta doan
lagatzeko finkatu da. Gizarte- eta kultura-ekipamenduaren inguruan lagatako 8.695m2-
ko lurzati hori parke publiko bat egiteko erabiliko da, eta etorkizuneko Santa Klara-
Salberdin parkeko espazio libreen sistema orokorra osatuko du.

Antolamenduan egituratu egingo dira batetik bide-elementuak eta erabilera berriak eta,
bestetik, espazio libreak, eta, era horretara, Euskotrenen geltokiko parkea-Gaztainpe-
Mundako parkea (Musikategi) eremuan dagoen espazio jarraituarekin oinezkoentzat
lotutako espazio libre zabala antolatu ahal izango da.

Oinezkoari dagokionez, bide nagusien bi aldeetara zuhaitzak izango dituzten espaloi
zabalak egitea da proposamena. Trafikoarentzat eta oinezkoentzat izango den eremua
dago proiektatuta bai Mitxelena kalerako bai Aitze kalerako gizarte- eta kultura-
ekipamendurako izendatutako lurzatitik hurbilen dagoen zatian, hain zuzen ere,
motordun ibilgailuen abiadura murrizteko eta, horrekin, inguruaren ingurumen-kalitatea
hobetzeko.

Larrialdi-zerbitzuetara sarbidea izango duten oinezkoen eremuak eratuko dira
etxebizitza-blokeen babesean sortutako plazetan; era horretara egoiliarren ongizateari
lasaitasuna eta segurtasuna ematen dieten bizitegi-auzo giroko egonaldirako espazioak
sortuko dira. Eremu horietan lasai egoteko eta jolaserako egokitutako espazioak egitea
aurreikusten da, ibilgailuentzako bide nagusietatik aldentzen dituen distantziari esker.
Eguraldi txarra egiten duenean oinezkoen joan-etorriak erraztearren, eraikinen beheko
solairuetan karrerapeak kokatu dira Araba, Aitza eta Bizkaia kaleetan eta oinezkoentzat
sortuko den kale osoan. Oinezkoen joan-etorriak errazteko beheko solairuetan egingo
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diren karrerapeak eraikinen puntu estrategikoetan komunikatzen dira barruko plazekin,
aldameneko plazetarako igarobidea errazteko, eta era horretara lotuta geratuko dira
oinezkoen eremuak.

Salberdin garatzeko duen izaera egituratzailea dela-eta, aipamen berezia merezi du
Lapurdi kalea, Maria Inmaculada ikastetxearen parean, Mitxelena kalearekin, Lizardi
Institutuaren eta Aritzbatalde polikiroldegiaren kanpoko pisten artean, lotuko duen
oinezkoen kale berriak. Gure ustez etxe-multzoaren erdian egingo den kale zabalak eta
arboladiek osatutako oinezkoen ardatz erakargarri hori, batetik, pasoko lekua eta
ibilbideen lotunea izango da (Araba eta Lapurdi kaleetako oinezkoen pasealekuek eta
bizitegiak lotuz) eta, bestetik, jarduera eta animazioa sortzeko ardatz gisa planteatuko
denez (merkataritza, ostalaritza, gune argiztatua, segurua, trafikotik babestua haur eta
adinekoentzat) bertan geratzera eta inguruaz gozatzera gonbidatuko du.

Plan bereziak kontuan hartzen ditu trenbidea lurperatzeko dauden bi aukeretarako
espazio-aurreikuspenak, eta Bizkaia kalearen lurpea azpiegituren afektazio-eremutik
kanpora utzi dira. Korridore berde batek gurutzatzen du eremua ekialdetik
mendebaldera, eta Igerain ubidearen emari ekologikoak hartzen duen espazioa
balioetsi egin da eta zabaldu egin da bere eragin-eremua paisaiaren ikuspegitik
leheneratzeko aukera emanez. Espazio horretan pasealekuak, zubia eta bidegorriak
egokituko dira, eta, alde batetik, gozatzeko eremua izango da eta, bestetik, hiriko
hainbat elementu lotuko ditu.

Espazio libreen tokiko sistemarako zuzkidura.

Plan bereziak guztira 16.981 m2 izendatzen ditu espazio libreen tokiko sistemarako.
Nasaiki gainditzen da, beraz, HAPOn zuzkidura horretarako exijitzen den 5.000m2-ko
gutxieneko azalera; izan ere, sestra gainean eraiki gabeko plaza berrien azalerak eta
area iparraldetik hegoaldera gurutzatzen duen oinezkoentzako kale berria ere
zenbatzen dira. Eremu horietan bereziki lorategiak jarriko dira, oinezkoentzako
ibilbideak egingo dira eta, hala badagokio, salmenta-toki txikiak, baimendutako terrazak
edo kultura, aisia eta ikuskizunetarako erabiliko diren behin-behineko instalazioak
kokatuko dira.

Lurpean garajeak daudelako baldintzatuta dauden espazio libre berdeen kasuan,
dagozkien urbanizazio- eta eraikuntza-proiektuek ondo aztertuko dute kasu bakoitzaren
tipologiara egokitutako zein konponbide edo teknika baliatu estalki begetalari edo
lorategiei dagokienez: landareak kalibratzetik hasita gehienez onar daitekeen tamainara
arte substratuaren lodiera dela-eta, bai eta bideragarritasuna egiaztatuta duten estalki
berde artifizialak erabiltzea ere.

Bete beharreko aparkaleku-estandarrak, areako etxebizitza kopuru altua eta lur azpiko
aparkalekuak hiru solairutan beharrean bitan proiektatu direla kontuan hartuta, jabari
publikoko espazioan sestrapeko aparkalekuekin egiten den betetzea altua da. Horrek
guztiak espazio libreen tokiko sistemaren zuzkiduraren kalitatea zuzenean eragin
dezake, izan ere, landare-lurreko sekzio nahikoa ez dagoenez, tamaina ertain/handiko
zuhaitzen landatzea mugatzen da. Horregatik, plan honetako hirigintza-arau
partikularrek erdiko plazetako berdeguneetarako sotoko teilatua urbanizazio-sestrak
baino 80 cm baxuagoa izateko derrigorrezkotasuna ezartzen du, zuhaitzak lur azpiko
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aparkalekuetako forjaketen gainean landatzea errazagoa izateko eta espazio libreen
tokiko sistemaren zuzkiduraren kalitatea hobetzeko.

Egingo diren eraikinen sestra gaineko lurzoru ez okupatu guztien jabari eta erabilera
publikoko lurzoru gisa sailkatuko dira eta espazio libreetarako edo komunikaziotarako
erabiliko dira.

Proposatutako erabilera publikoko espazio guztiek (plazak, espaloiak, oinezkoentzako
arrapalak, eta abar) hiri-inguruneen irisgarritasun-baldintzei eta hirigintzako hesiak
ezabatzeari buruz indarrean den araudian zehaztutakoa betetzen dute. (Eusko
Legebiltzarraren 20/1009 Legea, abenduaren 4koa, Irisgarritasuna sustatzen duena, eta
Eusko Jaurlaritzaren 68/2000 Dekretua, apirilaren 11koa, hiri-inguruneen, espazio
publikoen, eraikinen eta informazio eta komunikazioko sistemen irisgarritasun-baldintzei
buruzko arau teknikoak onartzen dituena).

Garajeen sotoen betetze handiari dagokionez, aipatzekoa da Mitxelena kaleko
jarraipenaren zati bat G1 eta R2 eta R4 lurzatien sotoen gainetik egitea proiektatu dela.
G1, R1, R2, R4, R5 eta R6 lurzatiek soto komuna dute. Aipatutako sotoaren baterako
gauzatzez egitea gomendatzen da, hartara, urbanizazioa egitean Mitxelena kalearen
jarraipena ere egiteko. Sotoaren baterako gauzatzeak, gainera, sortuko diren plazen
urbanizazioa errazten du, batera urbanizatzeko aukera baitago. Gauza bera gertatzen
da R7 eta AD lurzatiekin; R8, R10 eta R11 lurzatiekin; R12, R13 eta R15 lurzatiekin.

Horrenbestez, lurzatien jabeek batera gauzatu beharko dituzte sotoak, etxadi eta goiko
urbanizazio bakoitzaren behe-solairuko lauzaraino, area urbanizatzeko zehaztutako
epeen barruan.

Sestra gaineko espazio publikoen urbanizazioak urbanizazio orokorraren proiektuko
jarraibideak eta diseinua jarraituko ditu.

68/2000 Dekretuan, apirilaren 11koa denean eta hiri-ingurune, espazio publiko,
eraikuntza eta informazio- eta komunikazio-sistemen iresgarritasun-baldintzei buruzko
arau teknikoak onartzen dituenean, ezarritako baldintzak betetzen ditu proiektatutako
urbanizazioak.

Zoladura guztiek irisgarritasunaren sustapenari buruzko baldintza guztiak bete beharko
dituzte, gurpildun aulkiak, bastoiak eta abar irristatzea eta hondoratzea saihesteko.
Eraikinetara eramaten duten espaloi guztien zabalera txikiena 3 m-koa izango da, eta 2
m-tan gutxienez ez du oztoporik izango.

Ekipamendu komunitarioko sistema.

Proposatutako antolamenduak 15.295m2-ko lurzatia gordetzen du, eremuaren
mendebaldean, zuzkidura publikoetarako eta ekipamenduetarako, eta bertan dago
gizarte- eta kultura-ekipamendurako esleitutako lurzatia. Ekipamenduaren inguruan
lagatako 8.695m2-ko lurzati hori parke publiko bat egiteko erabiliko da, eta
etorkizuneko Santa Klara-Salberdin parkeko espazio libreen sistema orokorra osatuko
du.

Espazio libreen sistema orokorrerako sailkatutako SG1 lurzatiaren lurpean aparkaleku
autonomoen zuzkidura publikoa egokitu ahal izango da aldez aurretik dagokion
xehetasun-azterketa aurkeztu ondoren.
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Salberdin areako plan bereziaren hiri-antolamendua gizarte- eta kultura-
ekipamenduaren proiektua egin duen taldeak markatutako jarraibideetara egokitu da,
Mitxelena kaletik eraikin bereziaren jarraibide bisualak bereziki sustatuz.

Zuzkidurazko bhizitokiak.

Etxebizitza babestuen osagarri gisa, ZHAPOK finkatzen du Salberdin arean lurzati bat
edo gehiago aurreikusi behar direla zuzkidurazko bizitokietarako.

Arearen erdian, ekialdean, kokatuta dagoen AD1 lurzatian gauzatu da lurzati
independentearen nahitaezko eta doako lagapena, lurzatiaren gutxieneko azalera 1.500
m2-koa da, iparraldeko fatxada Bizkaia kalerantz du eta hegoaldekoa espazio publiko
berrirantz. 4.000 m2-ko eraikigarritasuna esleitu zaio, bi soto + beheko solairua +
sei/zortzi goiko solairuko eta azken solairuko teilatupeko profil aldakorrarekin,
aldameneko R7 bizitegi-multzoaren jarraipen moduan.

Zuhaitzak.

Plan berezian aurreikusten da arean guztira 1.095 zuhaitz aldatzea edo zaintzea,
eraikiko den etxebizitza bakoitzeko gutxienez zuhaitz bat izateko gutxieneko estandarra
betez, eta zuhaitzak landatzeko espazio libreetarako izendatutako lurzatietako guneak
erabiliko dira. Horrezaz gainera, hiru metrotik gorako zabalerako espaloiak dituzten
kaleetan eta oinezkoentzat aurreikusitako kalean zuhaitzak ilaran edo txorkoetan
jartzea aurreikusten da.

Zuhaitzen eta zuhaixken landaketa urbanizazio-proiektuan finkatuko da behin betiko,
baina zuhaitzek 8 cm-tik 1,00 m-ra arteko perimetroa izango dute lepoan, eta enbor
zuzena; bere forma naturalean inausita egongo dira eta 2,50 metroko altuera izango
dute udaleko lorategi-sailetik ezarritako espezie eta baldintzetan.

R7 lurzatiaren mendebaldean Platanus hispanica (pasealekuko platanoa) espezieko bi
zuhaitz daude. Plana idatzi duen taldearen ustez, oso zaila da zuhaitz horiek gaur
egungo lekuan mantentzea, proiektatutako fatxadak hurbilegi geratzen direlako.

Zuhaitz horien enborren jasotze topografikorik ez dagoenez, urbanizazio-proiektuan
hartuko da horiek mantentzeko behin betiko erabakia.

Trenbidea lurperatzea.

Plan bereziak arearen mendebaldean dagoen R.3 bizitegi-lurzatia izendatu du trenbidea
lurperatuko balitz gauzatuko litzatekeen lurzatia gauzatzeko.

Trenbidea lurperatuko balitz, nabarmen handituko litzateke espazio libreen eta
berdeguneen sistema orokorreko lurzorua. Horrenbestez, plan bereziak egin duen
aurreikuspenean eraikigarritasun handiagoa antolatu du bizitegi-lurzatietarako,
hitzarmenean nahiz plan orokorrean ezartzen den bezala.

Antolamendua egitean kontuan hartu da trenbidea lurperatzen ez bada ez dela arearen
antolamendua gutxietsiko. R.3 lurzatia eraiki gabe geratuko litzatekeenez, erosotasuna
sortuko duen berdegune handia eratuko litzateke oinezkoen pasealekuaren iparraldean.

Trenbidearen lurperatzea egiteko gauzatze-prozesua urbanizazioa gauzatu ondoren

egingo dela kontuan hartuta, Salberdinen urbanizazio-proiektuak R-3 lurzatia, eta
trenbidearen ondoko gainerako zona guztiak, berdegune gisa egokitu beharko lituzke.
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Proposatutako antolamendua bateragarria da trenbidea lurperatzeko 9. alternatibaren
ibilbideko kurbarekin, eta horretarako utzi da Bizkaia kale berriaren bidearen lurpea
arearen zati horretan. Trenbidearen saihesbidearen ibilbideak uraren ibilgua aldatzea
ekarriko du, iparraldetik hari atxikita baitoa.

GARRAIO SISTEMA, BIDE SAREA ETA APARKALEKUA
Bide-sarea

Areako bidea eta lotunea plan orokorrean aurreikusitakoarekin finkatu dira. Inguratzen
duten bideen gutxieneko ezaugarriak errespetatu egin dira, hiri-lurzoruan aipatutako
bilbeari jarraipena emateko eta komunikazio-sistema orokorrekin dituen loturak
bermatzeko.

Diseinatutako bide-sareari dagokionez, garraio-moduen zirkulazioa antolatzean bereizi
egin dira batez ere ibilgailu motordunen trafikoa hartuko duten bideak, ibilgailuentzako
areako bideak, bidegorriak, oinezkoentzako ibilbideak eta egonlekuak. Proiektuaren
planoetan dago adierazita dena.

Proposatutako antolaketa bi ardatz perpendikularren inguruan dago antolatuta:
iparraldea-hegoaldea norabidean Aitza kalea Lapurdi kaleko gurutzera arte luzatzen da;
ekialdea-mendebaldea norabidean Bizkaia kalea sustatu da, bere garrantzia
nabarmenduz eta trazadura sinplifikatuz.

Lehenengo jarduketaren proposamena da Aitza kalea Lapurdi kaleko gurutzera arte
luzatzea (baldin eta trenbidea lurperatzen bada) plan orokorrari jarraituz (lehendik
dagoen zatia zuzendu eta handitu da, gaur egun Azken Portuko eremuko espaloiek
duten espazio librea eta zirkulazioa hobetuz). Ardatz horixe da eragiketarik
garrantzitsuena udalerriko lurrak iparraldea-hegoaldea norabidean lotzea lortze aldera.
Plan berezia egin duen taldearen ustez ez da ahantzi behar aurrerago luza daitekeela
Seitximeneta kalea Lapurdi kaleraino, eta horrekin lortuko litzateke kale batek udalerria
alderik alde gurutzatzea iparraldea-hegoaldea norabidean, Nafarroa kalea eta
Herrikosoro kalea lotuz.

Aitza kaleak Salberdin gurutzatzen du eta area bi eremu ezberdinetan zatitzen du:
6.600 m2-ko lurzati bat kalifikatu da gizarte- eta kultura-ekipamendurako, eta
ekipamenduaren iparraldea eta hegoaldea espazio libreen sistema orokorrean sartuko
den hiriko parkea egiteko izendatu da.

Aitza kalearen ekialdean, gaur egun industrialdeak hartzen duen eremuan, alegia,
bizitokiak egitea aurreikusten da, bai eta merkataritza-establezimenduak eta hirugarren
sektoreko erabilerak ere.

Urbanizazioaren bide nagusia Bizkaia kalea dela adierazi da. Ardatz hori mugatuta
dago ingurunearekiko konexioei dagokienez. Egiatan, ardatz nagusi bat izateko, Bizkaia
kalearen eta Urdaneta kalearen arteko elkargunean biribilgune bat egin beharko
litzateke eta, bestalde, Bizkaia kalearen eta Itaisoro kalearen arteko elkarguneko
biribilgunea egokitu beharko litzateke.

Itaisoro kalearen eta Mitxelena kalearen arteko biribilguneak, halaber, akatsa ditu,
hortaz, egokitu egin beharko litzateke, Mitxelena kaleari arean eman nahi zaion
jarraikortasunak arazorik ez edukitzeko.
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Urbanizazio-proiektuak aztertuko du areako bideei dagokien tartea (Bizkaia kalean
bereziki), aurreikusitako trafikoaren intentsitatearen eta arintasunaren arabera.
ZHAPOan berariaz aipatzen da bideragarritasun-lanen osagarria (zolatzea, espaloiak
egitea eta zintarriak ipintzea, eta abar) arearen orri grafikoetan irudikatutakoa (Bizkaia
eta Santa Klara kalea), esparruaren urbanizazio-kargak direla.

Bigarren jarduketa Bizkaia kalean egin da, zuzendu egin da bere trazadura eta apur bat
hegoalderantz mugitu da. Sinplifikatu egin da bere ibilbidea eta, era horretara,
nabarmen hobetu da bere eraginkortasuna Urdaneta kaleko bidegurutzean.
Hegoalderantz mugitzean Igerain errekaren paisaia leheneratzeko aukera dago, natura
berreskuratzeko behar den espazioa emanez.

Nabarmendu behar da eremuko bide-egiturak ziurtatu egiten duela eraikinetarako
sarbidea eta ibilgailuen trafikoaren jario egokia. Alde horretatik, Mitxelena kalea Aitza
kalera arte luzatzea proposatzen da, 'T' formako bidegurutzea sortuz.

Eskaintzen duten zerbitzuaren eta kontuan hartutako trafiko-moten arabera, Bizkaia
kalea bigarren mailako bide-sare gisa sailkatu da eta trafiko erdiastunera eta/edo
arinera zuzenduta lehentasunik ez duten lotuneek osatzen dute. Proiektuko galtzada
guztiak bi noranzkoak dira eta gutxienez 7 m-ko zabalera dute.

Espedienteari gehitutako azterketa hidraulikoaren ondorioetara egokitu dira
urbanizazioaren sestrak (6,25 m inguruko garaiera). Modu berean, urbanizazio-
proiektuak ondoko urbanizazioaren sestrak egokitu beharko ditu, Salberdin areatik
hurbilen dauden etxebizitza eta dendetarako iresgarritasuna errazteko (Aitza kalearen
mendebaldea, Bizkaia kalea, Sagasti plazaren parean, eta abar).

Aparkalekua eta garajeak.

Etxebizitza-eraikinen sotoetan 1.470 plazaren zuzkidura minimoa proiektatu da, itxiak
edo irekiak, ZHAPOKko |I. liburukiko 6.9.06 artikuluan aurreikusitako aparkalekuen
gutxieneko zuzkidura betetzeko, bizitegi-erabilerari lotutako garapenei dagokienez
ezartzen baita sestrapean, gutxienez, bi solairu eraiki behar direla bizitegi-erabilerako
lurzati guztietan.

Sotoko solairuak garaje, aparkaleku eta trastelekutarako (8. erabilera eta 1. eta 2.
motak) eta instalazio komunetarako erabiliko dira. Sestrapean erabilera horri esleitutako
gehienezko okupazioa lurzatiaren azalera izango da.

Lurzati pribatuen erreserbaz gain (proposamenaren arabera, 140 garaje-plazaren
soberakina dago), Lurzoruaren Legearen 79.2.b. artikuluaren arabera nahitaez
aurreikusi behar da sestra gaineko sabai-azalerako 25 metro koadro bakoitzeko 0,15
plazaren erreserba, zuzkidura publikorako ez beste erabilera batzuetarako, zuzkidura
publikoetarako lurretan. Horrenbestez, 634 plaza aurreikusi behar dira. Kontuan hartuta
proposamen honetan bide publikoan 263 plaza aurreikusi direla, eta 112 direla G1
zuzkidura publikoko lurzatian eta 42 direla zuzkidura-alojamenduen lurzatian, guztira
417 plaza osatzen dira. Horrenbestez, sestrapeko ekipamenduko lurzatiak handitu
beharko lirateke (sestra gaineko erabilera publikoko espazioen azpian, lehentasunez
kaleetan daudenetan), eta/edo gizarte- eta kultura-ekipamenduko lurzatiaren azpian
aurreikusi beharko lirateke plazak. Azken kasu horretan, gizarte- eta kultura-
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ekipamenduko lurzatiaren ordenantzan barne hartu beharko da gainerako erreserba
osatzeko aparkaleku baten aurreikuspena, 634 plazen kopurura iritsi arte.

Lurzoruaren Legearen 79.2.b. artikulua betetzeko, zuzkidura publikora zuzendutako
lurzoruetan aurreikusitako aparkaleku-plazak kuantifikatuz, EQ.1 lurzatiaren zorupean
217 aparkaleku-plazaren zuzkidura egingo da. Arrazoi teknikoak direla medio, EQ.1
lurzatiaren azpian ezin bada/badira gauzatu zuzkidura publikoetarako lurren lege-
erreserba betetzeko beharrezkoak diren 217 aparkaleku-plazak kokatzeko
sotoa/sotoak, aparkaleku hori sestra gainean dauden eta erabilera publikoa duten
areako beste lurzati batzuen azpian gauzatu ahal izango da. Zentzu horretan, bi
kokapen ematen dira aukeran EQ1 lurzatiaren lur azpiko aparkalekurako: lehenengoa
gizarte- eta kultura-ekipamenduko eraikinaren iparraldean, espazio libreen sistema
orokorraren SG1 lurzatiaren azpian. Berau gauzatzeko orduan, kontuan hartuko da
gainazalean sortuko den parkearen paisaiaren itxura ezin dela hipotekatu. Bigarren
aukera, berriz, trenbidearen lurperatzearekin dago lotuta eta SG2 lurzatiko zorupearen
zati bat beteko litzateke.

Aparkalekuak, beraz, antolatutako eremuaren gainazalean eta lurpean kokatu dira, era
horretara gainazaleko espazio libreen araubide juridikoa eta lurpeko jabetza pribatuaren
erregimena bateratuz. Hori legez jaso beharko da birpartzelazio-proiektuan eta, lurzati
independente gisa, jabari publikoa Zarauzko wudalari esleituko zaio eta
aparkalekuetarako lurpea lurzoruaren jabeei, eta legez.

Lege-aukera hori gaur egun hainbat autonomietako legeek —Valentziako Erkidegoa eta
Errioxako Erkidegoa— babesten dute eta berariaz jaso da EAEko Lurzoruari eta
Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 2. atalean, 18. artikuluan, 1/92 Legegintzako
Errege Dekretuak, ekainaren 26koak onetsitako Lurzoruaren Estatuko Legearen Testu
Bategina jasotzen duena. Era horretara lege-estaldura ematen zaie bide, espazio libre
eta zuzkiduren kasuan gero eta handiagoak diren beharrei eta lege-exijentziei.
Ekainaren 20ko 2/2008 Legegintzako Errege Dekretuak onetsitako lurzoruari buruzko
legearen testu bateginak berretsi egiten du lege-irtenbide hori 8.2 artikuluan, eta
hirigintza-antolamenduko tresnetara jotzen du.

Erreqgistroari dagokionez aukera hori Erregistroen eta Notariotzaren Erregistro
Nagusiaren doktrinan jaso izan da 2002ko apirilaren 2ko ebazpen ezagunaz geroztik.
Nolanahi ere, plangintzan zehaztu egin behar dira erabilera publikoa eta pribatua
zehaztapen formal gisa.

Baldintza horietan, ereduak aparkalekutarako 2.104 aparkaleku-plaza inguru
aurreikusten ditu gutxienez, eta zuzkidura horri dagokion estandarra, beraz,
etxebizitzako 1,92 plaza/etxebizitzakoa da (antolamenduaren planoan daude
xehatuta).

Elkarren aldamenean dauden lurzatietako garajeek sarrera eta irteera bakarra partekatu
dezakete euren artean bide-zortasunak eratuz, eta eraikitzeko baimena lortzeko
sestrapeko solairuetako eraikuntza-proiektu bateratua aurkeztu beharko da garaje-
sailak edo, beste era batera esanda, zimentazio-oinarri komunak eratzen dituzten
lurzatien kasuan.

Garajearen arrapalak eraikuntzaren behe-solairuaren inguratzailean integratuko dira,
‘lubakirik” ez sortzearren sestra gaineko lurzoru ez-eraikiak betetzea saihestuz.
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Garajeen arrapalak eta sarbideak Jabari eta erabilera pribatukoak izango dira.
Arrapalak antolatzean erabilera publikoko karrerapetik kanpo geratzea saihestuko da.
Edozein modutan, karrerapeekin paraleloak diren arrapalak espazio itxiak izango dira,
ibilgailuen zaratak oinezkoengan eragiten duen inpaktua minimizatzeko.

Gainazaleko aparkalekuak bide ertzetan kokatu dira, berariazko mugak ezarrita eta
oinezkoek bidea gurutzatzeko tokiak eta kaleen arteko bidegurutzeak hartu gabe.
Aparkalekuak, zeharka edo lerroan, galtzadaren mugetatik kanpora kokatu dira.

Lerroan jarriko diren aparkalekuek, gutxienez, 2,3 m-ko zabalera dute. Zeharka jarriko
diren aparkalekuek, gutxienez, 2,50 m-ko zabalera eta 5 m-ko hondoa dute.
Aparkatzeko eremu guztietan, mugikortasun urriko pertsonen ibilgailuentzako
aparkalekuak gordeko dira, indarrean dagoen irisgarritasunari buruzko araudia betez
(aparkaleku bat gorde da berrogei aparkalekuko edo zati bakoitzeko).

Bidegorria.

Dokumentu hau idatzi duen taldearen ustez funtsezkoa da bizikletaren erabilerari
tratamendu berezia ematea Salberdin arean, Zarautzen asko erabiltzen dela kontuan
hartuta. Horregatik, bidegorri-sare bat egingo da eremuan gaur egun inolako loturarik ez
duten zatiak lotzen saiatzeko, eta, era horretara, sare praktiko bat eratuko da bizikleta
erabiltzen duten guztientzat. Txirrindulariek bidegorrien egungo sarearen zabalkuntza
erabili ahal izango dute; izan ere, bi noranzkoko karrilak egingo dira Bizkaia kalearen
(HAPOri dagokionez osatu egingo da, Urdaneta kaleraino egitea aurreikusten baitu)
Aitza kalearen eta Lapurdi kalearen paraleloan. Gainera, Santa Klara komentua
inguratzen duen zirkuitua osatzeko proposamena egin da trenbidea lurperatuko balitz
sortuko litzatekeen korridore berdearekin lotzeko.

Trenbidea lurperatu ondoren aske geratuko den espazioaren urbanizazioa dagokion
urbanizazio-proiektuan definituko da -hala badagokio. Proiektu horretan, gainera, 10.2
area eta aske geratzen den espazio osoa barne hartuko da. Trenbidea lurperatzen ez
den bitartean, ezin da ahaztu bidegorria/bizikleta-oinezkoek erabiltzeko bidea San Klara
kalearekin elkartu behar dela, trenbidearen hegoaldetik.

Bestalde, eta arearen ondoan gauzatu behar diren obra osagarriei helduta,
proiektatutako antolamenduarekin ondo konektatzeko, Bizkaia kaleko iparraldean
aurreikusitako bidegorria berriki Azken Porturen berrurbanizazio-obren barruan
Urdaneta kalean egin denarekin lotzea komeni da.

Bidegorriaren gutxieneko zabalera 1,5 m-koa izango litzateke zirkulazioaren noranzko
bakoitzeko.

Irisgarritasuna.

Proposatutako  antolamenduko  oinezkoen ibilbide  guztiek  hiri-inguruetako
irisgarritasunari buruzko apirilaren 11ko 68/2000 Dekretuan gutxieneko aldapari buruz
ezarritakoa betetzen dute. Oinezkoek pasatzeko tokietan gutxieneko zabalera librea 2
m-koa da eta saihestu egin dira % 6tik beherako aldapa duten desnibelak. Gainazalean
egingo diren 260 aparkalekuetatik 7 plaza egokitu gorde dira mugikortasun mugatua
duten pertsonek erabiltzeko. Euren artean oinez egin beharreko bidea 250 m-tik
beherakoa da. Eraikinetako sarbideen arteko espazio libreak zeharkatzen dituzten
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oinezkoen ibilbideen diseinuaren ondorioz, urbanizazioaren edozein puntutara erraz irits
daiteke eraikinaren beheko solairua inguratu beharrik izan gabe.

Eraikinetako sarbideak kanpoko zoladuraren maila berean egingo dira.

Ondoko urbanizazioak, Aitza kaleko mendebaldean, eta Bizkaia kalean, Sagasti
plazaren altueran, beste batzuen artean, akatsak ditu atari eta dendetarako sarreretan.
Udalak burututako azken urbanizazioan, Azken Portu auzoan, irizpide gisa urbanizazio-
sestrak egokitzea jarraitu da, hartara gaur egun bertan dauden etxebizitza eta
dendetarako sarbideak errazteko. Salberdin areako urbanizazio-proiektuak irizpide hori
jarraituko du inguru eraikirako iresgarritasuna hobetzeko eta urbanizazio berriaren
sestrak egokitzeko.

Soinu-kalitateko helburuak.

Antolamenduaren diseinuan kontuan hartu dira Zaratari buruzko 37/2003 Legea
betetzeko soinu-kalitateari dagokionez ezargarri diren helburuak eta Salberdin areako
hiri-eremuko soinu-diseinua egiteko gomendioak, AAC SL enpresak 2006ko maiatzean
egin zuenak, soinuaren ikuspegitik aukerarik egokienak eskaini ahal izateko.

Salberdin eremuan nolabaiteko eragina izan dezaketen soinuak emititzen dituzten
fokuak kontuan hartuta (errepideak, A-8 autopista, kaleak eta trenbidea), AAA SL
enpresak egindako azterlanak soinu-mapa alternatiboak, fatxadako soinu-mailak eta
eraginpeko biztanleriari buruzko adierazleak egin eta ebaluatu ditu. Horri guztiari esker
plan berezia egin duen taldeak alternatiba ezberdinak alderatu ahal izan ditu eta
irtenbiderik egokiena zein izan daitekeen erabaki ahal izan da.

AAC SL enpresaren azterlanak agertoki ezberdinetako soinuen balorazioa egin du:
eragiketaren aurreko egoera; eragiketaren ondorengo egoera, hirigintza-alternatibak
garatuta; eragiketaren ondorengo egoera irtenbideak proposatuz eta prebentziozko
neurriak jasotzen dituzten hiru balorazio eginez.

Agertoki ezberdinetan lortutako emaitzak Zaratari buruzko 37/2003 Legea garatzen
duen 1367/2007 Errege Aginduan soinuaren kalitateari buruz definitutako helburuekin
alderatu ziren zonabanatze akustikoari, kalitate-helburuei eta soinuei dagokienez.
Eragiketaren ondorengo egoeran lortutako emaitza akustikoen arabera, AAAC SL
enpresaren azterlanak agertoki ezberdinak planteatu zituen 10-2 Salberdin arean maila
akustikoak murrizteko gomendioak eginez.

Antolamenduak diseinu-alternatiba egokiagoa eskaini nahi du soinuaren ikuspegitik
dagozkion neurri zuzentzaileak proposatuz. Era horretara, uste da interesgarriak izan
litezkeela, esate baterako, honako jarduketa hauek:

» Hasiera batean aurreikusitako “etxadi itxiak” zabaltzea.

+ Areako trafikoa kudeatzeko hasiera batean aurreikusitako eredua aldatzea,
oinezkoentzako guneak sartuz eta ibilgailuen eta oinezkoen bide elkarbanatuak sortuz.

+ Fatxaden isolamenduan hobekuntzak egitea trenbidearen aurrean kokatutako
eraikinetan.

» Eraikinen altuerak aldatzea diseinuan, hain zuzen ere, soinua ahalik eta gutxien
hedatzea lortzeko.

Zarauzko Udalak Ekolur Asesoria Ambiental SL aholkularitza-enpresari eskatu dio,

Iraunkortasun Txostenarekin batera, hasierako onarpenaren fasean aurkeztutako
antolamenduaren berariazko Azterketa akustiko bat lantzeko, arearen gaineko soinu-
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inpaktuaren datuak baloratzeko eta ikuspegi akustikotik antolamendu-aukera
egokienak aztertzeko. Azterketa akustikoa iraunkortasun-txostenaren barruan sartu da
eta Salberdin areako Hiri Antolamenduko Plan Berezi honen dokumentazioaren zati
da.

6.2. ERABILERAK ETA ERAIKIGARRITASUNAK

Bizitegi-programa

Plan bereziak 95.000 m2 (sabai) antolatzen ditu bizitoki-erabileretarako, gehienez 1.095
etxebizitza baimentzen ditu eta ondoriozko bizitegi-dentsitatea hektareako 142
etxeb./Ha da.

ZHAPOren hirigintza-fitxak 905 etxebizitza aurreikusten ditu gehienez Salberdin
eremurako, trenbidea lurperatzean sortuko litzatekeen aprobetxamendua zenbatu gabe
(gutxi gorabehera beste 50 etxebizitza). Era berean, ZHAPOK % 47ko eta % 53ko
proportzioa finkatzen du, hurrenez hurren, etxebizitza libreen eta etxebizitza babestuen
kopuruaren artean.

Hala eta guztiz ere, etxebizitzen gehienezko kopuruaren zehaztapena egiturazkoa ez
den neurrian eta Zarautzen dagoen etxebizitza-beharra kontuan hartuta, plan bereziak,
antolamendu xehatuko tresna gisa eta Udalaren eta areako jabe gehienen artean
sinatutako hitzarmeneko zehaztapenak jarraituz, etxebizitza-kopuru handiagoa antolatu
eta zehaztu du (ZHAPOnN aurreikusitako etxebizitzen % 15 gehiago inguru), baina
guztira eta kategoria bakoitzeko ezarritako gehienezko hirigintzako eraikigarritasuna
gehitu gabe.

Aurrekoaren ondorioz, plan bereziak honako azalera hauek eta gehienez ere honako
etxebizitza-kopurua antolatu ditu:

-Salmenta libreko etxebizitzak:
* Eraikitako gehienezko azalera : 47.500 m2(e).
* Gehieneko kopurua, handituko balitz: 520.

-Etxebizitza babestuak:
* Eraikitako gehienezko azalera: 47.500 m2(e).
* Gehieneko kopurua, handituko balitz: 575.

Honela banatuta:

* Babes ofizialeko etxebizitzak: 19.000 m2(e). 235 etxebizitza gutxi gorabehera.
* Erregimen bereziko etxebizitza tasatuak: 19.000 m2(e). 235 etxebizitza gutxi
gorabehera.

* Erregimen orokorreko etxebizitza tasatuak: 4.500 m2(e). 55 etxebizitza gutxi
gorabehera.
* Trenbidea lurperatzeari lotutako babes publikoko etxebizitzak: 5.000 m2(e).

Eraikigarritasun hori justifikatuta dago, lekualdatuko diren industria-jarduera ugariak
ikusita.
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Eraikuntza-garapena ingurura egokitutako sail linealetan gauzatuko da, eraikinak
lehendik dauden kaleen diseinura lerrokatuko dira eta ahal den neurrian apur bat
atzeratu egingo dira area inguratzen duten bizitegi-eraikinetatik. Era horretara bizitegi-
eraikinak inguratzen dituen lorategidun plaza zabalak dituzten etxadi irekiak antolatu
dira.

Etxebizitza kolektiboaren erabilera eraikinen goiko solairuei esleitu zaie, eta beheko
solairua bateragarriak diren beste erabilera batzuetarako gorde da.

Salmenta libreko bizitokien proposamena plaza horietako biren inguruan antolatu da,
horietako bat mendebalderantz, Salberdingo plazarantz eta bertako bilbe berderantz
irekita, eta bestea ekialderantz, prezio finkatuko etxebizitza-sailekin partekatuta, biak
ere hegoaldeko oinezkoentzako bidean erosotasun-gune gisa antolatuta.

Babes ofizialeko etxebizitza-programa arearen ekialdean garatu da, eta antolamenduak
hiriko espazioan txertatu eta sartu nahi izan ditu Zelai Ondo auzoko eraikinak.
Etxebizitza kolektiboetarako erabiltzeko eraikitako 95.000m2-etan (5. erabilera 2. mota)
estalkipeko espazioak eta eraikineko elementu komunak —eskailerak— sartzen dira eta
berariaz kanpoan geratzen dira ingurumena errespetatzen duten zerbitzuen espazio
komunitarioak (bizikletak gordetzeko guneak, eguzki-energia jasotzeko espazioak,
zaborrak biltzeko eremuak, eta abar). Estalkipeko solairuan ezingo dira etxebizitza
independenteak moldatu, bai ordea azpiko solairuko etxebizitzei lotutako etxebizitza-
erabilerara zuzendutako espazioak.

Jarraian, taula batean dago laburbilduta eremuaren garapena, Udalaren eta eremuko

jabe eta titular gehienen artean sinatutako hitzarmenean esleitutako eraikigarritasunak
agortzen dituena:
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LUR ETXEBIZITZA ERABILERA KOMERTZIALA Garajea
ZATIAREN Eraikigarritasuna | Plaza
AZALERA || Eraikigarritasuna Profila Etxeb. kop. Eraikigarria | ez-konputagarria kop.
LURZATI ZK. | GUZTIRA m’(s) Zenbatetsia m’(s) m’(s) Minimoa
BS+6+Estalkipea 4148
R1 LURZATIA 2074 6590 BS+8 70 778 2 solairutan 108
4876
R2 LURZATIA 2438 5600 BS+6+Estalkipea 58 784 2 solairutan 128
5000 3266
(BE tren.
R3 LURZATIA 1633 |urperatzea) BS+6+ESta|kipea 50 547 2 solairutan 72
4072
R4 LURZATIA 2036 4250 BS+9 57 540 2 solairutan 98
BS+6 4090
4262
R6 LURZATIA 2131 7000 BS+6+Estalkipea 79 955 2 solairutan 108
11350 BS+6 6824
BS+6+Estalkipea 4792
7650 BS+6 4608
3750 BS+7 2098
R10 LURZATIA 1049 (Erreg. Ber. Tas.) BS+8 45 399 2 solairutan 58
2750 1438
R11 LURZATIA 719 (Erreg' Ber. Tas_) BS+6+ESta|kipea 34 309 2 solairutan 40
4500 BS+7 2288
R12 LURZATIA 1144 (Erreg. Ber. Tas.) BS+8 55 464 2 solairutan 58
2750 1704
R13 LURZATIA 852 (Erreg' Ber. Tas_) BS+6+ESta|kipea 34 308 2 solairutan 40
9750 BS+7 6030
R14 LURZATIA 3015 Err BerTas +3BOE BS+8 125 1048 2 solairutan 180
BS+6+Estalkipea 4938
GUZTIRA
ERABILERA 29717 95000 1095 10960* 59434 1470
*Eraikigarritasuna aldakorra sarbide eta garajeen kokapenaren arabera.
LUR HAINBAT ERABILERA KOMERTZIALA || GARAJE (Ez-zenbakarria)*
ZATIAREN Plaza
AZALERA | Eraikigarritasuna Profila Etxeb. kop. || Eraikigarria ) kop.
LURZATI ZK. || GUZTIRA m2(s) Maximoa m2(s) m*(s) Minimoa
AD 4.000 BS+6 2400
LURZATIA 1500 Zuzkidura-alojamen. BS+8 / / 2 solairutan 42
G1 / 3756
LURZATIA 1878 Garajeak / / 2 solairutan 112
EQ1 8.500 13200 gehienez
LURZATIA | 6.600 | gizarte-kultur ekip. / / 2 solairutan_|| 217
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Eremuan eraikigarritasun zenbakarria, beraz, guztira 105.960 m?(s)-koa da.

Eremuaren eraikuntza-aprobetxamenduan ez dago sartuta garajeei dagokiena; izan
ere, sestrapeko solairuan garatzen dira, eta bere eraikigarritasuna ez da zenbatzen,
beraz, hirigintzako fitxaren eraginetarako eta zenbatespen-izaera bera dute*.

Gauzatze-unitatean 15 bizitegi-lurzati definitu dira guztira:

R1 lurzatiko eraikinak gehienez 70 etxebizitza ditu, BS+6+estalkipea eta BS+8 arteko
profil aldakorra eta 6.590m2(s)-ko eraikigarritasuna. R2 lurzatiak gehienez 58
etxebizitza ditu, BS+6+T profil jarraitua eta 5.600 m2(s)-ko eraikigarritasuna. R4
eraikinak gehienez 57 etxebizitza ditu, 4.250m2(s)-ko eraikigarritasuna eta BS+9 profil
jarraitua. R5 lurzatiak gehienez 82 etxebizitza ditu, eta R1ek bezala, BS+6+estalkipea
eta BS+8 arteko profil aldakorra eta 7.010 m2(s)-ko eraikigarritasuna ditu. R6 lurzatiak
gehienez 79 etxebizitza ditu, BS+6+E profil jarraitua eta 7.000m2(s)-ko
eraikigarritasuna. Bizitegietarako diren sustapen libreko etxebizitzetarako bost lurzati
horiek lotuta daude sotoen mailan eta barnealdetik espazio libre zabal bat osatzen dute,
mendebalderantz zabalik dagoen eta Salberdin areako parke nagusiaren bilbe
berdearekin lotzen den lorategidun plaza baten inguruan.

R3 lurzatiak trenbidea lurperatzeari lotuta dauden eraikigarritasunak eta erabilerak
hartzen ditu (5.000m2(s) bizitegiak-etxebizitzak+547m2(s) saltoki, BS+6+E). Eragiketa
egiaztatuko balitz finkatuko litzateke etxebizitza horiei esleitutako babes-mota. Arean
trenbidea pasatzen den lekuan trenbidearen zati hori lurperatuko ez balitz, lurzati hori
espazio libre eta berdeguneetarako sailkatuko litzateke.

R7 lurzatiak 11.350 m2(s) ditu babes ofizialeko etxebizitzetarako eta eraikigarritasun
profila BS+6 eta BS+8 artekoa da eraikuntza-multzoaren ertzean. Eraikinak mehelina
eta garajeetarako sarbidea partekatzen ditu zuzkidurazko etxebizitzetarako esleitutako
AD1 ekipamendu-lurzatiarekin.

R8 lurzatiak gehienez 91 etxebizitza ditu, BS+6+Estalkipea eta BS+8 arteko profil
aldakorra eta 8.750m2(s)-ko eraikigarritasuna. R10 lurzatiak 3.750 m2(s) ditu erregimen
bereziko etxebizitza tasatuetarako, eta BS+7 eta BS+8 arteko profila. R11 lurzatiak
2.750 m2(s) ditu erregimen bereziko etxebizitza tasatuetarako eta BS+6+estalkipea
profil jarraitua. R12 lurzatiak erregimen orokorreko 55 etxebizitza tasatu ditu (BOE
modulua baino 2,5 aldiz garestiagoa izango da finkatutako gehieneko salmenta-prezio
tasatua) eta BS+7 eta BS+8 arteko profil aldakorra du eta 4.500 m2(s)-ko
eraikigarritasuna. R13 lurzatiko eraikinak erregimen bereziko 34 etxebizitza tasatu ditu
gehienez, BS+6+Estalkipea eta eraikitzeko 2.750 m2(s). R15 lurzatiak, salmenta libreko
etxebizitzetarako denak, 8.300 m2(s)-ko eraikigarritasuna eta BS+6+estalkipea eta
BS+8 arteko profil aldakorra ditu.

R9 lurzatiak 7.650 m2(s) ditu babes ofizialeko etxebizitzak eraikitzeko eta
BS+6+Estalkipea eta BS+8 arteko profil aldakorra. R14 lurzatiak 9.750 m2(s) ditu
erregimen bereziko etxebizitza tasatuak eraikitzeko eta babes ofizialeko etxebizitzen
hiru unitate, BS+7 eta BS+8 arteko profil jarraituarekin.
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Aurrean aipatutako hiru lurzati horiek ere sotoan lotuta daude, garajeetarako sarbideak
konpartitzen dituzte eta gainazalean lorategidun espazio berde bat eratzen dute
eraikinak inguratuta, Zelai Ondo auzoaren hegoaldeko bizitegi-multzoak antolamenduan
integratuz.

Testu bategin honen antolamendu-proposamenak ZHAPOK eta hasierako onarpenak
eskatzen dituen portzentajeen betetzea justifikatzen du. Eraikigarritasuna eta
etxebizitza kopurua lurzati batetik bestera egokitzeko aukera emango da, betiere
egokitzapen horiek etxebizitza-tipologia bereko lurzatien artean egiten badira (librea,
tasatua, babes ofizialekoa); etxebizitza babestuko lurzati batean ez bada agortzen plan
bereziak baimendutako etxebizitza kopuru maximoa, ez da derrigorrez murriztu beharko
proportzionalki beste lurzati batzuetan eraikiko diren etxebizitza libreen kopurua.

Hirugarren sektoreko erabileren programa

Erabilera horretara areako beheko solairuen batura den eraikigarritasun osoa
zuzenduko da (10.960 m2 gutxi gorabehera -plan orokorraren arabera erabilera
bateragarriak, saltoki handiak salbu). Beheko solairuetara mugatuta, plan bereziak ez
du aurreikusten hirugarren sektoreko erabileretarako bakarrik den lurzatirik.

ZHAPOKk ezartzen du etxebizitza kolektiboaren erabilerarekin bateragarriak diren beste
erabilera horietara zuzendutako azalerak ezingo direla eraikitako azalera osoaren % 12
baino handiagoa eta % 7 baino txikiagoa izan. Arean hirugarren sektoreko erabileretara
zuzendutako 10.960 m2-ak eremuaren hirigintzako eraikigarritasunaren 105.960 m2-en
% 10 dira, eta, horrenbestez, bete egiten da Plan Orokorreko fitxako baldintza.

6.3. HIRIGINTZAKO ESTANDARREN BETETZEAREN AZTERKETA

Finkatu gabeko hiri-lurzoruan tokiko sistemen sareko ekipamendu eta zuzkiduretarako
lursailak gordetzeko gutxieneko estandarrak.

2/2007 Legearen 1. atalean, 79. artikuluan ezartzen den bezala, erregelamendu bidez
zehaztu da finkatu gabeko hiri-lurzoruan zenbat Ilursail gorde behar den
zuzkiduretarako, helburua da lurzoru urbanizagarrian gorde behar diren lursailei
dagokienez ezarritako gutxienekoak aplikatzea, esandako lege-agindu bereko bigarren
atalean ezartzen den bezala.

Jarraian, gutxieneko horiek sobera betetzea zurituko da.
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ZUZKIDURA PUBLIKOETAKOAK EZ DIREN ERABILERETARAKO SESTRA GAINEKO SABAI AZALERA.

LAGAPENAK MUGATUTAKO AZALERA. SABAI AZALERA
ART.) 76.978 M2 ERAIKIGARRIA: 105.960 M2

A) TOKIKO SISTEMEN SAREKO ZUZKIDURA PUBLIKOETARAKO:

105.960: 25 X 10

10 M2 LURZORU / 25 M2 SABAI AZALERA SESTRA GAINEAN ZUZKIDURA
PUBLIKOETAKOAK EZ DIREN ERABILERETARAKO.

54.954x0,15

ESPAZIO LIBREETARAKO GORDETAKO AZALERA X SEKTOREAREN AZALERA 43.524 M2 2 8.243 M2
OSOAREN % 15, BERTAN SARTUTAKO SISTEMA OROKORREN AZALERA ZENBATU
GABE

43.524 M2 2 42.384 M2

B) IBILGAILUEN APARKALEKUETARAKO:

1.470 plaza R lurzatietan
0,35 PLAZA |/ 25 M2 SABAI AZALERA SESTRA GAINEAN ZUZKIDURA 263 plaza bide publikoetan
PUBLIKOETAKOAK EZ DIREN ERABILERETARAKO TITULARTASUN PRIBATUKO P P
LUZATIETAN. 112 plaza G1 lurzatian

42 plaza AD lurzatian
0,15 PLAZA |/ 25 M2 SABAI AZALERA SESTRA GAINEAN ZUZKIDURA

PUBLIKOETAKOAK EZ DIREN ERABILERETARAKO ZUZKIDURA PUBLIKOETARAKO 217 plaz'a EQ1 azpian ec.io
LURSAILETAN SG1 azpian edo SG2 azpian

C) EKIPAMENDU PRIBATUETARAKO TOKIKO SISTEMEN SAREAN:
10.960 M2 = 4.238 M2
1,00 M2 / 25 M2.SABAI AZALERA SESTRA GAINEAN ZUZKIDURA PUBLIKOETAKOAK
EZ DIREN ERABILERETARAKO.

D) LANDAREAK JARTZEKO:

ZUHAITZ BAT LANDATU EDO ZAINDUKO DA BIZITEGI ERABILERAKO LURZORUAN 1.095 unitate

EGITEN DEN ETXEBIZITZA BERRI BAKOITZEKO

Egokitutako 24 etxebizitza gordeko dira mugikortasun mugatuko pertsonentzat babes
publikoko erregimen baten mende dauden etxebizitzen lurzatietan eta 11 etxebizitza
libreen lurzatietan.

6.4. BIZTANLE DENTSITATEA GEHITU IZANAREN ONDORIOZ ESPAZIO
LIBREETARAKO AZALERA GEHITZEKO AURREIKUSPENA HITZARMENEAN.

Espazio libreen aurreikuspenak zerikusi zuzena du areako biztanle-kopuru osoarekin.
Ezarrita dago biztanleko 5 m?-ra iritsi behar dute eta etxebizitzako 3,6 biztanleko ratioa
hartu behar da kontuan.

Horrek esan nahi du guztira, 19.710m? gorde behar direla gutxienez espazio
libreetarako.

Kopuru hori honako kalkulu honetatik ateratzen da: ZHAPOren fitxak ezarritako 955
etxebizitzen arabera, bider 18 m? eginda; horren emaitza 17.190 m? da.

Hitzarmenean jasotako etxebizitza guztiak egingo balira (1095 etxebizitza), eskatutako
azalera 19.710 m2-koa izango litzateke.

Dokumentu honetan jasotako antolamendua eta aurreikuspenak kontuan hartuta, bi
kasuetan adierazitakoa baino azalera handiagoa zuzendu daiteke erabilera eta jabari
publikoko espazio libreetara, 43.524 m2 inguru.

Espazio libre horietako batzuk titulartasun pribatuko lurzatietako garajeek okupatutako
eremuaren gainazalean kokatzen dira, era horretara jabari publikoko gainazaleko
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espazio libreen erregimen juridikoa lurpearen jabetza pribatuaren erregimenarekin
bateratuz, eta hori legez jaso beharko litzateke birpartzelazio-proiektuan, lurzati
independente gisa jabari publikoa Zarauzko Udalari esleituz eta aparkalekuetarako
lurpea lurzoruaren jabeei esleituz, legez.

Lege-aukera hori berariaz jaso da EAEko Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006
Legearen 2. atalean, 18. artikuluan, 1/92 Legegintzako Errege Dekretuak, ekainaren
26koak, onetsitako Lurzoruaren Estatuko Legearen Testu Bategina jasotzen duena. Era
horretara lege-estaldura ematen zaie bide, espazio libre eta zuzkiduren kasuan gero eta
handiagoak diren beharrei eta lege-exijentziei.

Ekainaren 20ko 2/2008 Legegintzako Errege Dekretuak onetsitako lurzoruari buruzko
legearen testu bateginak berretsi egiten du lege-irtenbide hori 8.2 artikuluan, eta
hirigintza-antolamenduko tresnetara jotzen du.

Erreqgistroari dagokionez aukera hori Erregistroen eta Notariotzaren Erregistro
Nagusiaren doktrinan jaso izan da 2002ko apirilaren 2ko ebazpen ezagunaz geroztik.

Nolanahi ere, plangintzan zehaztu egin behar dira erabilera publikoa eta pribatua
zehaztapen formal gisa.

Bestalde, Zarauzko Udaleko Udal Zerbitzu Teknikoek beharrezkotzat jo dute sestra
gainean dauden eta sestrapeko jabari publikoa duten plaza eta espazio publikoetako
zerbitzu-sareak mantentzeko erantzukizunak definitzea. Zentzu horretan, zera aipatu
behar da: euri-uren sareen hustuketa lurpeko aparkalekuen barrutik egiten bada, jabari
publikoko euri-urak jabari pribatuko euri-urekin nahasten dira (teilatuetako zorrotetatik
datozenekin). Bestalde, askotan zailtasunak egoten dira aparkaleku pribatuetan dauden
sareetara iristeko. Zentzu horretan, Udaleko UZTek uste dute Udalaren erantzukizuna
urbanizazio publikoaren saretetan amaitzen dela eta garajeen barrutik dagoen sarearen
mantentzea jabekideen erkidegoarena dela.

7. ETXEBIZITZA PROGRAMA

Babes publikoko erregimen baten mende dauden etxebizitzen estandarrak.

Plan berezi honetan antolatutako babes publikoko erregimenera zuzenduko den
etxebizitza kopurua etxebizitzen guztizkoaren % 53ra iristen da.

Talde idazleak hasierako onarpenean aurkeztutako antolamendua pixka bat aldatu du,
baldintza hori bete ahal izateko; Zelai Ondoko blokeetatik hurbilen geratzen den
etxebizitza babestuaren eraikuntza-hondoa murriztu egiten da (2 metro inguru) eta
eraikigarritasun hori arearen hego-ekialdean dagoen etxadiko etxebizitza tasatuaren
bloke berri bati ematen zaio; modu berean, blokeen altuera solairu batera murrizten da
(B+7tik B+6ra), Zelai Ondotik gertuen dauden hiru puntutan.

Babes ofizialeko etxebizitzak eremuaren ekialdean dauden bi lurzatitan kokatu dira (R7
eta R9); erregimen bereziko etxebizitza tasatuak R10, R11,R13 eta R14 lurzatietan eta
erregimen orokorreko etxebizitza tasatuak R12 lurzatian.

BABES OFIZIALEKO ETXEBIZITZETARAKO arearen ekialdean dauden R7 eta R9

lurzatiak erabiliko dira, eta 17 m-ko eraikuntza-hondoko luzerako multzoan formalizatu
dira, mendebaldeko fatxadak oinezkoen kale berrirantz begira egingo dira eta
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ekialdekoak Zelai Ondo auzoko etxebizitza-multzoen aurrean sortuko diren espazio
libreetarantz begira.

Babes ofizialeko etxebizitzei bizitegi-sabaiko 19.000m2-ko eraikigarritasuna esleitu
zaie.

Arean trenbidea pasatzen den lekuan trenbidearen zati hori lurperatuko balitz, lurzoru
gehiago izango litzateke eta espazio libreen eta berdeguneen sistema orokorrean
sartuko lirateke. Hala egiten bada, plan bereziak bizitegi-lurzatietarako sestra gainean
eraikitako azalera handiagoa antolatzea aurreikusten du: 5.547 m2 sabai (gehi
garajetarako eta trastelekuetarako sotoko solairuak), eta horietatik 5.000 m2 gehienez
babes publikoko erregimen baten mende dauden etxebizitzetarako etxebizitza
kolektiboko erabilerara zuzenduko dira. Horretarako erabiliko da areako ipar-ekialdean
dagoen R3 lurzatia. Eragiketa egiaztatuko balitz finkatuko litzateke etxebizitza horiei
esleitutako babes-mota. Arean trenbidea pasatzen den lekuan trenbidearen zati hori
lurperatuko ez balitz, lurzati hori espazio libre eta berdeguneetarako sailkatuko
litzateke.

ERREGIMEN BEREZIKO ETXEBIZITZA TASATUETARAKO (19.000 m2 sabai) R10,
R11 eta R13 lurzatiak (antolamenduko hegoaldeko plaza nagusia osatzen duten
eraikin-sailak) eta R14 lurzatia (oinezkoen kalearen hego-mendebaldean eta fatxada
Mitxelena kalerantz begira duela) izendatu dira.

Arearen hego-mendebaldean dagoen eta mendebaldeko fatxada Aitza kalerantz begira
eta ekialdekoa plaza berrirantz begira duen R12 lurzatiari, 4.500 m2-ko
eraikigarritasuna esleitu zaio eta ERREGIMEN BEREZIKO UDAL ETXEBIZITZA
TASATUETARAKO erabiliko da.

8.- URBANIZAZIO OROKORRA

8.1.- Hiri-zerbitzuen azpiegiturak eta urbanizazioa

Dokumentu honetan proposatutako hiri-antolamenduari buruzko aurreikuspenak
deskribatzean, bizitegietarako gauzatze-unitate berrirako aurreikusitako azaleran
egitekoa den urbanizazioaren oinarrizko alderdiak aipatu dira.

Gauzatze-unitaterako egingo den urbanizazio-proiektua bakarra izango da eta unitatean
sortuko diren espazio publiko guztiak edo erabilera publikoko zortasuna duten espazio
guztiak hartuko ditu bere baitan.

Bestalde, sestra gainean dauden eta sestrapeko jabari publikoa duten plaza eta
espazio publikoetako zerbitzu-sareak mantentzeko erantzukizunak definitzeko beharra
azpimarratu da. Zentzu horretan, zera aipatu behar da: euri-uren sareen hustuketa
lurpeko aparkalekuen barrutik egiten bada, jabari publikoko euri-urak jabari pribatuko
euri-urekin nahasten dira (teilatuetako zorrotetatik datozenekin). Bestalde, askotan
zailtasunak egoten dira aparkaleku pribatuetan dauden sareetara iristeko. Zentzu
horretan, Zarauzko Udaleko Udal Zerbitzu Teknikoek uste dute Udalaren erantzukizuna
urbanizazio publikoaren saretetan amaitzen dela eta garajeen barrutik dagoen sarearen
mantentzea jabekideen erkidegoarena dela.
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Gauzatu nahi den esku-hartze urbanizatzailearen emaitza gisa, udalerriari espazio libre
ugari dituen hiri-bilbe bat emango zaio ingurumen-kalitatearen ikuspegitik oso
degradatutzat jo litekeen eremuak gaur egun dituen gabeziak nolabait ere konponduz.

8.2.- Zerbitzu Sareak

HAPBren xedea zonaren bideragarritasuna ziurtatzeko beharrezkoak diren azpiegiturak
definitzea ez bada ere, legalki UJPri dagokiolako, aurreikusitako erabilera berriek
beharrezkoak dituzten zerbitzuen ezarpena laburbildu da jarraian. Aurreikuspen guztiak
etorkizuneko Urbanizazio Proiektuan xehekatuko eta zehaztuko dira.

8.2.1. Ur edangarriaren sarea

Proiektatutako tutueria nagusia & 300-koa da eta konexio-diametro bera duen tutueria
konektatzen du, Araba kaleko hodi-biltzailearen eta Lapurdi kaleko -& 200-ko
diametroko hodi-biltzailearen artean. Tutueria horretatik & 200-ko beste bat irteten da,
eta Zelai Ondoko hodi-biltzaileen arteko & 300-koarekin

konektatzen da. Azken bi tutueria horiek, area hornituko duen sarearen oinarria izateaz
gain, udalerriko sare orokorraren mailaketa osatzen dute. Areako mailaketak eraikinak
hornitzen dituzten & 100-ko eta & 150-ko adarrak ditu.

-Atarietarako hartuneak eraikinak inguratzen dituzten espaloietatik egingo dira; atari
bakoitzak hartune bat edukiko du. Gizarte- eta kultura-ekipamendurako hartune bat
aurreikusi da.

-Areara ura hornitzeko eroanbideak burdinurtu nodular bidez egingo dira, juntura
automatiko malguarekin.

-Ureztaketa-hartuneak eta ur-hartuneak jarriko dira suteen aurkako sarerako.

8.2.2. Ur beltzen saneamendu-sarea

Arearen tamaina eta emari baxuak kontuan hartuta, tutueriak % 1eko malda
minimoarekin jarri behar dira eta, ondorioz, isurketak egiteko hiru puntu aurreikusi behar
izan dira:

* Mitxelena kaleko luzapenaren iparraldean dauden etxebizitzek bide honetan
dagoen & 600-ko hodi-biltzailera egingo dituzte isurketak.
fatxada Araba kalera duten etxebizitzek kale horretan dagoen & 600-kora egingo
dituzte isurketak.
gainerako eraikuntzek Bizkaia kaleko 5. hodi-biltzailera egingo dituzte isurketak.

*

*

-Eroanbideek UPVCko tutueriak edukiko dituzte; teila kolorekoak izango dira eta juntura
elastikoa edukiko dute.

-Kanalizazioa lur azpian egingo da, espaloi eta galtzaden azpitik, lurzati pribatuak
ukitzea saihestuz.

-Erregistro-kutxatilak jarriko dira ohiko distantziatan.

8.2.3. Euri-uren saneamendu-sarea
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Igerain ubidearen bideratzeak, birmoldatu egingo denak, jasoko ditu areako euri-ur
gehienak. Gainerakoa Araba kaleko hodi-biltzailera eramango da, ur beltzen sarearen
kasuan adierazitako arrazoi berdinengatik, betiere gaur egun hodi-biltzaile horretarako
isurtzen den arroa areagotu gabe. Esparruaren barruan, diseinatu den saneamenduak
urak bereizten ditu, hortaz, kanalizazio berrira euri-urak bakarrik isuriko dira.

-Eroanbideek UPVCko tutueriak edukiko dituzte; teila kolorekoak izango dira eta juntura

elastikoa edukiko dute & 500 arte, eta tutueriak Ill. motako hormigoi armatuzkoak
izango dira, eta juntura elastikoko entxufea eta kanpaia edukiko dute diametro
handiagokoek.

-Kanalizazioa lur azpian egingo da, espaloi, galtzada eta lorategien azpitik, lurzati
pribatuak ukitzea saihestuz.
-Erregistro-kutxatilak eta estolda-zuloak jarriko dira ohiko distantziatan.

8.2.4. Sare elektrikoa

Gaur egun area hornitzeko erabiltzen diren goi-tentsioko lineak erabiliko dira energia
elektrikoa hornitzeko.

4 eraldaketa-zentro bikoitz aurreikusi dira, 630 KVAkoak, eta antolamendu berria
bertikalki gurutzatzen duen oinezkoen ardatzean, parterrearen azpian, kokatu dira.
Eraldaketa-zentro horietatik irteten da behe-tentsioko banaketa-sarea.

8.2.5. Argiteria publikoa

Luminaria mota desberdinak erabiliko dira argiztatu behar den inguruaren eta kaleen
zabaleren arabera. Horrela, ibilgailuen trafikoko zonak eta oinezkoen zonak bereizi dira.
Oro har, bideak argiztatzeko berariazko luminaria proposatu da: 250 Wko sodio-
lurrunezko lanparak erabiliko dira, 10 metroko altuerako zutabeetan jarrita eta 25 m-ko
distantzia utzita batetik bestera; galtzadaren alde batean jarriko dira. Oinezkoen
zonetan, 3,50 metroko altuerako zutabeetan jarriko dira 150 Wko sodio-lurrunezko
lanparak, batetik bestera 12 m-ko distantzia utzita.

Oinezkoek-ibilgailuek partekatzen dituzten gainerako bide berrien zatietan 250 W-ko
luminariak jarriko dira 10 metroko zutabeetan, eta batetik bestera 25 metroko distantzia
utziko da.

Etxadietako barruko plazak berdin argiztatuko dira: 150 Wko luminariak jarriko dira 3,50
metroko altuerako zutabeetan.

Argiteria-sarerako kanalizazioa egiteko DN 110 mm-ko TPC tutuak erabiliko dira,
hormigoizko prisman, urbanizazioaren leku desberdinetan kokatutako aginte-
koadroetatik hasita. Hormigoizko kutxetak jarriko dira argi-puntuen konexioa egiteko,
bidegurutze eta kanalizazioaren noranzko-aldaketetan.

8.2.6. Telekomunikazio-sarea
Hurbileko puntuetan egingo dira Telefonica eta Euskaltel-en egungo sareen konexioak.
Konexio-nodo horietatik abiatuta luzatzen dira adarrak, zanga bateratu batean, area

osoari zerbitzua ematen dioten telefénica, euskaltel eta telebanaketarako sareetarako.

8.2.7. Gas-sarea
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Sare adarkatu bat proiektatu da: Araba kalean dagoen eroanbidetik irteten da, alde
batetik, eta Bizkaia kalean dagoen eroanbidetik, bestetik.
Proiektatutako sare adarkatuak area osoari ematen dio zerbitzua.

8.3. Arean energia berriztagarriak erabiltzea eta energia aurreztea inplikatzen
duten alderdiak.

Plan bereziak iraunkortasun-parametroak eta ekodiseinua garatzea sustatzen du bai
antolamenduan, bai urbanizazioan eta eraikuntzan.
Berariaz, honako jarraibide hauek ezarri dira:

. Orientazioak aprobetxatzea, antolamenduari lotuta.

. Eguzki-energia termikoa erabiltzea.

. Sistema zentralizatuak erabiltzea (aldiberekotasunarekin errendimendu hobea
lortzen da eta energia aurrezten da).

. Fatxada hotzak eta beroak bereiztea, hotzak direnak gehiago isolatuz (berogailu-
beharra murrizten du).

. Bainuontzi eta dutxetan iturri termostatikoak, kronotermostatoak eta komunetan

hustuketa mugatzeko gailuak erabiltzea .

Gaur egun hainbat esperientzia garatu dira ACS eta berokuntzarako ur beroa
banatzeko hiri-sareak hornitzeko eta mantentzeko. Plan bereziaren testu bategina
idazteko fasean, talde idazlea esparruko espezialistekin harremanetan jarri da
azpiegituraren bideragarritasuna aztertzeko eta lortutako ondorioa izan da horrelako
instalazio bat bideragarria izan daitekeela. Horretarako, nahitaezkoa da urbanizazio
osoari zerbitzua emango dion ekoizpen komunitarioko zentrala kokatzeko espazio bat
definitzea. Zentzu horretan, galdetutako espezialistek bi aukera proposatu dituzte ACS
hiri-sarerako eta berokuntza komunitariorako ur berorako zentrala eraginkortasunez
instalatzeko:

Alde batetik, interesgarria izango litzateke lurperatutako zentrala EQ1 lurzatiaren
inguruan kokatu ahal izatea, izan ere, modu horretara bero-ekoizpena (eta, kasu
honetan, hotzarena ere) eskari handieneko lekuaren ondoan egingo litzateke, hain zuen
ere gizarte- eta kultura-ekipamenduaren ondoan.

Bestetik, eta lehenengo kokapena ezinezkoa bada, talde idazleak, esparruko teknikari
espezialistek gomendatuta, ekoizpen-zentrala areatik kanpoko lurzati batean kokatzeko
proposatuko luke, hain zuzen ere Araba kalearen beste aldean dagoen hezkuntza-
ekipamenduko lurzatian, Udal Kiroldegiaren eta Lizardi Institutuaren arteko patioan
lurperatuta.

Edozein kasutan, aipatutako bi kokapenak bateragarriak dira plan berezian
proiektatutako antolamenduarekin, hortaz, azpiegitura honi dagokion behin betiko
erabakia Urbanizazio Proiektuaren idazketa-fasera bidaltzea erabaki da udal-
teknikariekin batera.

8.4. Areako paisaiaren dibertsitatea eta kalitatea hobetuko duten jarduketak.
Hiru metro edo gehiago dituzten espaloi guztietan jarriko dira zuhaitzak, bai eta

zeharkako aparkalekuetan ere. llaran jarritako zuhaitzen arteko tartea, kasu guztietan, 8
m-koa izango da. Landatzen diren unean gutxieneko altuera 2,5 m-koa izango da.
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Lorategiak, parkeak eta antzeko guneak landarez janzteko tratamenduan zuhaitzak,

zuhaixkak eta soropila erabiliko dira. Ez dira erabiliko etengabeko kontserbazioa behar

duten landare apaingarriak.

Udalak berariaz baimena ematen duen kasuetan izan ezik. Oro har, landaredia berriro
ezarri nahi denean, bertako espezieak erabiliko dira, eta habitat naturalizatuak sortzea
sustatuko da, beste landaredi-komunitate batzuetan kalte handirik sortu gabe.
Zuhaitzen eta zuhaixken multzo eta formazio linealak ezartzea proposatzen da, eta
inguruan dagoen landaredia naturalarekin uztartzen saiatzea.

Espazio publikoetako argiteria

Eremu publikoetan eta eraikin berrien eremu komunetan, argiztapena kontsumo
baxuko argiekin diseinatuko da, argiaren bidezko kutsadura saihestu ahal izateko.

Ibilgua leheneratzea.

Area honen parean, lgeraindik datorren ubidearen emari ekologikoaren ibilguaren
ibilbidea aldatzea aurreikusten da, urbazterren tratamendu naturalistikoa sustatuz,
jabari publiko hidraulikoa eta 5 m-ko zortasun-zerrenda sortuz.

Uraren Esparru Zuzentarauaren arabera, ur-masen egoera ekologiko hobea lortze
aldera, naturaltasun-maila handitzea proposatzen da eraginpeko zatian. Horretarako
ibilgua aire zabalera leheneratuko da, ubidearen dinamika hidrogeomorfologikoa
berreskuratzen saiatuz, sor daitezkeen ingurumen-balioen eta balio ekologikoen zati
handi baten biziraupena ziurtatuz etorkizunera begira. Planteatu den konponbideak
neurri batean konponduko ditu ingurumen-arazoak eta arriskuekin zerikusia duten
bestelako arazoak: ubideari bere lurraldearen zati bat, ubidearen Ilurralde- edo
mugikortasun-espazioa itzultzea, eta birgertatze-aldien arriskuak murriztea laminazio
naturala dela-eta.

Gainera, jarduketak areagotu egiten du berdeguneen kalitatea ingurua ere
antolatzean. Berdeguneak eta berdeguneetako osagaiak antolatu eta diseinatzeko
baliatuko den planteamendua iraunkortasunaren kontzeptuan oinarrituko da, eta
erabilgarria izateko izan behar duen funtzionalitatearekin bateragarri egingo da
(espezieak hautatzean, mantentze-beharretan, eta beste hainbat alderditan).

Uholde-arriskua.

Eusko Jaurlaritzako Ingurumen Saileko Uren Zuzendaritzaren txostenaren arabera,
Salberdin 100 urteko birgertatze-aldia duten uraldiek hartutako eremu urbanizatua da,
eta, horrenbestez, beharrezko jotzen da egungo arriskua areagotuko ez duen hirigintza-
diseinua egitea. Horregatik, egin den antolamenduan kontuan hartu dira eremuan
ezargarri diren irizpideak eta zehaztapenak bere uholde-arriskuaren arabera. Behar
bezalako ezarpena planteatu da uholde-arriskua ez areagotzeko ez arean bertan, ez
arearen inguruan. Gomendio gisa urpean gera daitezkeen zonetan kokatu beharreko
eraikuntzetan egiteko egokitzapen-neurriak hartuko dira erreferentzia gisa (Eusko
Jaurlaritzako Uren Zuzendaritzak garatu ditu egokitzapen-neurri horiek).

- Barne hartutako azterketa hidraulikoa amaitzean plan bereziak proposatutako
urbanizazio-sestrak egokitu dira (6,25 metro inguruko garaiera), ondoko Azken Portu,
Aritzbatalde eta Zelai Ondoko urbanizazioetara egokitzeko.
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- Bizkaia kalean ibilguaren inguruko eraikin berriak gainezka egiten duen jarioaren
zentzuan ezarri dira zeharretarako oztopoak saihesteko.

- Saihestu egin dira beheko solairuetako bizitegi-erabilerak ibilguaren inguruan, beheko
solairuko azalera itxia gutxiagotuz eta karrerapeak eginez.

- Ubidetik gutxienez 5 m atzeratuko dira.

- Uholde-arriskuari dagokionez, INJELAN, SL sozietateak urbanizazioa proiektatzeko
egokia den garaiera definitzeko berariazko azterketa hidrauliko bat egin du. Horrekin
lotuta, aipatzekoa da azterlan hori egiteko kontuan hartu dela Iritarako definitutako 500
urteko itzulera-aldietarako uraldi-maila. Erabaki den garaiera Iritako Plan Berezian
definitutako jarduketa hidraulikoak gauzatzetik lortutakoa da. Jarduketa horien
aurreproiektuak Udalak onartu ditu jada eta gauzatzeko daude.

- Aurreikusitako jarduketak gauzatzean, Iritako egoera hobetzeaz gain, gainerako
herrigunea hobetuko da zuzenean.

8.5. Hiri-altzariak.

Plan bereziak urbanizazio-proiektua aipatzen du HHSen gaikako bilketarako aukeratu
diren edukiontzien kokapena eta sistema erabakitzeko, bai eta areako urbanizazioa
ekipatzeko beharrezkoak diren gainerako hiri-altzariak zehazteko ere (bizikletategiak,
paperontziak, autobus-markesinak, eta abar).

9.- 1/2005 LEGEA, OTSAILAREN 4KOA, LURZORUA EZ KUTSATZEKO ETA
KUTSATUTAKOA GARBITZEKOA

Kutsatuta egon daitezkeen lurzoruak.

Kutsagarriak izan daitezkeen jarduerak dituzten kokapenen inbentarioan sartuta dauden
hainbat lurzati daude arean, eta ezartzen da lurzoruen kalitatea nahitaez ikertu behar
dela planak egitean eta planak garatzeko proiektu xehatuetan.

1/2005 Legearen 17. artikuluaren 1. paragrafoaren arabera, Autonomia Erkidegoko
ingurumen-organoari dagokio lurzoruaren Kkalitatearen deklarazioa egitea legean
araututako prozeduraren arabera, "kutsagarria izan daitekeen instalazio edo jarduera bat
duen edo izan duen lurzoruaren kalifikazioa aldatzean". Miaketa- ikerketaren lehenengo
faseko lanak LIMIA & MARTIN S.L enpresari esleitu zizkion Udalak.

Egindako ikerketek lurzorua kutsatuta dagoela zehaztu badute, baldin eta ekintza
kutsagarria 3/1998 Lege Orokorra, otsailaren 27koa, Euskal Autonomia Erkidegoko
Ingurugiroa Babesten duena, indarrean jarri aurretik gertatu bada, kutsatutzat jotako
lurzorua leheneratzeko dagozkion neurriak hartuko dira, eta neurri horien helburua
lurzoruak izango duen erabilerari dagozkion funtzioak betetzeko gaitasuna itzultzea
izango da, eta eskuragarri dagoen teknologiarik onena erabiliko da horretarako.
Apirilaren 21eko 10/1998 Legearen, Hondakinei buruzkoaren, 27. artikuluaren arabera,
Autonomia Erkidegoak lurzorua jadanik ez dagoela kutsatuta adieraziko du lurzoru hori
garbitu eta leheneratzeko lanak behar bezala egin direla egiaztatu ondoren.

LIMIA & MARTIN S.L enpresak egindako ikerketaren lehenengo fasearen arabera,
arean kutsagarriak izan daitezkeen jarduerak garatu izan dira. Agertokirik ezkorrenean,
lurzoruak disolbatzaileekin eta hidrokarburoekin (hondakin arriskutsuak) daude kutsatuta
eta lurpeko uretan eragina izan dute.
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10. GAUZATZEKO ANTOLAMENDU ETA KUDEAKETA ZUZENTARAUAK.
10.1.- PLAN BEREZIA INDARREAN DAGOEN ARAUBIDERA EGOKITZEA.

Plan berezia indarrean dagoen araubidera egokitzen da eta, zehatz-mehatz, Zarauzko
HAPOK honako alderdi hauetan ezarritako zehaztapenetara:

10.1.1.- Sailkapena eta kategorizazioa. Urbanizazioak finkatu gabeko hiri-lurzorua.
10.1.2.- Kalifikazio orokorra. Bizitegi-erabilera eta sistema orokorrak.
10.1.3.- Antolamendu xehatua. Hiri-antolamenduko plan berezi honetara jo da.

10.1.4.- Plangintza xehatua eta lurzoruaren programazioa lantzeko epeak. 12
hilabete plan berezia egiteko, 14 hilabete hasieran onartzeko eta 18 hilabete behin
betiko onartzeko. Epe horiek ZHAPO indarrean jartzen denean hasiko dira kontatzen.
Urbanizatzeko jarduketa-programa, plan bereziarekin batera tramitatu da.

10.1.5.- Berezko erabilera: Etxebizitza kolektiboa (5. erabilera 2. mota), babes
publikoko erregimenaren mende ez dagoena.

10.1.6.- Erabileren arteko ponderazio-koefizienteak. 2/2006 Legearen 35 eta 42 b)
artikuluei dagokienez 56 f) artikuluan ezarritakoaren arabera, ponderazio-koefizienteak
legez finkatuko ditu bere garaian tramitatzen den birpartzelazio-proiektuak.

10.1.7.- Hirigintzako gehienezko eraikigarritasuna:
10.1.7.1.- Bizitoki-erabilerako lurzatiak
10.1.7.1.1. Sestra gaineko eraikigarritasuna.

105.960 m?(s) antolatu dira plan berezian, eta 107.000 m2 eraikiak baimentzen zituen
ZHAPOK (atariak, eraikuntzaren elementu komunak eta estalkipean zenbatu daitezkeen
azalerak barne) honako banaketa honen arabera:

a. Etxebizitza kolektiborako erabilera (5. erabilera 3. mota). Plan bereziak 95.000
m2 eraiki zuzendu ditu erabilera horretara, ZHAPOk ezarritako gehienezkoa.
ZHAPOren hirigintza-fitxak 905 etxebizitza aurreikusten ditu gehienez Salberdin
eremurako, trenbidea lurperatzean sortuko litzatekeen aprobetxamendua zenbatu gabe
(gutxi gorabehera beste 50 etxebizitza). Era berean, ZHAPOK % 47ko eta % 53ko
proportzioa finkatzen du, hurrenez hurren, etxebizitza libreen eta etxebizitza babestuen
kopuruaren artean.

Hala eta guztiz ere, etxebizitzen gehienezko kopuruaren zehaztapena egiturazkoa ez
den neurrian eta Zarautzen dagoen etxebizitza-beharra kontuan hartuta, plan bereziak,
antolamendu xehatuko tresna gisa eta Udalaren eta areako jabe gehienen artean
sinatutako hitzarmeneko zehaztapenak jarraituz, gehienez 1.095 etxebizitza antolatu
eta zehaztu ditu (ZHAPON aurreikusitako etxebizitzen % 15 gehiago inguru), baina
guztira eta kategoria bakoitzeko ezarritako gehienezko hirigintzako eraikigarritasuna
gehitu gabe.
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b. Etxebizitza kolektiboko erabilerarekin bateragarriak diren beste erabilera
batzuk. Plan berezian erabilera horietara zuzendutako azalera 10.960 m2-koa da,
eremuaren hirigintzako eraikigarritasunaren 105.960 m2-ren % 10, eta era horretara,
beraz, bete egiten da plan orokorrak ezartzen duen baldintza, eraikitako azalera
osoaren % 12 baino handiagoa eta % 7 baino txikiagoa ezin dela izan ezartzen baitu.

10.1.7.1.2. Sestrapeko eraikigarritasuna.

Lurzati bakoitzean gehienez ere sotoko 2 solairu egingo dira garajerako lokal eta
aparkaleku eta trasteleku gisa erabiltzeko (8. erabilera 1. eta 3. motak). Plan Bereziak
1. ZHAPOKo Liburukiko 6.9.06 artikuluan aparkalekuetarako aurreikusitako gutxieneko
zuzkidurak betetzen direla ziurtatu beharko du.

10.1.7.2.- Bestelako irabazi asmodun erabileretarako lurzatiak Ez daude.
10.1.7.3.- Ondoriozko dentsitatea
10.1.7.3.1. Arearen azalera guztira: 76.978 m2.

10.1.7.3.2. Azalera, sistema orokorretarako lurzoruak baztertuta (trenbidea, zuzkidura
publikoak): 63.054m2=59.800 m2

10.1.7.3.3. Zuzkidura publikoetarako ez den sestra gaineko m2 sabaiko indizea: 1,37
m2 sabai/m2 lurzoru.

10.1.8.- Hirigintzako eraikigarritasuna garatzeko arau espezifikoak betetzen dira
plan berezian.

10.1.9.- ZHAPOnN babes publikoko erregimenetako baten mendeko etxebizitzentzat
ezarritako estandarrak betetzen dira plan berezian.

10.1.10.- Zuzkidura publikoak eta ekipamenduak

10.1.10.1.- Espazio libreen eta ekipamenduen sistema orokorrerako zuzkidura.
Plan bereziak 15.295m2 (ZHAPOren arabera gutxienekoa 15.000 m2 dira) derrigorrez
eta doan lagatzea bideratu du arearen mendebaldean, Santa Klara komentuaren
ondoan, eta horietatik 8.695m2 (ZHAPOren arabera 8.000 m2 gutxienez) parke
publikoa egiteko erabiliko dira.

10.1.10.2.- Zuzkidurazko bizitokiak.

Guztira 1.500 m2-ko azalera duen lurzati independentea (AD1) lagako da doan eta
derrigorrez .

10.1.10.3. Espazio libreen tokiko sistemarako zuzkidura.

Plan bereziak guztira 16.981 m2 antolatu ditu espazio libreen tokiko sistemarako, eta
ZHAPOKk gutxienez 5.000 m2 eskatzen ditu.

10.1.10. 4. Aparkalekuen zuzkidura bide publikoan.
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Plan bereziak sestra gaineko eraikigarritasuneko 500 metro koadro bakoitzeko,
gutxienez, aparkaleku-plaza bat antolatu du, eta beste plaza bat zuzkidura publikoetara
zuzendutako 200 m2-ko lurzoru bakoitzeko, eta espazio libreak kontuan hartu gabe.
Gainera, Lurzoruaren Legearen 79.2.b. artikuluaren arabera, nahitaez aurreikusi behar
da sestra gaineko sabai-azalerako 25 metro koadro bakoitzeko 0,15 plazaren
erreserba, zuzkidura publikoak ez beste erabilera batzuetarako, zuzkidura
publikoetarako lurretan. Horrenbestez, 634 plaza aurreikusi behar dira. Kontuan hartuta
proposamen honetan bide publikoan 263 plaza aurreikusi direla, eta 112 direla G1
zuzkidura publikoko lurzatian eta 42 direla zuzkidura-alojamenduen 42 lurzatian, guztira
417 plaza osatzen dira. Horrenbestez, sestrapeko ekipamenduko lurzatiak handitu
beharko lirateke (sestra gaineko erabilera publikoko espazioen azpian, lehentasunez
kaleetan daudenetan), eta/edo gizarte- eta kultura-ekipamenduko lurzatiaren azpian
aurreikusi beharko lirateke plazak. Azken kasu horretan, gizarte- eta kultura-
ekipamenduko lurzatiaren ordenantzak barne hartu beharko da gainerako erreserba
osatzeko aparkaleku baten aurreikuspena, 634 plazen kopurura iritsi arte.

Lurzoruaren Legearen 79.2.b. artikulua betetzeko, zuzkidura publikora zuzendutako
lurzoruetan aurreikusitako aparkaleku-plazak kuantifikatuz, EQ.1 lurzatiaren zorupean
217 aparkaleku-plazaren zuzkidura egingo da. Arrazoi teknikoak direla medio, EQ.1
lurzatiaren azpian ezin bada/badira gauzatu zuzkidura publikoetarako lurren lege-
erreserba  betetzeko beharrezkoak diren 217 aparkaleku-plazak kokatzeko
sotoa/sotoak, aparkaleku hori sestra gainean dauden eta erabilera publikoa duten
areako beste lurzati batzuen azpian gauzatu ahal izango da. Zentzu horretan, bi
kokapen ematen dira aukeran EQ1 lurzatiaren lur azpiko aparkalekurako: lehenengoa
gizarte- eta kultura-ekipamenduko eraikinaren iparraldean, espazio libreen sistema
orokorraren SG1 lurzatiaren azpian. Berau gauzatzeko orduan, kontuan hartuko da
gainazalean sortuko den parkearen paisaiaren itxura ezin dela hipotekatu. Bigarren
aukera, berriz, trenbidearen lurperatzearekin dago lotuta eta SG2 lurzatiko zorupearen
zati bat beteko litzateke.

10.1.10.5.- Aparkaleku autonomoetarako zuzkidura publikoak.

Plan bereziak aparkaleku autonomoetarako zuzkidura publikoak egokitzeko aukera
ematen du jabari publiko gisa kalifikatutako eremuen lurpean, dagokion xehetasun-
azterketaren bitartez.

10.1.10.6.- Zuhaitzak.
Zuhaitz bat landatu edo zaindu beharko da eraikiko den etxebizitza bakoitzeko.

10.1.11.- Antolamendu, Urbanizazio eta Eraikuntzako zuzentarauak.

10.1.11.1.- Plan bereziak bere gain hartu du AAC SL enpresak 2006ko maiatzean
ibilgailuen eta trenaren trafikoak eremuan duen soinu-inpaktuari buruz egindako
azterlana, soinuaren ikuspegitik antolamendu-alternatibarik egokiena eskaintzen saiatuz
eta beharrezko neurri zuzentzaileak proposatuz.
Halaber, plan bereziaren diseinua egitean kontuan hartu da uholde-arriskua ez
areagotzea, ez arean bertan, ez haren inguruan.
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10.1.11.2.- Igeraindik datorren ubidearen ibilbidea mantendu eta leheneratzea
aurreikusi da, ur-bazterren tratamendu naturalistikoa sustatuz. Ez da betelanik egin ertz
bakoitzeko 5 metroko zortasun-zerrendan. Jabari publiko hidraulikoaren gainean
eragina sortuko duen jarduketak Gipuzkoako lurralde-bulegoko arroko organismoarekin
adostu dira eta baimen administratiboa lortu da.

10.1.11.3.- Eremuaren iparraldean trenbidea lurperatzea eta gainazaleko lurzoruan
espazio libreak eta berdeguneak jartzea proposatu da.

10.1.11.4.- Plan berezian zehaztu eta aldatu egin dira arearako proposatutako bizitegi-
erabilerako eraikuntzak eta eraikinak definitzeko oinarrizko hainbat elementu. Zehatz-
mehatz solairu-kopurua (altuerak) aldatu da, eta arauzko fitxetan irtenbide ezberdinak
proposatu dira lurzatien eta kokapenen arabera. Zehaztu den gehienezko profila sotoko
3 solairu (gehienezkoa) + beheko solairua + 8 solairu + estalkipea da. Irizpide orokor
gisa ezarri da erabilera publikoko hiru metroko zabalera duten karrerapeak egokitzea
beheko solairuetan.

10.1.11.5.- Etorkizunean egingo dituzten eraikuntzen sestrapeko sotoek edo altueran
gauzatutako eraikuntzek okupatu ez dituzten lurzoru guztiak erabilera publikoko lurzoru
gisa kalifikatu dira espazio libre moduan edo komunikaziorako erabiltzeko. Lurzati
pribatuetan altueran eraiki gabeko lurzoru libreak, gainazalean erabilera publikoko
zortasuna du, eta erabilera publikoko lurzoruen erabilera bera izango dute.

10.1.11.6.- Antolamenduz kanpo deklaratu dira areako eraikin guztiak.

10.2.- MUGATZEN DIREN GAUZATZE UNITATEAK

10-2 “SALBERDIN” gauzatze-unitate bakarra mugatu da, eta banaketa-area
independente gisa eratu da.

10.3.- JARDUKETA SISTEMA

ZHAPOKk lankidetza-sistema ezartzen du U.E. 10-2 “SALBERDIN” gauzatze-unitatearen
kudeaketa garatzeko, eta UJPn jasoko da. UJP hori dokumentu honekin batera
tramitatzea aurreikusten da.

Adierazitako hirigintza-hitzarmen horrek honako hau jasotzen du hitzez hitz:

“Salberdin arearen garapenerako jarduketa-sistema lankidetzakoa izango da. Zarauzko
Udalak bi aldeentzako baliabideak ezarri eta bermatu beharko ditu, jabe partikularren
parte-hartzea eta elkarlana ahalbidetzeko areako hirigintza-lanetan. Horretarako
EAEko, edo dagokion erakunde juridikoko, lurzoru eta hirigintzari buruzko legearen 173.
artikuluan aurreikusitako interes-talde moduan eratzea aurreikusten du. Hori guztia
indarrean dagoen legeak printzipio publikoen eta lehia askearen inguruan ezartzen
dituen betebeharrak kaltetu gabe”.

Halaber, hitzarmenak aurreikusten du birpartzelazio-proiektua areako jabe pribatuek
idatzi beharko dutela.

10.4.- LAGAPENAK
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U.E. 10-2 “SALBERDIN” gauzatze-unitatean honako lurzati hauek lagako dira,
gutxienez:

LURZATIAREN
ERAIKIGARRITASUNA m2(s
LURZATIA AZALERA (=)
SESTRA GAINEAN SAILKAPENA GAINAZALEAN
4.000 m2 (s)
AD1 LURZATIA 488
Zuzkidura-alojamenduak
15.295 Espazio libreen Sistema Orokorra
SG1 LURZATIA : :
(ink. 6.600m2) Gizarte- eta kultura-ekipamendua (8.500
m2(s)).
330m2(s)
SG2 LURZATIA 6.317
Trenbide Sistema Orokorra
/
SG3 LURZATIA 412
Ibai Ibilguaren Sistema Orokorra
/
SL1 LURZATIA 1.072
Espazio Libreen Tokiko Sistema
/
SL2 LURZATIA 3.230
Espazio Libreen Tokiko Sistema
/
SL3 LURZATIA 4813
Espazio Libreen Tokiko Sistema
/
SL4 LURZATIA 5.772
Espazio Libreen Tokiko Sistema
/
SL5 LURZATIA 2.094
Espazio Libreen Tokiko Sistema
IBILGAILU BIDEAK /
9.826
APARKALEKUAK Espazio Libreen Tokiko Sistema
/
OINEZKOEN AREAK 10.707
Espazio Libreen Tokiko Sistema
/
BIDEGORRIA 831
Espazio Libreen Tokiko Sistema

Zarautzen, 2011ko martxoan
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Arkitektoa, Ingeniaria, Abokatuak,
Xabier Txurruka Fernandez Antton Jaime Ugarte Juan Maria Arrue
Ana Jauregui
Miguel Guezuraga
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