ZARAUZKO HIRI-ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORREKO 19-2 AREAKO (OD Santaiturrieta) 12. LURZATIAREN
HIRI-ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIA. (Behin betiko onartua izateko testua)

Zarauzko hiri-antolamenduko plan orokorreko 19-2 areako (OD Santaiturrieta, lehen UE

25-5 Talaimendi) 12. lurzatiaren hiri-antolamenduko plan berezia

A) MEMORIA

I. SARRERA

1. Aurrekariak eta lanaren xedea
2. Egokitasuna eta egokiera

3. Sustatzailea eta idazlari taldea

II. HIRIGINTZAKO INFORMAZIOA

1. Indarrean dagoen plangintza

2. Aldatzen diren elementuak

3. Aldaketaren legezko justifikazioa

B) ANTOLAKETA- ETA KUDEAKETA-ILDOEN AZTERKETA

C) BIDERAGARRITASUN EKONOMIKO ETA FINANTZIARIOAREN AZTERKETA

D) HIRIGINTZAKO ARAUAK

E) PLANOAK

Informazio-planoak

1.01. Egoera eta kokalekua

1.02. Mugaketa eta egungo egoera
1.03. Lurzati-planoa

1.05. Lehendik dauden hiri-azpiegiturak

Antolamendu-planoak

0.00. Antolamendu xehatua

O.01. Lurzati erresultantea

0.02. Lerrokadurak eta sestra-lerroak

0.03. Sekzioak




ZARAUZKO HIRI-ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORREKO 19-2 AREAKO (OD Santaiturrieta) 12. LURZATIAREN
HIRI-ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIA. (Behin betiko onartua izateko testua)

0.04. Lurzoruaren jabaria eta erabilera
0.05. Antolamendu orokorra

0.06. Proposatutako hiri-azpiegiturak




ZARAUZKO HIRI-ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORREKO 19-2 AREAKO (OD Santaiturrieta) 12. LURZATIAREN
HIRI-ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIA. (Behin betiko onartua izateko testua)

A) MEMORIA

|.- SARRERA

1. Aurrekariak eta lanaren xedea

Zarautzen indarrean dagoen hiri-antolamenduko plan orokorra 2008ko otsailaren 13an
onetsi zuen behin befiko udaleko osoko bilkurak. Gero, 2008ko martxoaren 5S5ean
argitaratu zen testu osoa Gipuzkoako Aldizkari Ofizialean (46. zenbakia) eta horren

ostean jarri zen indarrean.

Plan orokor berriak aldatu zuen eremuari emandako izena (lehen Talaimendi zen, 25.
eremua), baina jaso eta finkatu zituen 2005eko apirilaren 26an behin betiko onetsitako
aurreko plangintzako arau subsidiarioetako aldaketa-dokumentuan 25. eremuari buruz

agiri ziren plangintza xehatuko zehaztapenak.

Zehaztapen horietan adierazitakoari jarraituz, eremua bost areatan banatuta geratu

da, eta 25-5 areari 36 etxebizitza esleitu zaizkio gehienez.

25-5 area antolatzeko aurreikuspenak garatze eta egikaritze aldera, udalak xehetasun-
azterketa onetsi zuen 2006ko uztailaren 13an, eta geroago, 2007ko martxoaren 22an,

birpartzelazio-proiektua.

Gaur egun, anfolamendu xehatua definitu zenetik 10 urte igaro ostean, eremua erabat
urbanizatuta dago, baina eraikin guztiak ez dira egin, aurreko hamarkadaren amaieran

hasitako higiezinen krisialdiaren ondorioz.

Egungo egoeran, dokumentu honen bidez proposatzen dugu 25-5 arean antolatutako
hamalau lurzatietako batean eraikin-tipologia aldatzea; alegia, 12. lurzatian xehetasun-
azterketako hirigintza-fitxa partikularrean jasotako hiru (3) etxebizitzen ordez zortzi (8)
etxebizitzako gehienezko kopurua ezartzea. Erabileraren intentsitate handiago horrek

ez dakar lurzatiaren eraikigarritasuna aldatzeko premiarik.

2. Egokitasuna eta egokiera

Gaur egungo 19-2 arearen antolaketa, lehengo 25.5. areari dagokion zatian, familia

bakarreko etxeetan oinarritzen da, barruan dauden lurzati guztietarako.
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Hamalau lurzati eraikigarri horietako gehienei, eta plangintza-tresna honen xede
zehatzari dagokionez, 600 m?(t)-ko eraikigarritasuna esleitzen zaie sestra gainean, hiru

eraikinetan banatuta; hau da, 200 m?(t) txalet bakoitzeko.

Higiezinen merkatuaren egungo egoera ikusita, eraikuntza-programa hori eremuaren
zati handi batean egikaritu bada ere, ez dio jada erantzunik ematen eskariaren
premiei; izan ere, bizikidetza-unitateak txikiagoak dira, eta erosteko ahalmen gutxiago
dute.

Horiek guztiak kontuan hartuta, dokumentu honetan proposatzen dugu oraindik garatu
gabe dauden lurzatietako batean bizitza bakarreko edo bi bizitzako etxeetarako
bizitegi-erabileraren ordez (hiri-antolamenduko plan orokorreko 5. erabilera, 1. mota)

etxebizitxa-eraikin kolektiborako erabilera ematea (5. erabilera, 2. mota).

Etxebizitza moten aldaketa horrek ez dakar eremu osoari plangintza orokorrean
esleitutako eraikigarritasuna gehitzea; lehengo hirigintzako eraikigarritasunari eutsiko

zaio, bai orokorrean, bai dagokion lurzatian zehazki.

25-5 areako etxebizitza-dentsitatea 10 etxebizitza/Ha-koa da, xehetasun-azterketan
adierazitakoari jarraituz. Zenbateko hori txikia denez, etxebizitza-kopurua handitu

daiteke, antolamenduaren ezaugarrietan distortsio adierazgarririk sortu gabe.

Horrenbestez, area hori hiri-eremu finkatutzat hartu behar da. Dentsitate txikikoa edo
“lorategi-hiria” da, etxebizitza-kopuru handiagoa hartzeko gaitasuna dena, lehendik
antolatuta dauden espazio libre publiko zein pribatuen kalitatea eta hedadura murriztu

gabe.

Horrez gainera, kontuan izan behar da 12. lurzatia arearen ipar-ekialdean dagoela, 25.
areako bizitza bakarreko edo bi bizitzako etxe berriak dauden tokitik bereizita, eremua
lotzen duen bide batez. Inguruan lehendik dauden eraikin finkatuak ere (Talaimendi
apartamentuak eta Anorbe baserria) bizitegiok dira, baina ez dira homogeneoak;
lehenengoa eraikin exentua da, eta bigarrena familia bakarreko etxea. Horrek guztiak

errazten du inguru horretarako proposatzen dugun eraikin berria txertatzea.

Egoera ekonomikoa eta hirigintzakoa kontuan hartuta, Inmobiliaria orio Txoko Txiki SL
merkataritza-enpresak Zarauzko Udalari proposatu dio adipatutako lurzatiko etxebizitza-
programa egokitzea, arau partikularrean jasotako erabilera baino intentsitate

handiagokoa emateko. Hartara, gaur egun zehaztuta dauden hiru etxebizitzen ordez
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azalera gutxiagoko zortzi etxebizitza baimenduko lirateke, hirigintzako eraikigarritasuna

aldatu gabe.

3. Sustatzailea eta idazlari taldea

Antolamendu xehatuaren xedapen-aldaketa egiteko plan berezi hau Inmobiliaria Orio
Txoko Txiki, S.L. merkataritza-enpresak sustatu du, dagokion lurzatiaren jabe bakarra den
aldetik. Planeamendu-dokumentua egiteko ardura kide hauek osatutako lantaldeari
eman zaio: Eduardo Yeregui Martin arkitektoa (Cranedarq, S.L.) eta Teodoro Cacho

Etxeberria abokatua (“Zurriola Abogados, S.L.).

II.- HIRIGINTZAKO INFORMAZIOA

1. Indarrean dagoen planeamendua

19-2 arearako (OD Santaiturrieta) indarrean dagoen hirigintza-plangintza Zarauzko hiri-
antolamenduko plan orokorraren araberakoa da. Plan hori 2008ko otsailaren 13an
onetsi zen behin betiko, eta 2008ko martxoaren 5ean argitaratu zen Gipuzkoako
Aldizkari Ofizialean (46. zenbakia).

Lehen adierazi bezala, indarrean dagoen hiri-antolamenduko plan orokorrak finkatu
ditu 199%9ko plangintzako arau subsidiarioetako 25. eremurako (Talaimendi) ezarritako
hirigintzako zehaztapenak, bai eta hura garatzeko tresnan (25-5 zonaren xehetasun-
azterketa) eta egikaritzeko tfresnan (EU 25-5 areaq) jasota daudenak ere.

Xehetasun-azterketaren bidez areako arau partikularretan sartutako hirigintzako
zehaztapen guztietatik, 12. lurzati eraikigarriari soilik eragiten dio dokumentu honek,
gaur egun bertan baimenduta dauden etxebizitzen kopurua handitzea helburu
hartuta. Handitze horrek dakar, halaber, planeamenduak ezarritako bizitza bakarreko

etxe-tipologia aldatzea.

2. Aldatzen diren elementuak

Plan berezi honen bitartez, 25-5 eremuko 12. lurzation baimendutako etxebizitzen

kopurua handitzen da: hiru (3) etxebizitza izan beharrean zortzi (8) izango dira gehienez.
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Gorakada horren ondorioz, 25-5 area guztirako baimendutako etxebizitzen kopurua era
aldatzen da; gaur egungo 36 etxebizitzen ordez (14. lurzatian finkatutako etxebizitza

alde batera utzita) 41 izango dira.

Eraikin-tipologia berria etxebizitza kolektiboa da; lehen aurreikusita zeuden lurzati
bakoitzeko hiru eraikinetan banatu ordez eraikin bakarrean bilduko dira etxebizitza
guztiak. Horren ondorioz, lurzoru gutxiago okupatuko da sestra gainean. Antolamendu
horren ondorioz sorfzen diren lerrokadurak O.02 anfolamendu-planoan ageri dira

(“Lerrokadurak eta sestra-lerroak”).

Lehendik onetsita dauden plangintza-tfresnetan jasota dauden eraikinen sakonerak
(iparra-hegoaq), sekzioak (soto-oina + beheko solairua + goi-solairu 1 + estalkipeko
solairua), partzelazioa eta gehieneko eraikigarritasuna ez dira aldatuko, ezta 2007ko
uztailaren 20ko alkate-dekretuaren bitartez lurzati horretan eraikitzeko baimendutako

lizentzia ere.

Plan berezi honen arau partikularren eranskin gisa atxikita aurkezten dugun hirigintza-

fitxan ageri dira eraginpeko lurzati bakarrean eraikitzeko baldintza berriak.

3. Aldaketaren legezko justifikazioa

Efxebizitzen kopurua definitzea ez dagokio plangintza estrukturalari soilik, Lurzoruari eta
Hirigintzari buruzko Legeak (ekainaren 30eko 2/2006) 53. artikuluan jasotako
zerrendaren arabera. Adierazitako legearen 58.1 arfikuluari jarraituz, zehaztapen hori
Zarauzko hiri-antfolamenduko plan orokorrean sartzeak ez du zehaztapen estruktural

bihurtzen, eta antolamendu xehatuari dagokion mailari eusten dio.

Horrenbestez, ekainaren 3ko 105/2008 Dekretuak (Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko
ekainaren 30eko 2/2006 Legea garatzen duten premiazko neurriei buruzkoak) 30.
artikuluan xedatutakoari jarraituz, plangintza orokorraren barruko  antolamendu

xehatua alda daiteke plan bereziaren bidez, hiri-lurzorua den aldetik hala baitagokio.

B) ANTOLAKETA- ETA KUDEAKETA-ILDOEN AZTERKETA

Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legeak 68.d artikuluan xedatutakoa betetzeko,
dokumentu honek egikaritzearen antolaketa- eta kudeaketa-ildoen azterketa barnean

hartu behar du.
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Dena dela, azterketa horrek kontuan hartu beharko du plan berezi honen irismen urria.
Bestalde, plan honek izan behar du aipatutako legediak araututako antolamendu-
fresnen artean ezarritako eskumen-banaketaren araberakoa. Bestela, baimendutako
bizitegi-erabileraren intentsitatea handitzeko erabiliko zen eremuaren antolamendu
xehatua ezartzeko baliatu zen tresna bera (alegia, xehetasun-azterketa bat) eta

azterketa hau ez zen beharrezkoa izango.

Plan honen eraginpeko eremu mugatua (12. lurzatia) garatzeko eta programatzeko
erabiliko diren irizpideak zehazte aldera, adierazi behar da 25-5 zona guztiak onetsita
duela hirigintza-kudeaketako proiektu bat, baita nahitaezko urbanizazio-proiektua ere,
eta obra horiek guztiak egikaritu eta likidatu direla jada. Bi dokumentu horiek aldatu

beharrik ez dago lurzatiaren garapena bideragarria izateko.

Bestalde, barneko bidea egiten ari dira, eta zerbitzu guztiak lurzatiraino eramanda
daude. Horrenbestez, lurzatiaren barruko obrak soilik egin beharko dira. Gaur egun, toki
horretan dago Talaimendi aparfamentuen pilota-leku izan zena, eta egitura hori
baliatuko da eraikin berria egiteko, planari dagokion dokumentazio grafikoan ikusten

den bezala.

2006ko xehetasun-azterketan ezarritako hiru etxebizitzek obrak egiteko udal-lizentzia
badutenez, 2007ko uztailaren 20ko alkate-dekretuaren bidez emana, eraikitzeko
eskaera berriarekin batera uko egin behar zaio horrek sortutako eskubideei, eta

praktikan konpentsatu behar da eraikuntzen gaineko zergen likidazioa.

Aurrekari horiek kontuan hartuta, plan berezia behin betiko onetsi ostean, lurzatiaren
jabeak eraikuntzaren eta lurzatiaren barruko urbanizazioa egiteko obra osagarriaren

proiektua bi hilabeteko epean aurkeztuko duela kalkulatu da.
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C) BIDERAGARRITASUN EKONOMIKO ETA FINANTZIARIOAREN AZTERKETA

Sustapenaren diru-sarreren eta gastuen azterketa:

ERABILERA Balioa/etxebiz. GUZTIRA €

2 gelako 4 etxebizitza 300.000 € 1.200.000 €

3 gelako 4 etxebizitza 350.000 € 1.400.000 €

Salmenten diru-sarrerak, guztira 2.600.000
B) Eraikuntzaren kostua

ERABILERA m? eraikiak Kostua/ m? GUIZTIRA €
Etxebizitza 780 1.000 780.000
Garajeak 300 600 180.000
Trastelekuak 80 400 32.000
Eraikuntzaren kostua, guztira 992.000

C) Sustapenaren gastuak

KANPOKO URBANIZAZIOA 180.000

BARRUKO URBANIZAZIOA 160.000

ZERBITZU-SARIAK 83.160

BAIMENAK ETA TASAK 38.824

PRIMAK ETA ASEGURUAK 27.720

ADMINISTRAZIO-GASTUAK 126.100

FINANTZAKETA-GASTUAK 63.100

Sustapenaren gastuak, guztira: 678.904
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Lurzoruaren kostua 750.000
Kostuak, guztira 2.420.904
Irabazia 179.096
Salmenten gaineko irabazia (%) % 6,89

Bideragarritasun ekonomikoaren azterketa honetan erabilitako datuek ez dute arau-
izaerarik; ez dira gero nahitaez bete beharrekoak, iritzitako bideragarritasunaren lehen
egiaztapena baizik, Zarauzko Talaimendiko 12. lurzatirako plan berezia egikaritzeko

aukera justifikatze aldera.

Azkenik, Zarauzko Udalari dagokion eraikigarritasun haztatuaren kalkulua erantsi dugu,
hiri-antolamenduko plan orokorrak berak proposatutako etxebizitza kolektiboaren
fipologia berriari (5. erabilera, 2. mota) esleitzen dizkion haztapen-koefizienteek (1
koefizienteaq) eragindako  igoeragatik, indarrean  dagoen  plangintzan

xedatutakoarekin alderatuta (5. erabilera, 1. mota; 0,9 koefizientea).

Koefizienteen arteko alde hori aplikatzen da bizitegi-eraikigarritasuna kontuan hartuta:
600 m?(t). Horrenbestez, indarrean dagoen eraikigarritasun haztatua 540 m?(p)-koa da,

eta proposatzen dena 600 m?(p)-koa.

60 m?(p)-ko alde horretan udalak parte hartzen du Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko
2/2006 Legearen 27. artikuluan xedatutakoaren arabera. Hortaz, udalari 9 m?(p)-ko
konpentsazio-balioa dagokio (60 m2 x % 15), urriaren 24ko 1492/2011 Errege Dekretua
(Lurzoruaren Legearen Balorazioen Erregelamendua onartzen duena) eta bertan

xedatutako balioespen-arauak oinarri hartuta, formula honen arabera:
VRS = (Vv/k)- Vc
Honako hauek kontuan hartuta:

VRS = Lurzoruaren eragin-balioa eurotan, aintzat hartutako erabileraren metro karratu

eraikigarri bakoitzeko.
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Vv = Produktu higiezin amaituaren aintzat hartutako erabileraren salmenta-balioa
eurotan, eraikitako metro karratuko, estatistikoki adierazgarria den merkatu-azterketa

batean oinarrituz kalkulatuta, metro karratu eraikigarri bakoitzeko.

K = Gastu orokor guztiak (finantzaketa, kudeaketa eta sustapena barnean hartuta) eta
eraikigarritasuna gauzatzeko behar den higiezinen sustapenak sortutako enpresa-

irabaziok haztatzen dituen koefizientea.
K koefiziente horrek 1,40 balioko du orokorrean.

Vc = FEraikuntzaren balioa eurotan, aintzat hartutako erabileraren metro karratu
eraikigarri bakoitzeko. Obraren egikaritze materialaren kostuak, gastu orokorrak eta
eraikitzailearen irabazi industriala, eraikuntzari dagozkion zergak, proiektuak eta
obretako zuzendaritzak sortutako zerbitzu-sariak eta higiezina eraikitzeko egin behar

diren beste gastu batzuk batzearen emaitza izango da.

Horrenbestez, aurreko taulan ageri den etxebizitza-erabilerarako salmenta-balioa 3.000
€/m?(t)-koa dela kontuan hartuta, 12. lurzatian sabaiak eragin-balio hau du metro

karratuko:
VRS =3.000 €/1,4 - 1.350 € = 792,86 €/m?(t)
Horren ondorioz, udalari dagokion % 15 da:

9 m2(t) x 792,86 €/m>(t) = 7.135,74 €
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D) PLAN OROKORRA GARATZEKO HIRIGINTZAKO ARAUAK
ATARIKO TITULUA

HIRI-ANTOLAMENDUKO 19-2 AREAKO (OD Santaiturrieta) 12. LURZATIKO PLAN BEREZIA
APLIKATZEARI BURUZKO XEDAPEN OROKORRAK

1. artikulua.- Aplikazio-eremua

Plan berezi honen aplikazio-eremua da 25-5 Talaimendi zonari dagokion xehetasun-
azterketako 12. lurzatiari; gaur egungo hiri-antolamenduko plan orokorreko 19-2 OD

Santaiturrieta da.

2. artikulua. Indarrean jartzea eta indarraldirako baldintzak

Ordenantza hauek indarrean jarriko dira plan berezi hau behin befiko onesteko
erabakia Gipuzkoako Aldizkari Ofizialean argitaratu eta hurrengo egunean, eta

indarrean egongo dira indargabetu arte.

Ordenantza hauetako bat edo gehiago deuseztatzen, baliogabetzen edo aldatzen
bada, horrek ez die eragingo gainerako zehaztepenen balioari, non eta haietakoren

batfzuk aplikatu ezinezkoak ez diren, elkarri lofuta edo elkarren mende daudelako.

Indargabetzeak izango du indargabetze hori eragiten duen arauaren araberako

irismena.

3. artikulua. Proiektuaren arau-esparrua

Zarauzko hiri-antolamenduko plan orokorrean definitutako araubide juridiko eta
urbanistiko orokorra eta hark baliozkotzen duen antolomendurako eta egikaritzeko
fresnak hiri-antolamenduko plan berezi honen garapenerako esparru juridikoa osatzen
dute. Beraz, dokumentu honetan berariaz adierazita ez dauden alderdi guztiak

adipatutako antolamendu horren arabera arautuko dira.

Aurreikusi ez diren alderdiak arautzeko osagarri gisa aplikatuko dira Zarauzko hiri-

antolamenduko plan orokorreko ordenantzen multzoa.
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4. artikulua. Proiektua osatzen duten agiriak eta haien arau-irismena.
4.1. Hiri-antolamenduko plan berezia osatzen duten agiriak
Dokumentu honek agiri hauek biltzen ditu:

A) MEMORIA

B) ANTOLAMENDU-ILDOEN AZTERKETA ETA EGIKARITZEAREN KUDEAKETA
C) BIDERAGARRITASUN EKONOMIKO ETA FINANTZIARIOAREN AZTERKETA
D) HIRIGINTZAKO ARAUAK

E) INFORMAZIO-PLANOAK ETA ANTOLAMENDU-PLANO XEHATUAK

4.2. Agirien izaera arautzailea

Proiektuaren edukia artikulu honetan adierazitako dokumentu guztiek osatzen badute
ere, "“Memoria” (A), “Hirigintzako arauak (B) eta erantsitako fitxa partikularra dira arau-
izaera dutenak eta esku-hartzea arautzeko gaitasuna dutenak. Horrenbestez,

zehaztapen horiek bete beharko dira nahitaez.

Gainerako dokumentuen xedea argibideak ematea edo justifikatzea da. Beraz,

edukietan kontraesanik balego, aurrez aipatutakoak gailenduko dira.

LEHEN TITULUA

19-2 AREAKO (OD Santaiturrieta) 12. LURZATIAN APLIKATU BEHARREKO HIRIGINTZA-
ARAUBIDE OROKORRA

1. KAPITULUA. LURZATIEN KALIFIKAZIO XEATUAREN ARAUBIDEA

5. artikulua. Eraginpeko lurzatien kalifikazio xehatuaren araubidea adieraztea

12. lurzatia plan honetan ezarritako zonakatze-zehaztapenen ondorio den kalifikazio
xehatuaren araubidearen mende geratzen da. Zehazki, O©.00 anfolamendu planoan

(Antolamendu xehatua) grafikoki jasota daude zonakatze-zehaztapenak.

Zehaztapen horiek hiri-antolamenduko plan orokorrean ezarritako sistematizazioaren
araberakoak dira; zehazki, etxebizitza kolektfiboaren kalifikazioari dagozkionak (5.

erabilera, 2. mota).




ZARAUZKO HIRI-ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORREKO 19-2 AREAKO (OD Santaiturrieta) 12. LURZATIAREN
HIRI-ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIA. (Behin betiko onartua izateko testua)

2. KAPITULUA. LURZATIAK GARATZEKO ETA EGIKARITZEKO ARAUBIDE JURIDIKOA

6. artikulua. Araubide orokorra

Hiri-antolamenduko plan berezi hau garatzeko eta egikaritzeko eraikuntza-proiektua
besterik ez da aurkeztu behar; izan ere, urbanizazioa amaituta duen lurzorua da, eta

lagapen guztiak egin dira, 2007an oneftsitako birpartzelazio-proiektuaren arabera.

Oraindik ordaindu gabe dago hirigintzako eraikigarritasun  haztatuaren igoerari
dagokion balio ekonomikoaren % 15. Izapidetzen den aldaketaren ondorioz ordaindu
beharko litzateke kopuru hori, hiri-antolamenduko plan orokorrak fipologia berriari
esleitzen dion koefizientea (1), lehendik zegoenaren ezberdina (0,9) kontuan hartuta.

Zenbateko hori eraikuntza-lizentziak izapidetzean ordainduko da.

7. artikulua. Hirigintzako eraikigarritasuna esleitzeko baldintzak

Arautzen den lurzatian hirigintzako eraikigarritasuna esleitzea eta banatzea doituko
dira, oro har, hiri-antolamenduko plan orokorreko ordenantza orokorretako 7.1.03
artikuluan ageri diren zehaztapenen arabera. Erdisoto-oinean eta estalkipeko
espazioetan, eraikigarritasun-perdoia ezartzeko irizpideak dokumentu honetan
jasotakoak izango dira: “Zarauzko hiri-antolamenduko plan orokorraren aldaketa, 19-2

arearen (OD Santaiturrieta) antolamendu xehatuaren zehaztapenei buruzkoa”.

Erabilera-fipologia eta eraikuntza bereizgarriak:

12. partzela

Sestra gainean gehienez eraiki daitekeen azaleray): 600 m?(t)
Sestra azpian gehienez eraiki daitekeen azalera: 300 m?2(t)
Gehieneko oinplano-okupazioa: 300 m2.
Gehienez eraiki daitezkeen etxebizitzak: 8 etxebizitza
Gutxieneko azalera etxebizitzako: 60 m? (v)

Aparkaleku-plazak (gutxienez): 8. (1 etxebizitzako)
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8. artikulua. Lerrokadurak eta hegalak

Antolamendu-planoan eta lurzatiaren ezaugarrien fitxetan adierazitako gehienezko
lerrokadurak  errespetatu  beharko dira. Ezingo dira hegalak atera mugako
lerrokaduretatik kanpo. Hegalak osorik zenbatuko dira, azalera eraikigarri maximoak

kalkulatzean.

9. artikulua. Fatxadak

Eraikin berriaren fatxada guztiak kanpoaldeko fatxadatzat hartuko dira.

10. artikulua. Profilak

Profil hau aurreikusi da: soto-oina + beheko solairua + goi-solairu 1 + estalkipeko

solairua. Guztirako altuera 7 metrokoa da, beheko solairutik teilatu-hegaleraino.

Lurzoruaren desnibelak direla-eta, erdisotoak onartuko dira, baina ezingo dute 2

meftrotik gorako altuera gainditu, mazelaren jatorrizko sestraren gainetik.

Altuerak neurtzeko, hiri-antolomenduko plan orokorrean adierazitako irizpideei

jarraituko zaie.

Jatorrizko sestraren arabera egiaztatzea zaila denez, sestra “ofiziala” hartfuko da
kontuan neurketa egiteko. Sestra hori kalkulatzen da bidearen ertzetik eremuaren

mugetara doazen malda-lerroen arabera.

1. artikulua. 12. lurzatiaren erabilera-araubidea

Erabilera bereizgarria etxebizitza kolektiboa da (5. erabilera, 2. mota), indarrean

dagoen hiri-antolamenduko plan orokorreko araudiaren arabera (6.6.03 artikulua).

12. artikulua. Partzelazio-baldintzak

Plan berezi honen eraginpean dagoen 12. lurzatia minimoa eta zatiezina da. Erregistro-
finka independenteak egiteak ez du partzelaziorik sortuko; izan ere, lurzoru komunean

egingo den eraikin berriak jabetza horizontalaren araubidea bete beharko du.
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13. artikulua. Kutsadura akustikoa

Kutsadura akustikoari buruzko araudia betetze aldera, eraikitzeko lizentziaz gain eragin
akustikoari buruzko azterketa bat aurkeztu beharko da, beharrezkoa izanez gero, eta
justifikatu beharko da betetzen direla zaratei eta bibrazioei buruzko udal-ordenantzan,

2015¢eko irailaren 24koan, ezarritako baldintzak.

Zarautz, 2016ko azaroaren 30a.
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