
ZARAUZKO UDALA

Talaimendi eremuaren 19-2 areako –OD Santaitu-
rrieta– zati baten Hiri Antolamenduko Plan Berezia
(lehengo Arau Subsidiarioen 25-5 areako 12. par -
tzela). Behin betiko onespena. 2016 H 700 0012
espedientea.

2017ko urtarrilaren 27an egindako bilkuran, Zarauzko Udal-
ba tza rrak honakoa erabaki zuen:

2016ko irailaren 26an egindako bileran, Tokiko Gobernu
Batza rrak erabaki zuen hasierako onespena ematea, hainbat
baldin tza rekin, Talaimendi eremuaren 19-2 areako –OD santai-
turrieta– zati baten hiri antolamenduko plan bereziari (lehengo
Arau Subsidiarioen 25-5 areako 12. par tze lari dagokiona).

Inmobiliaria Orio  Txoko  Txiki SL sozietateak sustatu zuen
espedientea. Planaren xedea da, aipatu den par tzela horretan
egin gabe dauden eraikinen tipologia alda tzea; hau da, familia
bakarreko  etxe isolatuak egin beharrean (3 eraikin), 8 etxe bizi -
tzako bloke tipologiako eraikin bakarra egitea.

Espedientea jendaurrean egon zen epean ez zen alegaziorik
aurkeztu.

Udal Plangin tzako Aholku Batzor deari espedientearen berri
eman  zitzaion.

Susta tzaileak plan bereziaren testu bategina aurkeztu zuen
behin betiko onespena lor tzeko. Hirigin tza eta Ingurumen
Departamentuak aldeko txos tena egin zuen.

Espedientea Lurraldeko informazio-batzor dean eztabaidatu
zen.

Espedientea aztertu eta eztabaidatu ondoren, 12 zinego tzi -
ren aldeko botoarekin eta, beraz, legezko gehiengo osoaren
quorum-arekin, Udalba tza rrak

ERABAKI DU

Lehenengoa.    Behin betiko onespena ematea Talaimendi
eremuaren 19-2 areako –OD Santaiturrieta– zati baten hiri
antolamenduko plan bereziari (lehengo Arau Subsidiarioen 25-
5 areako 12. par tzela).

Inmobiliaria Orio  Txoko  Txiki SL sozietateak sustatu du
plana. Onartu den dokumentua 2016ko azaroaren 30ekoa da;
Eduardo Yeregui arkitektoak eta Teodoro Cacho abokatuak
sinatu dute.

Bigarrena.    Onartutako dokumentua Foru Aldundiaren hiri-
gin tzako plangin tza ren erregistro administratibora bidal tzea.
Horren ondoren, Gipuzkoako ALDIZKARI OFIZIALEAN argitaratuko
dira behin betiko akordioaren testu osoa eta ordenan tzak. Hala-
ber, behin betiko onespeneko akordioa lurralde historikoan
gehien zabal tzen den egunkarian argitaratuko da.

Hala jakinarazten da, orok jakin dezan eta ondorio egokiak
izan  ditzan. Erabakia behin betikoa da, eta amaiera ematen dio
administrazio-bideari. Horren aurka, bi hilabeteko epean, admi-
nistrazioarekiko auzi-errekur tsoa aurkeztu ahal izango da: Bil-
bon egoi tza duen Euskal Herriko Auzitegi Nagusiaren Adminis-
trazioarekiko Auzietarako Salan.

AYUNTAMIENTO DE ZARAUTZ

Plan Especial de Ordenación Urbana de parte del
área 19-2 –OD Santaiturrieta– del ámbito Talaimendi
(parcela 12 del área 25-5 de las anteriores Normas
Subsidiarias). Aprobación definitiva. Expediente
2016 H 700 0012.

El Pleno del Ayuntamiento de Zarautz, en sesión celebrada
el día 26 de enero de 2017, adoptó el siguiente acuerdo:

La Junta de Gobierno Local, en sesión celebrada el día 26
de septiembre de 2016, acordó otorgar la aprobación inicial,
con condiciones, al documento de plan especial de ordenación
urbana de parte del área 19-2 –OD Santaiturrieta– del ámbito
Talaimendi (parcela 12 del área 25-5 de las anteriores Normas
Subsidiarias).

El expediente fue promovido por la sociedad Inmobiliaria
Orio  Txoko  Txiki SL. El objetivo del plan es modificar la tipología
de los edificios aún sin construir en la citada parcela; es decir,
en lugar de construir casas aisladas unifamiliares (3 edificios),
construir un solo edificio de tipología de bloque con 8 viviendas.

En el período de información pública no se presentaron ale-
gaciones.

Se dio cuenta del expediente al consejo asesor del planea-
miento municipal.

La promotora presentó un texto refundido del plan especial
para su aprobación definitiva. El Departamento de Urbanismo y
Medio Ambiente ha informado favorablemente.

El expediente fue debatido en la comisión informativa de
Territorio.

Previo análisis y deliberación del expediente, el Pleno del
Ayuntamiento, con el voto favorable de 12 concejales y, por con-
siguiente, con el quórum de la mayoría absoluta legal,

ACUERDA

Primero.    Aprobar definitivamente el plan especial de orde-
nación urbana de parte del área 19-2 –OD Santaiturrieta– del
ámbito Talaimendi (parcela 12 del área 25-5 de las anteriores
Normas Subsidiarias).

El plan está promovido por la sociedad Inmobiliaria Orio
Txoko  Txiki SL. El documento aprobado es el de 30 de noviem-
bre de 2016, suscrito por el arquitecto Eduardo Yeregui y el abo-
gado Teodoro Cacho.

Segundo.    Remitir el documento aprobado al registro admi-
nistrativo de planeamiento urbanístico de la Diputación Foral de
Gipuzkoa. Posteriormente, el contenido íntegro del acuerdo de
aprobación definitiva y las ordenanzas se publicarán en el BOLE-
TIN OFICIAL de Gipuzkoa. Igualmente el acuerdo de aprobación
definitiva se publicará en el diario de mayor difusión del territo-
rio histórico.

Lo que se publica para general conocimiento y efectos, con
indicación de que contra el presente acuerdo, que pone fin a la
vía administrativa, se podrá interponer recurso contencioso-
administrativo en el plazo de dos meses, ante la Sala de lo Con-
tencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia del País
Vasco con sede en Bilbao.
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Aipatutako epeak iragarki hau argitara ematen denetik edo,
beranduago egiten bada, interesdunak jakinarazpena jaso eta
biharamunean hasiko dira.

Zarautz, 2017ko  otsailaren 3a.—Alkatea. (813)

ERANSKINA

HIRIGIN TZAKO ORDENAN TZAK

ATARIKO TITULUA

HIRI-ANTOLAMENDUKO 19-2 AREAKO (OD SANTAITURRIETA)
12. LURZATIKO PLAN BEREZIA APLIKA TZE ARI 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 Santaitu-
rrieta da.

2. artikulua.    Indarrean jar tzea eta indarraldirako baldin tzak.
Ordenan tza hauek indarrean jarriko dira plan berezi hau

behin betiko onesteko erabakia Gipuzkoako ALDIZKARI OFIZIALEAN
argitaratu eta hurrengo egunean, eta indarrean egongo dira
indargabetu arte.

Ordenan tza hauetako bat edo gehiago deusezta tzen, balio-
gabe tzen edo alda tzen bada, horrek ez die eragingo gainerako
zehaztapenen balioari, non eta haietakoren  batzuk aplikatu ezi-
nezkoak ez diren, elkarri lotuta edo elkarren mende daudelako.

Indargabe tzeak izango du indargabe tze hori eragiten duen
arauaren araberako irismena.

3. artikulua.    Proiektuaren arau-esparrua.
Zarauzko hiri-antolamenduko plan orokorrean definitutako

araubide juridiko eta urbanistiko orokorra eta hark baliozko tzen
duen antolamendurako eta egikari tzeko tresnak hiri-antolamen-
duko plan berezi honen garapenerako esparru juridikoa osa tzen
dute. Beraz, dokumentu honetan berariaz adierazita ez dauden
alderdi guztiak aipatutako antolamendu horren arabera arau-
tuko dira.

Aurreikusi ez diren alderdiak arau tzeko osagarri gisa aplika-
tuko dira Zarauzko hiri-antolamenduko plan orokorreko
ordenan tzen mul tzoa.

4. artikulua.    Proiektua osa tzen duten agiriak eta haien
arau-irismena.

4.1. Hiri-antolamenduko plan berezia osa tzen duten agiriak.
Dokumentu honek agiri hauek bil tzen ditu:

A) Memoria.
B) Antolamendu-Ildoen Azterketa eta Egikari tze aren Kude-

aketa.
C) Bideragarritasun Ekonomiko eta Finan tziarioaren Azter-

keta.
D) Hirigin tzako Arauak.
E) Informazio-Planoak eta Antolamendu-Plano Xehatuak.
4.2. Agirien izaera arau tzailea.
Proiektuaren edukia artikulu honetan adierazitako doku-

mentu guztiek osa tzen badute ere, «Memoria» (A), «Hirigin tzako
arauak (B) eta eran tsi tako  fitxa partikularra dira arau-izaera
dutenak eta esku-har tzea arau tzeko gaitasuna dutenak. Horren-
bestez, zehaztapen horiek bete beharko dira nahitaez.

Los plazos señalados se computarán a partir del día
siguiente al de la publicación del presente anuncio o, de ser
posterior, al de la notificación individualizada a los interesados.

Zarautz, a 3 de febrero de 2017.—El alcalde. (813)

ANEXO

ORDENANZAS URBANÍSTICAS

TITULO PRELIMINAR

DISPOSICIONES DE CARÁCTER GENERAL REFERENTES A LA
APLICACIÓN DEL PLAN ESPECIAL A LA PARCELA 12 DEL
ESTUDIO DE DETALLE DE LA ZONA 25-5, HOY ÁREA 19-2 

(OD SANTAITURRIETA) DEL P.G.O.U.

Artículo 1.    Ámbito de aplicación.
El presente Plan Especial limita su ámbito de aplicación a la

parcela 12 del Estudio de Detalle de la Zona 25-5 «Talaimendi»,
hoy Área 19-2 OD Santaiturrieta del PGOU.

Artículo 2.    Entrada en vigor y condiciones de vigencia.
Estas Ordenanzas entrarán en vigor el día siguiente al de

publicación en el BOLETIN OFICIAL de Gipuzkoa del acuerdo de
aprobación definitiva del presente Plan Especial y regirán hasta
que sean derogadas.

La nulidad, anulación o modificación de una o varias de
estas Ordenanzas, no afectará a la validez de las restantes,
salvo en el supuesto de que alguna de éstas resulte inaplicable
por circunstancias de interrelación o dependencia de aquéllas.

La derogación tendrá el alcance que determine la norma
que la produzca.

Artículo 3.    Marco Normativo del proyecto.
El régimen jurídico-urbanístico general definido en el PGOU

de Zarautz y los instrumentos de ordenación y ejecución que el
mismo convalida constituyen el marco jurídico para el desarrollo
del presente P.E.O.U. Por tanto todos aquellos aspectos que no
se recogen expresamente en este documento se regularán con-
forme al mencionado planeamiento.

Con carácter complementario y para regular aspectos no
previstos, será de aplicación el cuerpo de Ordenanzas incluido
en el PGOU de Zarautz.

Artículo 4.    Documentos constitutivos del proyecto y
alcance normativo de los mismos.

4.1. Documentos constitutivos del P.E.O.U.
El presente documento está constituido por los siguientes

documentos:
A) Memoria.
B) Estudio de las Directrices de Organización y Gestión de

la Ejecución.
C) Estudio de Viabilidad Económico-Financiera.

D) Normas Urbanísticas.
E) Planos de Información y de Ordenacion Pormenorizada.
4.2. Carácter normativo de los documentos.
Si bien el contenido del proyecto queda definido por el con-

junto de los documentos señalados en el presente artículo son
los documentos A «Memoria» y B «Normas Urbanísticas» y la
ficha particular aneja a estas los que disponen de carácter nor-
mativo y de regulación de la intervención y por tanto ésta se
deberá ajustar obligatoriamente a sus determinaciones.
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Gainerako dokumentuen xedea argibideak ematea edo jus-
tifika tzea da. Beraz, edukietan kontraesanik balego, aurrez
aipatutakoak gailenduko dira.

LEHEN TITULUA

19-2 AREAKO (OD SANTAITURRIETA) 12. LURZATIAN APLIKATU
BEHARREKO HIRIGIN TZA-ARAUBIDE OROKORRA

1. KAPITULUA. LURZATIEN KALIFIKAZIO XEATUAREN
ARAUBIDEA

5. artikulua.    Eraginpeko lurzatien kalifikazio xehatuaren
araubidea adieraztea.

12. lurzatia plan honetan ezarritako zonaka tze-zehaz -
tapenen ondorio den kalifikazio xehatuaren araubidearen
mende gera tzen da. Zehazki, O.0. antolamendu planoan (Anto-
lamendu xehatua) grafikoki jasota daude zonaka tze-
zehaztapenak.

Zehaztapen horiek hiri-antolamenduko plan orokorrean eza-
rritako sistematizazioaren araberakoak dira; zehazki, etxe bizi tza
kolektiboaren kalifikazioari dagozkionak (5. erabilera, 2. mota).

2. KAPITULUA. LURZATIAK GARA TZEKO ETA EGIKARI TZEKO
ARAUBIDE JURIDIKOA

6. artikulua.    Araubide orokorra.
Hiri-antolamenduko plan berezi hau gara tzeko eta egikari -

tzeko eraikun tza-proiektua besterik ez da aurkeztu behar; izan
ere, urbanizazioa amaituta duen lurzorua da, eta lagapen guz-
tiak egin dira, 2007an one tsi tako birpar tze lazio-proiektuaren
arabera.

Oraindik ordaindu gabe dago hirigin tzako eraikigarritasun
haztatuaren igoerari dagokion balio ekonomikoaren %15. Izapi-
de tzen den aldaketaren ondorioz ordaindu beharko litza teke
kopuru hori, hiri-antolamenduko plan orokorrak tipologia berriari
eslei tzen dion koefizientea (1), lehendik zegoenaren ezberdina
(0,9) kontuan hartuta. Zenbateko hori eraikun tza-lizen tziak iza-
pide tzean ordainduko da.

7. artikulua.    Hirigin tzako eraikigarritasuna eslei tzeko bal-
din tzak.

Arau tzen den lurzatian hirigin tzako eraikigarritasuna eslei -
tzea eta bana tzea doituko dira, oro har, hiri-antolamenduko plan
orokorreko ordenan tza orokorretako 7.1.03 artikuluan ageri
diren zehaztapenen arabera. Erdisoto-oinean eta estalkipeko
espazioetan, eraikigarritasun-perdoia ezar tzeko irizpideak doku-
mentu honetan jasotakoak izango dira: «Zarauzko hiri-antola-
menduko plan orokorraren aldaketa, 19-2 arearen (OD Santai-
turrieta) antolamendu xehatuaren zehaztapenei buruzkoa».

— Erabilera-tipologia eta eraikun tza bereizgarriak:
12. par tzela.
Sestra gainean gehienez eraiki daitekeen azalera): 600 m²(t).
Sestra azpian gehienez eraiki daitekeen azalera: 300 m²(t).
Gehieneko oinplano-okupazioa: 300 m².
Gehienez eraiki daitezkeen etxe bizi tzak: 8 etxe bizi tza.
Gutxieneko azalera etxe bizi tzako: 60 m² (u).
Aparkaleku-plazak ( gutxienez): 8. (1 etxe bizi tzako).

8. artikulua.    Lerrokadurak eta hegalak.
Antolamendu-planoan eta lurzatiaren ezaugarrien fitxe tan

adierazitako gehienezko lerrokadurak errespetatu beharko dira.
Ezingo dira hegalak atera mugako lerrokaduretatik kanpo.
Hegalak osorik zenbatuko dira, azalera eraikigarri maximoak
kalkula tzean.

El resto de los documentos poseen un carácter fundamen-
talmente indicativo o justificativo por lo que en caso de contra-
dicción en su contenido con los citados anteriormente serán
aquéllos los que prevalezcan.

TÍTULO PRIMERO

RÉGIMEN URBANÍSTICO GENERAL APLICABLE EN LA PARCELA
12 del ÁREA 19-2 (OD SANTAITURRIETA)

CAPÍTULO 1. RÉGIMEN DE CALIFICACIÓN PORMENORIZADA
DE LAS PARCELAS

Artículo 5.    Formulación del régimen de «calificación por-
menorizada» de las parcelas afectadas.

La parcela 12 queda sometida al régimen de calificación
pormenorizada resultante de las determinaciones de zonifica-
ción establecidas en el presente plan grafiadas concretamente
en el plano de Ordenación O.O. Zonificación Pormenorizada del
mismo.

Dichas determinaciones responden a la sistematización
establecida en el P.G.O.U. concretamente con la calificación
Vivienda Colectiva (Uso 5 Tipo 2).

CAPÍTULO 2. RÉGIMEN JURIDÍCO PARA EL DESARROLLO Y
EJECUCIÓN DE LAS PARCELAS

Artículo 6.    Régimen General.
El desarrollo y la ejecución del presente P.E.O.U. solo requie-

ren la presentación del proyecto de edificación por tratarse de
un suelo con la urbanización finalizada y todas las cesiones rea-
lizadas en virtud del Proyecto de Reparcelación aprobado en
2007.

Queda pendiente de abono el valor económico del 15% del
incremento de la «edificabilidad urbanística ponderada» que
pudiera surgir de la modificación que se tramita y considerando
el distinto coeficiente que el PGOU asigna a la nueva tipología
(1) en relación con la prexistente (0,9), cantidad que se abonará
en el trámite de las licencias de construcción.

Artículo 7.    Condiciones de asignación de la «edificabilidad
urbanística».

La asignación y distribución de la edificabilidad urbanística
en la parcela ordenada se ajustarán con carácter general a las
determinaciones del artículo 7.1.03. de las Ordenanzas Genera-
les del PGOUZ. En la planta semisótano y en los espacios bajo
cubierta se aplicarán los criterios de tolerancia de edificabilidad
recogidos por la «Modificación del PGOUZ relativa a determina-
ciones de Ordenación Pormenorizada del Area 19-2 –OD Santai-
turrieta»–.

— Tipología de uso y edificación características:
Parcela 12.
Superficie máxima construible sobre rasante: 600 m² (t).
Superficie máxima construible bajo rasante: 300 m² (t).
Ocupación máxima en planta: 300 m².
Número máximo de viviendas: 8 viviendas.
Superficie mínima por vivienda: 60 m² (u).
Plazas de aparcamiento (mínimo): 8. (1 x vivienda.).

Artículo 8.    Alineaciones y vuelos.
Se deberán respetar las alineaciones máximas reflejadas

en los planos de ordenación y fichas de características de la
parcela. No se permiten vuelos fuera de las alineaciones límite.
Los vuelos computarán íntegramente a efectos de superficie
máxima edificable.
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9. artikulua.    Fatxa dak.
Eraikin berriaren  fatxada guztiak kanpoaldeko fatxada tzat

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 metrotik gorako altuera gainditu, mazelaren
jatorrizko sestraren gainetik.

Altuerak neur tzeko, hiri-antolamenduko plan orokorrean
adierazitako irizpideei jarraituko zaie.

Jatorrizko sestraren arabera egiazta tzea zaila denez, sestra
«ofiziala» hartuko da kontuan neurketa egiteko. Sestra hori kal-
kula tzen da bidearen ertze tik eremuaren mugetara doazen
malda-lerroen arabera.

11. artikulua.    12. lurzatiaren erabilera-araubidea.
Erabilera bereizgarria etxe bizi tza kolektiboa da (5. erabilera,

2. mota), indarrean dagoen hiri-antolamenduko plan orokorreko
araudiaren arabera (6.6.03 artikulua).

12. artikulua.    Par tze lazio-baldin tzak.
Plan berezi honen eraginpean dagoen 12. lurzatia minimoa

eta zatiezina da. Erregistro-finka independenteak egiteak ez du
par tze laziorik sortuko; izan ere, lurzoru komunean egingo den
eraikin berriak jabe tza horizontalaren araubidea bete beharko
du.

13. artikulua.    Kutsa dura akustikoa.
Kutsa dura akustikoari buruzko araudia bete tze aldera, erai-

ki tzeko lizen tziaz gain eragin akustikoari buruzko azterketa bat
aurkeztu beharko da, beharrezkoa izanez gero, eta justifikatu
beharko da bete tzen direla zaratei eta bibrazioei buruzko udal-
ordenan tzan, 2015eko irailaren 24koan, ezarritako baldin tzak.

Artículo 9.    Fachadas.
La totalidad de las fachadas de la nueva edificación recibi-

rán el tratamiento de fachadas exteriores.

Artículo 10.    Perfiles.
El perfil previsto es de SS + B + 1 + BC, con una altura total

al alero de 7 m. desde la planta baja.

Para absorber desniveles del terreno se admitirán semisóta-
nos que en ningún punto superarán los 2 m. de altura sobre la
rasante original de la ladera.

La medición de las alturas se practicará de conformidad con
los criterios señalados en el Plan General de Ordenación
Urbana.

Debido a la dificultad de realizar la comprobación sobre la
rasante original, la medición se realizará sobre la rasante «ofi-
cial», que es la resultante u originada por las líneas de pen-
diente que unen las rasantes de los bordes del vial y de los lími-
tes del ámbito.

Artículo 11.    Régimen de uso de la parcela 12.
Uso característico «Vivienda Colectiva (Uso 5 Tipo 2)» según

normativa del vigente P.G.O.U. (artículo 6.6.03.).

Artículo 12.    Condiciones de parcelación.
La parcela 12 afectada por este Plan Especial es una par-

cela mínima e indivisible. No constituirá acto de parcelación la
formación de fincas registrales independientes como conse-
cuencia del sometimiento del nuevo edificio que se asiente
sobre suelo común al régimen de propiedad horizontal.

Artículo 13.    Contaminación Acústica.
Al objeto de dar cumplimiento a la normativa sobre contami-

nación acústica, a la solicitud de la licencia de edificación
deberá acompañarse, en su caso, un estudio de impacto acús-
tico y se justificará el cumplimiento de las condiciones de la
Ordenanza Municipal de Ruidos y Vibraciones de 24 de septiem-
bre de 2015.
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