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2017ko otsailaren 15a, asteazkena

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-
batzarrak honakoa erabaki zuen:

2016ko irailaren 26an egindako bileran, Tokiko Gobernu
Batzarrak erabaki zuen hasierako onespena ematea, hainbat
baldintzarekin, Talaimendi eremuaren 19-2 areako -OD santai-
turrieta- zati baten hiri antolamenduko plan bereziari (lehengo
Arau Subsidiarioen 25-5 areako 12. partzelari dagokiona).

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

Espedientea jendaurrean egon zen epean ez zen alegaziorik
aurkeztu.

Udal Plangintzako Aholku Batzordeari espedientearen berri
eman zitzaion.

Sustatzaileak plan bereziaren testu bategina aurkeztu zuen
behin betiko onespena lortzeko. Hirigintza eta Ingurumen
Departamentuak aldeko txostena egin zuen.

Espedientea Lurraldeko informazio-batzordean eztabaidatu
zen.

Espedientea aztertu eta eztabaidatu ondoren, 12 zinegotzi-
ren aldeko botoarekin eta, beraz, legezko gehiengo osoaren
quorum-arekin, Udalbatzarrak

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. partzela).

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-
gintzako plangintzaren erregistro administratibora bidaltzea.
Horren ondoren, Gipuzkoako ALDIzKARI OFIZIALEAN argitaratuko
dira behin betiko akordioaren testu osoa eta ordenantzak. Hala-
ber, behin betiko onespeneko akordioa lurralde historikoan
gehien zabaltzen 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-errekurtsoa aurkeztu ahal izango da: Bil-
bon egoitza duen Euskal Herriko Auzitegi Nagusiaren Adminis-
trazioarekiko Auzietarako Salan.

www.gipuzkoa.eus
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AYUNTAMIENTO DE ZARAUTZ

Plan Especial de Ordenacion Urbana de parte del
area 19-2 -0D Santaiturrieta- del ambito Talaimendi
(parcela 12 del area 25-5 de las anteriores Normas
Subsidiarias). Aprobacion definitiva. Expediente
2016 H 700 0012.

El Pleno del Ayuntamiento de Zarautz, en sesion celebrada
el dia 26 de enero de 2017, adopté el siguiente acuerdo:

La Junta de Gobierno Local, en sesion celebrada el dia 26
de septiembre de 2016, acordd otorgar la aprobacion inicial,
con condiciones, al documento de plan especial de ordenacion
urbana de parte del area 19-2 -0D Santaiturrieta- del ambito
Talaimendi (parcela 12 del area 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 tipologia
de los edificios aln sin construir en la citada parcela; es decir,
en lugar de construir casas aisladas unifamiliares (3 edificios),
construir un solo edificio de tipologia de bloque con 8 viviendas.

En el periodo de informacién publica no se presentaron ale-
gaciones.

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

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

El expediente fue debatido en la comision informativa de
Territorio.

Previo analisis y deliberacion del expediente, el Pleno del
Ayuntamiento, con el voto favorable de 12 concejales 'y, por con-
siguiente, con el quérum de la mayoria absoluta legal,

ACUERDA

Primero. Aprobar definitivamente el plan especial de orde-
nacion urbana de parte del area 19-2 -0OD Santaiturrieta- del
ambito Talaimendi (parcela 12 del area 25-5 de las anteriores
Normas Subsidiarias).

El plan estda promovido por la sociedad Inmobiliaria Orio
Txoko Txiki SL. EI 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 urbanistico de la Diputacién Foral de
Gipuzkoa. Posteriormente, el contenido integro del acuerdo de
aprobacion definitiva y las ordenanzas se publicaran en el BoLE-
TIN OFiciAL de Gipuzkoa. Igualmente el acuerdo de aprobacion
definitiva se publicara en el diario de mayor difusion del territo-
rio histoérico.

Lo que se publica para general conocimiento y efectos, con
indicacion de que contra el presente acuerdo, que pone fin a la
via administrativa, se podra interponer recurso contencioso-
administrativo en el plazo de dos meses, ante la Sala de lo Con-
tencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia del Pais
Vasco con sede en Bilbao.

LG.:S.5.1-1958
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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

HIRIGINTZAKO ORDENANTZAK

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 Santaitu-
rrieta da.

2. artikulua. Indarrean jartzea eta indarraldirako baldintzak.

Ordenantza hauek indarrean jarriko dira plan berezi hau
behin betiko onesteko erabakia Gipuzkoako ALDIZKARI OFIZIALEAN
argitaratu eta hurrengo egunean, eta indarrean egongo dira
indargabetu arte.

Ordenantza hauetako bat edo gehiago deuseztatzen, balio-
gabetzen edo aldatzen bada, horrek ez die eragingo gainerako
zehaztapenen balioari, non eta haietakoren batzuk aplikatu ezi-
nezkoak ez diren, elkarri lotuta 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 antolamendurako eta egikaritzeko tresnak hiri-antolamen-
duko plan berezi honen garapenerako esparru juridikoa osatzen
dute. Beraz, dokumentu honetan berariaz adierazita ez dauden
alderdi guztiak aipatutako antolamendu horren arabera arau-
tuko dira.

Aurreikusi ez diren alderdiak arautzeko osagarri gisa aplika-
tuko dira Zarauzko hiri-antolamenduko plan orokorreko
ordenantzen multzoa.

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-lldoen Azterketa eta Egikaritzearen Kude-
aketa.

C) Bideragarritasun Ekonomiko eta Finantziarioaren Azter-
keta.

D) Hirigintzako Arauak.
E) Informazio-Planoak eta Antolamendu-Plano Xehatuak.
4.2. Agirien izaera arautzailea.

Proiektuaren edukia artikulu honetan adierazitako doku-
mentu guztiek osatzen badute ere, «<Memoria» (A), «Hirigintzako
arauak (B) eta erantsitako fitxa partikularra dira arau-izaera
dutenak eta esku-hartzea arautzeko gaitasuna dutenak. Horren-
bestez, zehaztapen horiek bete beharko dira nahitaez.

Los plazos senalados se computaran a partir del dia
siguiente al de la publicacion del presente anuncio o, de ser
posterior, al de la notificacion individualizada a los interesados.

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

ANEXO
ORDENANZAS URBANISTICAS

TITULO PRELIMINAR

DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA
APLICACION DEL PLAN ESPECIAL A LA PARCELA 12 DEL
ESTUDIO DE DETALLE DE LA ZONA 25-5, HOY AREA 19-2

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

Articulo 1. Ambito de aplicacion.

El presente Plan Especial limita su @mbito de aplicacién a la
parcgla 12 del Estudio de Detalle de la Zona 25-5 «Talaimendi»,
hoy Area 19-2 OD Santaiturrieta del PGOU.

Articulo 2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia.

Estas Ordenanzas entraran en vigor el dia siguiente al de
publicacion en el BoLeTiN OFiciaL de Gipuzkoa del acuerdo de
aprobacion definitiva del presente Plan Especial y regiran hasta
que sean derogadas.

La nulidad, anulacién o modificacion de una o varias de
estas Ordenanzas, no afectara a la validez de las restantes,
salvo en el supuesto de que alguna de éstas resulte inaplicable
por circunstancias de interrelacion o dependencia de aquéllas.

La derogacion tendra el alcance que determine la norma
que la produzca.

Articulo 3.  Marco Normativo del proyecto.

El régimen juridico-urbanistico general definido en el PGOU
de Zarautz y los instrumentos de ordenacién y ejecucién que el
mismo convalida constituyen el marco juridico para el desarrollo
del presente P.E.O.U. Por tanto todos aquellos aspectos que no
se recogen expresamente en este documento se regularan con-
forme al mencionado planeamiento.

Con caracter complementario y para regular aspectos no
previstos, sera de aplicacion el cuerpo de Ordenanzas incluido
en el PGOU de Zarautz.

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

4.1. Documentos constitutivos del P.E.O.U.

El presente documento esta constituido por los siguientes
documentos:

A) Memoria.

B) Estudio de las Directrices de Organizacion y Gestion de
la Ejecucion.

C) Estudio de Viabilidad Econdmico-Financiera.

D) Normas Urbanisticas.
E) Planos de Informacién y de Ordenacion Pormenorizada.
4.2. Caracter normativo de los documentos.

Si bien el contenido del proyecto queda definido por el con-
junto de los documentos sefnalados en el presente articulo son
los documentos A «Memoria» y B «Normas Urbanisticas» y la
ficha particular aneja a estas los que disponen de caracter nor-
mativo y de regulacion de la intervencién y por tanto ésta se
debera ajustar obligatoriamente a sus determinaciones.



Gainerako dokumentuen xedea argibideak ematea edo jus-
tifikatzea 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-zehaz-
tapenen ondorio den Kkalifikazio xehatuaren araubidearen
mende geratzen da. Zehazki, 0.0. antolamendu planoan (Anto-
lamendu xehatua) grafikoki jasota daude zonakatze-
zehaztapenak.

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

2. KAPITULUA. LURZATIAK GARATZEKO ETA EGIKARITZEKO
ARAUBIDE JURIDIKOA

6. artikulua. Araubide orokorra.

Hiri-antolamenduko plan berezi hau garatzeko eta egikari-
tzeko eraikuntza-proiektua besterik ez da aurkeztu behar; izan
ere, urbanizazioa amaituta duen lurzorua da, eta lagapen guz-
tiak egin dira, 2007an onetsitako birpartzelazio-proiektuaren
arabera.

Oraindik ordaindu gabe dago hirigintzako eraikigarritasun
haztatuaren igoerari dagokion balio ekonomikoaren %15. |zapi-
detzen den aldaketaren ondorioz ordaindu beharko litzateke
kopuru hori, hiri-antolamenduko plan orokorrak tipologia berriari
esleitzen dion koefizientea (1), lehendik zegoenaren ezberdina
(0,9) kontuan hartuta. Zenbateko hori eraikuntza-lizentziak iza-
pidetzean ordainduko da.

7. artikulua. Hirigintzako eraikigarritasuna esleitzeko bal-
dintzak.

Arautzen den lurzatian hirigintzako eraikigarritasuna eslei-
tzea 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 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 eraikuntza bereizgarriak:

12. partzela.

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 etxebizitzak: 8 etxebizitza.
Gutxieneko azalera etxebizitzako: 60 m2 (u).
Aparkaleku-plazak (gutxienez): 8. (1 etxebizitzako).

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.

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

TITULO PRIMERO

REGIMEN URBANi§TICO GENERAL APLICABLE EN LA PARCELA
12 del AREA 19-2 (OD SANTAITURRIETA)

CAPITULO 1. REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA
DE LAS PARCELAS

Articulo 5. Formulacion del régimen de «calificacion por-
menorizada» de las parcelas afectadas.

La parcela 12 queda sometida al régimen de calificacion
pormenorizada resultante de las determinaciones de zonifica-
cién establecidas en el presente plan grafiadas concretamente
en el plano de Ordenacion 0.0. Zonificacion Pormenorizada del
mismo.

Dichas determinaciones responden a la sistematizacion
establecida en el P.G.0.U. concretamente con la calificacion
Vivienda Colectiva (Uso 5 Tipo 2).

CAPITULO 2. REGIMEN JURIDICO PARA EL DESARROLLO Y
EJECUCION DE LAS PARCELAS

Articulo 6. Régimen General.

El desarrollo y la ejecucion del presente P.E.O.U. solo requie-
ren la presentacion del proyecto de edificacion por tratarse de
un suelo con la urbanizacion finalizada y todas las cesiones rea-
lizadas en virtud del Proyecto de Reparcelacion aprobado en
2007.

Queda pendiente de abono el valor econdmico del 15% del
incremento de la «edificabilidad urbanistica ponderada» que
pudiera surgir de la modificacion que se tramita y considerando
el distinto coeficiente que el PGOU asigna a la nueva tipologia
(1) en relacion con la prexistente (0,9), cantidad que se abonara
en el tramite de las licencias de construccion.

Articulo 7. Condiciones de asignacion de la «edificabilidad
urbanistican.

La asignacion y distribucién de la edificabilidad urbanistica
en la parcela ordenada se ajustaran con caracter general a las
determinaciones del articulo 7.1.03. de las Ordenanzas Genera-
les del PGOUZ. En la planta semis6tano y en los espacios bajo
cubierta se aplicaran los criterios de tolerancia de edificabilidad
recogidos por la «<Modificacion del PGOUZ relativa a determina-
ciones de Ordenacion Pormenorizada del Area 19-2 -0D Santai-
turrietar-.

— Tipologia de uso y edificacién caracteristicas:

Parcela 12.

Superficie maxima construible sobre rasante: 600 m?2 (t).
Superficie maxima construible bajo rasante: 300 m2 (t).
Ocupacion maxima en planta: 300 m2.

Ndmero maximo de viviendas: 8 viviendas.

Superficie minima por vivienda: 60 m2 (u).

Plazas de aparcamiento (minimo): 8. (1 x vivienda.).
Articulo 8. Alineaciones y vuelos.

Se deberan respetar las alineaciones maximas reflejadas
en los planos de ordenacion y fichas de caracteristicas de la
parcela. No se permiten vuelos fuera de las alineaciones limite.
Los vuelos computaran integramente a efectos de superficie
maxima edificable.



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 metrotik gorako altuera gainditu, mazelaren
jatorrizko sestraren gainetik.

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

Jatorrizko sestraren arabera egiaztatzea zaila denez, sestra
«ofiziala» hartuko da kontuan neurketa egiteko. Sestra hori kal-
kulatzen da bidearen ertzetik eremuaren mugetara doazen
malda-lerroen arabera.

11. 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.

13. artikulua. Kutsadura akustikoa.

Kutsadura akustikoari buruzko araudia betetze aldera, erai-
kitzeko 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, 2015eko irailaren 24koan, ezarritako baldintzak.

Articulo 9. Fachadas.

La totalidad de las fachadas de la nueva edificacion recibi-
ran el tratamiento de fachadas exteriores.

Articulo 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 admitiran semisoéta-
nos que en ningln punto superaran los 2 m. de altura sobre la
rasante original de la ladera.

La medicion de las alturas se practicara de conformidad con
los criterios senalados en el Plan General de Ordenacion
Urbana.

Debido a la dificultad de realizar la comprobacion sobre la
rasante original, la medicion se realizara sobre la rasante «ofi-
cial», que es la resultante u originada por las lineas de pen-
diente que unen las rasantes de los bordes del vial y de los limi-
tes del ambito.

Articulo 11. Régimen de uso de la parcela 12.

Uso caracteristico «Vivienda Colectiva (Uso 5 Tipo 2)» segln
normativa del vigente P.G.0.U. (articulo 6.6.03.).

Articulo 12. Condiciones de parcelacion.

La parcela 12 afectada por este Plan Especial es una par-
cela minima e indivisible. No constituirad acto de parcelacion la
formacién de fincas registrales independientes como conse-
cuencia del sometimiento del nuevo edificio que se asiente
sobre suelo comun al régimen de propiedad horizontal.

Articulo 13. Contaminacion Acdstica.

Al objeto de dar cumplimiento a la normativa sobre contami-
nacion acustica, a la solicitud de la licencia de edificacion
debera acompanarse, en su caso, un estudio de impacto acus-
tico y se justificara el cumplimiento de las condiciones de la
Ordenanza Municipal de Ruidos y Vibraciones de 24 de septiem-
bre de 2015.



