Usurbilgo Udala

USURBILGO HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORRA

2022ko IRAILA - HASIERAKO ONESPENA

B.2 — AGIRIA

HIRIGINTZA-ARAU PARTIKULARRAK

2. LIBURUA

(HE) HERRIGUNEA
(KA) KALEZAR
(UG) UGALDEA
(AT) ATALLU
(SA) SANTUENEA
(Z0) ZUMARTEGI-OSINALDE

HIRIGINTZA-EREMUAK

UDALEKO HIRIGINTZA-BULEGOA



o USURBILGO HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORRA
9] 2022ko Iraila — Hasierako onespena

Usurbilgo Udala
B.2 - HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRAK: 2. LIBURUA

USURBILGO HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORRAREN AURKIBIDEA

A AGIRIA — MEMORIA

A.1 - Hiri antolamenduaren eta horren exekuzioaren azalpen eta justifikazio memoria

A.2 — Ingurumen azterketa estrategikoa

A.3 — Plan Orokorraren genero inpaktuari buruzko txostena

A.4 — Plan Orokorraren Eragin Linguistikoaren Ebaluazioa - Euskararen hizkuntza inpaktuko azterlana

A.5 — Usurbilgo zarata mapa eta Plan Orokorraren Inpaktu akustikoaren azterlana

B AGIRIA — HIRIGINTZA-ARAUAK

B.1 — Hirigintza Arau Orokorrak

B.2 — Hirigintza Arau Partikularrak

D AGIRIA — ONDARE KATALOGOA

E AGIRIA — JARDUKETA-PROGRAMA

F AGIRIA — EKONOMIA ETA FINANTZA BIDERAGARRITASUN ETA IRAUNKORTASUN AZTERKETA

G AGIRIA — EGIKARITZE LABURPENA

H AGIRIA — PLANOAK

| — Informazio-planoak.
Il — Antolamendu orokorraren planoak
I1.1 Hirigintza Erregimen Orokorra
I1.2 Mugikortasun Sare Orokorrak
11.3 Espazio Libre eta Ekipamendu Sare Orokorrak
I1.4 Zerbitzu Azpiegituren Sare Orokorrak
I1.5 Gainjarritako antolamendu-baldintzak
IIl — Katalogoko Planoak (D agiriari atxikiak)
IV — Antolamenduaren plano argigarria

V — Antolamendu xehatuko planoak (B.2 agiriari atxikiak)

ERANSKINAK
1. Eranskina: Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio
publikoaren eta mugikortasun iraunkorraren plana
2. Eranskina: Oria ibaiaren paisaiarako ekintza plana

Udaleko Hirigintza Bulegoa



e
5

Usurbilgo Udala

B.2 - HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRAK: 2. LIBURUA

USURBILGO HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORRA
2022ko Iraila — Hasierako onespena

B.2 “HIRIGINTZA-ARAU PARTIKULARRAK” AGIRIAREN AURKIBIDEA

1. LIBURUA Hirigintza-eremuak:
(AGI) AGINAGA / (URD) URDAIAGA

2. LIBURUA Hirigintza-eremuak:
(HE) HERRIGUNEA / (KA) KALEZAR / (UG) UGALDEA /

(AT) ATALLU / (SA) SANTUENEA / (Z0) ZUMARTEGI-OSINALDE

3. LIBURUA Hirigintza-eremuak:
(ZU) ZUBIETA / (TX) TXIKIERDI

4. LIBURUA Hirigintza-eremuak:
(LUE) LURZORU URBANIZAEZINA

2. LIBURUAREN AURKIBIDEA

(HE) HERRIGUNEA HIRIGINTZA EREMUA ...ttt ettt sttt st st s

HE.O1 — ELIZALDEA AT ...vuvevvevrievieceevieeie sttt a bbb aesnaes
HE.02 — ZUBIAURRENEA AT ......cvuvuereiereereeeiessae st ssaesess s sas et s e s s snaas
HE.03 — BUSTINTZULO AFEQ ...ocvuevereceeeeeeeeeeeeetesesaeteesaesesse s s sesss et esaeses st sassesesassesesssaesnaesans
HE.04 — BIZKARRA AT ......ouvevrieveiaieetssssesstesesssae s sss s s ssse s ae bbb s s s st sanaesans
HE.O5 — ETXEALDIA AT ...oeveveieviecteteeeae et sae ettt ae st s s bbb s st s st s sasaesas
HE.06 — TXARAMUNTO AF@ ....oeoveeeeeeeceeteeetesesae e aesessesesessesessssesesaesessssesassesesassesessssesnaesans
HE.O7 — SEKANA AFCA ...ttt ettt ettt es et ettt et ettt et sasssasan s s s enesanane
HE.08 — SAN INAZIO AFEA .....vuvuivreieiiiieeaesseesessae s sesssse s s et ssae bbbt s st ssanaesas
HE.09 — ATXEGALDE AN .....vovuieveieieeteeetetstesessae st st sessse s s s st s st s s s s sesesanaesans
HE.10 — EKIPAMENDUAK AT ...eeervveveeereetesesesesesssessesesesesssssssassesssesssssssssesassssssssssesesesssans
HE.11 — GAZTANAGA AT ...ttt a e se bbb s s s st se s saes
HE.12 — LEKU EDER AF@ ....uuvereieviereeteestesstetessae s seses st s s ss s s s ssae st es st sassesassesesssaesans
HE.13 — ARTZABAL AT Q «..cooevereeecveeeeeteesae st tetsae st ssae s st sse s sae s s s tesansetesassesensetesanaesans
HE.14 — MUNALURRA AL ...voveveeeeeeerteteieeeeeeeeete e esesssessesesesesssesssassesssesesassssesesasessssssssesesesssans
HE.15 — ARROBITXULO AN ...cvuecveieieiiecteteceetessae et sssaesssasaessse s s s es st s st s s ss s ssnaesans
HE.16 — OLARRIONDOZAR AF€Q .....ouvverereerereeeessaesessaesessssesssesessssesessssesssesassssesssesessssesanassans
HE.17 — AGERREAZPI AFE@ ....voveveeeeeeereeveeeeeeeeeaeseesesesessssssesesesessssssassesesesesssassesessssssssssssesesessans
HE.18 — OLARRIONDO SEKEOTEA ......uveveveireieerisiaesessaessaessassessssae s s s st se s s seaessaesas

Udaleko Hirigintza Bulegoa



e
5

Usurbilgo Udala

USURBILGO HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORRA
2022ko Iraila — Hasierako onespena

B.2 - HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRAK: 2. LIBURUA

(KA) KALEZAR HIRIGINTZA EREMUA.......coiiiiitintintenie sttt ettt se et sr ettt e 84
KA.O1 = KALEZAR A€ ...eveieiiiitiiciii ettt 84
KA.02 — AIZPARRENEA Ar€a ...couviiiiiiiiiiiiiiiciiictic s s 89
KA.03 — ZAINTZADUN AUZOA AF€a .....ciiiiiiiiiiiiiiic ittt 92
KA.04 — PORTALMUSUBERA Ar€a .....ceovviiiiiiiiiiciiicien et 96
KA.O5 — ARPONARIONDO Ar€a ....cueiiiiiiiiiiiiiiiiiicciic ittt 102
KA.06 = UGARTE Al ..c.ueiiiiiiiiiiiiiiiciici it s 106
KA.07 = UGARTONDO Ar€a .....ueiiiuiiiiiiiiiiieiii ettt 111
AN 01l o @ L =T 115
KA.09 = IARTZA Ara ..ottt e e 120

(UG) UGALDEA HIRIGINTZA EREMUA ..ottt s 125
UG.01 — UGALDEA Ar€a ...couiiiiiiiiiiiiiiiicti ettt 125

(AT) ATALLU HIRIGINTZA EREMUAL. ..ottt et st sr et sttt sn e s s re e 131
AT.01 = ATALLU AF€a ...eeiiiiiiiiiiitiiccticniti ettt s 131
AT.02 — ZINGIRATEGI Al ...coviiiiiiiiiiiiicciic it b 137
AT.03 — GELTOKIA AFa ..oveiiiiiiiiiicticctet e 144

(SA) SANTUENEA HIRIGINTZA EREMUA ..ottt s e 148
SA.01 — SANTUENEA Ara ...cuviiiiiiiiiiiiiii it 148

(Z0) ZUMARTE-OSINAGA HIRIGINTZA EREMUA .....covimiirineiesseeeseneiseseeesssseseesessessssssessssesssessssssnens 153
Z0.01 = ZUMARTEGI Ar€a ...ccuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciieiic e 153
Z0.02 — OSINALDE Al ..vvveiiriereeteieisisissesesistssstesssssssessssesssssssesessssssssssssesessssssssssnsesessssnssssnes 158
Z0.03 — ALPERRO Ar€@ .....oiiiiiiiiiiiiiciiicntcei ettt 163
Z0.04 — ZELAIF HANDI AF@a ..ceveiiitiiciicciecctecctt ettt 167

Udaleko Hirigintza Bulegoa



o USURBILGO HIRIA ANTOLATZEKO PLAN OROKORRA
9] 2022ko Iraila — Hasierako onespena

Usurbilgo Udala
B.2 - HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRAK: 2. LIBURUA

HE.O1 - ELIZALDEA
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu honek nagusiki Usurbilgo Elizaldeko Hirigune Historikoa hartzen du. Iparraldean Kontzeju Zarra
kalearekin egiten du muga, ekialdean Askatasuna plazarekin, hegoaldean Etxealdia eta Txaramunto auzoekin eta N-
634 errepidearekin, eta mendebaldean Kontzeju Zarra. Gaur egun eraikita eta urbanizatuta dagoen eremua da.

Gutxi gorabeherako azalera: 31.672 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Elizaldeko Hirigune Historikoa barne hartuko duen hirigintza eremu honen mugaketa berria egitea proposatzen
da hainbat bizitegi partzelen mugaketaren koherentzia juridikoagatik eta ondarearen babesaren ikuspegiagatik.
Honakoak dira mugaketan egin diren aldaketan eta horien zergatia:

Kale Nagusia 31, 33 eta 35 zenbakiko bizitegi partzelen atzeko aldeko partzelak (Txaramunto kalea) HE.O01
eremura gehitu dira, 2005eko uztailaren 26an Usurbilgo Udalbatzak behin betiko onartutako “Hiri
Antolamenduko Arau Subsidiarioetako HEU 87-2 (Txaramunto-azpi) Exekuzio Unitateko Konpentsazio
Proiektua”-k (2005ko abuztuak 17ko GAO, 155.zk) ezarritakoa kontutan hartuta.

Aipatu Konpentsazio Proiektuak, Kale Nagusia 31, 33 eta 35. zenbakiko eraikinen erdi-sotoan antolatutako
2., 3., 4. eta 5. partzeletako bakoitza dagokion kale Nagusiko partzelarekin partzela-elkarketa egin eta hala
inskribatuko direla agintzen du. Hortaz, Konpentsazio Proiektuak antolatuko 2, 3, 4 eta 5. lurzati horiek
HE.O1-ELIZALDEA hirigintza arearen mugaketa barruan sartu dira eta Elizaldeko Hirigune Historikoaren
mugaketa barruan sartzea proposatzen da.

Kale Nagusia 29 zenbakiko, XVIII. mendeko Saroe jauregi barrokoaren lorategia (XVII. mendetik
dokumentatuta dago) HE.01 eremura gehitu da, Gipuzkoako Foru Aldundiko Gipuzkoako Lorategi
aipagarrien inbentarioan (Saroe Jauregiaren lorategia, 50. zenbakia) ezarritakoa kontutan hartuta.

Aipatutako dokumentuan, lorategi historikoaren kontserbazio egokia bermatuko duen berariazko babes-
araubide bat idaztea proposatzen da, jauregi-lorategi unitatearen mantentzea ziurtatuz. Horretarako,
ezinbestekoa da lorategi-partzela osoa, eraikin erantsiak eta baratzea Kultura Ondasunaren mugaketa-
eremuan sartzea. Hortaz, Saroe Jauregiko lorategia (eta bertako eraikuntzak) HE.01-ELIZALDEA hirigintza
arearen mugaketa barruan sartu dira eta Elizaldeko Hirigune Historikoaren mugaketa barruan sartzea
proposatzen da.

— “Hirigune Historikoen Babeserako Plan Berezia”-k ezarritako eraikin eta espazio publikoen babeserako
erregimena finkatzea.

— Egungo antolamendua finkatzea, zati handi batean Foru Aldundiak 1992ko uztailaren 20an behin betiko
onartutako “Hirigune Historikoen Babeserako Plan Berezia”-k eta horren aldaketek ezarritakoa dena, honako
egokitzapen hauekin:

2009ko martxoaren 3lean Usurbilgo Udalbatzak behin betikoz onartutako “Hirigune Historikoen
Babeserako Plan Berezia”ren 01. aldaketa (2009ko apirilaren 15ko GAO, 68. zk), non lIrazu kaleko 1.
zenbakiko eraikina (Potxoenea) zabaldu eta ekipamendu publikorako bideratu zen.

2009ko abenduaren 29an Usurbilgo Udalbatzak behin betikoz onartutako “Hirigune Historikoen Babeserako
Plan Berezia”ren 02. aldaketa (2010ko urtarrilaren 28ko GAO, 17. zk), non etxabeetan hirugarren sektoreko
erabilerak mantentzea bilatzen da, beharrezkotzat jotzen delako ematen den herritarren arteko harreman
mailagaitik eta udalerriko interes estrategikokoagoak diren hirugarren sektoreko erabilerak (kultur-
erabilerak, enpresa hazitegiak...) garatzeko eremu egokia delako. Gainera, erabilera mugatze honek,
dentsitatea kontrolatu eta beste ondorio negatibo batzuk murrizten ditu, hala nola aparkaleku beharraren
gehikuntza eta erabilera pribatuaren eta publikoaren arteko bizikidetza arazoak. Honako aldaketa hauek
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onartu ziren:

- Kale Nagusia 21, 23 eta 25. zenbakiko (gaur egun Kale Nagusia 31, 33 eta 35) eraikinen beheko
oinek erabilera komertziala edo etxebizitza erabilera izango dute, baldintza hauetan: Gehienez,
behe oinaren erdiak izango du etxebizitza erabilera eta hau oinaren atzekaldean kokatu beharko
da. Etxebizitza erabilerak ez du sarrera aldeko fatxada nagusira leihorik edo gelarik izango. Kale
Nagusiko eraikinaren fatxada nagusian, etxebizitzen sarrera edo portala eta erabilera tertziarioa
kokatuko dira bakarrik. Erabilera tertziario honek gainera, eraikuntzaren okupazioaren
sakoneraren erdia izango du gutxienez.

- Barrenkale 2. 4. 6. eta 8. zenbakiko (gaur egun Irutasun kalea) eraikinen beheko oinek erabilera
komertziala izango dute

- E-ll eta E-lll jarduera unitateetako eraikinen beheko oinek erabilera komertziala izango du.

— “Hiri Antolamenduko Arau Subsidiarioetako HEU 87-2 (Txaramunto-azpi) Exekuzio Unitateko Konpentsazio
Proiektua”-k (2005ko abuztuak 17ko GAO, 155.zk) ezarritakoa kontutan hartuta Kale Nagusiko katastroko 31, 33,
35 eta 35B zenbakiko finken atzeko aldeko partzeletan onartutako eraikigarritasuna finkatzea, 2003ko
martxoaren 13ko hirigintza hitzarmenaren arabera (Udalbatzak 2005eko uztailaren 26an behin etiko
onartutakoa). Horren arabera, baimena ematen da Kale Nagusia 31, 33, 35 eta 35B. katastro zenbakiko finken
erdisotoko bi solairutan eraikitzeko Kale Nagusiko etxeen atzekaldeari atxikita, etxebizitza horien handitze gisa.
Helburua, etxe horien lerrokadura A-35 Txaramunto eremuan eraikitako eraikuntzaren lerrokadurara doitzea da.
Kale Nagusiko etxeen handitze gisa eraikitako azalera etxe horietara elkartu beharko da, eta ezingo dute inola
ere finka erregistral independenterik eratu.

— 1992ko uztailaren 20an behin betiko onartutako Usurbilgo “Hirigune Historikoen Babeserako Plan Berezia”
berrikustea, honako hauei dagokienez:

Plan Orokor honetan erabakitako antolamenduaren arabera, eremuaren mugaketa berrikustea

Plan Bereziaren oinarrizko informazioa gaur egungo eraikuntzaren eta urbanizazioaren egoerara egokitzea,
Plana urte hauetan eman diren esku-hartzeekin eguneratuz.

Plan Bereziak ezartzen duen babes-araubidea eguneratu eta berrikustea (udalaz gaindiko babesa duten
elementuak salbu).
Plan Bereziaren ordenantzak eguneratu eta berrikustea

Plan Orokorraren helburu eta irizpideekin bat badatoz eta ontzat jotzen badira, eremuren kalifikazioan,
eraikigarritasunean, sistema orokorretan eta egikaritze-unitateetan aldaketa puntualak sartzea.

— Azken urteetako esku-hartzeei jarraipena emanez (2001eko berrurbanizazioa eta 2019 urtean Zumarte musika
eskolaren handitzea) Kale Nagusia biziberritzea, besteak beste esku-hartze hauekin:

Tren geltokira doan eta Kaxkoan ardatza garrantzitsua den San Esteban kalearen berrurbanizazioa,
oinezkoen lehentasunezko eremu bihurtuz (HE.05).

Kale Nagusian, Hirigune Historikoa hasten den tokian “atari” moduan zabalgunea sortzea, Hirigune
Historikoaren ondare balioa nabarmentzeko helburuz (HE.05).

Eraikinen behe solairuak, merkataritza, ekipamendu eta herritarrei zuzendutako zerbitzu erabilerarako
lehenestea.

— “Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa eta proposamenak jasotzea. Zentzu honetan, kalea guztiz
oinezkoentzat jartzea baino egokiago jotzen da Kale Nagusia oinezko lehentasunezko eremu bilakatzea soilik

garraio publiko eta bertako autoen (garajeak) erabilerarako. Horretarako beharrezkoa izango da, besteak beste,
Usurbilgo sarrerako biribilgunea egitea.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

Udaleko Hirigintza Bulegoa 2
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2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.10 Zona. Hirigune historikoko bizitegi-zona (Azal. 23.672 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
— E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 398 m2)
— F.10 Zona. Ekipamendu komunitarioa. Sistema Orokorra (Azal. 2.627m2)
— G.10 Zona. Hiri-espazio libreak. Sistema Orokorra (Azal. 4.975 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, besteren artean onartutako hirigintza dokumentuek
ezarritako baldintzen eta ezaugarrien arabera (Hirigune Historikoen Babeserako Plan Berezia), betiere eraikitzeko
udal-lizentzien baldintza espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

“HE.01.1” azpi-eremuan (Kale Nagusia 31, 33, 35 eta 35B katastro zenbakiko bizitegi partzelak) “Hiri
Antolamenduko Arau Subsidiarioetako HEU 87-2 (Txaramunto-azpi) Exekuzio Unitateko Konpentsazio Proiektua”-k
antolatutako hirigintza eraikigarritasuna baimentzen da:

— Konpentsazioa proiektuko 2. eta 3. lurzatiak (Nagusia 35-35B partzelari elkartutakoa): 160,08 m2(t)
— Konpentsazioa proiektuko 4. lurzatia (Nagusia 33 partzelari elkartutakoa): 130,14 m2(t)
— Konpentsazioa proiektuko 5. lurzatia (Nagusia 31 partzelari elkartutakoa): 276,78 m2(t)

Kale Nagusia 31, 33 eta 35 zenbakiko bizitegi partzelen atzeko aldeko partzelak (Txaramunto kalea) HE.O1 eremura
gehitu dira, 2005eko uztailaren 26an Usurbilgo Udalbatzak behin betiko onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako HEU 87-2 (Txaramunto-azpi) Exekuzio Unitateko Konpentsazio Proiektua”-k (2005ko abuztuak 17ko
GAO, 155.zk) ezarritakoa kontutan hartuta.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.

Ekipamendu komunitarioko Sistema Orokorrak (F.10/HE.01), Hiri-espazio libreen Sistema Orokorrak (G.10/HE.01),
Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/HE.01) eta Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/HE.01)
finkatzea.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.

Arau Partikular honen B atalean espazio publikoari, mugikortasunari eta erabilera xehakatuari dagokionez
ezarritako antolamendu-irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten
baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:
GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
— GB.1-5 Intereseko landaredia eta habitatak
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak

Udaleko Hirigintza Bulegoa 3
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— GB.2-1 Akuiferoak eta lurrazpiko urak kutsatzeko arriskua duten eremuak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
— GB.3-3 Jarduera arriskutsuen alerta eremua
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-3 Gipuzkoako errepideen babes zortasuna: N-634 errepidea.
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.
9.1 Plan_Orokor honek Euskal Kultura Ondarearen edo Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko
Erregistroetan sartzeko proposatutako ondasunak:
Kultura Ondare higiezinak:
— |- motako babes-mailarekin (babes berezia edo babes ertaina)
Saroe Jauregia (erref.: 1.02) kalifikatutako monumentua (babes berezia)

— Il - motako babes-mailarekin
San Salbatore parroki eliza (erref.: 11.06) monumentu deklaratzeko proposatutako ondasunak

Pilotalekua, dema plaza eta frontisaren atzeko Zumetaren murala (erref.: 11.09) monumentu deklaratzeko
proposatutako ondasunak

Saroe Jauregiko lorategi eta baratzak (erref.: 1.02.1) monumentu deklaratzeko proposatutako ondasunak

— Il - motako babes-mailarekin (oinarrizko babesa)

Arrueneberri etxea (erref.: 111.16), Berreiartzanea etxea (erref.: 111.23), Erreroanea etxea (erref.: 111.30),
Erretoretxea (erref.: 111.31), Eskribanea etxea (erref.: 111.19), Juandeuntzeneaaundi etxea (erref.: 111.28),
Juandeuntzeneatxiki etxea (erref.: 111.29), Kolejio etxea (erref.: 111.27), Kontzejutxiki (erref.: 111.21),
Matistanea etxea (erref.: 111.20), Matxionea etxea (erref.: 111.35), Paris etxea eta armarria (erref.: 11.25),
Parisberri etxea (erref.: 111.24), Pottonea etxea (erref.: 111.22), Sarraigillenea etxea (erref.: 111.18), Udaletxea
eta Joxe Martin Sagardia plaza (erref.: 111.36), Zapatarienea edo Tomasenea etxea (erref.: 111.17), Kale
Nagusia 31 (erref.: 111.32), Nagusia 33 (erref.: 111.33), Nagusia 35 (erref.: 111.34) oinarrizko babesa duten
ondare higiezinak.

Kultura Ondare arkeologikoa:

— A-2 motako babes-mailarekin
Paris Etxea (erref.: A2.02) balizko arkeologia gunea.

San Salbatore elizako eremu arkeologikoa (erref.: A2.22) babesteko proposatutako arkeologia gunea.

9.2 Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:
— TA - motako babesa - tokiko babesa duten beste balizko arkeologia guneak
Barrenetxea etxea (Zendoianena) (erref.: TA.28), Juandeuntzeneaaundi eta Juandeuntzeneatxiki etxeak
(erref.: TA.29) eta Saroe jauregia (erref.: TA.34).

— E - motako babesa — tokiko babesa duten ondasun etnografikoak
Patrineko iturria (erref.: E.26), Elizaldeko dema-harriak (erref.: E.34), Elizaldeko dema-plaza (errekarrizko
zorua) (erref.: E.35), Udarregiren eskultura (erref.: E.36) eta Zumetaren murala (erref.: E.37)

— N - motako babesa — tokiko babesa duten natura ondare elementuak
Saroe jauregiaren lorategia (erref.: N.03)

9.3 Usurbilgo Herriguneen babeserako Plan Bereziko kultur ondasunak:
Usurbilgo Elizalde Hirigune Historikoa (D.3.1)

9.4 Ingurumena babesteko neurriak
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Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.

Area honen antolamendu xehatua 1992ko uztailaren 20an behin betiko onartutako Usurbilgo “Hirigune Historikoen
Babeserako Plan Berezia” -k arautzen du. Plan hori berrikusi egin behar da, Arau Partikular honen B atalean
adierazitako helburuen eta irizpideen arabera.

11. Programazioa.
Area hau gauzatzeko programazioa eta epeak Plan Orokor honen Jarduketa Programan ezarritakoak dira.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da, Area honetako indarrean den Plan
Berezian eta horren aldaketetan jasotakoa finkatzen duena.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Eremu honetako eraikuntza-ahalmena agortutzat jotzen da. Ez da bigarren mailako aprobetxamendurik baimentzen
titulartasun eta erabilera pribatuko lurzoruan librean.

4. Erabilera xehakatuak.

Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Area honetako indarrean den Plan Berezian eta horren
aldaketetan (ikus arau partikular honetako B atala) jasotakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik
ondorioztatzen dena.

Beheko solairuak oro har merkataritza erabilerarako izango dira, kasu hauetan izan ezik: Kale Nagusia 21, 23 eta 25.
zenbakiko (gaur egun Kale Nagusia 31, 33 eta 35) eraikinen beheko oinek erabilera komertziala edo etxebizitza
erabilera izango dute, baldintza hauetan: Gehienez, behe oinaren erdiak izango du etxebizitza erabilera eta hau
oinaren atzekaldean kokatu beharko da. Etxebizitza erabilerak ez du sarrera aldeko fatxada nagusira leihorik edo
gelarik izango. Kale Nagusiko eraikinaren fatxada nagusian, etxebizitzen sarrera edo portala eta erabilera tertziarioa
kokatuko dira bakarrik. Erabilera tertziario honek gainera, eraikuntzaren okupazioaren sakoneraren erdia izango du
gutxienez.

Lurzoru libre pribatua, baratza, lorategi eta aparkaleku gisa baino ez da erabiliko.
5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza

espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

6. Partzelatzea.
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Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

“Hiri Antolamenduko Arau Subsidiarioetako HEU 87-2 (Txaramunto-azpi) Exekuzio Unitateko Konpentsazio
Proiektua”-ren arabera, Kale Nagusia 31, 33, 35 eta 35B katastro zenbakiko bizitegi partzelei elkartutako partzelen
azalera honako hau da:

— Konpentsazioa proiektuko 2. lurzatia (Nagusia 35B partzelari elkartutakoa): 149,80m2

— Konpentsazioa proiektuko 3. lurzatia (Nagusia 35 partzelari elkartutakoa): 157,77m2

— Konpentsazioa proiektuko 4. lurzatia (Nagusia 33 partzelari elkartutakoa): 193,91m2

— Konpentsazioa proiektuko 5. lurzatia (Nagusia 31 partzelari elkartutakoa): 171,10m2.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. Partzela pribatuak salbu, areako gainerako azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzoruei dagokie.

“HE.07.1” azpi-eremuko plaza publikoko sestra azpiko partzela eraikiko balitz, sestra gainean erabilera publikoko
zorra izango du. Sestra azpiko aparkalekuetarako sarrera lehentasunez, egun inguruko eraikinen arrapala erabilita
(hura birmoldatu eta hobetuz) egingo da, Arau Orokorretako 45. artikulua aplikatuta.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.
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HE.O02 — ZUBIAURRENEA
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Usurbilgo herrigunean kokatzen da. Iparraldean San Inazio eta Puntapax kaleekin egiten du
muga, ekialdean Borda Berri kalearekin, hegoaldean Errekatxiki eta kale Nagusiarekin eta mendebaldean Elizaldeko
Hirigune Historikoarekin. Gaur egun eraikita eta urbanizatuta dagoen eremua da.

Gutxi gorabeherako azalera: 26.971 m2.

.- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Gaur egungo antolamendua eta eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak.

— “Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa eta proposamenak jasotzea.

— Sagardo plaza eremua Askatasuna plazarekin lotu, Usurbilgo Tokiko Merkataritza, Ostalaritza eta Zerbitzuak
Indarberritzeko Planak proposatu bezala.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 20.405 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
— E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 2.131 m2)
— G.10 Zona. Hiri-espazio libreak. Sistema Orokorra (Azal. 4.435 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, betiere, eraikitzeko udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Askatasuna eta Mikel Laboa plazak Hiri-espazio libreen Sistema Orokorrak (G.10/HE.02), Mugikortasun aktiboko sare
orokorra (E.10/HE.02) eta Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/HE.02) finkatzea.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
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Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta espazio publikoari dagokionez ezarritako antolamendu-
irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:
GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
— GB.1-5 Intereseko landaredia eta habitatak
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.2-1 Akuiferoak eta lurrazpiko urak kutsatzeko arriskua duten eremuak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
— GB.3-3 Jarduera arriskutsuen alerta eremua
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.
9.1 Plan Orokor honek Euskal Kultura Ondarearen edo Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko
Erregistroetan sartzeko proposatutako ondasunak:
Kultura Ondare higiezinak:
— Il - motako babes-mailarekin (oinarrizko babesa)
Mikel Laboa plaza (erref.: 111.14) oinarrizko babesa duen ondare higiezina

Sagastiene etxea (erref.: 111.39) oinarrizko babesa duen ondare higiezina

9.2 Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:
— E - motako babesa — tokiko babesa duten ondasun etnografikoak
Elizaldeko bolatokia (erref.: E.33), Zubiaurrenea 3ko murala (erref.: E.38), Mikel Laboaren oroigarria (erref.:
E.39), Askatasuna plazako erliebe irudiak (erref.: E.40) eta Sagardoaren monumentua (erref.: E.41)

— N - motako babesa — tokiko babesa duten natura ondare elementuak
Eguzkitzako pagoak (erref.: N.22)

9.3 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar. Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan
adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, egungoa finkatzen du.

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
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Hiri-lurzoru finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Agortutzat jotzen da eremu honen eraikigarritasun ahalmena.

4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. Partzela pribatuak salbu, areako gainerako azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzoruei dagokie.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.
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HE.O03 — BUSTINTZULO
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Usurbilgo herrigunean kokatzen da, eta Aranerrekaren gainean Kale Nagusian 1998-99 urte
inguruan eraikitako aparkaleku zein Eguzkitza inguruko zein Erreka Txiki kale hasierako etxebizitza multzoek osatzen
dute. Gaur egun eraikita eta urbanizatuta dagoen eremua da.

Gutxi gorabeherako azalera: 6.244 m2.

.- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Egungo antolamendua finkatzea, zati handi batean 1995ko abenduaren 27an Diputatuen Kontseiluak behin
betiko onartutako “Usurbilgo Hiri Antolaketako Arauetako 52. Arearen (Bustintzulo edo Eguskitza) fitxa
urbanistikoaren Aldaketak” zehaztutakoa dena (1996ko otsailak 2ko GAO, 30.zk.)

— Egungo eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak.

— “Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa eta proposamenak jasotzea.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 5.641 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
— E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 603 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, besteren artean onartutako AASSetako A.52 Arearen
fitxa urbanistikoaren aldaketaren (ikus arau partikular honen B atala) eta dagozkion udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/HE.03) eta Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/HE.03)

finkatzea.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
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Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta espazio publikoari dagokionez ezarritako antolamendu-
irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.

9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak::
Area honetan ez dago Plan Orokorraren Euskal Kultur Ondare Katalogoko ondasunik.

9.2 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, egungoa finkatzen du.

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Agortutzat jotzen da eremu honen eraikigarritasun ahalmena.
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4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

Beheko solairuak merkataritza erabilerarako izango dira, Errekatxiki 4, 6 eta 8 zenbakiko beheko oinak izan ezik:
horietan bizitegi erabilera baimenduko da.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. Partzela pribatuak salbu, areako gainerako azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzoruei dagokie.

Erabilera publikoko zorra izango dute:
— Sestra azpian eraikita dauden aparkaleku erabilerako partzelek, gainazalean erabilera publikoko zorra
izango dute.
— Partzela pribatuko beheko solairuko ataripeek erabilera publikoko zorra izango dute.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

Erabilera publikoko zorra duten jabari pribatuko azaleren urbanizazioa mantentzeko lanak Arau Orokorretako 14.3
artikuluaren arabera egingo dira.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.
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HE.O4 — BIZKARRA
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Usurbilgo herrigunean kokatzen da, N-634 errepidetik sartuta kale Nagusi hasieran. Ipar eta
ipar-ekialdera Kale Nagusiarekin egiten du muga, hegoaldera N-634 errepidearekin, eta mendebaldean Bizkarra
kalearekin. Gaur egun eraikita eta urbanizatuta dagoen eremua da (1990 urte inguruan).

Gutxi gorabeherako azalera: 5.972 m2.

.- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Gaur egungo antolamendua eta eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak.

— “Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa eta proposamenak jasotzea.

— N-634 errepidean Bizkarreko herriko sarreran, trafikoa bartzeko eta segurtasuna hobetzeko biribilgunea
eraikitzea (EAEko Errepideen Hirugarren Plan Orokorrean (2017-2028) helburu hauekin:

Errepide bideko mugikortasunari dagokionez:

Biribilguneak errepide bidezko Usurbilgo Kaxkorako sarrera-irteera baldintzak hobetuko lituzke eta
segurtasuna handitu. Trafikoaren karakterizazioa kontutan izanda, baldintza egokiak baleude Usurbileko
Kaxkoaren sarrera eta irteeren %75 inguru Bizkarretik egingo liratekeela aurreikusten da.

Errepidearen izaera aldatu gabe, biribilguneak puntu horretan trafikoaren moteltzea eta segurtasuna
handitzea ekarriko ditu.

Gaur egungo Bizkarre inguruko sarrera-irteerek ez dute aukerarik ematen Usurbildik Orioko norabidean
irtetea eta beraz, norabide horretan irten nahi duen autoek herria gurutzatu behar dute derrigor.
Biribilgunearekin aldiz sarrera-irteera aukera guztiak emango lituzke bai Donostia eta baita Orioko
norabidean, herrigunea gurutzatu beharra saihestuz.

— Oinezko eta bizikleta bidezko mugikortasunari dagokionez, biribilguneak modu seguruan oinezkoentzako eta
bizikletentzako lotura berriak egiteko aukera ematen du, mugikortasun jasangarri eta aktiboa bultzatuz:

Herrigunearen eta N-634 errepidearen parean etorkizunean Txikierdiraino proposatzen den
oinezko/bizikleta bidearen arteko lotura.

Herrigunearen eta Ugaldea industria gunearen arteko oinezko/bizikleta lotura segurua (gaur egun
oinezkoak N-634 errepide bazterretik joaten dira).

Herrigunearen eta Santuenea eta Atallu arteko oinezko eta bizikleta bidezko lotura: behin biribilgunea
eginda, herrigunetik Atallura doan N-634 gaineko pasabidea norabide bakarrekoa izango da eta honek
oinezko eta bizikletentzako bidegorri egoki eta segurua egiteko aukera ematen du.

Biribilguneak Bizkarretik N-634 errepidera Donostia zein Orioko noranzkoan sartu edo irten ahal izateak,
herri mailako mugikortasunean garrantzitsuak diren jarduerak egiteko aukera ematen du, gaur egun egin
ezin direnak (esaterako, Puntapax kalea zati batean norabide bakarreko kalea bihurtzea).

— Biribilgunearekin batera, herrigunea eta Ugaldea industria-gunea oinez eta bizikletaz modu seguruan lotzeko
oinezko pasabidea egitea eta lotura hori, Foru Aldundiaren bizikleta sarearekin lotzea, herrigunea modu zuzen
eta funtzionalean Donostia, Lasarte eta Orioraino doan udalaz gaindiko mugikortasun aktiboko sare honi lotu
ahal izateko.

— Bizkarra kalean bidegorria sarea osatzea herrigunea eta Atallu eremua lotuz.
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D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 4.339 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
— E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 1.633 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, betiere, eraikitzeko udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/HE.04) eta Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/HE.04)
finkatu egiten da herri-gune sarreran biribilgune berria txertatuz.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta espazio publikoari dagokionez ezarritako antolamendu-
irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-3 Gipuzkoako errepideen babes zortasuna: N-634 errepidea.
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.

9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Qinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Area honetan ez dago Plan Orokorraren Euskal Kultur Ondare Katalogoko ondasunik.

9.2 Ingurumena babesteko neurriak
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Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

N-634 errepideko trafikoak eraginiko soinua gutxitzeko neurriak hartzeko beharra eta aukera aztertuko da.
Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, egungoa finkatzen du.

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Agortutzat jotzen da eremu honen eraikigarritasun ahalmena.

4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

Beheko solairuek merkataritza erabilera izango dute eta bizitegi erabilera soilik erabilera aldaketa ordenantza
aplikagarria den kasuetan baimenduko da, ordenantzak ezarritako baldintzak eta prozedurak betez.

Estalki azpiko solairuek trasteleku erabilera izango dute.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. Partzela pribatuak salbu, areako gainerako azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzoruei dagokie.
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Partzela pribatuko beheko solairuko ataripeek erabilera publikoko zorra izango dute.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

Salbuespena izango dira Usurbilgo herrigune sarrerako N-634 errepideko biribilgune berria (ikus arau partikular
honetako B atala) eraikitzeko lanak, horiek errepidearen jabe den Gipuzkoako Foru Aldundiak sustatuko dituen obra
publikoko proiektuen bidez gauzatuko dira, bere plan eta programen arabera. Usurbilgo Udalak 2019ko abenduan
idatzi zuen “N-634tik Usurbilgo ekialdeko hirigunera sartzeko biribilgunea egiteko exekuzio proiektua (Sestra
ingeniaritza)”

Erabilera publikoko zorra duten jabari pribatuko azaleren urbanizazioa mantentzeko lanak Arau Orokorretako 14.3
artikuluaren arabera egingo dira.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

Gipuzkoako Foru Aldundiak, N-364 errepidearen jabe den erakundeak, eremu honetan antolatutako biribilgunearen
eraikuntza lanak gauzatu eta finantzatuko du bere plan eta programen arabera, foru erakunde horren eta Usurbilgo
Udalaren artean lanen exekuzio eta finantziaziorako lor daitezkeen akordioei kalterik egin gabe.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.

Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak eta Gipuzkoako Foru Aldundiak egin eta finantzatuko dituzte, lurzoruen titulartasunaren arabera
zehaztuko dena.
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HE.O5 — ETXEALDIA
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Usurbilgo herrigunean kokatzen da. Iparraldean Elizaldeko Hirigune Historikoarekin eta Kale
Nagusiarekin egiten du muga, hegoaldean N-634 errepidearekin, ekialdean Bizkarra kalearekin eta mendebaldean
San Esteban kalean eta kale horretako Hirigune Historikoko etxeekin. Gaur egun, soilik zati batean eraikitako eta
urbanizatutako lurrak dira (Etxealdia auzoa 1960ko hamarkadan eta Etxetxuri eraikina 1985 urte inguruan).

Gutxi gorabeherako azalera: 22.738 m2.

.- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— 2004ko Arau Subsidiarioek jada aurreikusten zuten bizitegi-garapena berrantolatzea eta antolamendu berria
egungo hirigintza helburuetara eta hirigintza-legeriara egokitzea. Bizitegi garapen berria Kale Nagusiaren kotan
zein Etxealdia auzoaren kotan antolatzea, hirigintza eraikigarritasun berria egungo hiri traman hobeto txertatuz
eta ondoren aipatuko diren helburuak antolamenduan txertatzeko.

— Egungo eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak.

— Etxealdia auzoaren eta herrigunearen arteko lotura funtzionala, bisuala eta erlaziozkoa sortzea da, besteak beste
esku-hartze hauen bidez:
Kale Nagusiaren kotan, Etxealdia auzora eta Oria ibarrera begiratuko duen plaza publikoa edo zabalgunea
sortzea. sortzea. Plaza honek, Hirigune Historikoko eremua balioan jarriko duen atari funtzioa izango du.

Etxealdia auzoaren irisgarritasun baldintzak hobetzeko Etxealdia eta Kale Nagusi artean igogailu publikoa
egitea.
— Kale Nagusian, Hirigune Historikoa hasten den tokian zabalgunea sortzea eremuaren “atari” moduan, horren
balio historikoa nabarmentzeko helburuz.
— Etxealdia auzoan espazio publiko berria sortzea eta ekipamendu dotazioa indartzea.
— “Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa eta proposamenak jasotzea, nagusiki Kale Nagusiko bizitegi
partzelari lotuta, herriko sarreran disuasio aparkaleku funtzioa izango duen sestra azpiko aparkalekua egitea.

— Aranerreka erreka gainazaleratu eta leheneratzeko aukerak aztertu eta posible balitz antolamenduan txertatzea.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.

Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

Plangintza xehakatuak Plan Orokorrak ezarritako mugaketa berraztertu dezake, jabetzaren egitura fisikora
egokitzeko, betiere plangintza orokor honetan erabilitako mugaketa- eta antolamendu-irizpideei kalterik egin gabe.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 21.219 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezko-bizikleten) sare orokorra.
— E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 1.519 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.
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Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, betiere, eraikitzeko udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

“HE.05.1- Etxealdia” azpieremuko garapen berria:
— Sestra gainean guztira (behe solairua eta goi solairuak): 3.980 m2(t)

— Sestra azpian (sotoa eta erdi sotoa): 3.350 m2(t) (aparkaleku-erabilerarako, trasteleku eta eraikinaren
zerbitzu osagarrietarako)

Antolatutako Kale Nagusiko etxebizitza eraikinaren sestra azpiko aparkaleku publikoko erabilera, ez dira hirigintza
eraikigarritasun gisa hartuko irabazi-asmorik gabeko zuzkidura publikoko erabilera delako

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

“HE.05.1- Etxealdia” azpieremuan antolatu beharreko hirigintza-eraikigarritasun berria, emandako erabileraren
arabera, honakoa izango da:

Sestra gainean:
— Bizitegi-eraikigarritasun berria guztira: 3.800 m2(t). Gehienez eraikiko den etxebizitza kopurua 37 izango
da.
Babes Sozialeko etxebizitza erregimena: 1.200 m2(t). 12 etxebizitza
Etxebizitza Babestu Tasatuko erregimena: 400 m2(t): 4 etxebizitza.
Etxebizitza Libreko erregimena: 2.200 m2(t): 21 etxebizitza.
Eraikigarritasun horrek barne hartzen du etxebizitzen osagarri diren elementu komunitario guztiak
(ezkaratzeak, bizikleta eta haur-kotxeen gelak, hondakinen gelak, etab). Eta baita ere, trasteleku azalera
baldin eta eraikitze proiektuak estalki azpian jartze a erabakiko balu.
Etxe bizitza Babestu Tasatuko eraikigarritasuna, Erregimen Bereziko Udal Etxebizitza Tasaturako xedatuta
geratuko da etxebizitza sozialekiko gehienez ere 1,4 koefizientea erabilita.
— Erabilera komertziala: 100 m2(t).
— Ekipamendu komunitarioko erabilera: 80 m2(t).

Sestra azpian (soto/erdi-soto oina):

— 2.400 m2(t), bizitegi eraikinen zerbitzurako aparkalekuetarako xedatuak. Partzialki etxebizitzen erabilera
osagarrietarako (trastelekuak, instalazio osagarrien lokalak eta abar) xedatu ahal izango dira, baldin eta
hirigintza-legeria aplikagarriak eskatutako gutxieneko zuzkidura-estandarra betetzen dela justifikatuta
geratzen bada.

— lrabazi asmorik gabeko erabilerak: sistema lokalen sareko zuzkidura publikoa, sestra azpiko 950 m2(t)
aparkaleku publikorako. Erabilera hau Kale Nagusian sortuko den plaza publikoaren eta/edo bizitegi
partzelaren sestra azpiko azaleran kokatuko da.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/HE.05) eta Errepide sare nagusiaren (E.30/HE.05) Sistema Orokorrak
finkatzen dira.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean ezarritako antolamendu-irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko

egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
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Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
— GB.1-5 Intereseko landaredia eta habitatak
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-3 Gipuzkoako errepideen babes zortasuna: N-634 errepidea.
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.

9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Qinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Area honetan ez dago Plan Orokorraren Euskal Kultur Ondare Katalogoko ondasunik.

9.2 Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:
— N - motako babesa — tokiko babesa duten natura ondare elementuak
Etxealdiako palmitoak (erref.: N.20) eta Etxealdiako kanariar palmondoa (erref.: N.21)

9.3 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

N-634 errepideko trafikoak eraginiko soinua gutxitzeko neurriak hartzeko beharra eta aukera aztertuko da.
Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honek ezartzen du (atxikitako 3. eta 4. planoak).

“HE.05.1- Etxealdia” azpieremuko antolamendu xehakatua Plan Berezi baten bidez ezarriko da. Plan Bereziak, Arau
Partikular honetako B atalean zehaztutako irizpide eta helburuak beteko ditu eta hiri-igogailu publikoarekin
konexioak bermatu beharko du, baldin eta udalak aurrez eraiki badu. Plan Bereziak, oro har, erantsitako planoan
jasotzen den eremuaren antolamendu orientagarria errespetatuko du eta bere helburua aipatutako antolamendua
doitzea, zehaztea eta/edo egokitzea izango da

11. Programazioa.
Area hau gauzatzeko programazioa eta epeak Plan Orokor honen Jarduketa Programan ezarritakoak dira.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua, mugatutako “HE.05.1— Etxealdia azpieremua” izan ezik, Hiri-Lurzoru finkatugabea dena,
eraikigarritasun haztatua handitzeagatik eta urbanizazio faltagatik.
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2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

“HE.05.1- Etxealdia” azpieremuko bizitegi garapen berriko kalifikazio xehakatua dagokion Plan Berezian ezarriko
dira.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera). Ez da bigarren mailako
aprobetxamendurik baimentzen erabilerarik gabeko lurzoruan eta titulartasun pribatuan.

“HE.05.1- Etxealdia” azpieremuko bizitegi garapen berrian antolatuko diren partzelen eraikigarritasun fisikoa
(sestra gainean zein sestra azpian) dagokion Plan Berezian ezarriko da, erantsitako planoan jasotzen den eremuaren
antolamendu orientagarria aintzat hartuta.

4. Erabilera xehakatuak.

Finkatutako partzeletan eraikitzeko udal-lizentzietan berariaz adierazitako erabilera xehakatuak baimenduko dira.
Erregimen osagarri gisa, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V. tituluan aurreikusitakoa aplikatuko
da.

“HE.05.1- Etxealdia” azpieremuko bizitegi garapen berrian aipatutako Plan Bereziak ezarriko du, Arau Orokorretako
V. tituluan aurreikusitakoari jarraiki.

Lurzoru libre pribatua, baratza eta lorategi gisa baino ez da erabiliko.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

“HE.05.1- Etxealdia” azpieremuko bizitegi garapen berrian aipatutako Plan Bereziak ezarriko ditu eraikuntzaren
parametro geometrikoak, beti ere ondorengo muga hauek betez:

— Kale Nagusiko eraikinak (+42 kotan gutxi gora behera):
Sestra gaineko profila eta altuerari dagokionez, ez ditu gaindituko Kale Nagusia 7 zenbakiko
eraikinaren parametroak
Eraikuntzak gutxienez 8 metroko tartea gordeko du Kale Nagusia 7 zenbakiko eraikinarekiko.
Gehieneko okupazioa: 365m2

— Etxealdia auzoaren kotan kokatuko diren eraikinak:
Eraikinen gehieneko profila bi soto oina, beheko oina eta 3 solairuko profila izango da (gehieneko
altuera erlaitzera 13 m). Estalkipeko solairu bat edo atzeraemandako solairu bat izan dezakete,
eraikinaren fatxadaren lerrotik gutxienez 2,5 metroko tartea utzita.
Eraikinek gutxienez 12 metroko tartea gordeko dute gainerako bizitegi eraikinekiko.

6. Partzelatzea.
“HE.05.1- Etxealdia” azpieremuko partzelazio berria dagokion Plan Bereziak ezarriko du. Azpieremutik kanpo
egungo antolamenduaren partzelazioa finkatu egiten da eta zatiezintzat joko da.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. “HE.05.1- Etxealdia” azpieremuko jabari baldintzak dagokion Plan Bereziak ezarriko ditu.
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Kale Nagusiko eraikinaren sestra azpiko aparkalekuak eraikitzearekin batera, 600m2 inguruko azaleran lur gaineko
erabilera publikoko zorra eratuko da.

Kale Nagusiko eraikinaren sestra azpiko aparkalekuetarako sarbidea lehentasunez Kale Nagusia 6 zenbakiko
arrapala erabilita (hura birmoldatu eta hobetuz) egingo da, Arau Orokorretako 45. artikulua aplikatuta.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.

Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak Usurbilgo Udalak sustatuko
dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira. Halaber, aurreikusitako hiri-igogailua eraikitzeko
Usurbilgo Udalak sustatuko duen obra publikoko proiektu baten bidez egingo da. Salbuespena izango dira N-364
errepidearekin lotutako lanak, errepidearen jabe den Gipuzkoako Foru Aldundiaren eskumena izango direnak.

Jarduketa Integratuaren eremuan, urbanizazio-lanak dagokion Urbanizatze Proiektuan definitu eta gauzatuko dira,
antolamenduko Plan Berezian eta Urbanizatzeko Jarduketa Programan aurreikusitakoaren arabera. Urbanizazio
Proiektuak hiri-igogailu publikoarekin konexioak bermatu beharko ditu baldin eta udalak aurrez eraiki badu.

2. Jarduketa baldintzak.
Hiri Antolamenduko Plan Berezian eta hori garatzeko eta exekutatzeko gauzatu beharreko hirigintza-proiektuetan
finkatzen direnak izango dira. Hori hala izanik ere, hauxe ezartzen da:

— Area honetan Jarduketa Integratuko (JI — HE.05.1— Etxealdia) eremu independente bat zehazten da (ikusi
Arau Partikularreko 5. planoa).

— Area hau Exekuzio Pribatuko Erregimenaren mende geratzen da.

— Lehentasunez, ezarriko den jarduketa sistema Kontzertazioa edo hitzarmena izango da, aipatutako
proiektutan horretarako ezar daitekeenari kalterik egin gabe.

— ldatzi beharreko Plan Bereziak, eta, hala badagokio, Urbanizatzeko Jarduketa Programak, Jarduketa
Integratuko eremuan Exekuzio-Unitate bakar bat eratu eta mugatuko du.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Aipatutako Arearen Plan Bereziak eta hirigintza-legeria aplikagarriak ezartzen duena bete beharko da.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.
Area honen jabeek doan lagako dizkiote Udalari indarreko Hirigintza Legerian ezarritako lurzoruak eta eraikuntza-
aprobetxamenduak.

Area honen exekuzioari egotz dakizkiokeen hirigintza-kargatzat hartuko dira hirigintza-legeriak ezarritakoak eta
eremuaren antolamendua gauzatzeko beharrezkoak diren guztiak, garapen eremuaren mugen barruan daudenak
zein haren mugetatik kanpo daudenak (besteak beste, 7/2015 Dekretuaren 18.1.c artikuluak ezarritakoak), baldin
eta, Planeamendu Orokor honek xedatutakoaren arabera, J| — HE.05.1— Etxealdia Jarduketa Integratuaren eremuari
atxikita geratu badira. Horien artean ondorengo hauek:

— Antolamendu xehakatuaren exekuzioak eragindako eraikinekin eta instalazioekin loturiko eraispen-kostuak
eta kalte-ordainak.
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— Eremu honi atxikitako sistema lokalen sarearen zuzkidura publikoa, tartean aparkaleku publikoko

zuzkidura.
— Bide eta zerbitzu-azpiegitura sareen exekuzio-kostua, eremu kanpoko sare orokorrei lotzeko beharrezkoak

direnak.

Karga eta obligazio hauek guztiak, baita Jarduera Integratuari legez egotz dakizkiokeenak ere, Plan Berezian,
Urbanizatzeko Jarduketa Programan eta Birpartzelazio Proiektuan jasoko dira.

ERANSKINA: HE.05.1-ETXEALDIA EREMUKO ANTOLAMENDU IRUDIA
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HE.06 — TXARAMUNTO
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Usurbilgo herrigunean kokatzen da. lIparraldean Kale Nagusiarekin egiten du muga,
hegoaldean N-634 errepidearekin, ekialdean Hirigune Historikoko etxeekin eta Saroe Jauregiko lorategiekin eta
mendebaldera San Ignazio kaleko biribilgunearekin. Gaur egun, eraikitako eta urbanizatutako lurrak dira (2000 eta
2007 urte inguruan).

Gutxi gorabeherako azalera: 25.212 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

Egungo antolamendua finkatzea, zati handi batean hirigintza dokumentu hauetan zehaztutakoa dena:

2000ko abuztuaren 29an Foru Aldundiko Diputatuen Kontseiluak behin betiko onartutako “Usurbilgo
planeamenduko Arau Subsidiarioen aldaketa, A-35 Txaramunto eremuari dagokiona” (2000ko urriak 2ko GAO
-187. zk)

2004eko irailaren 14ean Foru Aldundiko Diputatuen Kontseiluak hainbat salbuespenekin behin betiko
onartutako “Usurbilgo Hiri Antolaketako Arau Subsidiarioen Berrikuspen” dokumentua -A-87 Txaramunto-
Azpi eremua (2005eko otsailak 28ko GAO, 39.zk.). Halaber, 2005 urtean eremuaren garapenerako onartutako
konpentsazio proiektu hauetan zehaztu zena:

Usurbilgo Udaleko Plenoak 2005eko otsailaren 22an behin betiko onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako HEU 87-1 (Txaramunto-azpi) jarduera unitateari dagokion Konpentsazio Proiektua”.

Usurbilgo Udaleko Plenoak 2005eko uztailaren 26an behin betiko onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako HEU 87-2 (Txaramunto-azpi) Exekuzio Unitatearen Konpentsazio Proiektua”.

Salbuespen izango dira, aipatutako 2004ko AASSen Berrikuspen dokumentuak eta HEU 87-2 (Txaramunto-
azpi) Exekuzio Unitatearen Konpentsazio Proiektuak, Kale Nagusia 31, 33 eta 35. zenbakiko eraikinen erdi-
sotoan antolatutako 2., 3., 4. eta 5. partzelak. Konpentsazio proiektuak, partzela horietako bakoitza dagokion
kale Nagusiko partzelarekin partzela-elkarketa egin eta hala inskribatuko direla agintzen du. Hori dela eta,
partzela horiek dira ez dira HE.06 TXARAMUNTO hirigintza arau partikular honetan jaso baizik eta Kale
Nagusiko 31, 33 eta 35. zenbakiko eraikinak kokatzen diren HE.O1 ELIZALDEA hirigintza arau partikularrean.

2017ko azaroaren 28an Usurbilgo Udaleko Plenoak behin betiko onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako SGERC-2 (Rezustaenea) Sistema Orokorraren Antolamendu Xehatuaren Aldaketa (2017ko
iraila)” (2000ko abenduaren 11ko GAO - 234. zk)

Udal baimenaren arabera eraikitako egungo eraikinak finkatzea, eraikuntza- eta jarduera-lizentzietan ezarritako
baldintzak betez.

Egun dagoen ekipamendu komunitariorako (musika eskola) sistema orokorra finkatzea.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1.

Mugaketa.

Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.
3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
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— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 22.654 m2)

— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
— E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 1.483 m2)

— F.10 Zona. Ekipamendu komunitarioa. Sistema Orokorra (Azal. 1.075 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, besteren artean onartutako hirigintza dokumentuek
ezarritako baldintzen eta ezaugarrien arabera (ikus arau partikular honen B atala), betiere eraikitzeko udal-
lizentzien baldintza espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

Hauek dira aipatutako dokumentu horietan azpi-eremu bakoitzerako ezarritako hirigintza-eraikigarritasuna:

4.1 “HE.06.1” azpi-eremua:
— Sestra azpian: 3.285 m2(t)
— Sestra gainean: 6.447m2(t)

4.2 “HE.06.2” azpi-eremua:
— Sestra azpian: 3.248,5 m2(t)
— Sestra gainean: 7.881m2(t)

4.3 “HE.06.3” azpi-eremua:
— Sestra azpian: 1.011 m2(t)
— Sestra gainean: 2.332m2(t)

4.4 “HE.06.4” azpi-eremua: ekipamendu komunitarioko partzelak ez du hirigintza eraikigarritasunik irabazi-
asmorik gabeko zuzkidura publikoa delako.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Ekipamendu komunitarioko (musika eskola) Sistema Orokorra (F.10/HE.06), Mugikortasun aktiboko sare orokorra
(E.10/HE.06) eta Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/HE.06) finkatzea.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta espazio publikoari dagokionez ezarritako antolamendu-
irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
— GB.1-5 Intereseko landaredia eta habitatak
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.2-1 Akuiferoak eta lurrazpiko urak kutsatzeko arriskua duten eremuak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
— GB.3-3 Jarduera arriskutsuen esku-hartze eremua
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9.
9.1

9.2

9.3

10.

GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-3 Gipuzkoako errepideen babes zortasuna: N-634 errepidea.
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa

GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

Babes-irizpideak.

Euskal Kultura Ondarearen edo QOinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak::

Area honetan ez dago Plan Orokorraren Euskal Kultur Ondare Katalogoko ondasunik.

Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:
N - motako babesa — tokiko babesa duten natura ondare elementuak
Musika eskolako ezkia (erref.: N.19)

Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

N-634 errepideko trafikoak eraginiko soinua gutxitzeko neurriak hartzeko beharra eta aukera aztertuko da.
Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

Eremu honetan kokatzen den ezkia mantentzeko beharrezko diren neurriak hartuko dira; besteak beste,
zuhaitzaren inguruan egiten den edozein esku hartzek, ezingo du zuhaitzaren alkorkea murriztu, eta
zuhaitzaren inguruko zorua zapalgarria egingo balitz, ezkiaren inguruko zoru hori ez dela iragazkaitza eta ez
duela zuhaitzaren bueltako lurra konpaktatzen bermatu beharko da.

Se adoptaran las medidas necesarias para el mantenimiento del tilo situado en este ambito, entre las que
cualquier intervencion que se realice alrededro del mismo, no podra reducir el alcorque del arbol, y en el caso
de que el suelo circundante al tilo se hiciera transitable, deberd garantizarse su permeabilidad y evitar la
compactacion del mismo.

Garapeneko planeamendua.

Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, egungoa finkatzen du.

11.

Programazioa.

Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1.

Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.

Hiri-lurzoru finkatua.

2.

Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.

Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3.

Eraikigarritasun fisikoa.
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Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera). Agortutzat jotzen da eremu honen
eraikigarritasun ahalmena.

Honela banatzen da azpi-eremu bakoitzeko eraikigarritasuna:
4.1 “HE.06.1” azpi-eremua, etxebizitza kopurua guztira: 60

A partzela guztira: 7.147 m2(t)

— Sestra azpian:
Sotoa (garaje/trasteleku): 1.518 m2(t)
Erdi sotoa (bizitegia): 632 m2(t)
Erdi sotoa (hirugarren sektoreko edo ekipamendu erabilera): 505 m2(t)

— Sestra gainean:
Beheko oina eta goiko oinak (bizitegi erabilera eta ezkaratza): 4.297 m2(t)
Beheko oina (hirugarren sektoreko edo ekipamendu erabilera): 195 m2(t)

B partzela guztira: 2.585 m2(t)
— Sestra azpian:
Sotoa (garaje/trasteleku): 630 m2(t)
— Sestra gainean:
Beheko oina eta goiko oinak (bizitegi erabilera eta ezkaratza): 1.779 m2(t)
Beheko oina (lokalak): 176 m2(t)

4.2 “HE.06.2” azpi-eremua, etxebizitza kopurua guztira: 78 (horietatik 12 udal etxebizitzk)

A partzela:
— Sestra azpian: 300 m2(t)

— Sestra gainean: 866 m2(t)

B partzela:
— Sestra azpian: 624,92 m2(t)

— Sestra gainean: 1.672,18 m2(t)

C partzela:
— Sestra azpian: 624,92 m2(t)
— Sestra gainean: 1.672,18 m2(t)

D partzela:
— Sestra azpian: 854,24 m2(t)

— Sestra gainean: 1.997,60 m2(t)

E partzela:
— Sestra azpian: 844,41 m2(t)

— Sestra gainean: 1.672,18 m2(t)

4.3 “HE.06.3” azpieremua: etxebizitza kopurua guztira: 22
— Sestra azpian: 1.011 m2(t)
— Sestra gainean: 2.332m2(t)
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4.4 “HE.06.4” azpi-eremua (hirigintza eraikigarritasun gabekoa, zuzkidura publikoko partzela delako):
— Sestra azpian: 700 m2(t)
— Sestra gainean: 700 m2(t)
Nolanahi ere, Udalak partzelaren eraikigarritasun fisikoa handitzeko baimena eman ahal izango du, garatu
beharreko ekipamendu-programaren arabera behar bezala justifikatuta badago.

4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

Beheko solairutan etxebizitza erabilera baimentzen da, “HE.06.1” azpi-eremuan A eta B partzeletan egun hirugarren
sektore edo ekipamendu erabilerarako bideratutako lokaletan izan ezik.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

4.1 “HE.06.1” azpi-eremua
A partzela: 1.522 m2
B partzela: 630 m2

4.2 “HE.06.2” azpi-eremua
A partzela: 552,44 m2
B partzela: 928,50 m2
C partzela: 928,50 m2
D partzela: 1.223,25 m2
E partzela: 993,03 m2

4.3 “HE.06.3” azpi-eremua: bizitegi partzela: 1.189m2
4.4 “HE.06.4” azpi-eremua: ekipamendu partzela: 700m2

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. Partzela pribatuak salbu, areako gainerako azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzoruei dagokie.

“HE.06.1” azpi-eremuko A eraikineko ataripeek erabilera publikoko zorra izango dute.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.

Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.
Salbuespena izango dira N-364 errepidearekin lotutako lanak, errepidearen jabe den Gipuzkoako Foru Aldundiaren
eskumena izango direnak.
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Erabilera publikoko zorra duten jabari pribatuko azaleren urbanizazioa mantentzeko lanak Arau Orokorretako 14.3
artikuluaren arabera egingo dira.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu, N-364 errepideari lotutakoak izan ezin, Gipuzkoako Foru Aldundiaren
eskumena izango direnak.
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A.-

HE.07 — SEKANA
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Usurbilgo herrigunean kokatzen da. Iparraldean San Ignazio kalearekin egiten du muga,
hegoaldean Kale Nagusia eta ekialdean Kontzeju Zarra kalearen eta mendebaldera San Ignazio kaleko
biribilgunearekin. Gaur egun, eraikitako eta urbanizatutako lurrak dira (antzinako dentsitate txikiko etxeak eta
2008-2012 urte inguruan eraikitako bizitegi eremu berria)

Gutxi gorabeherako azalera: 13.317 m2.

D.-

1.

- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

Egungo antolamendua eta eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak, eta zati handi batean
hirigintza dokumentu hauetan zehaztutakoak direnak:

2011ko maiatzaren 24an Foru Aldundiko Diputatuen Kontseiluak behin betiko onartutako “Usurbilgo
hirigintza plangintzako hiri antolaketako arauetako Sekafia A-34 arearen ezaugarrien fitxaren aldaketa”
(2011ko ekainaren 6ko GAO, 106. zk).

2011ko urriaren 26an Usurbilgo Udaleko Plenoak behin betiko onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako A-34 (Sekafia) eremuko B-4 partzelari dagokion Hiri Antolamendurako Plan Berezia”
(2011ko azaroaren 2ko GAQ, 207. zk).

Eremuan dauden dentsitate txikiko etxebizitza bakarreko bizitegi partzelak eta eraikinak finkatzea, udal-
baimenen arabera eraikitakoak.

“Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa eta proposamenak jasotzea.

HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

Mugaketa.

Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.
3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 8.105 m2)
— A.30 Zona. Dentsitate txikiko bizitegi- zona (Azal. 4.431 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra.
— E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 781 m2)
4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, besteren artean onartutako hirigintza dokumentuek
ezarritako baldintzen eta ezaugarrien arabera (ikus arau partikular honen B atala), betiere eraikitzeko udal-
lizentzien baldintza espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

“HE.07.1” azpi-eremuko hirigintza-eraikigarritasuna:

— Sestra gainean (etxebizitza erabilera): 11.105 m2(t).
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Erregimen libreko 68 etxebizitza
Babes ofizialeko 20 etxebizitza.
— Sestra azpian (garaje eta trastelekuak): 3.593 m2(t) (bizitegi partzeletan). Gutxi gora beherako garaje plaza
kopurua: 120
— Sestra azpian (garaje eta trastelekuak): 4.910 m2(t) (plaza publikoko partzelan)

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/HE.07) eta Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/HE.07)
finkatzea.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta espazio publikoari dagokionez ezarritako antolamendu-
irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.2-1 Akuiferoak eta lurrazpiko urak kutsatzeko arriskua duten eremuak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
— GB.3-3 Jarduera arriskutsuen esku-hartze eremua
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-3 Gipuzkoako errepideen babes zortasuna: N-634 errepidea.
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.

9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak::
Area honetan ez dago Plan Orokorraren Euskal Kultur Ondare Katalogoko ondasunik.

9.2 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
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Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, onartutako Plan Bereziak ezarritakoa finkatzen du (ikus arau partikular honen B
atala).

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Eremu honetako eraikuntza-ahalmena agortutzat jotzen da. Ez da bigarren mailako aprobetxamendurik baimentzen
titulartasun eta erabilera pribatuko lurzoruan librean.

Salbuespena izango da “HE.07.1” azpi-eremuko plaza publiko azpian garaje eta trasteleku erabilerako antolatu
diren 4.910 m2(t), horrela banatuko direnak: 1. sotoa: 540 m2(t), 2. sotoa: 1.870 m2(t) eta 3. sotoa: 2.500 m2(t)

4. Erabilera xehakatuak.

Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

Beheko solairutan etxebizitza erabilera baimentzen da.

Lurzoru libre pribatua, baratza, lorategi eta aparkaleku gisa baino ez da erabiliko.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. Partzela pribatuak salbu, areako gainerako azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzoruei dagokie.

“HE.07.1” azpi-eremuko plaza publikoko sestra azpiko partzela eraikiko balitz, sestra gainean erabilera publikoko
zorra izango du. Sestra azpiko aparkalekuetarako sarrera lehentasunez, egun inguruko eraikinen arrapala erabilita
(hura birmoldatu eta hobetuz) egingo da, Arau Orokorretako 45. artikulua aplikatuta.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.
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F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

6. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

7. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

8. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

9. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

10. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.
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HE.O8 — SAN INAZIO
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu honek San Inazio kale inguruan dagoen dentsitate txikiko bizitegi partzelek eta Alperroburu
kalean eraikitako etxebizitzek osatzen dute. Iparraldean Ariztitxo kalearekin egiten du muga, hegoaldean San
Ignazio Kalearekin, ekialdean Alperroburu kalearekin eta mendebaldean N-634 errepidetik datorren
bidegurutzeareki.. Gaur egun, eraikitako eta urbanizatutako lurrak dira (antzinako dentsitate txikiko etxeak eta
2009 urte inguruan eraikitako bizitegi eraikina)

Gutxi gorabeherako azalera: 9.225 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

Egungo antolamendua eta eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak, eta zati handi batean
hirigintza dokumentu honetan zehaztutakoa dena:

2006ko abenduaren 4an Usurbilgo Udal Plenoak behin betiko onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako A-33 (Kanposantuazpi) Eremuko Zehaztasun Azterlana” (2006ko abenduaren 15eko GAO,
237. zk).

— Eremuan dauden dentsitate txikiko bizitegi partzelak eta eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera
eraikitakoak.

— “Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa eta proposamenak jasotzea.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 2.975 m2)
— A.30 Zona. Dentsitate txikiko bizitegi- zona (Azal. 5.391 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra.
— E.30Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 859 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, besteren artean onartutako hirigintza dokumentuek
ezarritako baldintzen eta ezaugarrien arabera (ikus arau partikular honen B atala), betiere eraikitzeko udal-
lizentzien baldintza espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

“HE.08.1” azpi-eremuko hirigintza-eraikigarritasuna:
— Sestra gainean (etxebizitza erabilera): 3.033 m2(t). Erregimen libreko 30 etxebizitza
— Sestra azpian (garaje eta trastelekuak): 859 m2(t)
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5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/HE.08) eta Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/HE.08)
finkatzea.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta espazio publikoari dagokionez ezarritako antolamendu-
irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
— GB.3-3 Jarduera arriskutsuen esku-hartze eremua
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-3 Gipuzkoako errepideen babes zortasuna: N-634 errepidea.
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.

9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak::
Area honetan ez dago Plan Orokorraren Euskal Kultur Ondare Katalogoko ondasunik.

9.2 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

N-634 errepideko trafikoak eraginiko soinua gutxitzeko neurriak hartzeko beharra eta aukera aztertuko da.
Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.

Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta

beste zehaztapen batzuen artean, egungoa finkatzen du.

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA
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1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Eremu honetako eraikuntza-ahalmena agortutzat jotzen da. Ez da bigarren mailako aprobetxamendurik baimentzen
titulartasun eta erabilera pribatuko lurzoruan librean.

4. Erabilera xehakatuak.

Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

Beheko solairutan etxebizitza erabilera baimentzen da.

Lurzoru libre pribatua, baratza, lorategi eta aparkaleku gisa baino ez da erabiliko.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. Partzela pribatuak salbu, areako gainerako azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzoruei dagokie.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).
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5. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.
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HE.09 — ATXEGALDE
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Usurbilgo herrigunean kokatzen da. Iparraldean landa lurrarekin egiten du muga Maspildegi
inguruan, hegoaldean San Ignazioko etxebizitzekin, ekialdean Alperroburu kalea eta Udarregi ikastolako eraikinekin
eta mendebaldean N-634 errepidearekin. Gaur egun, eraikitako eta urbanizatutako lurrak dira (1970ko
hamarkadan).

Gutxi gorabeherako azalera: 30.483 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Gaur egungo antolamendua eta eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak.

— Atxegalde auzoaren iparraldean dagoen eremu berdea hiri-espazio libre moduan kalifikatzea, hiri-lurzoruaren eta
landa-eremuaren arteko trantsizio-elementua gisa.

— “Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa eta proposamenak jasotzea.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 22.055 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezko-bizikleten) sare orokorra.
— E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 353 m2)
— F.10 Zona. Ekipamendu komunitarioa. Sistema Orokorra (Azal. 319 m2)
— G.10 Zona. Hiri-espazio libreak. Sistema Orokorra (Azal. 7.756 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, betiere, eraikitzeko udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.

Hiri-espazio libreko Sistema Orokor berria izendatzea hiri-lurzoruaren eta landa-eremuaren arteko trantsizio-
elementua gisa (G.10/HE.09) eta Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/HE.09) eta Errepide Sare Nagusiaren
Sistema Orokorra (E.30/ HE.09) finkatzea.
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7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta espazio publikoari dagokionez ezarritako antolamendu-
irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
— GB.1-5 Intereseko landaredia eta habitatak
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
— GB.3-3 Jarduera arriskutsuen esku-hartze eremua
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-3 Gipuzkoako errepideen babes zortasuna: N-634 errepidea.
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.

9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak::
Area honetan ez dago Plan Orokorraren Euskal Kultur Ondare Katalogoko ondasunik.

9.2 Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:
— N - motako babesa — tokiko babesa duten natura ondare elementuak
Ariztitxoko pagoa (erref.: N.16) eta Ariztitxoko haritza (erref.: N.17)

9.3 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar. Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan
adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, egungoa finkatzen du.

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.
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3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Agortutzat jotzen da eremu honen eraikigarritasun ahalmena.

4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

Beheko solairuak merkataritza, biltegi edo garaje erabilera izango dute.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. Partzela pribatuak salbu, areako gainerako azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzoruei dagokie.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.
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HE.10 — EKIPAMENDUAK
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Usurbilgo herrigunean kokatzen da eta udalerriko ekipamendu komunitarioen eremu nagusia
osatzen du. Bertan daude, Oiardo Kiroldegia eta Udarregi ikastolako Udarregi eta Agerialdeko eraikinak. Iparraldean
landa lurrarekin eta Arratzain bidearekin egiten du muga, hegoaldean Gaztafiaga baserria eta Lekueder etxearekin,
Galtzaragafia kalearekin eta mendebaldean Atxegalde eta San Inazio auzoekin. Gaur egun zatirik handiena
eraikitako eta urbanizatutako lurrak dira.

Gutxi gorabeherako azalera: 31.881 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Egun dauden, hezkuntza eta kirol ekipamendu komunitarioen eraikinak eta erabilerak finkatzea (Kiroldegia eta
ikastolako eraikinak). Era berea, eremuan dagoen bizitegi partzela eta eraikina finkatzea, udal-baimenen arabera
eraikitakoa.

— Egungo ekipamendu instalazioak handitu eta hobetzeko aukerak arautzea.

— 2004 urteko AASS-etako A-34-Sekafia gaarapenetik eratorritako Ekipamendu komunitariorako erreserbarako
partzelaren finkatzea.

— Hilerri zaharra kokatuta zegoen eremua herriko berdegune erabilerarako finkatzea eta bertan, parke izaera
mantenduz, ekipamendu komunitario bat gartzeko aukera jasotzea. Era berean, espazio libre hau Atxegalde
auzoa eta ekipamenduen gunearen arteko oinezko lotura berriak ezartzeko erabiliko da.

— “Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa jasotzea, nagusiki hauek:

Ekipamendu eremu honen zirkulazio sistema berraztertzea proposatzen da, Gernika ibilbideko ardatzean
mugikortasun aktiborako baldintzak hobetzeko eta oro har ingurua oinezko lehentasunezko gune
bihurtzeko, egungo kaxkoaren zabalpen moduan.

Horretarako Gernika ibilbideko ipar-hego ardatzean oinezkoen eta bizikletan joan etorrian baldintzak
hobetzea eta autoen presentzia murriztea proposatzen da. Besteak beste, ikastolaren bi eraikin bertan
kokatzen direnez, haurren autonomia sustatu eta eskolara bere kabuz joan ahal izateko esku-hartze hau
ezinbesteko jotzen da. Oinezkoen espaloi eta bidegorria hobetzearekin batera zuhaitzen eta landareriaren
presentzia handitzea proposatzen da, ingurumen baldintzak hobeak eta itzalak eskainiz.

Gernika ibilbideko trafikoa murriztu ahal izateko Muna Lurra kaletik Osasun Zentroaren iparraldean
kokatuta dagoen aparkalekurako sarbide berria egitea proposatzen da.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— F.10 Zona. Ekipamendu komunitarioa. Sistema Orokorra (Azal. 26.612 m2)
— G.10 Zona. Hiri-espazio libreak. Sistema Orokorra (Azal. 5.079 m2)
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— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezko-bizikleten) sare orokorra.
— E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 190 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Bizitegi partzelaren hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, betiere, eraikitzeko udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

Ekipamendu partzelek ez dute hirigintza-eraikigarritasunik, irabazi-asmorik gabeko zuzkidura publikoak direlako.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

Ekipamenduen erabilera bereizgarriak hezkuntza eta kirolekoak badira ere, bada ere, erabilera onargarritzat jotzen
dira titulartasun publikoaren azpian burutzen diren ekipamendu komunitario erabilera guztiak.

6. Sistema Orokorren Sarea.

Egungo hezkuntza, kirol eta erreserbarako Ekipamendu Komunitarioaren Sistema Orokorrak (F.10/HE.10) finkatzea.
Baita Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/HE.10) eta Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra
(E.30/HE.10) ere.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari dagokionez ezarritako antolamendu-irizpideak, Area honen
antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
— GB.1-5 Intereseko landaredia eta habitatak
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
— GB.3-3 Jarduera arriskutsuen alerta eremua
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Ekipamendu erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.
9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Qinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak::
Kultura Ondare higiezinak:
— Il - motako babes-mailarekin (oinarrizko babesa)
Udarregi ikastola eta patioa (erref.: I11.46) oinarrizko babesa duen ondare higiezina

9.2 Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:
— N - motako babesa — tokiko babesa duten natura ondare elementuak
Ikastolako artea (erref.: N.18)
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9.2 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honek ezartzen du (atxikitako 3. eta 4. planoak eta
orri grafikoak), eta beraz exekuzio zuzenekoa da.

Erreserbarako Ekipamendu Komunitario publikoko partzela eraikigarriaren antolamendu xehatua Xehetasun-
Azterketaren bidez ezarriko da, Arau Partikular honetan ezarritako eraikinen forma mugatzen duten parametroak
betetzeari kalterik egin gabe (gehieneko okupazioa, profila, altuera, muturreko lerrokadurak, etab.)

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri Lurzoru Finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa (udalak eraikitzeko eta
lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Ekipamendu Komunitario publikoko partzeletan, finkatutako eraikigarritasun fisikoa Plan Orokor honen Hirigintza
Arau Orokorretako 55.3 artikuluak ekipamenduko partzela bakoitzean baimendutako eraikigarritasunarekin
osatuko da.

Ekipamendu komunitariorako erreserbako partzela eraikigarriari dagokionez (f.10/HE.10.1), sestra gainean
3.000m2(t)-ko eraikigarritasuna duen eraikuntza berria antolatu ahalko da dagokion zuzkidura-programa garatzeko,
arau partikular honen E.5 atalean ezarritako eraikuntza-parametroen ondoriozko mugei kalterik egin gabe. Sestra
azpian f.10/HE.10.1 partzelaren eraikigarritasuna, gehienezko okupazioaren azalera izango duen sestra azpiko bi
solairuren berdina izan daiteke.

Hiri-espazio libreko partzela berrian (hilerria zaharra kokatzen zen bertan) (g.20/HE.10.2) erabilera publikoko
ekipamendu komunitario bat antolatu ahalko da, gehienez ere eremuaren % 5-eko okupazioarekin eta 0,2
m2(t)/m2-ko eraikigarritasun fisikoarekin, eta beti ere ekipamendu eraikuntza horren parametroak zehaztuko
dituen Xehetasun Azterketa idatzi eta tramitatuko da.
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Dena den, ekipamendu komunitario publikoko programaren arabera justifikatua egonez gero, Udalak Arau
Partikular honetan jasotakoa baino eraikigarritasun fisiko handiagoa antolatu ahalko du (sestra gainean zein sestra
azpian) Plan Berezi bat izapidetuta (Hirigintza Arau Orokorretako 55.3 artikulua).

4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

Finkatu diren ekipamendu komunitarioko partzelak egungo erabilerarako xedatu beharko dira (hezkuntza zein kirol
erabilerak). Hala eta guztiz ere, Udaleko ekipamendu programan behar bezala justifikatuta geratzen bada, horren
zati bat edo osorik ondorengo erabilera onargarri hauetako baterako xedatu ahal izango da (titulartasun publikoan
burututako ekipamenduak): Hezkuntza, Kirola, Osasuna, Laguntza, Soziokulturala, Komunitate, Erakunde edo
Zerbitzu Publikoa, Zuzkidura-bizitegi eta horiekin pareka daitezkeenak.

Ekipamendura partzeletako lurzoru librea kirol gune, lorategi-gune eta aparkaleku-gune gisa erabili beharko da,
eraikinetan egiten den erabilerari atxikia. Ekipamenduen kanpo espazioak, ekipamenduaren ordutegitik kanpo auzo
ekipamendu moduan erabili ahal izango dira.

Ekipamendu komunitariorako erreserbako partzela eraikigarriari dagokionez (f.10/HE.10.1) eraiki gabeko lurzoru
librea, lehentasunez espazio libre berderako erabiliko da.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Egun dauden eraikinen okupazioa, lerrokadurak eta profilak finkatu egiten dira.

Finkatutako ekipamendu komunitario publikoko partzeletan Plan Orokor honen Hirigintza Arau Orokorretako 55.3
artikuluak araututako handitzeen parametro geometrikoak Xehetasun Azterketa baten bidez ezarriko dira.

Ekipamendu komunitariorako erreserbako partzela eraikigarriari dagokionez (f.10/HE.10.1) Arau Partikular honek
antolatutako eraikin berriaren eraikuntza parametroak Xehetasun Azterketa baten bidez ezarriko dira, eta beti ere,
honako hauek beteko beharko dituzte:

— Partzelaren gehieneko okupazioa: 1.000 m2. Espazio librea lehentasunez espazio berde moduan antolatuko.

— Partzelen mugetara eta bide publikora 5m-ko gutxieneko distantzia errespetatuko dute.

— Eraikin berriaren profila sestra gainean PB + 2PP izatea gomendatzen da gehienez ere 12 m-ko alturarekin.
Dena den, parametro hauek gainditu ahal izango da instalazio edo jarduera zehatz baten ezaugarriengatik
behar bezala justifikatzen bada.

Hiri-espazio libreko partzela berrian (g.20/HE.10.2) antolatutako erabilera publikoko ekipamendu komunitarioko
eraikuntzaren parametro geometrikoak Xehetasun Azterketa baten bidez ezarriko dira.

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

Ekipamendu komunitariorako erreserbako partzela eraikigarriari dagokionez (f.10/HE.10.1) ekipamendu partzela
eraikitakoan ekipamendu partzelaren (sistema lokala) muga berrezarri ahalko dira.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.
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F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

Arau Partikular honen «5- Hirigintza-exekuziorako baldintzak» planoan jarduketa isolatu bati (JIS—HE.10.1) mugatu
da.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.
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HE.11 - GAZTANAGA
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Usurbilgo herrigunean kokatzen den Gaztafiaga baserriak eta haren inguruko lurrek osatzen
dute. Iparraldean Kiroldegiarekin egiten du muga, hegoaldean San Inazio kalearekin, ekialdean Gernika
ibilbidearekin eta mendebaldean hilerri zaharra zenaren berdegunearekin. Gaur egun zatirik handiena eraikitako
eta urbanizatutako lurrak dira

Gutxi gorabeherako azalera: 3.755 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Egungo antolamendua eta Gaztafiaga baserriaren eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak.

— Eremu honen helburu nagusia Euskal Kultur Ondarearen inbentarioan Monumentu kategorian babestuta dagoen
Gaztafiaga baserriaren zaharberritzea eta balioan jartzea da. Egungo erabilerak mantenduz eta eraberritzearen
bideragarritasuna helburu, 2004ko AASSek egin bezala, bertan antolatu daitezkeen etxebizitza kopurua
handitzea proposatzen da.

— Era berean, 2010eko hamarkada hasieran eraitsi zen baserriaren zatia berreraikitzeko aukera finkatzen da, beti
ere eraitsi zen bolumenaren tipologia eta konposizioa mantenduz eta jatorrizko eraikinarekin konposizioarekin
bat etorriko dena. Bolumen berriaren exekutatzea, Gaztainaga baserriaren zaharberritzearekin lotuta egongo da.
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“Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa eta proposamenak jasotzea. Besteak beste oinezko
pasabidea.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.30 Zona. Dentsitate txikiko bizitegi- zona (Azal. 3.457 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezko-bizikleten) sare orokorra.
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— E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 269 m2)
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 29 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, besteren artean onartutako hirigintza dokumentuek
ezarritako baldintzen eta ezaugarrien arabera (ikus arau partikular honen B atala), betiere eraikitzeko udal-
lizentzien baldintza espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

Finkatu den egungo eraikigarritasunari sestra gainean 680 m2(t)-ko eraikigarritasuna gehituko zaio.
Sestra azpian ez da eraikigarritasun berririk antolatu.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

Eremu honetan antolatu beharreko hirigintza-eraikigarritasun berria, bizitegi erabilerarako izango da. Guztira, HE.11
Gaztafiaga Arean antolatutako etxebizitza kopurua 16 etxebizitzakoa izango da. Kopuru hau handitu daiteke soilik
baldin eta ondarearen zaharberritzearekin justifikatuta baldin badago.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/HE.11) eta Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/HE.11)
finkatzea.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta espazio publikoari dagokionez ezarritako antolamendu-
irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.2-1 Akuiferoak eta lurrazpiko urak kutsatzeko arriskua duten eremuak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
— GB.3-3 Jarduera arriskutsuen alerta eremua
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.
9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Kultura Ondare higiezinak:
— |- motako babes-mailarekin (babes berezia edo babes ertaina)
Gaztafiaga baserria (erref.: 1.06) inbentariatutako monumentua (babes ertaina)
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Kultura Ondare arkeologikoa:
— A-2 motako babes-mailarekin
Gaztafiaga baserria (erref.: A2.06) balizko arkeologia gunea.

9.2 Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:
— E - motako babesa — tokiko babesa duten ondasun etnografikoak
Gaztafiagako pozadera eta putzua (erref.: E.27) eta Gaztafiagako pasadizoa (erref.: E.29)

9.3 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.

Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, egungoa finkatzen du. Eraikigarritasun berriaren antolamendu xehakatua,
Xehetasun Azterlan baten bidez zehaztuko da.

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatugabea, eraikigarritasun haztatua handitzeagatik.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera). Eraikigarritasun horri, Arau Partikular
honek sestra gainean antolatutako 690 m2(t)-ko eraikigarritasuna gehituko zaio.

Ez da bigarren mailako aprobetxamendurik baimentzen titulartasun eta erabilera pribatuko lurzoruan librean.

4. Erabilera xehakatuak.

Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

Beheko solairutan etxebizitza erabilera baimentzen da.

Arau Orokorretako 62. artikulua aplikatuta, Gaztafiagako baserriaren bizitegi partzela aparkaleku zuzkidura
betetzeaz salbuetsita egongo da, horiek eraikitzea eraikinak dituen ondare balioen kaltean izango litzatekeelako.

Lurzoru libre pribatua, baratza eta lorategi gisa baino ez da erabiliko.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
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Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa). Antolatutako eraikigarritasun berriaren
lerrokadurak Xehetasun Azterlan baten bidez zehaztuko da, baldintzak hauek errespetatuz:

— Gehieneko okupazioa: 230m2
— Profila: BO + 20. Gehieneko altuera erlaitzera, egungo baserriaren berdina.

6. Partzelatzea.

Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa. Egungo eraikinak horren
zaharberritzea sustatzeko baimendutako eraikigarritasun berriak partzela bakarra osatuko dute, zatiezina izango
dena.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota.

Eraikina zeharkatzen duen oinezko bidea erabilera eta jabari publikokoa izango da, eraikinaren beheko solairuan
dagoen zatia izan ezik. Zati hori jabari pribatukoa izango da eta erabilera publikoko zorra ezarriko da.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

Erabilera publikoko zorra duten jabari pribatuko azaleren urbanizazioa mantentzeko lanak Arau Orokorretako 14.3
artikuluaren arabera egingo dira.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

Arau Partikular honen «5- Hirigintza-exekuziorako baldintzak» planoan Zuzkidura Jarduketa bat (ZJ-HE.11) mugatu
da.

Finkatutako eraikuntza birgaitzeko eta eraikin berria eraikitzeko lanak batera egingo dira, salbu eta, lehenik finkatuta
dagoen baserria birgaitzeko lizentzia eskatzen bada, eraikin berria egin aurretik. Aldiz, ezin izango da eman
antolatutako eraikigarritasun berria gauzatzeko baimena finkatutako eraikuntza birgaitu gabe.

Finkatutako eraikuntza berritzeko zein antolatutako eraikigarritasun berria exekutatzeko aurreproiektu mailako
aurretiazko kontsulta egin beharko da, eta udalak zein ondarearen babeserako eskumena duen administrazioak
baldintza gehigarriak ezarri ahal izango dira ondarearen babesa, arkitektura- edo hirigintza-desegokitasunagatik.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
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partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.

Aurreikusitako zuzkidura jarduketari egotz dakizkiekeen kargatzat hartuko dira hartutako antolamendua
gauzatzearekin zuzenean lotuta daudenak, partzela horien mugen barruan daudenak zein hain mugatik kanpo
daudenak, besteak beste, 72015 Dekretuaren 18.1.c artikuluak ezarritakoak

Zuzkidura-jarduketek Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 25.2 artikuluan eta Hirigintzako estandarrei
buruzko 123/2012 Dekretuaren 6. artikuluan ezarritako betebeharrak bete beharko dituzte.
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HE.12 — LEKU EDER
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Usurbilgo herrigunean kokatzen da. Iparraldean Arrobitxulo kalearekin egiten du muga,
hegoaldean Puntapax kalearekin, ekialdean Muna Lurra kalearekin eta mendebaldean Gernika lbilbidea eta
Galtzaragafia kalearekin. Gaur egun, eraikitako eta urbanizatutako lurrak dira (1990ko hamarkadan).

Gutxi gorabeherako azalera: 18.720 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Egungo antolamendua eta eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak.

— Egun dagoen osasun ekipamendu komunitario publikoko eraikina eta erabilera finkatzea (Usurbilgo Osasun
zentroa) eta ekipamendua handitu eta hobetzeko aukerak arautzea.

— “Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa jasotzea, nagusiki hauek:

HE.10-EKIPAMENDUAK eremuan azaldu diren esku-hartze eta helburuak.

Puntapax kalean oinezko eta bizikleten joan etorrien baldintzak hobetzea, egungo espaloia zabalduz eta
bizikleta bidea ezarriz.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 10.489 m2)
— A.30 Zona. Dentsitate txikiko bizitegi- zona (Azal. 1.688 m?2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezko-bizikleten) sare orokorra.
— E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 586 m2)
— F.10 Zona. Ekipamendu komunitarioa. Sistema Orokorra (Azal. 5.957 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, betiere eraikitzeko udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

Ekipamendu partzelak ez du hirigintza-eraikigarritasunik, irabazi-asmorik gabeko zuzkidura publikoak delako.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.
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6. Sistema Orokorren Sarea.
Egungo Osasun Zentroko Ekipamendu Komunitarioaren Sistema Orokorra (F.10/HE.12) finkatzea. Baita Mugikortasun
aktiboko sare orokorra (E.10/HE.12) eta Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/HE.12) ere.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta espazio publikoari dagokionez ezarritako antolamendu-
irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.

9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Qinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Area honetan ez dago Plan Orokorraren Euskal Kultur Ondare Katalogoko ondasunik.

9.2 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.
10. Garapeneko planeamendua.
Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta

beste zehaztapen batzuen artean, egungoa finkatzen du.

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.
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Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Eremu honetako eraikuntza-ahalmena agortutzat jotzen da. Ez da bigarren mailako aprobetxamendurik baimentzen
titulartasun eta erabilera pribatuko lurzoruan librean.

Salbuespena da osasun zentroko ekipamendu komunitarioko partzela, non finkatutako eraikigarritasun fisikoa
500m2(t)-tan handitzeko aukera baimentzen da, egungo eraikinari solairu bat gehituz.

4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

Ekipamendu partzelaren erabilera bereizgarria Osasunekoa izanik, erabilera onargarritzat jotzen dira titulartasun
publikoaren azpian burutzen diren ekipamendu-erabilera guztiak.

Puntapax 3, 5, 7 eta 9 zenbakiko zein Gaztzaragafia 2, 4 eta 6 zenbakiko beheko oinek erabilera komertziala edo
hirugarren sektorekoa izango dute, eta Gaztzaragafia 8 eta 10 zenbakiko zein Muna Lurra 1 eta 3 zenbakiko beheko
oinek aldiz etxebizitza erabilera.

Leku Eder etxeko beheko oinak garaje erabilera izango du. Lurzoru libre pribatua, baratza, lorategi eta aparkaleku
gisa baino ez da erabiliko.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

Finkatutako osasun zentroko ekipamendu partzelan baimendutako handitzearen parametro geometrikoak
Xehetasun Azterketa baten bidez ezarriko dira.

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. Partzela pribatuak salbu, areako gainerako azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzoruei dagokie.

Erabilera publikoko zorra izango dute:
— Sestra azpian aparkaleku erabilerako eraikita dauden partzela zatiek, gainazalean erabilera publikoko zorra
izango dute.
— Partzela pribatuko beheko oineko ataripeek erabilera publikoko zorra izango dute.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.
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Erabilera publikoko zorra duten jabari pribatuko azaleren urbanizazioa mantentzeko lanak Arau Orokorretako 14.3
artikuluaren arabera egingo dira.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.
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HE.13 — ARTZABAL
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Usurbilgo herrigunean kokatzen da eta Puntapax, Errekatxiki eta Borda Berri kaleen artean
kokatzen diren etxebizitzek eta parkeak, zein Aranerreka parkearen zati batek osatzen du. Gaur egun, eraikitako eta
urbanizatutako lurrak dira (2000ko hamarkadan)

Gutxi gorabeherako azalera: 53.479 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

Egungo antolamendua eta eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak, eta zati handi batean
hirigintza dokumentu hauetan zehaztutakoak direnak:

2000ko abenduaren 5ean Foru Aldundiko Diputatuen Kontseiluak behin betiko onartutako “Usurbilgo S-4
alorrari (Artzabal) dagokion Hiri Antolaketako Arauen aldaketa” (2000ko abenduaren 22ko GAO, 242. zk).

2001ko urtarrilaren 30eko Foru Aldundiko Diputatuen Kontseiluak behin betiko onartutako “Usurbilgo S-4
Plan Partziala (Artzabal)” (2001ko martxoaren 12ko GAO, 50. zk).

— Egun dagoen Artzabaleko ekipamendu komunitario publikoko eraikina eta erabilera finkatzea. Eta honen
inguruko parke, duen tamaina eta ezaugarriengatik hiri-espazio libreko sistema orokorra izendatzea.

— Aranerreka inguruko hiri-espazio libreko sistema orokor gisa finkatzea eta bertan Aranerreka natur gunea bere
osotasunean kontuan hartuta Udalak 2021 urtean landutako proiektua gauzatzea. Aranerrekakoa da herriguneko
natur gune nagusia eta egungo eremuari Olarriondo eta Agerreazpi eremuetan antolatuko diren espazio libreko
sistema orokorrak gehituko zaie, modu horretan herrigunean errekari lotutako 6,5 Ha-ko natur gune zabala
osatuz. Landutako proiektuak, Aranerrekako parkea osotasunean lantzea biltzen du helburu hauekin: “Ibaiko
ekosistema bultzatzea, parkean zehar elkarguneak sortzea, ibilbide sarea indartzea, jolasguneak areagotzea eta
segurtasuna bermatzea, beti ere, jasangarritasun irizpideak oinarri hartuta”.

Era berean, natur gunea herriguneko auzoen arteko lotura izatea bilatzen da, egunerako mugikortasunerako
sarbide eta oinezko lotura berriak sortuz.

— “Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa eta proposamenak jasotzea, nagusiki hauek:

Mugikortasun iraunkorreko planak proposatutako bide-antolamendu eta norabide berriak.

Borda berri kalearen goiko zatia erregularizatu eta diseinua birmoldatzea, kalearen zabalera handitu eta
beheko zatiko oinezko espaloiari jarraipena emateko.

Bidegorri sarea osatzea.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 17.257 m2)
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— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
— E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 2.710 m2)
— F.10 Zona. Ekipamendu komunitarioa. Sistema Orokorra (Azal. 900 m2)
— G.10 Zona. Hiri-espazio libreak. Sistema Orokorra (Azal. 32.612 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, besteren artean onartutako hirigintza dokumentuek
ezarritako baldintzen eta ezaugarrien arabera (ikus arau partikular honen B atala), betiere eraikitzeko udal-
lizentzien baldintza espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa.

Ekipamendu partzelak ez du hirigintza-eraikigarritasunik, irabazi-asmorik gabeko zuzkidura publikoak delako.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.

Egungo Artzabaleko Ekipamendu Komunitarioaren Sistema Orokorra (F.10/HE.13) eta Artzabal eta Aranerrekako
Hiri-espazio libreen Sistema Orokorrak finkatzea (G.10/HE.13). Baita Mugikortasun aktiboko sare orokorra
(E.10/HE.13) eta Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/HE.13) ere.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta espazio publikoari dagokionez ezarritako antolamendu-
irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:
GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
— GB.1-5 Intereseko landaredia eta habitatak
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.2-1 Akuiferoak eta lurrazpiko urak kutsatzeko arriskua duten eremuak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-2 Lur gaineko urak eta horien bazterrak babesteko eremuak
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.
9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Kultura Ondare higiezinak:
— | - motako babes-mailarekin (babes berezia edo babes ertaina)
Artzabal baserria (erref.: 1.05) inbentariatutako monumentua (babes ertaina)

9.2 Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:
— TA - motako babesa - tokiko babesa duten beste balizko arkeologia guneak
Artzabal baserria (erref.: TA.26)
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— N - motako babesa — tokiko babesa duten natura ondare elementuak
Aranerreka parkea (erref.: N.07)

9.3 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.

Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, onartutako Plan Partzialak ezarritakoa finkatzen du (ikus arau partikular honen B
atala).

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Eremu honetako eraikuntza-ahalmena agortutzat jotzen da. Ez da bigarren mailako aprobetxamendurik baimentzen
titulartasun eta erabilera pribatuko lurzoruan librean.

4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

Ekipamendu partzelaren erabilera onargarritzat jotzen dira titulartasun publikoaren azpian burutzen diren
ekipamendu-erabilera guztiak, beti ere erabilera hori eraikinaren babes mailarekin bat badator.

Puntapax kaleko 6, 10, 12, 14 eta 16 zenbakiko eta Bordaberri kaleko beheko oinek erabilera komertziala edo
hirugarren sektorekoa izango dute, gainontzekoek aldiz beheko oinetan aldiz etxebizitza erabilera.

Arriarte etxeko beheko oinak etxebizitza erabilera izango du. Lurzoru libre pribatua, baratza, lorategi eta aparkaleku
gisa baino ez da erabiliko.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).
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6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. Partzela pribatuak salbu, areako gainerako azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzoruei dagokie.

Erabilera publikoko zorra izango dute:
— Sestra azpian aparkaleku erabilerako eraikita dauden partzela zatiek, gainazalean erabilera publikoko zorra
izango dute.
— Partzela pribatuko beheko oineko ataripeek erabilera publikoko zorra izango dute.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

Erabilera publikoko zorra duten jabari pribatuko azaleren urbanizazioa mantentzeko lanak Arau Orokorretako 14.3
artikuluaren arabera egingo dira.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

Arau Partikular honek ezarritako antolamenduan aurreikusitako urbanizazioa hobetzeko lanak gauzatzean jabetza
pribatuko lurrak okupatu behar badira, Usurbilgo udala lurzoruaren jabeekin ados jarrita jardungo da, edo bestela,
desjabetze-sistemaren bidez.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.
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HE.14 - MUNALURRA
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Usurbilgo herrigunean kokatzen da. Iparraldean Agerreazi eremuko etxe berriekin egiten du
muga, hegoaldean Puntapax kalearekin, ekialdean Olarriondo eremuko lurzoruekin, eta mendebaldean Muna lurra
kalearekin. Gaur egun, eraikitako eta urbanizatutako lurrak dira (1970ko hamarkadan).

Gutxi gorabeherako azalera: 11.688 m2.

.- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Egungo antolamendua eta eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak.

— Olarriondo eremuaren garapenarekin Arrobitxulo kalea eta Munalurra kalea 2 eta 14 eraikinen zatian
herriguneko bi ardatz nagusi bezala indartzea, Kiroldegi eta ikastola ingurua eta Aranerreka parkeko eremu
berrria zein Arane kirol zelairainoko ardatzak osatuz. Tarteko kaleak aldiz (4, 6, 16 eta 18 zenbakien artean
dagoena) oinezko lehentasuna duen baina ibilgailuak ere pasa datezkeen kalea izango da, Olarriondora sarbidea
emateko.

— “Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa jasotzea, nagusiki hauek:

Mugikortasun iraunkorreko planak proposatutako bide-antolamendu eta norabide berriak.

Bidegorri sarea osatzea eta Puntapax kalea oinezkoentzat indartzea.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 11.038 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
— E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 650 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, betiere, eraikitzeko udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/HE.14) eta Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/HE.14)
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finkatzea.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta espazio publikoari dagokionez ezarritako antolamendu-
irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.
9.1 Babestutako ondarea:
Area honetan ez dago Plan Orokorrak babestu duen eraikin edo elementurik.

9.3 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.
Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, egungoa finkatzen du.

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Agortutzat jotzen da eremu honen eraikigarritasun ahalmena.
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4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

Muna Lurra kalera ematen duten (2, 4, 6, 8, 10, 12 zenbakiak) beheko solairuko lokalek erabilera komertziala edo
hirugarren sektorekoa izango dute, eta Olarriondora ematen dutenek aldiz garaje zein komertzio erabilera..

Soro Arte etxeko beheko oinak etxebizitza erabilera izango du. Lurzoru libre pribatua, baratza eta lorategi gisa baino
ez da erabiliko.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. Partzela pribatuak salbu, areako gainerako azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzoruei dagokie.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.
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HE.15 — ARROBITXULO
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Usurbilgo herriguneren iparraldean kokatzen da, landa lurrarekin muga egiten eta etxebizitza
bakarreko bizitegi partzelen bi eremuz osatua dago. Iparraldean landa lurrarekin eta Olarriondo Berri baserriarekin
egiten du muga, hegoaldean Arrobitxulo kalearekin, ekialdean Munalurra kalearekin eta mendebaldean Arratzain
bidearekin. Gaur egun, eraikitako eta urbanizatutako lurrak dira (1990eko hamarkadan).

Gutxi gorabeherako azalera: 25.324 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Egungo antolamendua eta eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak.

— “Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa jasotzea.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.30 Zona. Dentsitate txikiko bizitegi- zona (Azal. 25.324 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, betiere, eraikitzeko udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/HE.15).

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta espazio publikoari dagokionez ezarritako antolamendu-
irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:
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GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.
9.2 Babestutako ondarea:
Area honetan ez dago Plan Orokorrak babestu duen eraikin edo elementurik.

9.3 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.
Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, egungoa finkatzen du.

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Eremu honetako eraikuntza-ahalmena agortutzat jotzen da. Ez da bigarren mailako aprobetxamendurik baimentzen
titulartasun eta erabilera pribatuko lurzoruan librean.

4. Erabilera xehakatuak.

Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena. Beheko solairutan
etxebizitza erabilera baimentzen da.

Lurzoru libre pribatua, baratza eta lorategi gisa baino ez da erabiliko.
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5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. Partzela pribatuak salbu, areako gainerako azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzoruei dagokie.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.
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HE.16 — OLARRIONDOZAR
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK
Kokapena:

Gutxi gorabeherako azalera: 17.574 m2.

.-ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

Egungo antolamendua finkatzea, zati batean Usurbilgo udalbatzak 2007ko martxoaren 28an behin betiko
onartutako “Hiri Antolaketako Arauetako S-6 (Agerreazpi) Alorreko Planak” (2007ko ekainak 27ko GAO, 126.zk)
eta 2008 urtean (2008ko urriaren 10eko GAO, 195.zk) eta 2010 urtean (2011ko urtarrilaren 13ko GAO, 8.zk)
onartutako Plan Partzialaren lehenengo eta bigarren aldaketek ezarritakoa dena.

— Egungo eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak.

Egungo Usurbilgo Baratza Parke publikoaren partzela eta erabilera finkatzea, hiri-espazio libreko sistema
orokorreko eremuan.

“Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa jasotzea.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.30 Zona. Dentsitate txikiko bizitegi- zona (Azal. 11.580 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
— G.10 Zona. Hiri-espazio libreak. Sistema Orokorra (Azal. 5.994 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, betiere, eraikitzeko udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/HE.16).

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
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Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta espazio publikoari dagokionez ezarritako antolamendu-
irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
— GB.1-5 Intereseko landaredia eta habitatak
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.
9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Kultura Ondare higiezinak:
— Il - motako babes-mailarekin (oinarrizko babesa)
Agerreazpi baserria (erref.: 111.38) oinarrizko babesa duen ondare higiezina

9.2 Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:
— T- motako babesa — tokiko babesa duten beste ondasun higiezinak
Olarriondoberri baserria (erref.: T.05) eta Olarriondozar baserria (erref.: T.06)

— TA - motako babesa - tokiko babesa duten beste balizko arkeologia guneak
Agerreazpi baserria (erref.: TA.22) eta Olarriondozar baserria (erref.: TA.32)

— N - motako babesa — tokiko babesa duten natura ondare elementuak
Udal baratzak (erref.: N.06)

9.3 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.
Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, egungoa finkatzen du.

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua.
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2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Eremu honetako eraikuntza-ahalmena agortutzat jotzen da. Ez da bigarren mailako aprobetxamendurik baimentzen
titulartasun eta erabilera pribatuko lurzoruan librean.

Hiri-espazio libreko partzelan (Udal Baratza Parkea - g.20/HE.16) Plan Orokor honen Hirigintza Arau Orokorretako
60.3 artikuluak hiri-espazio libreko guneetarako araututako ekipamendu komunitarioko erabilerak baimenduko dira
eta aldi baterako eraikuntzak.

4. Erabilera xehakatuak.

Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena. Beheko solairutan
etxebizitza erabilera baimentzen da.

Olarriondoberri baserrian hirugarren sektoreko egungo erabilera (hostalaritza) finkatzen da.
Lurzoru libre pribatua, baratza, lorategi eta aparkaleku gisa baino ez da erabiliko

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. Partzela pribatuak salbu, areako gainerako azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzoruei dagokie.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak Usurbilgo Udalak sustatuko
dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.
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4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.

Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.
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HE.17 — AGERREAZPI
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Area hau Usurbilgo herrigunearen iparraldean kokatzen da, Agerre Azpi baserriaren inguruan eta honen
azpian kokatzen den eremua da. Landa lurrarekin muga egiten du eta partzialki urbanizatuta eta eraikita dagoen
eremua da.

Gutxi gorabeherako azalera: 40.834 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Egungo antolamendua finkatzea, zati handi batean Usurbilgo udalbatzak 2007ko martxoaren 28an behin betiko
onartutako “Hiri Antolaketako Arauetako S-6 (Agerreazpi) Alorreko Planak” (2007ko ekainak 27ko GAO, 126.zk)
eta 2008 urtean (2008ko urriaren 10eko GAO, 195.zk) eta 2010 urtean (2011ko urtarrilaren 13ko GAO, 8.zk)
onartutako Plan Partzialaren lehenengo eta bigarren aldaketek ezarritakoa.

— Arau Partikular honetan aipatutako 2010eko azaroaren 19an behin betiko onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako S-6 Sektoreko (Agerreazpi) Plan Partzialaren 2. Aldaketak” ezarritako hirigintza antolamendua ,
zein hura garatuz onartutako Urbanizatzeko Jarduketa Programa zein Urbanizazio Proiektuak txertatzea.
Finkatutako antolamendu horrek 2004ko Arauetan onartutako dentsitate txikiko bizitegi garapena (etxebizitza
bakarreko zein bi etxebizitzako eraikinak) berrantolatu zuen etxebizitza kolektiboko antolamendua onartuz,
tartean babes publikoko 36 etxebizitza. S-6 Sektorearen lehen fasea urbanizatuta eta eraikita dago, zehazki babes
publikoko 36 etxebizitzak eta 12 etxebizitza libre eraiki dira. Egun, urbanizatze lanen bigarren fasea exekutatzen
ari da eta Plan Partzialak antolatutako gainerako 60 etxebizitza libre eraikitzeko daude.

— Egun Olarriondo kalearen 13. zenbakian kokatzen den Agerreazpi baserria finkatzea.

— Ekipamenduko komunitarioko erreserbarako partzela finkatzea

— Aranerreka inguruan parke publikoa sortzea, Udalak Aranerrekako natur gune osorako landutako proiektua eta
ezarritako irizpideak kontutan hartuta: “lbaiko ekosistema bultzatzea, parkean zehar erakarguneak sortzea,
ibilbide sarea indartzea, jolasguneak areagotzea eta segurtasuna bermatzea, beti ere, jasangarritasun irizpideak
oinarri hartuta”

— Eremuko bidesaretik, inguruko baserrietara doan bidea sortzea Aranerrekako parkea zeharkatzen duen egungo
errepidea oinezko bide bihurtu ahal izateko.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 17.974 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezko-bizikleten) sare orokorra.
— F.10 Zona. Ekipamendu komunitarioa. Sistema Orokorra (Azal. 5.380 m2)
— G.10 Zona. Hiri-espazio libreak. Sistema Orokorra (Azal. 17.480 m2)
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4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Olarriondo kalearen 13 zenbakiko (Agerre Azpi baserria) partzelaren hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun
dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak, okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena,
betiere, eraikitzeko udal-lizentzien baldintza espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

Eremuaren gainerako eraikigarritasuna honako hau da:
— Sestra gainean: 10.941 m2(t)
— Sestra azpian: 6.510 m2(t)

Ekipamendu komunitarioko partzelak ez du hirigintza eraikigarritasunik irabazi-asmorik gabeko zuzkidura publikoa
delako.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

Indarrean den Plan Partzialak (ikusi Arau Partikular honen B atala) area honetarako antolatutako hirigintza-
eraikigarritasuna, emandako erabileraren arabera, honakoa da:

Sestra gainean (estalki azpiak barne):
— Bizitegi-eraikigarritasun berria guztira: 10.795 m2(t). 108 etxebizitza
Babes Sozialeko etxebizitza erregimena : 3.595 m2(t). 36 etxebizitza
Etxebizitza Libreko erregimena: 7.200 m2(t): 72 etxebizitza.
Eraikigarritasun horrek barne hartzen du etxebizitzen osagarri diren elementu komunitario guztiak
(ezkaratzeak, hondakinen gelak, etab).
— Erabilera komertziala guztira: 146m2(t).

Sestra azpian:
— 6.510 m2(t), bizitegi-eraikinen zerbitzuko erabilerak.

Ekipamendu komunitario publikorako partzelak ez du Hirigintza-eraikigarritasunik, irabazi asmorik gabeko zuzkidura
publikoa delako (eraikigarritasun fisikoa: 1.000 m2(t) sestra gainean).

6. Sistema Orokorren Sarea.

Aranerreka parkeko eta—Baratza—PRarkeke Hiri-espazio libreko sistema orokorrak (G.10/HE.17) eta Ekipamendu
komunitarioko Sistema Orokorreko partzela finkatzen dira (F.10/KA.04).Baita Mugikortasun aktiboko sare orokorra
(E.10/HE.17) ere.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Onartuta dagoen eta finkatzen den Plan Bereziko eta Urbanizatze Proiektuko antolamendu-irizpideak, Area honen
antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:
GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
— GB.1-5 Intereseko landaredia eta habitatak
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
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GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.

9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Area honetan ez dago Plan Orokorraren Euskal Kultur Ondare Katalogoko ondasunik.

9.2 Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:
— E - motako babesa — tokiko babesa duten ondasun etnografikoak
Ugartetxeberriko gobaralekua (erref.: E.42)

— N - motako babesa — tokiko babesa duten natura ondare elementuak
Aranerrekako parkea (erref.: N.07)

9.3 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Eremu honen Antolamendu Xehakatua indarrean den eta finkatzen den Plan Partzialak eta haren aldaketak
ezarritakoa da (ikusi Arau Partikular honen B atala).

11. Programazioa.
Eremu hau egikaritzeko programazioa Plan Partziala garatzeko 2013ko apirilaren 18an behin betiko onartutako
Urbanizazio Jarduketa Programaren 2. aldaketak ezarritakoa izango da.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatugabea eraikigarritasun haztatua handitzeagatik eta urbanizazio faltagatik. Eraikitze lanak
amaitzerakoan hiri lurzoru finkatua izango da.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da, Area honetako indarrean den Plan
Partzialean jasotakoa finkatzen duena.

3. Eraikigarritasun fisikoa.
Eremu honetan antolatu den partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa (sestra gainean zein sestra azpian)
finkatutako Plan Partzialak partzela eraikigarri bakoitzari esleitzen diona da.

4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena onartutako Plan Partzialean ezarritakoa da. Erregimen

osagarri gisa, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V. tituluan aurreikusitakoa aplikatuko da.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
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Finkatutako Plan Partzialak eta haren aldaketak ezarritakoak dira (ikusi Arau Partikular honen B atala)

6. Partzelatzea.
Finkatutako Plan Partzialak ezarritakoa da.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota, finkatutako Plan Partzialak ezarritakoaren arabera.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.

Usurbilgo Udalak 2008ko abenduaren 30ean behin betiko onartutako Urbanizazio Proiektua eta 2001 urtean eta
2021ko urriaren 13an onartutako Urbanizazio Proiektuaren aldaketek zehaztutakoaren arabera egingo da
eremuaren urbanizatzea. Gaur egun exekuzio fasean daude urbanizazio lanak.

2. Jarduketa baldintzak.

Arau Partikular honen «5- Hirigintza-exekuziorako baldintzak» planoan Jarduketa Integratuko eremu independente
bat mugatu da: JI-HE.17.01. Gaur egun, jarduera integratu horren exekuzioa amaitzen ari da, Usurbilgo udalak 2007
urtean behin betiko onartutako Urbanizatzeko Jarduketa Programan eta 2010 eta 2013 urteetan onartutako
programaren aldaketetan ezarritakoaren arabera.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Eremuak behin betiko onartutako Urbanizatzeko Jarduketa Programa du.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.

Indarrean den Urbanizazio Jarduketa Programak eta birpartzelazio proiektuak araututako lurzoru eta eraikigarritasun
lagapenak egingo dira, besteak beste, hirigintza-legeriak ezarritakoak eta eremuaren antolamendua gauzatzeko
beharrezkoak diren guztiak, garapen eremuaren mugen barruan daudenak zein haren mugetatik kanpo daudenak
(72015 Dekretuaren 18.1.c artikulua).
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HE.18 — OLARRIONDO
SEKTOREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Sektore hau Usurbilgo herrigunean kokatzen da. Puntapax kaletik gora kokatzen den zatiak egun
partzialki garatuta dagoen Agerreazpi eremuarekin egiten du muga iparraldean, hegoaldean Puntapax kalearekin,
ekialdean Ugartondo etxebizitza eremu eraiki berriarekin, eta mendebaldean Munalurrako etxebizitzekin.
Hegoaldeko zatiak aldiz, Aranerrekako naturgunearen zati bat hartzen du Kalezarrekin mugan. Gaur egun
urbanizatu eta eraiki gabeko lurrak dira.

Gutxi gorabeherako azalera: 56.054 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— 2004ko Arau Subsidiarioek jada aurreikusten zuten bizitegi eta espazio libreen garapena berrantolatzea eta
antolamendu berria egungo hirigintza helburuetara eta hirigintza-legeriara egokitzea. Egun balio agrologikoa
duen urbanizatu gabeko lurzorua bada ere, ez da egoki jo eremua lurzoru urbanizaezin bezala kalifikatzea batetik
eremu honen inguruko 2004ko bizitegi garapenak exekutatu direlako (Ugartondo eta Agerreazpi) eta beraz jada
ezinbestean hiri-bilbean txertatuta dagoelako.

— Eremuaren garapen mantentzen bada ere, helburua 2004an egindako antolamendua erabat birplantea da bai
etxebizitza kopurua (-%23) eta eraikigarritasuna (-%38) murriztuz, babestutako etxebizitza kopurua nabarmen
handituz eta hirigintza eta okupazio eredu jasangarri eta orekatua bilatuz.

— Eremu hau Plan Orokorreko eremu nagusia izanik, Usurbilgo epe luzeko garapena izatea, eremuaren exekuzioa 4
azpi-eremutan banatuz eta bere exekuzioa fase ezberdinetan programatuz, Plan Orokorraren lehen laurtekoan
lehengo azpi-eremuaren exekuzioa eta gainontzekoak ondorengo epeetarako utziz.

— Egiturazko izaera izango duten antolamendurako irizpide eta helburu hauek finkatzea Usurbilgo Udalak eta
eremuaren jabeek 2022 urtean sinatutako hirigintza hitzarmenak ezarritakoa betez (2022ko apirilaren 11ko GAO,
69. zk):

Sektoreari atxikitako Espazio Libreen Sistema Orokorra sortzea, Aranerreka errekan zehar, gutxi gorabehera
2,3 hektareako azalerarekin (azalera osoaren % 41). Espazio hori hiri lurzoruaren eta landa eremuaren
arteko trantsizio elementutzat hartzen da, eta ibaiertzeko eremuak eta Aranerrekako ekosistema
lehengoratzea izango du helburu nagusi, egungo parkea handituz.

Etxebizitza eremu berria sortzea (guztira 316 etxebizitza: 180 sozialak, 62 tasatuak eta 74 libreak) non
erabilera nahasketa bultzatuko den, kale mailan kokatutako etxabeetan (behe oinak eta erdisotoak)
hirugarren sektorekoeta ekipamendu komunitarioko erabilerak antolatuz, helburu honekin:

- Gertutasuna bultzatzea egunerako beharrei erantzungo dien enkontrurako hurbileko espazio eta
zerbitzuak sortuz.

- Funtzio anitzeko ingurune biziak sortzea.
- Herrigunean jarduera ekonomiko berriak sortzea
- Lo-auzoak sortzea saihestea.

Puntapax kalean bertan, tokiko komertzio gune berri izango den zabalkundea edo plaza txikia antolatzea,
auzo berriari eta inguruko etxebizitza eremuei zerbitzua emateko. Erabilera komertzialek plaza osatzen
duten eraikinen beheko oinak hartuko dituzte (tartean Usurbilgo tokiko merkataritza indarberritzeko planak
jasotako 400-500m2 inguruko azalera duen tamaina handiko establezimendua).

Puntapaxeko plaza berri horren azpian sestra azpiko lagapeneko aparkaleku publikoa antolatzea

Erreferentziako bigarren espazio publikoa sortzea sektorearen goialdean, naturalizatutako espazioak dituen
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plaza berde izaera nabarmenarekin.

Ekipamendu komunitariorako hiru partzela antolatzea, nagusia (1.200 m2 ingurukoa) bizitegi auzo berrian
txertatuko delarik, Aranerreka parkearen ondoan, sektorean sortzen diren oinezko ardatz berriak elkartzen
diren tokian eta beste biak parkearen hegoaldeko zatian Kalezar auzoaren mugan.

Hirigintza jasangarriko eta ekologikoko irizpideak ezartzea (urbanizazio-kargak txikituko dituenak bide
batez): oinezko izaera duen auzoa diseinatzea non motordun ibilgailuek sarbide txikia izango duten,
artifizializatutako lurzoruaren azalera minimizatzea eta etxebizitzen inguruan naturarekin harremanetan
dauden berdeguneak eta eguneroko bizitzarako topaguneak sortuz. Eta egingarria bada, euri urak jaso eta
horiekin Aranerrekako parkean putzu berria sortzea proposatzen da.

Era berean, sektorearen baldintza onak aprobetxatuz hirigintza bioklimatikoko irizpideak ezartzea arlo
hauetan: espazio publikoen eta eraikinen orientazioak eta eguzkitzea, landarediaren erabilera, energia-
eraginkortasunari eta energia-sorkuntzari begira neurri pasiboak eta aktiboak hartzea, eta abar.

Antolamenduan generoaren eta hizkuntzaren ikuspegia sartzea, eta espazio publikoa hirigintza
inklusiboaren ikuspegitik diseinatzea.

Garapen berrian zehar, bai bizitegi-eremuan eta baita Aranerreka parkean, eguneroko joan-etorrietarako,
oinezkoentzako (eta hala badagokionean bizikletentzako ere) konexio zuzen, irisgarri eta funtzional berriak
sortzea inguruko auzoak elkarren artean eta kaxkoko zerbitzu eta ekipamenduekin lotzeko. Besteak beste,
Aranerrekako oinezko eta bizikletentzat pasarela Hraneruntz.

Sektorearen hirigintza-garapena faseka egitea ahalbidetuko duen antolamendua egitea, etxebizitzak
denboran zehar faseka eraiki daitezen udalerriaren beharrei erantzunez (hitzarmenean jasotako faseen eta
HAPOren programazioaren arabera). Fase bakoitzari lotutako urbanizazioak aukera emango du fase horrek
bere horretan funtziona dezan behar dituen ekipamendu, azpiegitura eta espazio libreekin.

Antolamenduz kanpo dagoen Gure Etxea eraikineko 4 etxebizitzak birkokatzeko eskubidea bermatzea,
egikaritu beharreko lehen fasean sartzen den antolamendu berriaren ondoriozko lurzatietako batean,
betiere sektorea kudeatu aurretik eskubide hori kontraprestazio ekonomiko batekin ordaindu ez bada.

— Eremuaren antolamendu xehatua Plan Partzial baten bidez garatzea, Usurbilgo Udalak eta eremuaren jabeek
2022 urtean sinatutako hirigintza hitzarmenaren 3. atalean zehaztutako antolamenduaren arabera egingo dena,
eta oro har hitzarmeneko 2., 3. eta 4. eranskinetan jasotako sektorearen antolamendu berria errespetatuko
duena.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Lurzoru urbanizagarri sektorizatua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.

A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 31.450 m2)

E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 1.115 m2)
G.10 Zona. Hiri-espazio libreak. Sistema Orokorra (Azal. 23.489 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Sestra gainean: 29.663 m2(t)
Sestra azpian (sotoa/erdi-sotoa): 19.910 m2(t)
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Antolatutako ekipamendu komunitarioko partzeletan ezarri daitekeen eraikinak eta etxebizitza beheko oinetan eta
erdi-sotoetan ezarri daitekeen ekipamendu komunitarioko erabilerak, ez dira hirigintza eraikigarritasun gisa hartuko
irabazi-asmorik gabeko erabilera publikoak direlako.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

Sektore honetan antolatutako hirigintza eraikigarritasun berria, emandako erabileraren araberakoa, honela
banatzen da:

* Sestra gainean
— Bizitegi eraikigarritasun berria guztira: 28.769 m2(t). Eraiki daitekeen gehieneko etxebizitza kopurua 316
izango da. Azalera horiek barne hartzen dute 2.100m2(t) arteko beheko oineko elementu komunitarioen
azalera (portalak, hondakin gelak eta bizikleten/haur-kotxeen gelak, etab). Honela banatzen da:
Babes sozialeko etxebizitzak: 15.920 m2(t) eta etxebizitza kopurua 180.
Erregimen Bereziko Udal Etxebizitza Tasatuak: 5.652 m2(t) eta etxebizitza kopurua 62.
Etxebizitza libreak: 7.191 m2(t) eta etxebizitza kopurua 74.
— Etxebizitza erakinen beheko solairuetan bizitegi erabilerarako ez den eraikigarritasun berria:
Hirugarren sektoreko erabilera: 900 m2 (t).
Ekipamendu komunitarioko erabilera: 160 m2(t) (eraikigarritasun fisikoa, ez da hirigintza
eraikigarritasuna).

* Sestra azpian (sotoa edo erdi sotoa)

— Aparkaleku, trasteleku, instalazio osagarrientzako eraikigarritasun berria guztira: 19.670 m2(t)
Babes sozialeko eta etxebizitza tasatuko erregimenean: 13.655 m2(t).
Salmenta libreko erregimenean: 4.365 m2(t).
Aparkaleku publikoa (lagapena): 1.650 m2(t)

— Etxebizitza erakinen erdi-sotoko beste erabilerak (kalera ematen dutenak):
Hirugarren sektoreko erabilera: 240 m2 (t).
Ekipamendu komunitarioko erabilera: 400 m2(t) (eraikigarritasun fisikoa, ez da hirigintza
eraikigarritasuna).

6. Sistema Orokorren Sarea.
Hiri Espazio-libreen Sistema Orokor berria: Aranerrekako parkea (G.10/HE.18)

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean ezarritako antolamendu-irizpideak, Sektore honen antolamendu xehakatua
zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:
GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
— GB.1-8 Paisaia intereseko eremua
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.2-3 Uholde arriskua, 100 eta 500 urteko itzulketa epealdian
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
GB.4 - Legezko zortasunak
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— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.
9.1 Katalogatutako ondarea
Sektore honetan ez dago Plan Orokorraren Katalogoan agertzen den eraikin edo elementurik.

9.2 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Sektore honen antolamendu xehakatua Plan Partzial baten bidez ezarriko da.

Edonola ere, idatzi beharreko Plan Partzialak Usurbilgo Udalak eta eremuaren jabeek 2022 urtean sinatutako
hirigintza hitzarmenaren 3. atalean zehaztutako antolamendua zehaztuko du hitzarmeneko 2., 3. eta 4.
eranskinetan jasotako sektorearen antolamendu berria errespetatuko du, behar bezala justifikatutako doikuntzen
kalterik gabe.

Ondorioz, fitxa honi erantsitako planoan jasotzen den eremuaren antolamendua orientagarria da, baina idazten den
Plan Partzialak oro har errespetatu behar du. Plan Partzialaren bereziaren helburua aipatutako antolamendua
doitzea, zehaztea eta/edo egokitzea izango da.

11. Programazioa.
Sektore hau gauzatzeko epea Plan Orokor honen Jarduketa Programan ezarritakoa da, sinatutako hitzarmenaren
baldintzetan.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Dagokion Plan Partzialean zehaztuko da.

2. Eraikigarritasun fisikoa.

Sektore honetan antolatutako partzela bakoitzari esleitutako eraikigarritasun fisikoa (bai gainean, bai sestra azpian)
dagokion Plan Partzialak ezarriko du, sektore honen irizpide eta helburuak zein sinatutako hirigintza hitzarmenaren
antolamendua oinarri hartuta.

Honako hauek dira sektore honetan antolatuko diren partzela bakoitzari esleitzen zaion eraikigarritasun fisikoa:

“a.20-HE.18.01/1” partzela:
Sestra gainean:
— Bizitegi erabilera: 3.610 m2(t) etxebizitza libreko erregimenean, beheko oineko ezkaratza eta elementu
komunitarioen zein estalki azpiko espazioak barne. Etxebizitza kopurua guztira: 37
— Hirugarren sektoreko erabilera: 520 m2(t)
Sestra azpian (sotoa): “a.20-HE.18.01.2” partzelarekin batera
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“a.20-HE.18.01/2” partzela:
Sestra gainean:
— Bizitegi erabilera: 2.406 m2(t) etxebizitza libreko erregimenean, beheko oineko ezkaratza eta elementu
komunitarioen zein estalki azpiko espazioak barne. Etxebizitza kopurua guztira: 25
— Hirugarren sektoreko erabilera: 265 m2(t)
Sestra azpian (sotoa): “a.20-HE.18.01/1” eta “a.20-HE.18.01/2” partzelak:
— Garajeak, trastelekuak eta instalazio osagarriak: 3.622 m2(t)
— Aparkaleku publikoa (lagapena): 1.650 m2(t)

“a.20-HE.18.01/3” partzela:
Sestra gainean:
— Bizitegi erabilera: 2.968 m2(t) babes sozialeko etxebizitza erregimenean, beheko oineko ezkaratza eta
elementu komunitarioen zein estalki azpiko espazioak barne. Etxebizitza kopurua guztira: 34
Sestra azpian (sotoa):
— Garajeak, trastelekuak eta instalazio osagarriak: 1.938 m2(t)

“a.20-HE.18.01/4” partzela:
Sestra gainean:
— Bizitegi erabilera: 3.401 m2(t) babes sozialeko etxebizitza erregimenean, beheko oineko ezkaratza eta
elementu komunitarioen zein estalki azpiko espazioak barne. Etxebizitza kopurua guztira: 38
— Hirugarren sektoreko erabilera: 50 m2(t)
— Ekipamendu komunitarioko erabilera: 80 m2(t)
Sestra azpian (sotoa):
— Garajeak, trastelekuak eta instalazio osagarriak: 2.380 m2(t)

“a.20-HE.18.01/5” partzela:
Sestra gainean:
— Bizitegi erabilera: 4.076 m2(t) babes sozialeko etxebizitza erregimenean, beheko oineko ezkaratza eta
elementu komunitarioen zein estalki azpiko espazioak barne. Etxebizitza kopurua guztira: 46
Sestra azpian (erdi-sotoa):
— Garajeak, trastelekuak eta instalazio osagarriak: 2.070 m2(t)
— Hirugarren sektoreko erabilera: 120 m2(t)

“a.20-HE.18.01/6” partzela:
Sestra gainean:
— Bizitegi erabilera: 1.765 m2(t) babes sozialeko etxebizitza erregimenean, beheko oineko ezkaratza eta
elementu komunitarioen zein estalki azpiko espazioak barne. Etxebizitza kopurua guztira: 20
— Bizitegi erabilera: 985 m2(t) babestutako udal etxebizitza tasatu erregimenean, beheko oineko ezkaratza
eta elementu komunitarioen zein estalki azpiko espazioak barne. Etxebizitza kopurua guztira: 11
Sestra azpian (erdi-sotoa):
— Garajeak, trastelekuak eta instalazio osagarriak: 1.718 m2(t)
— Ekipamendu komunitarioko erabilera: 250 m2(t)

“a.20-HE.18.01/7” partzela:
Sestra gainean:
— Bizitegi erabilera: 1.647 m2(t) babes sozialeko etxebizitza erregimenean, beheko oineko ezkaratza eta
elementu komunitarioen zein estalki azpiko espazioak barne. Etxebizitza kopurua guztira: 19
— Bizitegi erabilera: 984 m2(t) babestutako udal etxebizitza tasatu erregimenean, beheko oineko ezkaratza
eta elementu komunitarioen zein estalki azpiko espazioak barne. Etxebizitza kopurua guztira: 11
Sestra azpian (erdi-sotoa):
— Garajeak, trastelekuak eta instalazio osagarriak: 1.472 m2(t)
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— Hirugarren sektoreko erabilera: 120 m2(t)
— Ekipamendu komunitarioko erabilera: 150 m2(t)

“a.20-HE.18.01/8” partzela:
Sestra gainean:
— Bizitegi erabilera: 1.175 m2(t) etxebizitza libre tasatu erregimenean, beheko oineko ezkaratza eta
elementu komunitarioen zein estalki azpiko espazioak barne. Etxebizitza kopurua guztira: 12
— Bizitegi erabilera: 925 m2(t) babestutako udal etxebizitza tasatu erregimenean, beheko oineko ezkaratza
eta elementu komunitarioen zein estalki azpiko espazioak barne. Etxebizitza kopurua guztira: 10
Sestra azpian (sotoa):
— Garajeak, trastelekuak eta instalazio osagarriak: 1.482 m2(t)

“a.20-HE.18.01/9” partzela:
Sestra gainean:
— Bizitegi erabilera: 1.104 m2(t) babestutako udal etxebizitza tasatu erregimenean, beheko oineko ezkaratza
eta elementu komunitarioen zein estalki azpiko espazioak barne. Etxebizitza kopurua guztira: 11
Sestra azpian (sotoa):
— Garajeak, trastelekuak eta instalazio osagarriak: 858 m2(t)

“a.20-HE.18.01/10” partzela:
Sestra gainean:
— Bizitegi erabilera: 1.744 m2(t) babestutako udal etxebizitza tasatu erregimenean, beheko oineko ezkaratza
eta elementu komunitarioen zein estalki azpiko espazioak barne. Etxebizitza kopurua guztira: 19
— Hirugarren sektoreko erabilera: 65 m2(t)
Sestra azpian (sotoa):
— Garajeak, trastelekuak eta instalazio osagarriak: 1.180 m2(t)

“a.20-HE.18.01/11” partzela:
Sestra gainean:
— Bizitegi erabilera: 2.063 m2(t) babes sozialeko etxebizitza erregimenean, beheko oineko ezkaratza eta
elementu komunitarioen zein estalki azpiko espazioak barne. Etxebizitza kopurua guztira: 23
— Ekipamendu komunitarioko erabilera: 80 m2(t)
Sestra azpian (sotoa):
— Garajeak, trastelekuak eta instalazio osagarriak: 1.300 m2(t)

“f.10-HE.18.01/12” ekipamendu partzela:
Sestra gainean:

— Ekipamendu komunitarioko erabilera: 2.000 m2(t) (ez du hirigintza-eraikigarritasunik)
Sestra azpian (sotoa/erdi-sotoa):

— Ekipamendu komunitarioko erabilera: 1.000 m2(t) (ez du hirigintza-eraikigarritasunik)

3. Erabilera xehakatuak.

Aipatutako Plan Partzialak ezarriko du , sektore honen irizpide eta helburuak zein sinatutako hirigintza
hitzarmenaren antolamendua oinarri hartuta eta Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V. tituluak
aurreikusitakoarekin bat etorriz.

4. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Sektore honen Plan Partzialak ezarriko ditu eraikuntzen forma definitzen duten parametroak. Nolanahi ere, , sektore
honen irizpide eta helburuak zein sinatutako hirigintza hitzarmenaren antolamendua oinarri hartuta, sektore honen
antolamenduak ondorengo muga hauek bete beharko ditu:

— Antolatutako eraikinek orohar ez dute 2SO+BO + 30+ AO profila gaindituko.
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— Puntapax plaza berriko eraikinek (1. eta 2. partzela) eta 5. partzelako erakinek ez dute 2SO+BO + 40+ AO
profila gaindituko.
— Estalkipeko atiko oinak (AO) fatxadekiko gutxienez 2 m-ko atzera eramandako distantzia izango du.

Eraikuntzen gutxi gora beherako okupazio honakoa izango da:

“a.20-HE.18.01/1” eta “a.20-HE.18.01/2” partzelak:

— Sestra gainean: “a.20-HE.18.01/1” 770 m2 eta “a.20-HE.18.01/2” 525 m2 (erabilera publikoko portxea

barne hartuta)

— Sestra azpian: 2.635 m2
“a.20-HE.18.01/3” partzela:

— Sestra gainean: 690 m2

— Sestra azpian: 970 m2
“a.20-HE.18.01/4" partzela:

— Sestra gainean: 900m2

— Sestra azpian: 1.190 m2
“a.20-HE.18.01/5" partzela:

— Sestra gainean: 760m2

— Sestra azpian: 1.095 m2
“a.20-HE.18.01/6" partzela:

— Sestra gainean: 650 m2

— Sestra azpian: 984 m2
“a.20-HE.18.01/7” partzela:

— Sestra gainean: 620 m2

— Sestra azpian: 871 m2
“a.20-HE.18.01/8" partzela:

— Sestra gainean: 500 m2

— Sestra azpian: 741 m2
“a.20-HE.18.01/9” partzela:

— Sestra gainean: 312 m2

— Sestra azpian: 429 m2
“a.20-HE.18.01/10” partzela:

— Sestra gainean: 190 m2

— Sestra azpian: 590 m2
“a.20-HE.18.01/11” partzela:

— Sestra gainean: 511 m2

— Sestra azpian: 650 m2

5. Partzelatzea.
Dagokion Plan Partzialak ezarriko du sektore honen irizpide eta helburuak zein sinatutako hirigintza hitzarmenaren
antolamendua oinarri hartuta.

Honako hauek dira sektore honetan antolatuko diren partzela bakoitzari esleitzen zaion azalera orientagarria:

— “a.20-HE.18.01/1” eta “a.20-HE.18.01/2” partzela: 2.636 m2
— “a.20-HE.18.01/3” partzela: 969 m2

— “a.20-HE.18.01/4” partzela: 1.190 m2

— "“a.20-HE.18.01/5” partzela: 1.095 m2

— “a.20-HE.18.01/6"” partzela: 984 m2

— “a.20-HE.18.01/7” partzela: 871 m2

— “a.20-HE.18.01/8” partzela: 741 m2
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— “a.20-HE.18.01/9” partzela: 429 m2

— “a.20-HE.18.01/10” partzela: 590 m2

— “a.20-HE.18.01/11” partzela: 650 m2

— “f.10-HE.18.01/12” ekipamendu partzela: 1.300 m2
— “f.10-HE.18.01/13” ekipamendu partzela: 750 m2
— “f.10-HE.18.01/14” ekipamendu partzela: 500 m2

6. Jabari-baldintzak.

Dagokion Plan Partzialak ezarriko du. Antolatutako bizitegi partzela eraikigarrietarako azalera izan ezik, sektoreko
gainontzeko azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzorua izango da. Puntapaxeko plazako eraikin nagusian
erabilera publikoko zortasuna izango duen portxe publikoa antolatuko da.

7. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Sektoreko urbanizazio-lanak dagokion Urbanizatze Proiektuari jarraiki definitu eta burutuko dira, Plan Partzialean
edo, hala egokituz gero, Hirigintza Jarduketarako Programan aurreikusten denaren arabera.

Urbanizazio proiektuak, sektorearen exekuzio faseak errespetatuko ditu eta fase bakoitzari lotutako azpiegitura
nahikoak ziurtatuz. Halaber, Arau Partikular honen B atalean espazio publikoari eta urbanizazioari buruzko irizpideak
zein sinatutako hirigintza hitzarmenean ezarritakoak beteko ditu.

2. Jarduketa baldintzak.
2.1 Plan Partzialean eta hori garatzeko eta exekutatzeko gauzatu beharreko hirigintza-proiektuetan finkatzen direnak
izango dira. Hori hala izanik ere, hauxe ezartzen da:

— Sektore hau Jarduketa Integratuko (JI — HE.18.1) eremu independente bat da.

— Sektore hau Exekuzio Pribatuko Erregimenaren mende geratzen da.

— Lehentasunez, ezarriko den jarduketa sistema Kontzertazioa edo hitzarmena izango da, aipatutako
proiektutan horretarako ezar daitekeenari kalterik egin gabe.

2.2 Idatzi beharreko Plan Partzialak eta Urbanizatzeko Jarduketa Programak, Jarduketa Integratuko eremuan
Exekuzio-Unitate bakar bat eratu eta mugatuko du eta hori lau azpieremutan banatuko du, hitzarmenaren 5.
eranskinean jasotako egikaritze faseetarako proposamenen arabera. Exekuzio fase bakoitzari onartutako
antolamenduaren arabera dagozkien urbanizazio-kargak lotuko zaizkio.

UJP-k hitzarmenean definitutako jarduketa-faseak eta lotutako urbanizazio-kargak aldatu ahal izango ditu,
justifikatuta, betiere Usurbilgo Udalak interes publikorako egokitzat jotzen badu.

Hau da hitzarmenean jasotako exekuziorako azpi-eremuen laburpen taula:

1. AZPIEREMUA 2. AZPIEREMUA 3. AZPIEREMUA 4. AZPIEREMUA

Partzelak 1/2/3 4 /5 / ekip partzela 6/7/8 9/10/11
Etxebizitzak guztira 96 84 83 53

Babes soziala 34 84 39 23

Udal tasatuak 0 0 32 30

Libreak 62 0 12 0
Hirugarren sekt. 785 m2(t) 170 m2(t) 120 m2(t) 65 m2(t)
Ekipamendu komunit. - 80 m2(t) 480 m2(t) -
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Aparkaleku publik. 1.650 m2(t) - - -
Garaje eta trasteroak 5.560 m2(t) 4.450 m2(t) 4.672 m2(t) 3.338 m2(t)
Aranerrekako parkeko Espazio Libreen Sistema Orokorraren exekuzioa lau azpieremu horiei atxikita geratuko da.

3.3 Idazten den Birpartzelazio Proiektuan honako alderdi hauek arautu beharko dira:

— Sektoreko jabe guztiek beren ehunekoarekin parte hartuko dute JUPean zehazten diren eraikuntza eta
urbanizazio fase bakoitzean, hau da, Birpartzelazio Proiektuaren ondoriozko partzelek irizpide hori
errespetatu beharko dute.

— Gure Etxearen jabeei beste bizileku bat emateko eskubidea JUPean zehaztutako lehen faseko azpieremuan
gauzatu behar da, eta hirigintza-karga gisa ezarri behar da Birpartzelazio Proiektuan, betiere birkokatzeko
eskubidea aldez aurretik ordaindu ez bada kontraprestazio ekonomiko baten ondorioz.

— Birpartzelazio-proiektuak esleipen-irizpide horiek aldatu ahal izango ditu, baldin eta ukitutako jabeen
arteko akordioa badago.

3.4 Exekuziorako azpi eremuen faseak eta fase bakoitzari lotutako urbanizazioa honela definitzen dira:

— Fase bakoitzari lotutako urbanizazioak bere horretan funtzionatu beharko du, bere ekipamendu,
azpiegitura eta espazio libreekin, eta haren funtzionamendu egokia bermatuko du, etorkizuneko faseen
mende egon gabe.

— Azpieremu bakoitzaren berezko kargak, sektorearen karga orokorrei gehituta (Sistema Orokorra barne),
azpieremu bakoitzari esleitutako hirigintza-eraikigarritasun haztatuarekiko proportzionalak izatea, fase
bakoitzaren onura eta kargen bidezko banaketa bermatuz.

3.5 Usurbilgo Udalak Aranerreka parkeko sistema orokorra exekutatzeko lanak jabeen kargura egiten ahalko ditu
sistema orokorra lotzen zaion fasea egikaritu aurretik, Sektoreko jabeekin sinatutako hitzarmenean ezarritako
baldintzetan.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Aipatutako Sektorearen Plan Partzialak eta hirigintza-legeria aplikagarriak ezartzen duena bete beharko da.

Urbanizatzeko Jarduketa programak aurreko puntuan eta sinatutako hirigintza hitzarmenean ezarritako jarduteko
baldintzak beteko ditu.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.

Sektorearen jabeek doan lagako dizkiote Udalari indarreko Hirigintza Legerian ezarritako lurzoruak eta eraikuntza-
aprobetxamenduak. Beti ere, Udalak eta sektoreko jabeek sinatutako hirigintza hitzarmenetik eratorritako
konpromisoak bete beharko dira.

Sektore honen exekuzioari egotz dakizkiokeen hirigintza-kargatzat hartuko dira hirigintza-legeriak ezarritakoak eta
Sektorearen antolamendua gauzatzeko beharrezkoak diren guztiak, sektore horren mugen barruan daudenak zein
haren mugetatik kanpo daudenak (besteak beste, 7/2015 Dekretuaren 18.1.c artikuluak ezarritakoak), baldin eta,
Planeamendu Orokor honek xedatutakoaren arabera, JI — HE.18.1 Jarduketa Integratuaren eremuari atxikita geratu
badira. Horien artean ondorengo hauek:

— Antolamendu xehakatuaren exekuzioak eragindako eraikinekin eta instalazioekin loturiko eraispen-kostuak
eta kalte-ordainak.

— Bide eta errepide sarearen eta zerbitzuko azpiegituren exekuzio-kostua, Sektorearen kanpoko sare
orokorrei lotzeko beharrezkoak direnak.
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— Puntapax kalearen trazadura egokitzeko eta bidegorria eta espaloia eraikitzeko obrak, sektore honen
mugaketaren barruan dagoen zatian.

— Munalurra kaletik sektorera sartzeko egin beharreko koexistentzia bidea.

— Aranerreka gaineko oinezkoentzat eta bizikletentzat pasarela Aranerako bideari lotuz.

— Eremu honi atxikitako sistema lokalen sarearen zuzkidura publikoa

— Plan Orokor honen Ingurumen Azterketa Estrategikoan xedatutakoaren arabera hartu beharreko
ingurumenaren aldeko neurri zuzentzaile eta konpentsatzaileen exekuzioa eta finantziazioa.

Karga eta obligazio hauek guztiak, baita Sektoreari legez egotz dakizkiokeen beste batzuk ere, Plan Partzialean,
Hirigintza Jarduketarako Programan eta Birpartzelazio Proiektuan jasota geratuko dira.

ERANSKINA: HE.18.1-OLARRIONDO EREMUKO ANTOLAMENDU IRUDIA
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KA.01 — KALEZAR
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu honek Usurbilgo Kalezarko Hirigune Historikoa hartzen du. Iparraldean Aranerrekako parkearekin
egiten du muga, ekialdean egun eraikitzen ari den Zaintzadun auzoaren plazarekin eta Portalmusubera
eremuarekin, Kalezar eta N-634 errepide arteko magalean dauden bizitegi partzelekin. Gaur egun eraikita eta
urbanizatuta dagoen eremua da..

G

utxi gorabeherako azalera: 9.553 m2.

.- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

Erdi Aroko Belmonteko hiribilduaren kultura ondare arkeologikoa eta historiko-arkitektonikoa babestu eta
zaintzea, “Hirigune Historikoen Babeserako Plan Berezia”-k ezarritako eraikin eta espazio publikoen babeserako
erregimena finkatuz.

Egungo antolamendua finkatzea, zati handi batean Foru Aldundiak 1992ko uztailaren 20an behin betiko
onartutako “Hirigune Historikoen Babeserako Plan Berezia”-k ezarritakoa dena. Plan Bereziaren garapena
aztertuta, planak egiten duen proposamenen exekuzio maila altua izan da eta, hein batean, Plan Bereziak Erdi
Aroko trazaduraren irakurketa berreskuratzeko ezarritako helburua lortu da. Hala, planaren exekuziorako epe
guztiak agortuta daudelarik, gauzatu ez diren unitateak (guztira lau) bertan behera uztea proposatzen da. Dena
den, Plan Bereziaren berrikuspenean sakonago aztertuko da Plan Bereziaren helburuen lorpen maila eta
beharrezko diren babes erregimena eta egun beharrezko jotzen diren esku-hartzeak ezarriko dira.

1992ko uztailaren 20an behin betiko onartutako Usurbilgo “Hirigune Historikoen Babeserako Plan Berezia”
berrikustea proposatzen da, honako hauei dagokienez:

Plan Bereziaren oinarrizko informazioa gaur egungo eraikuntzaren eta urbanizazioaren egoerara egokitzea,
Plana urte hauetan eman diren esku-hartzeekin eguneratuz.

Plan Bereziak ezartzen duen babes-araubidea eguneratu eta berrikustea (udalaz gaindiko babesa duten
elementuak salbu).

Plan Bereziaren ordenantzak eguneratu eta berrikustea, besteak beste, bizigarritasunari eta eraikinen
energia-eraginkortasuna hobetzeari, autokontsumorako energia berriztagarriak erabiltzeari eta
bioeraikuntza-irizpideak ezartzeari dagozkionak.

Plan Orokorraren helburu eta irizpideekin bat badatoz eta ontzat jotzen badira, eremuren kalifikazioan,
eraikigarritasunean, sistema orokorretan eta egikaritze-unitateetan aldaketa puntualak sartzea.
Pelaioenea eraikinean ekipamendu komunitariorako erabilera ezartzea, auzo-ekipamendu eta Emakumeen Etxea
erabilerarako, udalak 2021 urtean egindako bi parte-hartze prozesuak aintzat hartuta.

“Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa eta proposamenak jasotzea, tartean hauek:

Kalezar auzoa oinezkoen lehentasunezko eremu bezala antolatzea. Horretarako, besteak beste, soilik
bertakoek (eta baimenduek) izango dute auzoan autoa sartzeko aukera.

Kalezar auzotik Aranerreka parkera sarbide berriak sortzea eta parkean zehar Usurbilgo kaxkoarekin oinezko
lotura berriak sortzea bi eremu hauek “gerturatuz”.

Kalezar auzoaren mugikortasuna eta irisgarritasuna hobetzea, alboko eremuetan proposatzen diren esku-
hartzeekin hauekin:

- KA.04-Portalmusubera eremuan igogailua egitea proposatzen da eta honi lotuta Puntapax
kalerantz eta Usurbilgo kaxkora (Aranerrekako parkea gurutzatuta) oinezko lotura irisgarriak
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egitea.

- KA.03-Zaintzadun Auzoa eremuan, Kalezar auzoa N-634 errepidearekin lotuko dituen igogailuak
egingo dira, Matiaren egoitzaren plaza berrira iritsiko direnak. Igogailu honek Kalezar auzoa eta
egoitza berria Lurraldebus autobus geltokiekin eta N-634 errepide ondoan proposatzen den
oinezko/bizikleta bide berriarekin lotuko luke.

Auzoko aparkaleku aukerak handitzeko alboko Portalmusubera arean itundutako prezioa izango duen
garajeak antolatu dira.

— Auzoan plaza berri bat sortzea KA.03-Zaintzadun Auzoa eremuan egingo den esku-hartzearekin.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.10 Zona. Hirigune historikoko bizitegi-zona (Azal. 9.553 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, besteren artean onartutako hirigintza dokumentuek
ezarritako baldintzen eta ezaugarrien arabera (Hirigune Historikoen Babeserako Plan Berezia), betiere eraikitzeko
udal-lizentzien baldintza espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna agortutzat jotzen da.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Area honen antolamenduan ez daude.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.

Arau Partikular honen B atalean espazio publikoari, mugikortasunari eta erabilera xehakatuari dagokionez
ezarritako antolamendu-irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten
baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak

— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak

— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
GB.4 - Legezko zortasunak
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— GB.4-3 Gipuzkoako errepideen babes zortasuna
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.
9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Qinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Kultura Ondare higiezinak:
— |- motako babes-mailarekin (babes berezia edo babes ertaina)
Kontzejuzar Etxea (Makatzaganea) (erref.: 1.03) kalifikatutako monumentua (babes berezia)

— Il - motako babes-mailarekin (oinarrizko babesa)
Arponaritxiki (edo Zarraenea) (erref.: 111.41), Eskribanea (Tranpanea) etxea (erref.: 111.19), Errebaltxiki etxea
(erref.: 111.43), Kastorenea (edo Erreroarena) etxea (erref.: l11.46), Patronaenea etxea (erref.: 111.48), Portalea
etxea (erref.: 111.49), Eskribaneako atea (erref.: I1l.53), Portaleako atea (erref.: 111.54) eta Pelaioenea (erref.:
111.56) oinarrizko babesa duten ondare higiezinak

Kultura Ondare arkeologikoa:
— A-1 motako babes-mailarekin
Usurbilgo Belmonte Erdiaroko Hiria (erref.: A1.03): Hiri Antolamenduko Plan Orokor honen Euskal Kultur
Ondare arkeologikoaren katalogoan sartutako arkeologia gunea, A-1. motako babes-mailarekin.

9.2 Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:
— TA - motako babesa - tokiko babesa duten beste balizko arkeologia guneak
Eskribanea (Tranpanea) etxea (erref.: TA.), Kontzeju etxea (Makatzaganea) (erref.: TA.40) eta Portalea etxea
(erref.: TA.)

— E - motako babesa — tokiko babesa duten ondasun etnografikoak
Seigarren mendeurrenaren oroigarria (erref.: E.48), Felix Aizpurua plazako monumentua (erref.: E.49)

9.3 Usurbilgo Herriguneen babeserako Plan Bereziko kultur ondasunak:
Usurbilgo Kalezar Hirigune Historikoa (D.3.2)

9.4 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.

Area honen antolamendu xehatua 1992ko uztailaren 20an behin betiko onartutako Usurbilgo “Hirigune Historikoen
Babeserako Plan Berezia” -k arautzen du. Plan hori berrikusi egin behar da, Arau Partikular honen B atalean
adierazitako helburuen eta irizpideen arabera. Plan Bereziaren berrikuspena behin betiko onartzen denean Arau
Partikular honen antolamendu xehakatua ordezkatuko du.

11. Programazioa.
Area hau gauzatzeko programazioa eta epeak Plan Orokor honen Jarduketa Programan ezarritakoak dira.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA
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1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Aldi baterako, eta Plan Bereziaren berrikuspena onartzen ez den bitartean, Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio
Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Eremu honetako eraikuntza-ahalmena agortutzat jotzen da. Ez da bigarren mailako aprobetxamendurik baimentzen
titulartasun eta erabilera pribatuko lurzoruan librean.

4. Erabilera xehakatuak.

Aldi baterako, eta Plan Bereziaren berrikuspena onartzen ez den bitartean, finkatutako partzeletan aplikatu
beharreko erregimena Area honetako indarrean den Plan Berezian jasotakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko
lizentzietatik ondorioztatzen dena.

Lurzoru libre pribatua, baratza eta lorategi gisa baino ez da erabiliko.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. Partzela pribatuak salbu, areako gainerako azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzoruei dagokie.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta, Plan Bereziaren
berrikuspena onartzen ez den bitartean, “Hirigune Historikoen Babeserako Plan Berezia” ezarritako zehaztapenak

beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretan xedatutakoa ere.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
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Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.
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KA.02 — AIZPARRENEA
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Kalezarren kokatzen da, Usurbilgo kaxkoko Kale Nagusitik Kalezargo kaxkoraino doan eremua
da. Iparraldean Belmonte kalearekin eta Kalezarrekin egiten du muga, hegoaldera Kale Nagusia eta N-634
errepidearekin, hegoaldera N-634 errepidearekin, eta mendebaldean Belmonte kaleko aldaparekin. Gaur egun
eraikita eta urbanizatuta dagoen eremua da (gehienak 1960. hamarkadan edo berrienak 2000. Hamarkadan).

Gutxi gorabeherako azalera: 26.677 m2

.- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

Gaur egungo antolamendua eta eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak, eta zati batean
hirigintza dokumentu honek zehaztutakoak dena:

1997ko abenduaren 23an Foru Aldundiko Diputatuen Kontseiluak behin betiko onartutako “Usurbilgo S-8
alorrari Plan Partziala (Pagola)” (1998ko maiatzaren 29ko GAO, 99. zk).

— KA.03-Zaintzadun auzoko garapenari lotuta, eremu honetako N-634 errepideko egungo autobus geltokia ezabatu
eta berria egitea horren segurtasun eta irisgarritasun baldintzak hobetuz.

— HE.O4-Bizkarra eremuan, N-634 errepideko herriko sarreran, trafikoa bartzeko eta segurtasuna hobetzeko
biribilgunea eraikitzea (EAEko Errepideen Hirugarren Plan Orokorrean (2017-2028). Lan hauek exekutatzeko
Kalezarrera Bizkarretik doan bide zaharraren zubia eraitsiko da.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 25.384 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
— E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 1.293 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, besteren artean onartutako Plan Partzialak ezarritako
baldintzen eta ezaugarrien arabera (ikus arau partikular honen B atala), betiere, eraikitzeko udal-lizentzien
baldintza espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.
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Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/KA.02) eta mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/KA.02)
finkatzea.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta espazio publikoari dagokionez ezarritako antolamendu-
irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:
GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-3 Gipuzkoako errepideen babes zortasuna
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.

9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Qinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Area honetan ez dago Plan Orokorraren Euskal Kultur Ondare Katalogoko ondasunik.

9.2 Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:
— TA - motako babesa - tokiko babesa duten beste balizko arkeologia guneak
Aizperronea (llarramendi) etxea (erref.: TA.36)

9.3 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.
Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, egungoa finkatzen du.

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.
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3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Eremu honetako eraikuntza-ahalmena agortutzat jotzen da. Ez da bigarren mailako aprobetxamendurik baimentzen
titulartasun eta erabilera pribatuko lurzoruan librean.

4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

Lurzoru libre pribatua, baratza, lorategi eta aparkaleku gisa baino ez da erabiliko.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. Partzela pribatuak salbu, areako gainerako azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzoruei dagokie.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak Usurbilgo Udalak sustatuko
dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

Salbuespena izango dira HE.04-Bizkarra eremuan Usurbilgo N-634 herrigune sarrerako biribilgune berria (ikus arau
partikular honetako HE.04 eremuaren B atala) eraikitzeko lanak, horiek errepidearen jabe den Gipuzkoako Foru
Aldundiak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatuko dira, bere plan eta programen arabera.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.
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KA.03 — ZAINTZADUN AUZOA
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Kalezar auzoan kokatzen da Hirigune Historikoaren jarraian, aurrez Miravalles komentua
zegoen lekuan. Iparraldean Belmonte kaleak mugatzen du, ipar ekialdean Txaparren-berri baserritik igotzen den
bideak, hegoaldean N-634 errepidea eta mendebaldean berriz Kalezarko Hirigune Historikoak.

Gutxi gorabeherako azalera: 13.044 m2

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Egungo antolamendua finkatzea, zati handi batean behin betiko onartutako plangintza dokumentu hauek
ezarritakoa dena:

Usurbilgo udalbatzak 2019ko maiatzaren 23an behin betiko onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako A-96 (Portalmusu) eta A-97 (Komentua) eremuetan Hiri-Antolamenduko Plan Bereziaren
Aldaketa” (2019ko maiatzaren 30ko GAO, 101.zk)

Usurbilgo Udalbatzarrak behin behingo onartutako “Hiri Antolamenduko Arau Subsidiarioetako A-96
(Portalmusu) eta A-97 (Komentua) eremuen hirigintza eraikigarritasuna handitzeko Arau Subsidiarioen
Aldaketa Puntuala (4. aldaketa).

— Eremuaren helburua, laguntza-ekipamendu berritzaile bat garatzea da, zaintzadun etxebizitzen ildotik
Zaintzadun Etxebizitzen Auzune bat sortuz. Ekipamendu hau Usurbilgo udalerrian lantzen ari den Zaintza
Ekosistema berri bat eraikitzeko asmoarekin lerrokatzen den proiektua da.

— Egoitza ekipamenduari eta Kalezar auzoari lotuta egongo den plaza handia sortzea, egoiliarren eta Kalezarko
bizilagunen arteko elkargunea izango dena eta baita egoitza parean dagoen haur eskolarena. Beraz, egoitzaren
kanpoko espazioak pribatuak izan beharrean helburua topagune izan daitekeen espazio publikoak sortzea da.

— Ekipamendu partzela eta Kalezar auzoaren eguneroko mugikortasuna eta irisgarritasuna hobetuko dituen
igogailu publikoak eraikitzea plaza publiko berria N-634 errepidearekin lotuko dituztenak. Era berean, N-634
errepidean autobus publikoen geltoki berriak egingo dira horien segurtasun eta irisgarritasun baldintzak
hobetuz.

— lgogailuak eta autobus geltoki berriak Foru Aldundiaren bizikleta sarearekin lotzea, Kalezar auzoa modu zuzen
eta funtzionalean Donostia, Lasarte eta Orioraino doan udalaz gaindiko mugikortasun aktiboko sare honi lotu
ahal izateko.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— F.10 Zona. Ekipamendu komunitarioa. Sistema Orokorra (Azal. 12.582 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezko-bizikleten) sare orokorra.
— E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 462 m2)
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4. Hirigintza-eraikigarritasuna.
— Hirigintza eraikigarritasuna guztira (sestra gainean eta sestra azpian): 12.202 m2(t)

Ekipamendu komunitarioko partzelak ez du hirigintza eraikigarritasunik irabazi-asmorik gabeko zuzkidura publikoa
delako.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek finkatutako Plan Bereziak ezarritako
erabileren zehaztapenen mugen kalterik gabe.

Indarrean den Plan Bereziak (ikusi Arau Partikular honen B atala) area honetarako antolatutako hirigintza-
eraikigarritasuna, emandako erabileraren arabera, honakoa da:

— Ekipamendu komunitarioa pribatua, laguntza ekipamendu modalitatean (aparkaleku erabilera osagarria
barne): 12.202 m2(t).

Ekipamendu komunitario publikorako partzelak ez du Hirigintza-eraikigarritasunik, irabazi asmorik gabeko zuzkidura
publikoa delako (eraikigarritasun fisikoa: 1.410 m2(t) sestra gainean eta 1.510 m2(t) sestra azpian).

6. Sistema Orokorren Sarea.
Ekipamendu komunitarioko Sistema Orokorra (F.10/ KA.03) eta Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/ KA.03)
finkatzen dira.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Onartuta dagoen eta finkatzen den Plan Bereziko antolamendu-irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua
zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.2-1 Akuiferoak eta lurrazpiko urak kutsatzeko arriskua duten eremuak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-3 Gipuzkoako errepideen babes zortasuna: N-634 errepidea.
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Ekipamendu erabilerari dagokion eremu akustikoa (eremuko honetan antolatutako P1 partzela
Babes Akustiko Bereziko Eremua izendatu da (2019ko uztailaren 23ko GAO, 140.zk), partzelako hots-
kutsadura murrizteko eremuko plana onartuz).

9. Babes-irizpideak.

9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Area honetan ez dago Plan Orokorraren Euskal Kultur Ondare Katalogoko ondasunik.

9.2 Ingurumena babesteko neurriak

Udaleko Hirigintza Bulegoa 93



USURBILGO HIRIA ANTOLATZEKO PLAN OROKORRA
2022ko Iraila — Hasierako onespena

!

Usurbilgo Udala
B.2 - HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRAK: 2. LIBURUA

Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

Eremuko honetan antolatutako P1 partzela Babes Akustiko Bereziko Eremua izendatu da (2019ko uztailaren
23ko GAO, 140.zk), partzelako hots-kutsadura murrizteko eremuko plana onartuz.

10. Garapeneko planeamendua.

Eremu honen Antolamendu Xehakatua indarrean den eta finkatzen den Plan Bereziak eta haren aldaketak
ezarritakoa da (ikusi Arau Partikular honen B atala), 2022 urtean onartutako eta Arau Partikular honek finkatutako
hirigintza eraikigarritasun hazkundearen egokitzapenekin.

11. Programazioa.
Area hau egikaritzeko epeak Plan Berezia garatzeko 2019 urtean onartutako Urbanizazio Jarduketa Programan
ezarritakoa izango da.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatugabea eraikigarritasun haztatua handitzeagatik eta urbanizazio faltagatik. Eraikitze lanak
amaitzerakoan hiri lurzoru finkatua izango da.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da, Area honetako indarrean den Plan
Berezian jasotakoa finkatzen duena.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

— Onartutako Plan Bereziaren P1 partzelan:
Ekipamendu komunitarioa pribatuko erabilera, laguntza ekipamendu modalitatean): 12.202 m2(t)
(aparkaleku erabilera osagarria barne)

— Onartutako Plan Bereziaren P2 partzelan:
Ekipamendu komunitarioa publikoko erabilera: 1.410 m2(t) sestra gainean eta 1.510 m2(t) sestra azpian.
Erabilera honek ez du hirigintza-eraikigarritasunik, irabazi asmorik gabeko zuzkidura publikoa delako.

4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena onartutako Plan Berezian ezarritakoa da. Erregimen osagarri
gisa, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V. tituluan aurreikusitakoa aplikatuko da.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Finkatutako Plan Bereziak ezarritakoak dira (ikusi Arau Partikular honen B atala)

6. Partzelatzea.
Finkatutako Plan Bereziak ezarritakoa da.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota, finkatutako Plan Bereziak ezarritakoaren arabera.
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8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.

Usurbilgo Udalak 2020ko urtarrilaren 28an behin betiko onartutako Hiri Antolamenduko Arau Subsidiarioetako A-96
(Portalmusu) eta A-97 (Komentua) eremuetako Urbanizazio Proiektua eta gaur egun exekuzio fasean daude proiektu
horren araberako urbanizazio lanak.

2. Jarduketa baldintzak.

Arau Partikular honen «5- Hirigintza-exekuziorako baldintzak» planoan Jarduketa Integratuko eremu independente
bat mugatu da: JI-KA.03.01. Gaur egun, jarduera integratu horren exekuzioa amaitzen ari da, Usurbilgo udalak
2019ko uztailaren 12an behin betiko onartutako Urbanizatzeko Jarduketa Programan ezarritakoaren arabera.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Eremuak 2019ko uztailaren 12an behin betiko onartutako Urbanizatzeko Jarduketa Programa du.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.

Indarrean den Urbanizazio Jarduketa Programak eta birpartzelazio proiektuak araututako lurzoru eta eraikigarritasun
lagapenak egingo dira, hala nola, Usurbilgo Udalbatzarrak behin behingo onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako A-96 (Portalmusu) eta A-97 (Komentua) eremuen hirigintza eraikigarritasuna handitzeko Arau
Subsidiarioen Aldaketa Puntualean (4. aldaketa) ezarritakoak.
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KA.04 — PORTALMUSUBERA
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Kalezargo kaxkoan, haur eskola eta Iparralde etxebizitza eraikinaren artean kokatzen den
eremua da.

Gutxi gorabeherako azalera: 7.529 m2

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— 2004ko Arau Subsidiarioek jada aurreikusten zuten bizitegi-garapena berrantolatzea eta antolamendu berria
egungo hirigintza helburuetara eta hirigintza-legeriara egokitzea.

— Eremua errotula gisa ulertzen da, zehazki inguruan dituen Kalezar auzoaren, Zaintzadun Etxebizitzen Auzuneko,

haur-eskolaren, Aranerrekako parkearen, Ugarte baserriaren eta Ugartondoko auzo berriaren arteko errotula
gisa.
Beraz, eremu honen helburu nagusia aipatutako elementuen arteko harremana eta lotura sendotzea eta lotura
irisgarriak sortzea izango da. Bide batez, aipatutako Kalezar auzoa, Zaintzadun etxebizitzak eta Ugartondoko auzo
berria Usurbilgo kaxkora hurbiltzeko funtzioa ere badu (zerbitzu eta ekipamendu gehienak bertan daude),
Aranerreka parkea zeharkatuz edo Puntapax kalean zehar:

Aranerrekako parkerako sarrera berria sortzea eta hori Txirikorda eta Ugarte baserriaren arteko
espazioarekin lotzea.

Kalezar auzoko irisgarritasun baldintzak hobetzea eta bertako biztanleen autonomia indartzea, auzotik
Puntapax kaleko zubiraino doan ibilbidea irisgarria sortuz (egungo haur eskola atzeko bideak %11ko aldapa
du). Horretarako, besteak beste igogailu publiko bat eraikiko da.

Aurreko bi puntuetan aipatutako loturak elkar topo egingo dute esandako errotula sortuz.

— Egun dagoen etxebizitza eraikina eta haur eskolako ekipamendu eraikina finkatzea. Ahal dela, egungo baratza
erabilerarako eremua mantenduko da

— Kalezar auzoaren berezitasuna eta eremuaren eta ingurunearen ezaugarri orografikoak eta fisikoak direla eta,
xehetasunez aztertuko dira eraikinen kokapena, profila, altuera, bolumena eta materialak, inguruko ingurunean
eta Kalezar auzoan integratzeko.

— Merkataritza lokal berria sortzea Kalezar auzoan

— Haur eskolarekin lotura izango duen ekipamendu partzela sortzea.

— Kalezarko aparkaleku premiei erantzuteko hitzartutako prezioa duen sestra azpiko aparkalekua antolatzea

— “Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa jasotzea, nagusiki hauek, proposatutako bide-antolamendu
eta norabide berriak.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 5.848 m2)
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— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezko-bizikleten) sare orokorra.
— F.10 Zona. Ekipamendu komunitarioa. Sistema Orokorra (Azal. 1.681 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Kalezar auzoa 17-ko (lparralde etxea) partzelaren hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen
eraikuntzaren formaren (lerrokadurak, okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, betiere,
eraikitzeko udal-lizentzien baldintza espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

Haur eskolako ekipamendu komunitarioko partzela finkatuak, ez du hirigintza eraikigarritasunik irabazi-asmorik
gabeko zuzkidura publikoa delako.

“KA.04.1- Portalmusubera” azpieremuko garapen berria:
— Sestra gainean (behe solairua, goi solairuak eta estalkiazpia: 3.570 m2(t)
— Sestra azpian (sotoa eta erdi sotoa): 2.600 m2(t)

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

“KA.04.1— Portalmusubera” azpieremuan antolatu beharreko hirigintza-eraikigarritasun berria, emandako
erabileraren arabera, honakoa izango da:

Sestra gainean:
— Bizitegi-eraikigarritasun berria guztira: 3.500 m2(t). Gehienez eraikiko den etxebizitza kopurua 34 izango
da.
Babes Sozialeko etxebizitza erregimena : 750 m2(t). 8 etxebizitza
Etxebizitza Babestu Tasatuko erregimena: 650 m2(t): 7 etxebizitza.
Etxebizitza Libreko erregimena: 2.100 m2(t): 19 etxebizitza.
Eraikigarritasun horrek barne hartzen du etxebizitzen osagarri diren elementu komunitario guztiak
(ezkaratzeak, bizikleta eta haur-kotxeen gelak, hondakinen gelak, etab). Eta baita ere, trasteleku azalera
baldin eta eraikitze proiektuak estalki azpian jartze a erabakiko balu.
Etxe bizitza Babestu Tasatuko eraikigarritasuna, Erregimen Bereziko Udal Etxebizitza Tasaturako xedatuta
geratuko da etxebizitza sozialekiko gehienez ere 1,4 koefientea erabilita.
— Hirugarren sektoreko erabilera (merkataritza): 70 m2(t). Eraikigarritasun hau Kalezar auzoko kotan
kokatuko da, zaintzadun etxebizitzekin batera eraikikoa den plaza parean.

Sestra azpian (soto/erdi-soto oina):

— 2.000 m2(t), bizitegi eraikinen zerbitzurako aparkalekuetarako xedatuak. Partzialki etxebizitzen erabilera
osagarrietarako (trastelekuak, instalazio osagarrien lokalak eta abar) xedatu ahal izango dira, baldin eta
hirigintza-legeria aplikagarriak eskatutako gutxieneko zuzkidura-estandarra betetzen dela justifikatuta
geratzen bada.

— 600 m2(t), hitzartutako salmenta prezioko aparkaleku erabileretarako.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Haur eskolako egungo ekipamendu komunitarioko Sistema Orokorra (F.10/KA.04) eta Mugikortasun aktiboko sare
orokorra (E.10/KA.04) finkatzen dira.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean ezarritako antolamendu-irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko
egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.
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8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.2-1 Akuiferoak eta lurrazpiko urak kutsatzeko arriskua duten eremuak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.
9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Qinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Kultura Ondare higiezinak:
— Il - motako babes-mailarekin (oinarrizko babesa)
Sokorroko amabirjinaren ermita (erref.: 111.55) oinarrizko babesa duen ondare higiezina

Kultura Ondare arkeologikoa:
— A-2 motako babes-mailarekin
Andramari Sokorrokuaren ospitala (gaur egun ermita) (erref.: A2.01) balizko arkeologia gunea.

9.2 Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:
— E - motako babesa — tokiko babesa duten ondasun etnografikoak
Kalezarko gurutze bidea (erref.: E.46)

9.3 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honek ezartzen du (atxikitako 3. eta 4. planoak).

“KA.04.1- Portalmusubera” azpieremuko antolamendu xehakatua Plan Berezi baten bidez ezarriko da. Plan
Bereziak, Hirigintza Arau Partikular honetako B atalean zehaztutako irizpide eta helburuak beteko ditu, eta oro har
erantsitako planoan jasotzen den eremuaren antolamendu orientagarria errespetatuko du. Plan Bereziaren
bereziaren helburua aipatutako antolamendua doitzea, zehaztea eta/edo egokitzea izango da.

11. Programazioa.
Garapeneko planeamendua idazteko epeak eta garapen berria gauzatzeko epea Plan Orokor honen Jarduketa
Programan ezarritakoa da.
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E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua, mugatutako “KA.04.1- Portalmusubera azpieremua” izan ezik, Hiri-Lurzoru finkatugabea dena,
eraikigarritasun haztatua handitzeagatik eta urbanizazio faltagatik.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

“KA.04.1- Portalmusubera” azpieremuko bizitegi garapen berriko kalifikazio xehakatua dagokion Plan Berezian
ezarriko dira.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera). Ez da bigarren mailako
aprobetxamendurik baimentzen erabilerarik gabeko lurzoruan eta titulartasun pribatuan.

“KA.04.1- Portalmusubera” azpieremuko bizitegi garapen berrian antolatuko diren partzelen eraikigarritasun fisikoa
(sestra gainean zein sestra azpian) dagokion Plan Berezian ezarriko da, erantsitako planoan jasotzen den eremuaren
antolamendu orientagarria aintzat hartuta.

4. Erabilera xehakatuak.

Finkatutako partzeletan eraikitzeko udal-lizentzietan berariaz adierazitako erabilera xehakatuak baimenduko dira.
Erregimen osagarri gisa, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V. tituluan aurreikusitakoa aplikatuko
da.

“KA.04.1- Portalmusubera” azpieremuko bizitegi garapen berrian aipatutako Plan Bereziak ezarriko du, Arau
Orokorretako V. tituluan aurreikusitakoari jarraiki.

Lurzoru libre pribatua, baratza eta lorategi gisa baino ez da erabiliko.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

“KA.04.1— Portalmusubera” azpieremuko bizitegi garapen berrian aipatutako Plan Bereziak ezarriko ditu
eraikuntzaren parametro geometrikoak, beti ere ondorengo muga hauek betez:

— Belmonte kalean jarraian +42 kotan gutxi gora behera sortuko den espaloian (erabilera komertziala bertan
kokatuko da)
Eraikinaren gehieneko profila sestra gainean: PB + 2PP
Gehieneko altuera: 10 m erlaitzera
— Parkea eta Ugartondo lotzen +32/34 kotan gutxi gora behera sortuko den oinezko loturan:
Eraikinaren gehieneko profila sestra gainean: PB + 2PP
Gehieneko altuera: 10 m erlaitzera.
Eraikuntzak gutxienez 15 m-ko tartea gordeko du finkatutako bizitegi eraikinarekiko.

6. Partzelatzea.
“KA.04.1- Portalmusubera” azpieremuko partzelazio berria dagokion Plan Bereziak ezarriko du. Azpieremutik kanpo
egungo antolamenduaren partzelazioa finkatu egiten da eta zatiezintzat joko da.
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7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. “KA.04.1- Portalmusubera” azpieremuko jabari baldintzak dagokion Plan Bereziak ezarriko ditu.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak Usurbilgo Udalak sustatuko
dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

Jarduketa Integratuaren eremuan, urbanizazio-lanak dagokion Urbanizatze Proiektuan definitu eta gauzatuko dira,
antolamenduko Plan Berezian eta Urbanizatzeko Jarduketa Programan aurreikusitakoaren arabera.

2. Jarduketa baldintzak.
Hiri Antolamenduko Plan Berezian eta hori garatzeko eta exekutatzeko gauzatu beharreko hirigintza-proiektuetan
finkatzen direnak izango dira. Hori hala izanik ere, hauxe ezartzen da:

— Area honetan Jarduketa Integratuko (JI — KA.04.1-Portalmusubera) eremu independente bat zehazten da
(ikusi Arau Partikularreko 5. planoa).

— Area hau Exekuzio Pribatuko Erregimenaren mende geratzen da.

— Lehentasunez, ezarriko den jarduketa sistema Kontzertazioa edo hitzarmena izango da, aipatutako
proiektutan horretarako ezar daitekeenari kalterik egin gabe.

— Idatzi beharreko Plan Bereziak, eta, hala badagokio, Urbanizatzeko Jarduketa Programak, Jarduketa
Integratuko eremuan Exekuzio-Unitate bakar bat eratu eta mugatuko du.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Aipatutako Arearen Plan Bereziak eta hirigintza-legeria aplikagarriak ezartzen duena bete beharko da.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.
Area honen jabeek doan lagako dizkiote Udalari indarreko Hirigintza Legerian ezarritako lurzoruak eta eraikuntza-
aprobetxamenduak.

Area honen exekuzioari egotz dakizkiokeen hirigintza-kargatzat hartuko dira hirigintza-legeriak ezarritakoak eta
eremuaren antolamendua gauzatzeko beharrezkoak diren guztiak, garapen eremuaren mugen barruan daudenak
zein haren mugetatik kanpo daudenak (besteak beste, 7/2015 Dekretuaren 18.1.c artikuluak ezarritakoak), baldin
eta, Planeamendu Orokor honek xedatutakoaren arabera, JI| — KA.04.1-Portalmusubera Jarduketa Integratuaren
eremuari atxikita geratu badira. Horien artean ondorengo hauek:

— Antolamendu xehakatuaren exekuzioak eragindako eraikinekin eta instalazioekin loturiko eraispen-kostuak
eta kalte-ordainak.

— Bide eta zerbitzu-azpiegitura sareen exekuzio-kostua, eremu kanpoko sare orokorrei lotzeko beharrezkoak
direnak.

— Hiri-igogailua egiteko eta instalatzeko lanen kostua.

— Eremu honi atxikitako sistema lokalen sarearen zuzkidura publikoa.
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Karga eta obligazio hauek guztiak, baita Jarduera Integratuari legez egotz dakizkiokeenak ere, Plan Berezian,
Urbanizatzeko Jarduketa Programan eta Birpartzelazio Proiektuan jasoko dira.

ERANSKINA: KA.04.1-PORTALMUSUBERA EREMUKO ANTOLAMENDU IRUDIA
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KA.05 — ARPONARIONDO
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Kalezarren kokatzen da, Sokorroko amabirjinaren ermita ondoren kokatzen diren bizitegi
partzela multzoak osatzen dute. Iparraldean Ugartondo baserriak eta Ugartondoko garapen berriarekin egiten du
muga, hegoaldean Kalezar auzoa kalearekin, ekialdean Pikaola eremuarekin eta mendebaldean aipatutako
Sokorroko Amabirginaren ermitarekin. Gaur egun eraikita eta urbanizatuta dagoen eremua da (zati bat 1990.
Hamarkadan eta gainontzekoa 1950 aurretik).

Gutxi gorabeherako azalera: 4.164 m2

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Gaur egungo antolamendua eta eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak.

— “Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa jasotzea, nagusiki hauek:
Eremuko Kalezar auzoa 18 eta 19. zenbakien parean dagoen espaloiari jarraipena ematea, kalearen sekzioa
erregularizatu eta zabalera handituz 13 eta 14. zenbakien parean.

Bizikleta bide sarea osatzea.

— Kalezar auzoa 19. zenbakiko etxearen beheko oinean etxebizitza erabilera ezartzeko aukera arautzea, gutxieneko
garaje zuzkidura bermatuz eta gaur egungo eraikinaren lerrokadura eta bolumena mantenduz Kalezar kalearen
konposizioa errespetatzeko.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.30 Zona. Dentsitate txikiko bizitegi-zona (Azal. 4.164 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, betiere, eraikitzeko udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

4.1 “KA.05.1” azpi-eremuaren eraikigarritasuna guztira:
— Sestra azpian (erdi-soto oina): 384 m2(t) garaje erabilerarako
— Sestra gainean: 848 m2(t) etxebizitza erabilerarako

Eraikigarritasun osotik, agortu gabeko eraikigarritasuna honakoa da:
— Sestra azpian (erdi-soto oina): 264 m2(t) garaje erabilerarako
— Sestra gainean: 148 m2(t) etxebizitza erabilerarako
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4.2 “KA.05.2” azpi-eremuan eraikigarritasuna guztira:
— Sestra gainean: egungo eraikigarritasuna finkatzen da. 60m2(t) inguru garaje erabilerarako eta gainontzeko
eraikigarritasuna etxebizitza erabilerarako. Etxebizitza kopurua 3

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/KA.02) eta mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/KA.02)
finkatzea.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.

Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta oinezko espaloiari dagokionez eta Kalezar auzoa 19ko
eraikinaren parametroei dagozkien antolamendu-irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko
egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:
GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.

9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Qinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Area honetan ez dago Plan Orokorraren Euskal Kultur Ondare Katalogoko ondasunik.

9.2 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.
Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, egungoa finkatzen du.

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.
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E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua. Salbuespena izango da Kalezar 14. zenbakiko partzela hiri-lurzoru finkatugabea dena,
eraikigarritasun haztatua handitzeagatik (erabilera aldaketagatik).

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

“KA.05.1” azpi-eremuan egungo eraikigarritasuna handitzea baimentzen da Arau Partikular honen D.4.2 atalean
ezarritako eraikigarritasuna osatu arte.

Ez da bigarren mailako aprobetxamendurik baimentzen titulartasun eta erabilera pribatuko lurzoruan librean.

4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

Lurzoru libre pribatua, baratza eta lorategi gisa baino ez da erabiliko.

KA.05.2” azpi-eremuko partzelan ezarri beharreko erabilera antolamendu xehakatua erantsitako orri grafikoan jaso
da.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

KA.05.2” azpi-eremuko partzelaren eraikuntza parametroak erantsitako orri grafikoetan jaso da eta egungo
eraikinarena finkatzen ditu. Kalezar kalearen zati horretako eraikinen konfigurazioa mantenduko da eta beraz ez da
baimentzen egungo lerrokadurak zein bolumetria aldatzea.

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. Partzela pribatuak salbu, areako gainerako azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzoruei dagokie.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak Usurbilgo Udalak sustatuko
dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

2. Jarduketa baldintzak.
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Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

Arau Partikular honen «5- Hirigintza-exekuziorako baldintzak» planoan jarduera isolatu bat (JIS-KA.05.1—
Arponariondo) eta zuzkidura-jarduketa bat (ZJ-KA.05.2 — Pakita) mugatu dira.

Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 42. artikuluan aurreikusitako ondorioetarako, beharrezkoak
diren birpartzelazio-proiektuak onartuko dira, dagozkion jarduketak eraiki aurretik.

Arau Partikular honek ezarritako antolamenduan aurreikusitako urbanizazioa hobetzeko lanak gauzatzean jabetza
pribatuko lurrak okupatu behar badira, Usurbilgo udala lurzoruaren jabeekin ados jarrita jardungo da, edo bestela,
desjabetze-sistemaren bidez.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.

Aurreikusitako jarduketa isolatuari eta zuzkidura jarduketari egotz dakizkiekeen kargatzat hartuko dira hartutako
antolamendua gauzatzearekin zuzenean lotuta daudenak, partzela horien mugen barruan daudenak zein hain
mugatik kanpo daudenak, besteak beste, 72015 Dekretuaren 18.1.c artikuluak ezarritakoak

Zuzkidura-jarduketak Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 25.2 artikuluan eta Hirigintzako estandarrei
buruzko 123/2012 Dekretuaren 6. artikuluan ezarritako betebeharrak bete beharko ditu. Zentzu horretan, ZJ-KA.05.2
zuzkidura-jarduketari dagokio (123/2012 Dekretuaren 6.1.b) artikuluan araututako estandarra betez) Kalezar auzoa
kaleko espaloia osatzeko lurzoru urbanizatua kargarik gabe doan lagatzea.
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KA.06 — UGARTE
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Usurbilgo Kalezar auzoan kokatzen den Ugarte baserriak eta haren inguruko lurrek osatzen
dute. Iparraldean eraiki berri den Ugartondo bizitegi garapenarekin egiten du muga, hegoaldean Kalezar auzoa
kalea eta Portalmusubera eremuarekin, ekialdean Arponariondoko etxebizitzekin eta mendebaldean eraikitzen ari
den Txirikorda belaunaldi arteko etxebizitza komunitarioarekin.

Gutxi gorabeherako azalera: 1.927 m2

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Gaur egungo antolamendua eta Ugarte baserriaren eraikina finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak, eta
zati batean hirigintza dokumentu honek zehaztutakoak dena:

— Eremu honen helburu nagusia Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen babesa duen Ugarte baserriaren
zaharberritzea da eta hura balioan jartzea. Hain zuzen zaharberritzearen bideragarritasuna bilatzea zen 2012
urtean baserriaren jabeak aurkeztutako eta udalak onartutako Plan Bereziaren helburua, baina garatu ez dena.
Hala, Ugarte baserriaren zaharberritzearen helburuari eutsiz, 2012 urtean onartu zen Plan Bereziaren
antolamendua finkatzen da, baldin eta Ugarte baserriaren zaharberritzearekin lotuta badago.
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“Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa eta proposamenak jasotzea.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 1.927 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, besteren artean onartutako hirigintza dokumentuek
ezarritako baldintzen eta ezaugarrien arabera (ikus arau partikular honen B atala), betiere eraikitzeko udal-
lizentzien baldintza espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/KA.06).

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta espazio publikoari dagokionez ezarritako antolamendu-
irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.
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8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
— GB.1-5 Intereseko landaredia eta habitatak
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.
9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Qinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Kultura Ondare higiezinak:
— Il - motako babes-mailarekin (oinarrizko babesa)
Ugarte baserria (erref.: 111.51) oinarrizko babesa duen ondare higiezina

Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:
— TA - motako babesa - tokiko babesa duten beste balizko arkeologia guneak
Ugarte baserria (erref.: TA.45)

— N - motako babesa - tokiko babesa duten beste balizko arkeologia guneak
Ugarteko haritza (erref.: N.23)

9.3 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, egungoa finkatzen du.

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatugabea, eraikigarritasun haztatua handitzeagatik.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.
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3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Ez da bigarren mailako aprobetxamendurik baimentzen titulartasun eta erabilera pribatuko lurzoruan librean.

4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

Beheko solairutan etxebizitza erabilera baimentzen da.

Arau Orokorretako 62. artikulua aplikatuta, Ugarte baserriaren bizitegi partzela aparkaleku zuzkidura betetzeaz
salbuetsi ahalko da, horiek eraikitzea eraikinak dituen ondare balioen kaltean izango bada.

Lurzoru libre pribatua, baratza, lorategi edo aparkaleku gisa baino ez da erabiliko.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

Arau Partikular honen «5- Hirigintza-exekuziorako baldintzak» planoan jarduketa isolatu bat (JIS-HE.KA.06) mugatu
da.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).
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5. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.

Aurreikusitako jarduketa isolatuari egotz dakizkiekeen urbanizazio-kargatzat hartuko dira hartutako antolamendua
gauzatzearekin zuzenean lotuta daudenak, partzela horren mugen barruan daudenak zein haren mugatik kanpo
daudenak, besteak beste, 72015 Dekretuaren 18.1.c artikuluak ezarritakoak.
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KA.07 - UGARTONDO
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Kalezar auzoan Ugarte baserriaren atzealdean eta Aranerreka inguruko berdegunearekin
mugan eraikitako bizitegi garapen berriak osatzen du. Egun eremuaren urbanizatze eta eraikitze lanak amaitzen ari
dira.

Gutxi gorabeherako azalera: 16.589 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Egungo antolamendua finkatzea, zati handi batean Usurbilgo udalbatzak 2008ko irailaren 30ean behin betiko
onartutako “Hiri Antolamenduko Arau Subsidiarioetako A-59 (Ugartondo) Eremuari dagokion Barne Erreformako
Plan Bereziak” (2009ko martxoak 2ko GAO, 40.zk) eta 2016ko abenduaren 20an behin betiko onartutako “Hiri
Antolamenduko Arau Subsidiarioetako A-59 (Ugartondo) Eremuari dagokion Barne Erreformako Plan Bereziaren
1. Aldaketak” ezarritakoa, eta horiek garatuz onartutako Xehetasun Azteketa hauek:

“Hiri Antolamenduko Arau Subsidiarioetako A-59 (Ugartondo) Eremuko Xehetasun-Azterketa”, Usurbilgo
Udalbatzak 2015eko irailaren 29an behin betiko onartutakoa.

“Hiri Antolamenduko Arau Subsidiarioetako A-59 (Ugartondo) Eremuko Xehetasun-Azterketaren Aldaketa
(EQ.1 partzela publikoa)”, Usurbilgo Udalbatzak 2020ko uztailaren 23an behin betiko onartutakoa.

— Arau Partikular honetan aipatutako Plan Bereziak eta Xehetasun-Azterketek ezarritako hirigintza antolamendua
txertatzea. Era berean, 2022ko otsailaren 14ean behin betiko onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako A-59 (Ugartondo) Eremuko Urbanizatzeko Jarduketa-Programaren bigarren aldaketa” finkatuko
da, Programan jasotzen den hirugarren fasea izan ezik, hurrengo puntuan azaldu bezala Arau Partikularrak
bertan behera utziko baitu.

— 2004ko Arau Subsidiarioek antolatutako Olarriondo eta Ugartondo hirigintza garapenak lotzeko Aranerreka

errekaren gainean proiektatutako errepidea egiteko zubia bertan behera uztea, ez datorrelako bat 2015an
onartutako Aurrerakinarekin ez eta Plan Orokor honen hirigintza helburuekin.

— Txirikorda, belaunaldi arteko etxebizitza komunitarioko ekipamendua finkatzea, etxebizitza berri baten
esperientzia pilotu moduan eta Zaintza Ekosistema berri bat eraikitzeko helburuarekin lerrokatzen den proiektu
kolektibo gisa.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 16.589 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezko-bizikleten) sare orokorra.

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.
— Sestra gainean: 19.800 m2(t)
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— Sestra azpian: 12.800 m2(t)

Ekipamendu komunitarioko partzelak ez du hirigintza eraikigarritasunik irabazi-asmorik gabeko zuzkidura publikoa
delako.

Agortutzat jotzen da eremu honen hirigintza eraikigarritasuna.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

Indarrean den Plan Bereziak (ikusi Arau Partikular honen B atala) area honetarako antolatutako hirigintza-
eraikigarritasuna, emandako erabileraren arabera, honakoa da:

Sestra gainean (estalki azpiak barne):
— Bizitegi-eraikigarritasun berria guztira: 19.800 m2(t).
Babes Sozialeko etxebizitza erregimena: 4.620 m2(t). 48 etxebizitza
Etxebizitza Babestu Tasatuko erregimena: 4.620 m2(t). 48 etxebizitza.
Etxebizitza Libreko erregimena: 10.560 m2(t): 96 etxebizitza.
Eraikigarritasun horrek barne hartzen du etxebizitzen osagarri diren elementu komunitario guztiak
(ezkaratzeak, hondakinen gelak, etab).
Etxe bizitza Babestu Tasatuko eraikigarritasuna, Erregimen Bereziko Udal Etxebizitza Tasaturako xedatuta
geratuko da etxebizitza sozialekiko 1,34 koefientea erabilita.

Sestra azpian:
— 12.800 m2(t), bizitegi-eraikinen zerbitzuko erabilerak.

Ekipamendu komunitario publikorako partzelak ez du Hirigintza-eraikigarritasunik, irabazi asmorik gabeko zuzkidura
publikoa delako (eraikigarritasun fisikoa: 1.268 m2(t) sestra gainean eta 749 m2(t) sestra azpian).

6. Sistema Orokorren Sarea.
Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/ KA.07) finkatzen da.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.

Onartuta dagoen eta finkatzen den Plan Bereziko bide sareen antolamendu-irizpideak, Area honen antolamendu
xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira. Salbuespena izango da Plan
Bereziaren antolamenduan jasotako Ugartondo eta Olarriondo eremuen arteko lotura, Arau Partikular honek
bertan behera uzten duena.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa
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9. Babes-irizpideak.

9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Area honetan ez dago Plan Orokorraren Euskal Kultur Ondare Katalogoko ondasunik.

9.2 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Eremu honen Antolamendu Xehakatua indarrean den eta finkatzen den Plan Bereziak eta haren aldaketak
ezarritakoa da (ikusi Arau Partikular honen B atala), Arau Partikular honek ezarritako antolamendu egokitzapenekin.

11. Programazioa.

Area hau egikaritzeko epeak Plan Berezia garatzeko 2009 urtean onartutako Urbanizazio Jarduketa Programan eta
2015 eta 2022 urteetan onartutako aldaketetan ezarritakoa izango da, honako salbuespenarekin: Urbanizazio
Jarduketa Programaren azken aldaketan jasotako hirugarren urbanizazio-fasea, hau da, Aranerreka errekaren
gainean Olarriondo eta Ugartondo eremuak lotzeko eraiki beharreko zubia, ez dago aurreikusita Plan Orokor honek
planteatutako antolamenduan. Ondorioz, Ugartondoko urbanizazio-karga gisa, aipatutako zubiaren eraikuntza
kenduko da.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatugabea eraikigarritasun haztatua handitzeagatik eta urbanizazio faltagatik. Eraikitze lanak
amaitzerakoan hiri lurzoru finkatua izango da.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da, Area honetako indarrean den Plan
Berezian jasotakoa finkatzen duena.

3. Eraikigarritasun fisikoa.
Eremu honetan antolatu den partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa (sestra gainean zein sestra azpian)
finkatutako Plan Bereziak partzela eraikigarri bakoitzari esleitzen diona da.

Ekipamendu komunitario publikorako partzelaren eraikigarritasun fisikoa: 1.268 m2(t) sestra gainean eta 749 m2(t)
sestra azpian).

4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena onartutako Plan Berezian ezarritakoa da. Erregimen osagarri
gisa, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V. tituluan aurreikusitakoa aplikatuko da.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Finkatutako Plan Bereziak eta haren aldaketak zein onartutako Xehetasun Azterketek ezarritakoak dira (ikusi Arau
Partikular honen B atala)
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6. Partzelatzea.
Finkatutako Plan Bereziak ezarritakoa da.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota, finkatutako Plan Bereziak ezarritakoaren arabera.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Usurbilgo Udalak 2016ko abenduaren 20ean behin betiko onartutako Urbanizazio Proiektua eta gaur egun exekuzio
fasean daude proiektu horren araberako urbanizazio lanak.

Ugartondo hirigintza eremuaren exekuzioa ahalbideratzeko, Usurbilgo Udalak Olarriondo hirigintza eremuari, zein
Pikaola hirigintza eremuari dagozkion urbanizazio lanen exekuzioa aurreratu du, eta zenbateko horiek eremu
horietan jasanaraziko dira kudeatzen direnean. .

2. Jarduketa baldintzak.

Arau Partikular honen «5- Hirigintza-exekuziorako baldintzak» planoan Jarduketa Integratuko eremu independente
bat mugatu da: JI-KA.07.01. Gaur egun, jarduera integratu horren exekuzioa amaitzen ari da, Usurbilgo udalak
2009ko irailaren 10an behin betiko onartutako Urbanizatzeko Jarduketa Programan eta 2015 eta 2022 urteetan
onartutako programaren aldaketetan ezarritakoaren arabera.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.

Eremuak behin betiko onartutako Urbanizatzeko Jarduketa Programa du. Programa horretan ezarritako
urbanizazioaren 3.fasea (Olarriondora doan errepide berriaren exekuzioa) ez da gauzatuko ez datorrelako bat
antolamendu helburuekin.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.

Indarrean den Urbanizazio Jarduketa Programak eta birpartzelazio proiektuak araututako lurzoru eta eraikigarritasun
lagapenak egingo dira eta baita 2016 urtean izenpetutako hitzarmenean finkatu direnak, besteak beste, hirigintza-
legeriak ezarritakoak eta eremuaren antolamendua gauzatzeko beharrezkoak diren guztiak, garapen eremuaren
mugen barruan daudenak zein haren mugetatik kanpo daudenak (7/2015 Dekretuaren 18.1.c artikulua).
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KA.08 — PIKAOLA
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Kalezarren garbigune moduan erabili izan zen Pikaolako guneak osatzen du, Ugartondo auzo
berriaren eta Murkaiku bidearen artean kokatzen da. Egun urbanizatu eta eraiki gabeko gunea bada ere, jada
transformatuta dauden lurrak dira.

Gutxi gorabeherako azalera: 5.708 m2

.- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— 2004ko Arau Subsidiarioek jada aurreikusten zuten bizitegi-garapena berrantolatzea eta antolamendu berria
egungo hirigintza helburuetara eta hirigintza-legeriara egokitzea.

— Batetik, antzina eremu hau garbigunea izan zenez jada transformatuta eta utzita dauden lurrak izanik, eta
bestetik lur hauen zati bat udalaren jabetza direnez, nagusiki publikoa den eremu honen helburua udalerrian
(Txirikordan egin bezala) etxebizitza aukera berriak sortzea da.

— Hiri lurra eta landa lurraren arteko trantsizio eremu berdea txertatzea eremuaren mugan.

— Pikaola eremuaren parean Ugartondon sortutako oinezko eta bizikletentzako kale berriari jarraipena ematea
eremuan bertan, eta ahal dela Murkaiku bidearekin integratutako lotura sortzea eremuan zehar.

— Eremuaren espazio publiko nagusia Ugartondotik datorren bideari lotuta antolatzea.

— Ekipamendu komunitarioko zuzkidura sarea handitzea.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 5.708 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezko-bizikleten) sare nagusia.

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.
— Sestra gainean (behe solairua, goi solairuak eta estalkiazpia): 3.800 m2(t)
— Sestra azpian (sotoa): 2.000 m2(t)

Antolatutako etxebizitza eraikinen beheko oinetan ezarri daitekeen ekipamendu komunitarioko erabilerak, ez dira
hirigintza eraikigarritasun gisa hartuko irabazi-asmorik gabeko erabilera publikoak direlako.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

Area honetan antolatu beharreko hirigintza-eraikigarritasun berria, emandako erabileraren arabera, honakoa izango
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da:

Sestra gainean:
— Bizitegi-eraikigarritasun berria guztira: 3.800 m2(t). Gehienez eraikiko den etxebizitza kopurua 38 izango

da.

Babes Sozialeko etxebizitza erregimena: 2.500 m2(t). 27 etxebizitza

Etxebizitza Libreko erregimena: 1.300 m2(t): 11 etxebizitza.
Eraikigarritasun horrek barne hartzen du etxebizitzen osagarri diren elementu komunitario guztiak
(ezkaratzeak, bizikleta eta haur-kotxeen gelak, hondakinen gelak, etab). Eta baita ere, trasteleku azalera
baldin eta eraikitze proiektuak estalki azpian jartze a erabakiko balu.

Sestra azpian (soto/erdi-soto oina):

— 2.000 m2(t), bizitegi eraikinen zerbitzurako aparkalekuetarako xedatuak. Partzialki etxebizitzen erabilera
osagarrietarako (trastelekuak, instalazio osagarrien lokalak eta abar) xedatu ahal izango dira, baldin eta
hirigintza-legeria aplikagarriak eskatutako gutxieneko zuzkidura-estandarra betetzen dela justifikatuta
geratzen bada.

— lrabazi asmorik gabeko erabilerak: sistema lokalen sareko zuzkidura publikoa, erdi-sotoko 300 m2(t)
ekipamendu komunitarioko erabilerarako.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/KA.08) finkatzen dira.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean ezarritako antolamendu-irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko
egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.

9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Area honetan ez dago Plan Orokorraren Euskal Kultur Ondare Katalogoko ondasunik.

9.2 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.
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10. Garapeneko planeamendua.

Area honen antolamendu xehakatua Plan Berezi baten bidez ezarriko da. Plan Bereziak, Hirigintza Arau Partikular
honetako B atalean zehaztutako irizpide eta helburuak beteko ditu, eta oro har erantsitako planoan jasotzen den
eremuaren antolamendu orientagarria errespetatuko du. Plan Bereziaren bereziaren helburua aipatutako
antolamendua doitzea, zehaztea eta/edo egokitzea izango da.

11. Programazioa.
Area hau gauzatzeko programazioa eta epeak Plan Orokor honen Jarduketa Programan ezarritakoak dira.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-Lurzoru finkatugabea eraikigarritasun haztatua handitzeagatik eta urbanizazio faltagatik.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Area honen kalifikazio xehakatua dagokion Plan Berezian ezarriko dira.

3. Eraikigarritasun fisikoa.
Area honetan antolatuko diren partzelen eraikigarritasun fisikoa (sestra gainean zein sestra azpian) dagokion Plan
Berezian ezarriko da, erantsitako planoan jasotzen den eremuaren antolamendu orientagarria aintzat hartuta.

4. Erabilera xehakatuak.
Dagokion Plan Bereziak ezarriko du, Arau Orokorretako V. tituluan aurreikusitakoari jarraiki.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Dagokion Plan Bereziak ezarriko ditu eraikuntzaren parametro geometrikoak, beti ere ondorengo muga hauek
betez:

— Eraikinaren gehieneko profila sestra gainean: BO + 20 + estalkiazpiko oina

— Gehieneko altuera: 10 m erlaitzera

— Eraikinek gutxienez 30 m-ko tartea gordeko dute dentsitate txikiko inguruko etxebizitzetatik.

6. Partzelatzea.
Dagokion Plan Bereziak ezarriko du.

7. Jabari-baldintzak.
Dagokion Plan Bereziak ezarriko ditu.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Jarduketa Integratuaren eremuan, urbanizazio-lanak dagokion Urbanizatze Proiektuan definitu eta gauzatuko dira,
antolamenduko Plan Berezian eta Urbanizatzeko Jarduketa Programan aurreikusitakoaren arabera.

Ugartondo hirigintza eremuaren exekuzioa ahalbideratzeko, Usurbilgo Udalak Pikaola hirigintza eremuari dagozkion
urbanizazio lanen exekuzioa aurreratu du. Eremua kudeatzen denean, jabeek Usurbilgo Udalari ordainduko diote
urbanizazio-gastuengatik ordaindutakoa
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2. Jarduketa baldintzak.
Hiri Antolamenduko Plan Berezian eta hori garatzeko eta exekutatzeko gauzatu beharreko hirigintza-proiektuetan
finkatzen direnak izango dira. Hori hala izanik ere, hauxe ezartzen da:

— Area honetan Jarduketa Integratuko (JI — KA.08.1-Pikaola) eremu independente bat zehazten da (ikusi Arau
Partikularreko 5. planoa).

— Area hau Exekuzio Pribatuko Erregimenaren mende geratzen da.

— Lehentasunez, ezarriko den jarduketa sistema Kontzertazioa edo hitzarmena izango da, aipatutako
proiektutan horretarako ezar daitekeenari kalterik egin gabe.

— ldatzi beharreko Plan Bereziak, eta, hala badagokio, Urbanizatzeko Jarduketa Programak, Jarduketa
Integratuko eremuan Exekuzio-Unitate bakar bat eratu eta mugatuko du.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Aipatutako Arearen Plan Bereziak eta hirigintza-legeria aplikagarriak ezartzen duena bete beharko da.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.
Area honen jabeek doan lagako dizkiote Udalari indarreko Hirigintza Legerian ezarritako lurzoruak eta eraikuntza-
aprobetxamenduak.

Area honen exekuzioari egotz dakizkiokeen hirigintza-kargatzat hartuko dira hirigintza-legeriak ezarritakoak eta
eremuaren antolamendua gauzatzeko beharrezkoak diren guztiak, garapen eremuaren mugen barruan daudenak
zein haren mugetatik kanpo daudenak (besteak beste, 7/2015 Dekretuaren 18.1.c artikuluak ezarritakoak), baldin
eta, Planeamendu Orokor honek xedatutakoaren arabera, JI — KA.08.1-Pikaola Jarduketa Integratuaren eremuari
atxikita geratu badira. Horien artean ondorengo hauek:

— Antolamendu xehakatuaren exekuzioak eragindako eraikinekin eta instalazioekin loturiko eraispen-kostuak
eta kalte-ordainak.

— Bide eta zerbitzu-azpiegitura sareen exekuzio-kostua, eremu kanpoko sare orokorrei lotzeko beharrezkoak
direnak.

— Eremu honi atxikitako sistema lokalen sarearen zuzkidura publikoa.

— Udalak Ugartondoko hirigintza eremua garatzeko aurreratutako urbanizazio lanen gastua.

Karga eta obligazio hauek guztiak, baita Jarduera Integratuari legez egotz dakizkiokeenak ere, Plan Berezian,
Urbanizatzeko Jarduketa Programan eta Birpartzelazio Proiektuan jasoko dira.

ERANSKINA: KA.08.1-PIKAOLA EREMUKO ANTOLAMENDU IRUDIA
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KA.09 - IARTZA
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Kalezar auzotik gora Kalezar Auzoa bidearen bi aldeetara dagoen etxebizitza bakarreko
bizitegi partzela multzoak osatzen dute. Gaur egun partzela gehienak eraikita daude (gehienak 1960. hamarkadan
edo berrienak 2000. Hamarkadan)

Gutxi gorabeherako azalera: 74.936 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

Gaur egungo antolamendua eta eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak, eta zati batean
hirigintza dokumentu honek zehaztutakoak dena:

Usurbilgo Udalbatzak 2011ko otsailaren 15ean behin betiko onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako A-107 (lartza) Eremuko Hiri Antolamendurako Plan Berezia” (2011-02-22ko GAO - 35.zk).

Usurbilgo Udalbatzak 2006ko maiatzaren 30ean behin betiko onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako A-107 (lartza) Eremuko H.E.U. 107-4 unitateko Xehetasun- Azterketa” (2006-06-20ko GAO
-116.zk)

Usurbilgo Udalbatzak 2006ko maiatzaren 30ean behin betiko onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako A-107 (lartza) Eremuko H.E.U. 107-20 unitateko Xehetasun- Azterketa” (2006-06-20ko
GAO - 116.zk)

Usurbilgo Udalbatzak 2013ko martxoaren 26an behin betiko onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako A-107 (lar-tza) Eremuko H.E.U. 107-11 unitateko Xehetasun- Azterketa” (2013-04-08ko
GAO - 65.zk).

Usurbilgo Udalbatzak 2018ko abenduaren 20ean behin betiko onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako A-107 (lartza) Eremuko H.E.U. 107-11 unitateko Xehetasun- Azterketaren aldaketa” (2019-
01-28ko GAO - 18.zk).

Usurbilgo Udalbatzak 2017ko ekainaren 27an behin betiko onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako A-107 (lar-tza) Eremuko HEU 107.22 Exekuzio Unitateko Xehetasun-Azterketa” (2017-07-
18ko GAO - 137.zk).

2020 urtean egin zen Murgaikoko bideari jarraipena ematea herriguneraino oinezko eta bizikleta bidezko bidea
bermatuz.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1.

Mugaketa.

Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.
3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.30 Zona. Dentsitate txikiko bizitegi- zona (Azal. 74.936 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
4. Hirigintza-eraikigarritasuna.
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Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, besteren artean onartutako antolamendu
dokumentuek ezarritako baldintzen eta ezaugarrien arabera (ikus arau partikular honen B atala), betiere,
eraikitzeko udal-lizentzien baldintza espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

Eraiki gabeko unitateak:

4.1 “KA.09.1” azpi-eremuaren eraikigarritasuna guztira (agortu gabeko eraikigarritasuna):
— Sestra gainean: 375 m2(t) etxebizitza erabilerarako
— Sestra azpian (150 m2(t) garaje erabilerarako

4.2 “KA.09.2” azpi-eremuaren eraikigarritasuna guztira (agortu gabeko eraikigarritasuna):
— Sestra gainean: 375 m2(t) etxebizitza erabilerarako
— Sestra azpian (150 m2(t) garaje erabilerarako

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

Eremu honetan antolatu beharreko hirigintza-eraikigarritasun berria, emandako erabileraren arabera, honakoa
izango da:

5.1 “KA.09.1 azpieremua”:
— Sestra gainean: 375 m2(t), bizitegi-erabilerarako. Etxebizitza libre bat.
— Sestra azpian: 150 m2(t) aparkaleku, trasteleku eta etxebizitzen erabilera osagarriak. Ez da onartzen
pertsonak bertan egotea dakarren erabilerarik (txokoak, jolas gelak, tailerrak, eta abar).
— Partzela eraikigarriko lurzoru libre pribatua baratza edo lorategi gisa eta eraikinak duen erabilerari lotutako
aparkaleku gisa soilik erabiliko da.

5.1 “KA.09.2 azpieremua”:
— Sestra gainean: 375 m2(t), bizitegi-erabilerarako. Etxebizitza libre bat.
— Sestra azpian: 150 m2(t) aparkaleku, trasteleku eta etxebizitzen erabilera osagarriak. Ez da onartzen
pertsonak bertan egotea dakarren erabilerarik (txokoak, jolas gelak, tailerrak, eta abar).
— Partzela eraikigarriko lurzoru libre pribatua baratza edo lorategi gisa eta eraikinak duen erabilerari lotutako
aparkaleku gisa soilik erabiliko da.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/KA.09).

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta oinezko loturari dagozkien antolamendu-irizpideak, Area
honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:
GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
— GB.1-5 Intereseko landaredia eta habitatak
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
GB.4 - Legezko zortasunak
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— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.
9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Kultura Ondare higiezinak:
— Il - motako babes-mailarekin (oinarrizko babesa)
lartza baserria (erref.: 111.45) oinarrizko babesa duen ondare higiezina

9.2 Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:
— TA - motako babesa - tokiko babesa duten beste balizko arkeologia guneak
lartza baserria (erref.: TA.38)

9.3 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.
Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, egungoa finkatzen du.

Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak eta
orri grafikoak) eta, besteren artean, onartutako planeamendu dokumentuek ezarritakoa finkatzen du (ikusi Arau
Partikular honen B atala).

Partzela eraikigarrien antolamendu xehakatua, halaber, Arau Partikular honetan jaso da eta beraz exekuzio
zuzenekoak dira (ikus erantsitako orri grafikoak).

Hala ere, partzela eraikigarri horietako Antolamendu Xehakatua doitu edo birplanteatu ahal izango da, dagokion
xehetasun-azterlanaren bidez, Arau Partikular honetan ezarritako eraikinen forma mugatzen duten parametroak
betetzearen kalterik gabe (gehieneko okupazioa, profila, altuera, muturreko lerrokadurak, etab.).

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua, mugatutako “KA.09.1” eta “KA.09.2” azpieremuak izan ezik, eraikigarritasun haztatua
handitzeagatik hiri-lurzoru finkatugabea izango direnak.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.
Egungo garapena:
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Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Eremu honetako eraikuntza-ahalmena agortutzat jotzen da. Ez da bigarren mailako aprobetxamendurik baimentzen
erabilerarik gabeko lurzoruan eta titulartasun pribatuan.

Garapen berriak:

3.1 “a.30/KA.09.1 partzela”:
— Bizitegi erabilera: 375 m2(t) etxebizitza libreko erregimenerako, barne hartuta 1,80m-ko edo gehiagoko
altuera duen estalkipeko espazioa eta hegal itxiak.
— Erabilera osagarriak: 150 m2(t). Aparkaleku, trasteleku eta etxebizitzen erabilera osagarriak baimenduko
dira baina ez pertsonak bertan egotea dakarren erabilerarik (txokoak, jolas gelak, tailerrak, eta abar).

3.2 “a.30/KA.09.2 partzela”:
— Bizitegi erabilera: 375 m2(t) etxebizitza libreko erregimenerako, barne hartuta 1,80m-ko edo gehiagoko
altuera duen estalkipeko espazioa eta hegal itxiak.
— Erabilera osagarriak: 150 m2(t). Aparkaleku, trasteleku eta etxebizitzen erabilera osagarriak baimenduko
dira baina ez pertsonak bertan egotea dakarren erabilerarik (txokoak, jolas gelak, tailerrak, eta abar)

Ez da bigarren mailako aprobetxamendurik baimentzen titulartasun eta erabilera pribatuko lurzoruan librean.

4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

Arau Partikular honek proposatutako eraikin berrietan hartu beharreko erabileren antolamendu xehatua erantsitako
orri grafikoetan ezarritakoaren araberakoa izango da.

Lurzoru libre pribatua baratza, lorategi eta aparkaleku gisa baino ez da erabiliko.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

5.1 “a.30/KA.09.1” eta “a.30 / KA.09.2” partzeletarako proposaturiko eraikuntza berriei dagokionez,:
Lerrokadurak Arau Partikuar honi erantsi zaizkion Orri Grafikoetan jasotakoak dira, eta gehieneko
lerrokaduratzat hartu behar dira. Edonola ere, lerrokadurek errespetatuko dute:

5m-ko gutxieneko tartea partzelaren mugetara eta 10m-koa partzela mugakideetako eraikinetara.
Profila: SO + BO + 10

Gehieneko altuera: 6m erlaitzera eta 8,5m gailurrera.

Gehieneko okupazioa: 150m2

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

Antolatu diren partzela eraikigarri berriak:
— “a.30/KA.09.1” partzela: 1.350 m2-ko azalerarekin. Zatiezina.
— “a.30/KA.09.2” partzela: 2.175 m2-ko azalerarekin. Zatiezina.

7. Jabari-baldintzak.
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Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. Partzela pribatuak salbu, areako gainerako azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzoruei dagokie.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak Usurbilgo Udalak sustatuko
dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

Partzela eraikigarri berrietan, urbanizazio-obra osagarriak (zerbitzu-sare orokorretarako hartuneak, sarbideen
egokitzapena eta eraiki gabeko lurzorua) definituta eta gauzatuta geratuko dira, kasuan kasu eraikuntza proiektuan
bertan edo Urbanizazio Obra Osagarrien Proiektuan.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

Arau Partikular honen «5- Hirigintza-exekuziorako baldintzak» planoan bai zuzkidura-jarduketa (ZJ-KA.09.1 eta ZI-
KA.09.2) mugatu dira.

Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 22006 Legearen 42. artikuluan aurreikusitako ondorioetarako, beharrezkoak
diren birpartzelazio-proiektuak onartuko dira, dagozkion jarduketak eraiki aurretik.

Arau Partikular honek ezarritako antolamenduan aurreikusitako urbanizazioa hobetzeko lanak gauzatzean jabetza
pribatuko lurrak okupatu behar badira, Usurbilgo udala lurzoruaren jabeekin ados jarrita jardungo da, edo bestela,
desjabetze-sistemaren bidez.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.

Aurreikusitako zuzkidura jarduketei egotz dakizkiekeen kargatzat hartuko dira hartutako antolamendua
gauzatzearekin zuzenean lotuta daudenak, partzela horien mugen barruan daudenak zein hain mugatik kanpo
daudenak, besteak beste, 72015 Dekretuaren 18.1.c artikuluak ezarritakoak

Zuzkidura-jarduketek Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 25.2 artikuluan eta Hirigintzako estandarrei
buruzko 123/2012 Dekretuaren 6. artikuluan ezarritako betebeharrak bete beharko dituzte.
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UG.01 — UGALDEA
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau herrigunean N-634 errepidearen eta trenbidearen artean dagoen garapen industrialak
osatzen du. Gaur egun hein handi batean eraikita baina urbanizatu gabe dagoen eremua da (1960. hamarkadan)

Gutxi gorabeherako azalera: 61.778 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

Eremu honen helburu nagusia, 60. hamarkadan eraikitako eta gaur egun zaharkitua dagoen Ugaldeako
industria gunea berrantolatzea eta berroneratzea da, enpresentzako erakargarria izango den gune bat bihurtu
eta bertara industria ekimen berriak erakarri ahal izateko.

Gaur egungo industria erabilera orokorra finkatzea, eta dagokion antolamendu xehakatua ezartzea egungo
industria partzelak birdentsifikatuz.

Egungo eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak. Era berean, dagokion jarduketa-baimena
duten egungo erabilerak finkatzea.

Eremuaren hirigintza garapena exekutatzea, dagokion jabeen hirigintza entitate bat eratzea, Urbanizatzeko
eta birpartzelatzeko proiektuak idatz ditzaten, eta lurzoru publikoak, urbanizatu ondoren, Udalari lagatzeko.
Bide horretan 2017 urtean Usurbilgo udalak “Ugaldea Inudustria-gunearen berroneratzea” (diagnostikoa,
proposamenak eta jarduera bakoitzaren fitxa) dokumentua idatzi zuen eta 2020 urtean “Ugaldea industria
guneko Urbanizazio Aurreproiektua”.

Ugaldea eta Atalluko industria-guneen lotura errepide eta oinezko bide berri batekin (egitasmo honen
definizioa eta exekuzioa Eusko Trenbide Sareak trenbidean aurreikusten duen bikoizketa lanen menpe daude).

N-634 errepidean autobus geltoki berriak egitea, eta baita Ugaldearaino lotura irisgarri eta segurua egitea.
Autobus geltokiekin batera, Kalezar auzoraino doan igogailu publikoak egitea (KA.03 eremua)

Gipuzkoako Bizikleta Bideen Oinarrizko Foru Sarearen (GBBOFS) Txikierdi Santuenea (02 004F tartea) zatia
exekutatzea. Bizikleta bide hau (lurralde arloko planak trazadura zehaztu behar dela jasotzen du) N-634
errepideari paralelo egitea proposatzen da (Donostialdeko LPPak aukera hau jaso du ere). Modu honetan
eguneroko mugikortasunerako Txikierdi/Zubieta Usurbilgo herriguneraino lotuko duen bide zuzen, funtzionala
eta erosoa lortzen da, Ugaldea industriagunera oinez eta bizikletaz modu seguruan iristeko aukera ere
bermatuko duena. Eta bide batez Kalezargo igogailuarekin lotura izango duena ere.

Usurbilgo kaxkoa eta Ugaldeako industria gunearen arteko oinezko eta bizikleta bidezko lotura egitea, herri
sarreran antolatu den biribilgunea baliatuz (ikusi HE.04 eremua)

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1.

Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.
3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.

B.10 Zona. Industria erabilerako zona (Azal. 53.411 m2)
E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
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— E.20 Zona. Trenbide sarea. Sistema Orokorra (Azal. 5.792 m2)
— E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 2.575 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

4.1 Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, betiere, dagozkion udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera eraiki direnak (lehen erabilerako baimena barne).

4.2.- Industria partzelen egungo eraikigarritasuna handitzea baimentzen da, sestra gainean 2m2(t)-ko
eraikigarritasuna ezarriz (solairuarteak ez direnak) eraikinak okupatutako m2 bakoitzeko. Eremuaren
eraikigarritasuna guztira 54.670m2(t) izango da, egungo 27.335m2-ko okupazioarekin, honela banatzen dena:

— “UG.01.1 azpi eremua” okupazioa: 2.770 m2
— “UG.01.2 azpi eremua” okupazioa: 2.215 m2
— “UG.01.3 azpi eremua” okupazioa: 1.865 m2
— “UG.01.4 azpi eremua” okupazioa: 4.865 m2
— “UG.01.5 azpi eremua” okupazioa: 2.585 m2
— “UG.01.6 azpi eremua” okupazioa: 6.135 m2
— “UG.01.7 azpi eremua” okupazioa: 1.300 m2
— “UG.01.8 azpi eremua” okupazioa: 5.600 m2

4.3- Lokaletan eta pabilioietan, eraikinaren bolumenaren barruan solairuarteak eraikitzeko aukera (egungo
hirigintza-eraikigarritasuna gehitzea eragiten duena) Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako 51.9
artikuluan zehaztutakoaren arabera erregulatuko da.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.

N-634 Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/ UG.01) finkatu egiten da herri sarrerako biribilgunea
antolatuz eta honi paralelo Gipuzkoako Bizikleta Bideen Qinarrizko Foru Sarearen (GBBOFS) trazadura berria
Mugikortasun aktiboko Sare Orokorra (E.10/UG.01) izango da.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean ezarritako antolamendu-irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko
egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
— GB.1-8 Paisaia intereseko eremua
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.2-2 Uholde arriskua 10, 100 eta 500 urteko itzulketa epealdian
— GB.3-1 Kutsatuta egon daitezkeen lurzoruak:
20073-00040 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22499
20073-00041 kodea (industriala). Partzelaren ID: 21920
20073-00042 kodea (industriala). Partzelaren ID: 21918
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20073-00059 kodea (industriala). Partzelaren ID: 26986
20073-00043 kodea (industriala). Partzelaren ID: 21916
20073-00044 kodea (industriala). Partzelaren ID: 21986
20073-00045 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22060
20073-00046 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22058
20073-00047 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22495

— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua
GB.4 - Legezko zortasunak

— GB.4-3 Gipuzkoako errepideen babes zortasuna

— GB.4-4 Trenbide zortasuna

— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak

— GB.5-1 Industria erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.
9.1 Katalogatutako ondarea
Area honetan ez dago Plan Orokorraren Katalogoan agertzen den eraikin edo elementurik.

9.2 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

N-634 errepideko trafikoak eraginiko soinua gutxitzeko neurriak hartzeko beharra eta aukera aztertu behar
dira.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Berri honek ezartzen du (atxikitako 3. eta 4. Planoak).

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri Lurzoru finkatugabea, eraikigarritasun haztatua handitzeagatik eta urbanizazio faltagatik.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Eremuari bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera). Eraikigarritasun hori handitzeko
aukera, arau berezi honetako D.4 ataletan ezarri da.
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Erabilera eta titulartasun pribatuko lurzoru librearen gainean ez da bigarren mailako aprobetxamendurik
baimentzen.

4. Erabilera xehakatuak.

Eraikitze eta jarduera udal-lizentzietan baldintzetan berariaz adierazitako erabilera xehakatuak baimendukoa dira.
Erregimen osagarri gisa, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V. tituluan aurreikusitakoa aplikatuko
da.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

Ugaldea eremuan baimendutako handitzeei dagokienez, jarraibide hauek kontuan hartuko dira:
— Egungo eraikuntzaren lerrokadurak eta okupazioa finkatzen da, guztira 27.335m2-ko okupazioa.
— Errepide eta trenbide mugatik atzera araudi sektorialak ezarritako distantziak mantendu beharko dira.
— Gehienez ere beheko oina gehi bi solairuko profila eta 12 metroko altuera teilatu-hegalarekiko baimentzen
da egungo beheko oinaren sestrarekiko neurtuta.
— Gainerako zehaztapenak (solairuartean eraikitzeari buruzkoak, zein altuera eta sestra gaineko profila
neurtzeko salbuespenei buruzkoak, etab) Hirigintza Arau Orokorrek arautzen dituzte.

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

Finkatutako industria eraikuntzak erabilera edo jabetza independenteko lokaletan banatzeko baldintzak Plan
Orokorraren Hirigintza Arau Orokorretako 51. artikuluan aurreikusitako zehaztapenetan ezarri dira.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. Partzela pribatuak salbu, areako gainerako azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzoruei dagokie.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Lurzoruaren kalitate arloko deklarazioak.

Lurzorua kutsa dezaketen jarduera edo instalazio bat dagoen edo egon den inbentariatutako partzeletan (ikusi Arau
Partikular honen D.8 atala), Lurzorua kutsatzea saihestu eta kutsatutakoa garbitzeko 4/2015 Legearen 23, 24 eta 25.
artikuluetan zehazten diren kasuistiken arabera edozein lizentzia edo baimen eman aurretik, ingurumen organoak
lurzoruaren kalitatearen deklarazioa edo lurzorua erabiltzeko gaitasunaren deklarazioa egin beharko du.

2. Urbanizazio-lanak.

Eremuaren urbanizazio-lanak dagokion Urbanizazio Proiektu zehaztutakoaren arabera exekutatuko dira, Urbanizatze
Jarduketa Programan aurreikusitakoaren arabera. Urbanizatze proiektuak, Arau Partikular honen B atalean
aurreikusitako helburuak txertatuko ditu. Kontuan hartuta ez dela lurzoruen lagapenik egin eta eremua ez dela
behar bezala urbanizatu, eremuaren ubanizatze lanak exekutatu eta lagapena egin bitartean, industria partzela
pribatuen jabeei dagokie eremuaren urbanizazioaren hobetze eta mantentze lanak burutzea.

Gipuzkoako Bizikleta Bideen Oinarrizko Foru Sareari lotutako lanak, Gipuzkoako Foru Aldundiak bere plan eta
programen arabera sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira. Proiektu hauek
udalarekin elkarlanean eta zehaztuko dira, udal hirigintza antolamenduarekin koordinatuta.
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Trenbide sareari lotutako lanak, Usurbilgo Tren Geltokiko proiektuko lanak barne, Eusko Trenbide Sareak sustatuko
ditu, bere plan eta programen arabera. Udal hirigintza antolamenduan eragina duten esku-hartze eta proiektu
espezifikoak, udalarekin elkarlanean zehaztuko dira.

Usurbilgo herrigune sarrerako N-634 errepideko biribilgune berria eraikitzeko lanak, Gipuzkoako Foru Aldundiak
bere plan eta programen arabera sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira (ikusi
HE.04 eremua).

N-634 errepideko autobus geltoki berriak eta Kalezar auzora doan igogailua KA.03 hirigintza garapenaren
exekuzioarekin batera egingo da, haren karga moduan.

3. Jarduketa baldintzak.
Hirigintza eta kudeaketa proiektuetan eremu hau garatu eta exekutatzeko ezartzen direnak izango dira. Edonola ere,
honakoa xedatzen da:
— Area honek Jarduketa Integratuko eremu independente bat (JI - UG.01) osatzen du.
— Area hau Exekuzio Pribatuko Erregimenaren mende geratzen da.
— Lehentasunez, jarduketa-sistema Hitzarmen-sistema izango da, aipatutako proiektuetan horri begira erabaki
daitekeenaren kalterik gabe.
— Urbanizatze Jarduketa Programak Exekuzio Unitate bakar bat bezala eratuko du Jarduketa Integratuko
Eremua. Dena den, urbanizatze lanak fase ezberdinetan egin ahalko dira.

Aurrekoari kalterik egin gabe, eraikinak ordezteko edo berritzeko lanek Arau Partikular honek zehaztutako
egiturazko antolamenduaren eta antolamendu xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu
osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretan xedatutakoa ere.

Arau partikular honek baimendutako hirigintza-eraikigarritasunaren balizko handitzeak (solairuarte berriak
eraikitzea edo daudenak handitzea) zuzkidura-jarduketatzat hartuko dira.

Dagokion hirigintza baimenik gabe egindako lanak (solairuarteak kasu) legeztatzeko lizentzia eskatu beharko zaio
Udalari, eta bertan justifikatuko da hirigintza-arau partikular honek horretarako hartutako zehaztapenak betetzen
direla.

4. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Aplikagarria den hirigintza-legeriak ezarritakoa beteko da.

5. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

6. Urbanizazio-kargak.
Areako jabeek Udalari doan lagako diote indarrean den hirigintza-legediak zehazten duenaren arabera, dagokion
lurzorua eta hirigintza aprobetxamenduak.

Eremu hau exekutatzeari egotz dakizkiokeen urbanizazio-kargatzat hartuko dira hirigintza-legeriak ezarritakoak eta
Areako antolamendu xehakatua exekutatzeko beharrezkoak direnak, eremuaren mugen barruan daudenak zein
eremutik kanpo kokatzen direnak (besteak beste, 7/2015 Dekretuaren 18.1.c artikuluak ezarritakoak), bai eta Plan
Orokor honetan xedatutakoaren arabera, JI| — UG.01.1 Jarduketa Integratuko eremuari atxikita geratu direnak ere.
Horien artean, honako hauek egongo dira:

— Antolamendu xehatua gauzatzeak eragindako eraikin eta instalazioei dagozkien eraispen- eta kalte-ordain-
kostuak.
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— Eremu honi atxikitako sistema lokalen sarearen zuzkidura publikoa
— Bide eta zerbitzuko azpiegituren exekuzio-kostua, eremuaren kanpoko sare orokorrei ekiteko beharrezkoak
direnak.

Karga eta betebehar horiek guztiak, besteak beste, legez eremuari egotz dakizkiokeenak, Urbanizatzeko Jarduketa
Programan eta Birpartzelazio Proiektuan jasoko dira.
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AT.01 - ATALLU
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau herrigunearen hegoaldean, trenbidearen eta Oria Ibaiaren artean dagoen garapen
industrialak osatzen du. Gaur egun urbanizatuta eta hein handi batean eraikita dagoen eremua da (2000.
hamarkadan)

Gutxi gorabeherako azalera: 120.525 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Gune industrial horren ezaugarriei eustea, neurri ertaineko industriarako leku gisa.

— Egungo antolamendua finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak, eta zati handi batean hirigintza
dokumentu hauetan zehaztutakoak direnak:

1990eko urriaren 30ean Foru Aldundiko Diputatuen Kontseiluak behin betiko onartutako “S-5 (Atallu)
Sektoreko Plan Partziala” (1990ko azaroaren 16ko GAO, 221.zk). Gerora idatzitako Testu bateratua
Usurbilgo udalbatzak 1994ko otsailaren 22an onartu zuen.

2008ko irailaren 30an Usurbilgo udalbatzak behin betiko onartutako “Atallu industrialdeko Plan Partzialaren
Aldaketa” (1990ko azaroaren 16ko GAO, 221.zk)

2010ko maiatzaren 26an Usurbilgo udalbatzak behin betiko onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako A-104 (Atallu) Eremuaren Antolamendu Xehatuaren aldaketa” (2010ko ekainaren 4ko
GAO, 104..zk).

2011ko uztailaren 26an Usurbilgo udalbatzak behin betiko onartutako “Atallu industrialdeko Plan
Partzialaren 2. Aldaketa” (2011ko irailaren 15eko GAO, 176..zk)

2011ko uztailaren 26an Usurbilgo udalbatzak behin betiko onartutako “Atallu industrialdeko Plan
Partzialaren 3. Aldaketa” (2011ko abenduaren 12ko GAO, 233..zk)

2011ko uztailaren 26an Usurbilgo udalbatzak behin betiko onartutako “Atallu industrialdeko Plan
Partzialaren 4. Aldaketa” (2014ko urriaren 13ko GAO, 194..zk)

— Egungo eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak. Era berean, dagokion jarduketa-baimena duten
egungo erabilerak finkatzea.

— Egungo dentsitate txikiko (Bizkarre baserria) bizitegi partzela eta Usurbilgo Garbiguneko instalazioak eta partzela
finkatzea.

— Tren geltoki berria eta horri lotutako N-634 errepidearen eta trenbidearen gaineko pasabideak eta igogailu
bidezko loturak egitea, modu honetan Atallu industria guneko garraio publikoko zerbitzua hobetuz eta Usurbilgo
herrigunearen eta Atallu industria gunearen arteko oinezko loturen segurtasun zein irisgarritasun baldintzak
hobetuz.

— Ugaldea eta Atalluko industria-guneen lotura errepide eta oinezko bide berri batekin (egitasmo honen definizioa
eta exekuzioa Eusko Trenbide Sareak trenbidean aurreikusten duen bikoizketa lanen menpe daude).

— Usurbilgo kaxkoa eta Atallu industria gunearen arteko oinezko eta bizikleta bidezko loturak hobetzea (ikusi AT.03
eremua)

— Gipuzkoako Bizikleta Bideen Qinarrizko Foru Sarearen (GBBOFS) Txikierdi Santuenea (02 004F tartea) zatia
exekutatzea. Bizikleta bide hau (lurralde arloko planak trazadura zehaztu behar dela jasotzen du) N-634
errepideari paralelo egitea proposatzen da (Donostialdeko LPPak aukera hau jaso du ere) eta Bizkarretik tren
geltokiarekin eta Atallu industriagunearekin lotzea. Modu honetan eguneroko mugikortasunerako
Txikierdi/Zubieta Usurbilgo herrigunearekin eta tren geltokiarekin lotuko duen bide zuzen, funtzionala eta erosoa
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lortzen da.,

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.30 Zona. Dentsitate txikiko bizitegi- zona (Azal. 4.261 m2)
— B.10 Zona. Industria erabilerako zona (Azal. 91.818 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
— E.20 Zona. Trenbide sarea. Sistema Orokorra (Azal. 977 m2)
— E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 657 m2)
— G.10 Zona. Hiri-espazio libreak. Sistema Orokorra (Azal. 20.512 m2)
— H.10 Zona. Zerbitzu azpiegituren sarea. Sistema Orokorra (Azal. 2.300 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

4.1 Gaur egun eraikita dauden industria partzelen hirigintza-eraikigarritasuna finkatu egiten da, egun dagoen
eraikuntzaren formaren (lerrokadurak, okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, besteren
artean onartutako hirigintza dokumentuek ezarritako baldintzen eta ezaugarrien arabera (ikus arau partikular
honen B atala), betiere eraikitzeko udal-lizentzien baldintza espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen
erabilerakoa.

Eremuan onartutako hirigintza dokumentuek ezarritakoa kontutan hartuta eremuaren eraikigarritasuna guztira
honakoa hau da:

— Industria erabilerako hirigintza eraikigarritasuna guztira: 65.000 m2(t), honela banatzen dena:
“b.10/AT.01.01” partzela: 15.000 m2(t) sestra gainean (agortu gabeko eraikigarritasuna)
“b.10/AT.01.02” partzela: 15.000 m2(t) sestra gainean (agortu gabeko eraikigarritasuna)
“b.10/AT.01.03” partzela: 6.750 m2(t) sestra gainean (agortu gabeko eraikigarritasuna)
“b.10/AT.01.04” partzela: 12.000 m2(t) sestra gainean (agortu gabeko eraikigarritasuna)
“b.10/AT.01.05” partzela: 9.750 m2(t) sestra gainean (agortu gabeko eraikigarritasuna)
“b.10/AT.01.06” partzela: 6.500 m2(t) sestra gainean (agortu gabeko eraikigarritasuna)

— Lokaletan eta pabilioietan, eraikinaren bolumenaren barruan solairuarteak eraikitzeko aukera (egungo
hirigintza-eraikigarritasuna gehitzea eragiten duena) Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako 51.
artikuluan zehaztutakoaren arabera erregulatuko da.

— Zerbitzu azpiegiturako partzelak ez du hirigintza eraikigarritasunik irabazi-asmorik gabeko zuzkidura publikoa
delako (Garbigunea).

4.2 Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, betiere, eraikitzeko udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

5. Erabilera-baldintza orokorrak.
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Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, baldintza orokor hauei halaber, antolamendu xehakatuko
erabilerek ezarritako baldintzak gehitu behar zaizkie, tartean onartutako Plan Partzialak eta Plan Partzialaren 2. eta
4. Aldaketak (ikus Arau Berezi honen B atala) ezarritako hauek:

— Erabilera industriala galarazten da ondoko modalitateetan:

Hegazti, txerri edo behi abeletxeak.
Likidoen, gasen biltegia; Plenoak 2004ko azaroaren 12an onartutako Hirigintza Hitzarmenaren arabera
baimendutakoa izan ezik.
— Udalak muga zehatzak ezarri ahal izango ditu eta kasua balitz, edozein eratako behar zehatzagatik
aldameneko industrien funtzionamendu egokia oztopatu dezakeen edozein jardueren instalazioa debeka
dezake.

— Ez da bizitegi erabilerarik baimentzen.

6. Sistema Orokorren Sarea.

Egungo Bizkarreko parkeko Hiri-espazio libreen Sistema Orokorra (G.10/AT.01), Garbiguneko Ekipamendu
Komunitarioaren Sistema Orokorra (F.10/AT.01), Trenbide sarearen Sistema Orokorra, (E.20/AT.01), Mugikortasun
aktiboko sare orokorra (E.10/AT.01) eta Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/AT.01) finkatzen dira.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta espazio publikoari dagokionez ezarritako antolamendu-
irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.2-2 Uholde arriskua 100 eta 500 urteko itzulketa epealdian
— GB.3-1 Kutsatuta egon daitezkeen lurzoruak:
20073-00064 kodea (industriala). Partzelaren ID: 27394
. 20073-00039 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22501
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-3 Gipuzkoako errepideen babes zortasuna
— GB.4-4 Trenbide zortasuna
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Industria erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.
9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Kultura Ondare higiezinak:
— Il - motako babes-mailarekin
Bizkarra baserria (erref.: 11.12) monumentu deklaratzeko proposatutako ondasunak

9.2 Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:
— TA - motako babesa - tokiko babesa duten beste balizko arkeologia guneak
Bizkarra baserria (erref.: TA.37)
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— N - motako babesa — tokiko babesa duten natura ondare elementuak
Bizkarreko gaina (erref.: N.05)

9.3 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.

Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, onartutako Plan Partzialak ezarritakoa hainbat moldaketekin finkatzen du (ikus
arau partikular honen B atala).

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Eraikigarritasuna agortu ez duten partzeletako eraikigarritasun fisikoa eremuan onartutako Plan Partzialak eta
haren aldaketek eta baita 2010an onartutako Atallu Eremuaren Antolamendu Xehatuaren aldaketak ezarritakoak
dira (ikus Arau Berezi honen B atala):

— Industria erabilerako hirigintza eraikigarritasuna guztira: 65.000 m2(t). Arau Partikular honen D.4 atalean
jaso da partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasuna.

— Erabilera industrialeko partzeletan solairuarteak eraikitzeko aukera ezartzen da, arau partikular honen D.4
atalean ezarritakoaren arabera arautzen dena.

— Zerbitzu azpiegituren (Garbigunea) partzelaren eraikigarritasuna guztira: 200 m2(t)

Ez da bigarren mailako aprobetxamendurik baimentzen titulartasun eta erabilera pribatuko lurzoruan librean.

4. Erabilera xehakatuak.

Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena onartutako Plan Partzialak ezarritakoa da (ikus arau
partikular honen B atala), eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena. Erregimen osagarri gisa,
Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V. tituluan aurreikusitakoa aplikatuko da.

“b.10/AT.01.06” partzelak espresuki baimentzen dira Lanbide Heziketarekin lotutako hezkuntza erabilerak.
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Aparkaleku zuzkidura:

— Ibilgailu plaza bat industria erabilerako 100 m2(t)-ko: guztira 650 plaza. Zati bat partzela pribatu barruan
egokitzea baimentzen da, gehienez ere partzelen %30a partzela barruan.

— Industria erabilerako azaleko aparkaleku zuzkidura errespetatze aldera; eta bide publikoan aurreikusitako
plazak kontutan izanik; partzela pribatuetarako sarbideengatik edota beste arrazoi batzuengatik,
aparkamenduko plaza publikoak desagertzen diren kasuan, hauek partzela horien barruan ordezkatu
beharko dira.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

f.10 partzeletan agortu gabeko eraikigarritasunaren eraikuntza baldintzak onartutako Plan Partzialak eta haren
aldaketek ezarritakoak dira. Eraikuntzan gehiengo altuera: 9m. (gehieneko altuera gainditu ahal izango da
jardueraren eskakizunek behar bezala justifikatzen badute)

g.10 partzelaren profila, BO + 10

6. Partzelatzea.
2011ko “Atallu industrialdeko Plan Partzialaren 2. Aldaketa”-k ezarritako partzelatze baldintzak finkatzen dira:

“b.10/AT.01.01”, “b.10/AT.01.02”, “b.10/AT.01.03”, “b.10/AT.01.04” eta “b.10/AT.01.05” partzelak zatitzea
baimentzen da, baldintza hauek beteta:
— Gutxieneko partzela azalera: 2.000 m2
— Gutxieneko fatxada aurrealdea: 30 m.
— Partzela guztien sarbidea bide publikotik egin behar da.
— Neurri ertaineko industriarako leku gisa gune industrial horren ezaugarriei eusteko helburuz, ez da
baimentzen gutxieneko partzela horiek erabilera edo jabetza independenteko lokaletan banatzea.

“b.10/AT.01.06” partzelak zatitzea baimentzen da, baldintza hauek beteta:
— Gutxieneko partzela azalera: 150 m2
— Gutxieneko fatxada aurrealdea: 8 m.

“g.10/AT.01.01” partzelaren azalera: 2.300m2

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Lurzoruaren kalitate arloko deklarazioak.

Lurzorua kutsa dezaketen jarduera edo instalazio bat dagoen edo egon den inbentariatutako partzeletan (ikusi Arau
Partikular honen D.8 atala), Lurzorua kutsatzea saihestu eta kutsatutakoa garbitzeko 4/2015 Legearen 23, 24 eta 25.
artikuluetan zehazten diren kasuistiken arabera edozein lizentzia edo baimen eman aurretik, ingurumen organoak
lurzoruaren kalitatearen deklarazioa edo lurzorua erabiltzeko gaitasunaren deklarazioa egin beharko du.

2. Urbanizazio-lanak.
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Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak Usurbilgo Udalak
sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

Gipuzkoako Bizikleta Bideen Qinarrizko Foru Sareari lotutako lanak, Gipuzkoako Foru Aldundiak bere plan eta
programen arabera sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira. Proiektu hauek
udalarekin elkarlanean eta zehaztuko dira, udal hirigintza antolamenduarekin koordinatuta.

Trenbide sareari lotutako lanak, Eusko Trenbide Sareak sustatuko ditu, bere plan eta programen arabera. Udal
hirigintza antolamenduan eragina duten esku-hartze eta proiektu espezifikoak, udalarekin elkarlanean zehaztuko
dira.

Usurbilgo herrigune sarrerako N-634 errepideko biribilgune berria eraikitzeko lanak, Gipuzkoako Foru Aldundiak
bere plan eta programen arabera sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira (ikusi
HE.04 eremua).

3. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

Arau Partikular honen «5- Hirigintza-exekuziorako baldintzak» planoan bost jarduketa isolatu mugatu dira: JIS-
AT.01.01, JIS-AT.01.02, JIS-AT.01.03, JIS-AT.01.04, JIS-AT.01.05 eta JIS-AT.01.06

Arau partikular honek baimendutako hirigintza-eraikigarritasunaren balizko handitzeak (solairuarte berriak
eraikitzea edo daudenak handitzea) zuzkidura-jarduketatzat hartuko dira.

Arau Partikular honek ezarritako antolamenduan aurreikusitako urbanizazioa hobetzeko lanak gauzatzean jabetza
pribatuko lurrak okupatu behar badira, Usurbilgo udala lurzoruaren jabeekin ados jarrita jardungo da, edo bestela,
desjabetze-sistemaren bidez.

4. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

5. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

6. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.

Arau Partikular honetako F.3. atalean zehaztutako zuzkidura-jarduketen (solairuarte berriak eraikitzea edo daudenak
handitzea) xede diren partzelen jabeek bete egin beharko dituzte Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legeko
25.2. artikuluan eta Hirigintzako estandarrei buruzko 123/2012 Dekretuaren 6. artikuluan jasotako betebeharrak.
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AT.02 — ZINGIRATEGI
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau herrigunearen hegoaldean, trenbidearen, Oria ibaiaren eta Santueneara doan errepidearen
artean dauden lurzoruek osatzen dute, zehazki Ingemar enpresak okupatzen zuen partzela da. Urbanizatu eta
eraikitako eremua izan bada ere (1960. hamarkadatik), enpresa itxi zenetik degradazio prozesu bat bizi izan du
eremuak.

Gutxi gorabeherako azalera: 43.427 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

Area honen helburu nagusia, 2019 urtera arte industria jarduera izan duen eta gaur egun utzita dagoen hiri lurra
berroneratzea da, hirigintza-antolamendu berri bat proposatuz. Eremua, herrigunea eta Oria ibaiaren artean
herriak duen gerriko industrialaren parte izanik, tren geltokiaren eta Oria ibaiaren artean, kokapen estrategiko
batean dago, geltokia eta Santuenea auzoa lotzen dituen bidean.

Era berea, Usurbilgo plangintzaren ikuspegi orokor batetik, antolamendu berriak kaxkoko garapenak azken
urteetan ipar-ekialderantz hazteko izan duen joera sortzen ari den desoreka zuzentzea du helburu, herriguneko
hegoaldeko zatia eta zehazki tren geltoki ingurua eta Santuenearako bidea (Aginaga eta Zubietarako bidea ere
badena) biziberritzeko.

Azalera handia hartzen duen industria jarduera bakarreko eremua zena berrantolatu eta erabilera nagusia
industria jarduera izango duen izaera mistoko eremu berria proposatzen da, non nagusiki jarduera
ekonomikotarako erabilerak, hezkuntza-ekipamendu komunitarioko erabilerak, bizitegi erabilerak eta ibai parkea
antolatuko diren:

Ibai parkea: eremuari atxikitako Espazio Libreen Sistema Orokorra sortzea, 5.400 m2 inguruko azalerarekin.
Espazio horrek Zumartegiko ibai ertzeko parkearekin trenbide azpiko lotura egingo du, ibai ertzeko bideari
jarraitasuna emanez (2020 urtean Usurbilgo Udalak idatzitako “Zumarte industrialdeko erreka inguruaren
egokitzapen proiektua”ren eranskinean jasotako oinarri hartuta). Sistema Orokorreko azalera espazio
libreko tokiko sistemarekin osatuko da Oria ertzeko ibai parkea antolatuz helburu hauekin: baldintza
hidraulikoak hobetzea, ibai ertzeko ekosistema eta ingurumen baldintzak hobetzea eta Oria ibaiaren paisaia
eta herritarrek harekiko duten harremana berreskuratzea. Lehentasunez bioingenieritza sistemak erabiliko
dira.

Jarduera ekonomikoak: Erabilera nagusia industria erabilerak izango dira (bizitegi erabilerarekin
bateragarriak), industria arinak eta karga mugimendu handirik beharko ez dutenak eta lehentasunez
ezagutzan eta berrikuntzan oinarritutako industria erabilerak. Horiekin bateragarri diren hirugarren
sektoreko bulego, teknologia, zientzia eta ikerketa erabilerak baimenduko dira ere.

Hezkuntza ekipamendua: Ekipamendu komunitarioko erabileraren helburua, Usurbilgo Lanbide Eskolaren
handitze beharrei erantzutea da, hezkuntzarako ekipamendu partzela berria sortuz. Lanbide Eskolak sortu
ditzakeen hezkuntza lerro berrientzako kokapen honek dituen ezaugarri estrategikoak baliatu nahi dira,
batetik, eremuan bertan zein inguruan dauden enpresen eta hezkuntza zentroaren arteko elkarlana eta
sinergiak sustatzeko, eta bestetik, Lanbide Eskolaren eraikin berria tren geltokiaren ondoan kokatzeak joan
etorriak garraio publikoan egitea sustatuz, mugikortasun modu jasangarriak bermatzeko ikasle zein
langileei.

Bizitegi, merkataritza eta ekipamendu erabilerak: Etxebizitza berriak (ia erdiak babestutako etxebizitzak) eta
eremuari eta Santuenea auzoari begirako merkataritza lokalak eta ekipamendua antolatuko dira
Santueneako zubi inguruan, auzoak dituen beharrak asetzeko.
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Erabilera nahasketaren helburua, jarduera ekonomikoko erabilerari eutsiz Santuenea eta Usurbilgo kaxkoaaren
artean hiri-kontinuum aktibo eta askotarikoa sortzea da, tren geltokiarekin ere lotuko dena eta Santuenea eta
kaxkoaren artean ardatz seguru eta bizia sustatzeko; moduren batean auzoa herrigunera “gerturatzea”.
Horretarako besteak beste, ardatz horretan antolatuko diren erabilerak anitzak izango dira eta bertako eraikinen
konfigurazioak eta fatxadek tren geltokia eta Santuenea arteko ardatz horrek kale izaera duela bermatu beharko
dute.

Santuenea bidearen antzinako trazadura berreskuratuz, antolamendu berriak tren geltokitik datorren pasabide
berria oinezko eremu bihurtuko du eta bertatik, Santueneako zubira doan oinezkoentzat eta bizikletentzat kale
zabal edo ardatz nagusi bat sortuko du, egungo zuhaitzen gerizpean. Horretarako, gaur egungo biribilgunetik
industria partzelara dagoen errepide zatia baliogabetuko da eta garapen berrirako ibilgailuentzako sarbidea
egungo Santuenearako errepidetik egingo da.

Oriako ibai parkeaz gain, Santuenea auzotik gertu erreferentziazko espazio publiko edo plaza antolatuko da,
inguruan bizitegi erabilerak, erabilera komertzialak eta ekipamendu erabilerako partzela publikoa dituena.

Eremuaren errepide sareari dagokionez, Oriako ibai parkeari paralelo ez da errepiderik sortuko, ibai ertzeko
ingurumen balioak eta paisaia zaindu ahal izateko. Halaber, bizitegi eremuaren eta jarduera ekonomikotarako
eremuaren trafikoak banatzen saiatuko da eta bizitegi eremua oinezko eremu bezala konfiguratuko da eta
mugikortasun jasangarriko irizpideak erabiliko dira, tartean, bizitegi eremuko garajeetarako sarbideen kokapena
bertara doazen autoek ahalik eta modu zuzenean iristea bilatuko du. Oinezkoen eta bizikleta bideen loturak eta
sarea bereziki zainduko da, trazadura eta dimentsioa egokiak bermatuz eta zuhaitz eta landareria txertatuz.

Eremuaren baldintza onak aprobetxatuz hirigintza bioklimatikoko eta energia eraginkortasuneko irizpideak
erabiliko dira, besteak beste, espazio publikoen eta eraikinen orientazioak eta eguzkitzean, landarediaren
erabilera, energia-eraginkortasunari eta energia-sorkuntzari begira neurri pasiboak eta aktiboak hartzea, eta
abar.

Eremuaren antolamenduak, aplikagarri den sektoreko arauditik eratorritako beharreko neurriak hartu beharko
ditu, besteak beste, kutsatuta egon daitezkeen lurzoruen, uholdegarritasun eta trenbide-zortasun arloei
dagokiena.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1.

Mugaketa.

Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

Plangintza xehakatuak Plan Orokorrak ezarritako mugaketa berraztertu dezake, jabetzaren egituraren eta
eremuaren mugen errealitate fisikora egokitzeko, betiere plangintza orokor honetan erabilitako mugaketa- eta
antolamendu-irizpideei kalterik egin gabe. Eremuaren mugaketa aldatzea azaleraren + % 2,5eko muga izango du.

2. Lurzoruaren sailkapena

Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— AB.10 Zona. Industria bateragarrien eta bizitegi erabilera nahasiko zona (Azal. 38.045 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
— G.10 Zona. Hiri-espazio libreak. Sistema Orokorra (Azal. 5.382 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

— Sestra gainean guztira: 24.700 m2(t)
— Sestra azpian: 13.500 m2(t)

Eraikigarritasun honi, gaur egungo bulego erakinaren eraikigarritasuna gehitu behar zaio:

— Sestra gainean guztira: 1.420 m2(t)
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— Sestra azpian: 735 m2(t)

Antolatutako ekipamendu komunitario publikoko erabilerak, ez dira hirigintza eraikigarritasun gisa hartuko irabazi-
asmorik gabeko erabilera publikoak direlako.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

Area honetan antolatu beharreko hirigintza-eraikigarritasun berria, emandako erabileraren arabera, honakoa izango
da:
5.1 Sestra gainean:
— Industria eraikigarritasun berria guztira: 13.500 m2(t).
— Hirugarren sektoreko eraikigarritasun finkatua (bulegoak eta antzekoak): 1.420 m2(t)
— Ekipamendu pribatuko eraikigarritasun berria guztira: 3.600 m2(t)
— Bizitegi erabilera-eraikigarritasun berria guztira: 7.100 m2(t). Gehienez eraikiko den etxebizitza kopurua 70
izango da.
Babes Sozialeko etxebizitza erregimena: 1.900 m2(t). 20 etxebizitza
Etxebizitza Babestu Tasatuko erregimena: 1.300 m2(t). 13 etxebizitza.
Etxebizitza Libreko erregimena: 3.900 m2(t). 37 etxebizitza.
Eraikigarritasun horrek barne hartzen du etxebizitzen osagarri diren elementu komunitario guztiak
(ezkaratzeak, bizikleta eta haur-kotxeen gelak, hondakinen gelak, etab).
Etxebizitza Babestu Tasatuko eraikigarritasuna, Erregimen Bereziko Udal Etxebizitza Tasaturako xedatuta
geratuko da etxebizitza sozialekiko gehienez ere 1,4 koefientea erabilita.
— Merkataritza erabilerarako eraikigarritasun berria guztira: 500 m2(t)
— Irabazi asmorik gabeko erabilerak bizitegi partzeletan: 400 m2(t) ekipamendu komunitarioko erabilerarako.
— lIrabazi asmorik gabeko erabilerak ekipamendu partzelan: 1.500 m2(t) ekipamendu komunitarioko
erabilerarako.

5.2 Sestra azpian (soto oina):

— 8.100 m2(t), industria eraikinen aparkalekurako xedatuak

— 735 m2(t), hirugarren sektoreko eraikinaren aparkalekurako eraikigarritasun finkatua

— 1.800 m2(t), ekipamendu pribatuko eraikinaren aparkalekurako xedatuak.

— 3.600 m2(t), bizitegi eraikinen zerbitzurako aparkalekuetarako xedatuak. Partzialki etxebizitzen erabilera
osagarrietarako (trastelekuak, instalazio osagarrien lokalak eta abar) xedatu ahal izango dira, baldin eta
hirigintza-legeria aplikagarriak eskatutako gutxieneko zuzkidura-estandarra betetzen dela justifikatuta
geratzen bada.

6. Sistema Orokorren Sarea.

Oria ibai ertzeko parkea Hiri-espazio libreko Sistema Orokorra (G.10/AT.02) eta Mugikortasun aktiboko sare orokorra
(E.10/AT.02) ezartzen dira. Ibai ertzeko parkeak eta oinezkoen eta bizikleta bideen lotura nagusiek Arau Partikular
honen B atalean ezarritakoa beteko dute.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean ezarritako antolamendu-irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko
egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:
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GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
— GB.1-5 Intereseko landaredia eta habitatak
— GB.1-8 Paisaia intereseko eremua
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.2-3 Uholde arriskua 10, 100 eta 500 urteko itzulketa epealdian eta lehentasunezko fluxu eremua
— GB.3-1 Kutsatuta egon daitezkeen lurzoruak: 20073-00003 kodea (industriala). Partzelaren ID: 20297
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua: N-634 errepidea.
— GB.3-3 Jarduera arriskutsuen alerta eremuak
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-4 Trenbide zortasuna
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi eta industria erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.

9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Qinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak::
Area honetan ez dago Plan Orokorraren Euskal Kultur Ondare Katalogoko ondasunik.

9.2 Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:
— E - motako babesa — tokiko babesa duten etnografia ondare elementuak

9.3 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.

Area honen antolamendu xehakatua Hiri Antolamenduko Plan Berezi baten bidez ezarriko da. Plan Bereziak,
Hirigintza Arau Partikular honetako B atalean zehaztutako irizpide eta helburuak beteko ditu, eta oro har
erantsitako planoan jasotzen den eremuaren antolamendu orientagarria errespetatuko du. Plan Bereziaren
helburua aipatutako antolamendua doitzea, zehaztea eta/edo egokitzea izango da.

11. Programazioa.
Area hau gauzatzeko programazioa eta epeak Plan Orokor honen Jarduketa Programan ezarritakoak dira.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-Lurzoru finkatugabea eraikigarritasun haztatua handitzeagatik eta urbanizazio faltagatik.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Area honen kalifikazio xehakatua dagokion Plan Berezian ezarriko dira.

3. Eraikigarritasun fisikoa.
Area honetan antolatuko diren partzelen eraikigarritasun fisikoa (sestra gainean zein sestra azpian) dagokion Plan
Berezian ezarriko da, erantsitako planoan jasotzen den eremuaren antolamendu orientagarria aintzat hartuta.
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4. Erabilera xehakatuak.
Dagokion Plan Bereziak ezarriko du, Arau Orokorretako V. tituluan aurreikusitakoari jarraiki, eta erabilera muga
hauek errespetatuz:

4.1 Industria partzelak:

— Berezko erabilerak:
Bizitegi erabilerarekin bateragarriak diren 2. eta tamaina arrazoiengatik 3. kategoriako erabilera
industrialak: industria arinak eta karga mugimendu handirik beharko ez dutenak. Lehentasunez
ezagutzan eta berrikuntzan oinarritutako industria erabilerak.

— Erabilera bateragarriak:
Hirugarren sektoreko bulego, aholkularitza profesional eta IKT erabilerak.
Hirugarren sektoreko teknologia, zientzia eta ikerketa erabilerak.

4.2 Hirugarren sektoreko partzela (egungoa):
— Berezko erabilerak:
Hirugarren sektoreko bulego, aholkularitza profesional eta IKT erabilerak.
Hirugarren sektoreko teknologia, zientzia eta ikerketa erabilerak.
— Erabilera bateragarriak:
Hirugarren sektoreko hezkuntza erabilera.
1. eta 2. kategoriako erabilera industrialak

4.3 Ekipamendu komunitario pribatuko partzela:

— Berezko erabilerak:
Hezkuntza ekipamenduaren erabilera.

— Erabilera bateragarriak:
Ekipamendu komunitarioko gainontzeko erabilerak.

— Erabilera onargarriak:
Hirugarren sektoreko bulego, aholkularitza profesional eta IKT erabilerak.
Hirugarren sektoreko teknologia, zientzia eta ikerketa erabilerak.

4.4 Bizitegi partzelak: Arau Orokorrek bizitegi partzeletarako ezarritako erabilerak

4.5 Ekipamendu komunitario publikoko partzela: Arau Orokorrek ekipamendu komunitarioko partzeletarako
ezarritako erabilerak

4.6 Sestra azpiko erabilerak: aparkalekua eta erabilera osagarriak

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Dagokion Plan Bereziak ezarriko ditu eraikuntzaren parametro geometrikoak, beti ere ondorengo muga hauek
betez:

5.1 Industria eta ekipamendu partzelek sestra gainean hiru solairuko profila izango dute (beheko oina barne) eta
sestra azpian solairu bat. Gehieneko altuera erlaitzera 12m izango da.

5.2 Bizitegi partzelen profila soto oina, behe solairua eta 3 solairuko profila izango dute eta gehieneko altuera
erlaitzera 13 m izango da. Estalkipeko solairu bat edo atzeraemandako solairu bat izan dezakete, eraikinaren

fatxadaren lerrotik gutxienez 3 metroko tartea utzita.

6. Partzelatzea.
Idatzi beharreko Plan Bereziak ezarriko du.

Plan Bereziaren antolamenduak ekipamendu komunitarioko bi partzela antolatuko ditu. Lehenengoa, 1.800m2 ko
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azalera inguru izango duena, Eusko Jaurlaritzak Usurbilgo Lanbide Eskolaren beharretarako ezarri ditzakeen
beharren kalterik gabe, eta bigarrena, 1.000m2ko azalera izango duena.

Plan Berezia tramitatu bitartean, egungo bulego eraikinari dagokion partzela finkatu eta zatitzeko baimena ematen
ahal izango da, beti ere etorkizuneko antolamendua oztopatuko ez badu.

7. Jabari-baldintzak.
Idatzi beharreko Plan Bereziak ezarriko ditu.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Lurzoruaren kalitate arloko deklarazioak.

Lurzorua kutsa dezaketen jarduera edo instalazio bat dagoen edo egon den inbentariatutako partzeletan (ikusi Arau
Partikular honen D.8 atala), Lurzorua kutsatzea saihestu eta kutsatutakoa garbitzeko 4/2015 Legearen 23, 24 eta 25.
artikuluetan zehazten diren kasuistiken arabera edozein lizentzia edo baimen eman aurretik, ingurumen organoak
lurzoruaren kalitatearen deklarazioa edo lurzorua erabiltzeko gaitasunaren deklarazioa egin beharko du.

2. Urbanizazio-lanak.
Jarduketa Integratuaren eremuan, urbanizazio-lanak dagokion Urbanizatze Proiektuan definitu eta gauzatuko dira,
antolamenduko Plan Berezian eta Urbanizatzeko Jarduketa Programan aurreikusitakoaren arabera.

Hirigintza antolamenduak eta urbanizazio proiektuak, Arau Partikular honen B atalean espazio publikoari,
mugikortasunari eta urbanizazioari buruzko irizpideak beteko ditu

3. Jarduketa baldintzak.
Hiri Antolamenduko Plan Berezian eta hori garatzeko eta exekutatzeko gauzatu beharreko hirigintza-proiektuetan
finkatzen direnak izango dira. Hori hala izanik ere, hauxe ezartzen da:

— Area honetan Jarduketa Integratuko (JI — AT.02.1-Zingirategi) eremu independente bat zehazten da.

— Area hau Exekuzio Pribatuko Erregimenaren mende geratzen da.

— Lehentasunez, ezarriko den jarduketa sistema Kontzertazioa edo hitzarmena izango da, aipatutako
proiektutan horretarako ezar daitekeenari kalterik egin gabe.

— ldatzi beharreko Plan Bereziak, eta, hala badagokio, Urbanizatzeko Jarduketa Programak, Jarduketa
Integratuko eremuan Exekuzio-Unitate bakar bat eratu eta mugatuko du. Urbanizazioa gauzatzeko, UJPak
fase desberdinak zehaztu ahal izango ditu, eta urbanizazio-fase bakoitza eraiki beharreko lurzatiei lotuko
zaie.

Area honetan aurreikusita dauden jarduketak egiteko, Administrazio Hidrauliko eskudunaren baimena jaso beharko
da aldez aurretik. URA — Uraren Euskal Agentziaren Kantauri Ekialdeko Arroen Bulegoan izapidetuko da baimen hori

4. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Aipatutako Arearen Plan Bereziak eta hirigintza-legeria aplikagarriak ezartzen duena bete beharko da.

5. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.

Plan Bereziak xedatuko du gaur egun eremuan dauden eraikinak bat datozen ala ez gauzatu beharreko
antolamenduarekin. Gaur egungo Ingemar enpresaren bulego eraikina zena finkatu egingo da, Plan Bereziak erabaki
dezakeenaren kalterik gabe, beti ere interes orokorrean oinarrituta.

6. Hirigintza-kargak.
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Area honen jabeek doan lagako dizkiote Udalari indarreko Hirigintza Legerian ezarritako lurzoruak eta eraikuntza-
aprobetxamenduak.

Area honen exekuzioari egotz dakizkiokeen hirigintza-kargatzat hartuko dira hirigintza-legeriak ezarritakoak eta
eremuaren antolamendua gauzatzeko beharrezkoak diren guztiak, garapen eremuaren mugen barruan daudenak
zein haren mugetatik kanpo daudenak (besteak beste, 7/2015 Dekretuaren 18.1.c artikuluak ezarritakoak), baldin
eta, Planeamendu Orokor honek xedatutakoaren arabera, JI — AT.02.1-Zingirategi Jarduketa Integratuaren eremuari
atxikita geratu badira. Horien artean ondorengo hauek:

— Antolamendu xehakatuaren exekuzioak eragindako eraikinekin eta instalazioekin loturiko eraispen-kostuak
eta kalte-ordainak.

— Eremu honi atxikitako sistema lokalen sarearen zuzkidura publikoa.

— Bide eta zerbitzu-azpiegitura sareen exekuzio-kostua, eremu kanpoko sare orokorrei lotzeko beharrezkoak
direnak.

— Beharrezkoak diren neurriak hartzearen ondoriozko kostuak, aplikatzekoak diren sektore-araudietan
ezarritakoaren arabera.

Karga eta obligazio hauek guztiak, baita Jarduera Integratuari legez egotz dakizkiokeenak ere, Plan Berezian,
Urbanizatzeko Jarduketa Programan eta Birpartzelazio Proiektuan jasoko dira.

ERANSKINA: AT.02.1-ZINGIRATEGI EREMUKO ANTOLAMENDU IRUDIA
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AT.03 — GELTOKIA
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau herrigunean kokatzen da eta nagusiki Usurbilgo tren geltokiaren (Eusko Jaurlaritzaren Eusko
Trenbide Sarea erakunde publikoaren trena) inguruko lurrek eta trenbideak berak osatzen dute. Iparraldean N-634
errepidearekin eta Zumarte industria gunearekin egiten du muga, ekialdean Bizkarre baserriarekin, hegoaldean
Atalllu industriarekin eta mendebaldean Oria ibaiarekin. Gaur egun eraikita eta urbanizatuta dagoen eremua da.

Gutxi gorabeherako azalera: 21.199 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— ETS-ren (Trenbide sareko Sistema Orokorra) lurzatian trenbidearen eta dauden eraikin eta instalazioak finkatzea.

— “Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa eta proposamenak jasotzea, nagusiki ondoren azalduko
diren esku-hartzeak:

— Tren geltoki berria eta horri lotutako N-634 errepidearen eta trenbidearen gaineko pasabideak eta igogailu
bidezko loturak egitea. Modu honetan garraio publikoko tren zerbitzua hobetzeaz gain, egungo trenbide gaineko
pasabidea kendu eta geltokirako bidean segurtasun zein irisgarritasun baldintzak hobetzen dira. Era berean,
herrigunea eta Atalluren zein Santuenearen arteko oinezko eta bizikleta bidezko lotura nabarmen hobetzen da
ere. Pasabideak hiri-igogailu bana izango ditu trenbidearen alde bitan.

Tren geltokia eta N-634 eta trenbide gaineko pasabideak egiteko proiektua 2021an berridatzi zuen ETSk
udalarekin koordinatuta eta 2022an onartu duen. Epe motzean exekutatzea aurreikusten da.

— Tren geltokiaren inguruan mugikortasun-nodo bat edo mugikortasun modu ezberdinen trukagailu bat sortzea.
Bertan, auto pribatuaren mendekotasun txikiagoa duen mugikortasun-eredu berri baterako mugikortasun modu
ezberdinen truke-puntu modala sortuko da, non garraio modu hauek elkartu daitezkeen:

Tren-zerbitzua,

Lurraldebuseko autobus zerbitzua

Herri barruko buz-taxi zerbitzua

Gipuzkoako herri arteko bidegorri sarea

Usurbilgo bidegorri sarea

Garraio modu horiei lotuta autoentzako Park-ride aparkaleku gunea, bertan kotxea utzi eta garraio

publikoa erabiltzeko aukera sortzeko.
Mugikortasun nodo honen sorrera udalaz gaindiko garraio publikoko eskumena duten Eusko Trenbide Sarearekin
eta gehienbat Lurraldebus zerbitzuaren eskumena duen Foru Aldundiarekin egin behar da, horrelako gune baten
arrakasta garraio publikoko frekuentziek, modu ezberdinen arteko ordutegien koordinazioa eta erabilerraza
izango den sare integratua sortzea delako.

— Bizikleta bide sarea osatzea, nagusiki herrigunea eta Santuenea lotuko dituen bidea Txikierditik datorren bideari
jarraipena emanez, Plan Orokorrak Gipuzkoako Bizikleta Bideen Oinarrizko Foru Sarearen (GBBOFS) Txikierdi-
Santuenea bide zatiarentzat proposatutako trazaduraren arabera: Txikierditik N-634 errepidearen paralelo

eraikitzea proposatzen da, HE.O4-Bizkarra eremuan aurreikusitako biribilguneraino eta bertatik Bizkarra
kalearekin lotzea Atallu eta Santuenearuntz.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA
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1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— AB.10 Zona. Bizitegi eta industria bateragarrien erabilera nahasiko zona (Azal. 3.511 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
— E.20 Zona. Trenbide sarea. Sistema Orokorra (Azal. 8.695 m2)
— E.30Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 2.336 m2)
— G.10 Zona. Hiri-espazio libreak. Sistema Orokorra (Azal. 6.657 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.
Ez du hirigintza-eraikigarritasunik, antolatzen den eraikigarritasuna Tren Zebitzu publikora lotuta doan irabazi
asmorik gabeko zuzkidura publikorako delako.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.

Trenbide sareko Sistema Orokorraren (E.20/AT.03), Hiri-espazio libreen Sistema Orokorrak (G.10/ AT.03),
Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/ AT.03) eta Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/ AT.03)
finkatzea.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari dagokionez ezarritako antolamendu-irizpideak Area honen
antolamendu xehakatua zehazteko baldintza izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:
GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
— GB.1-8 Paisaia intereseko eremua
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.2-2 Uholde arriskua 500 urteko itzulketa epealdian
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua
— GB.3-3 Jarduera arriskutsuen alerta eremuak
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-3 Gipuzkoako errepideen babes zortasuna
— GB.4-4 Trenbide zortasuna
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Garraio erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.

9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:

Kultura Ondare higiezinak:
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— Il - motako babes-mailarekin
Usurbilgo Tren geltokia (erref.: 11.10) monumentu deklaratzeko proposatutako ondasunak

9.2 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honek ezartzen du (atxikitako 3. eta 4. planoak eta
orri grafikoak), eta beraz exekuzio zuzenekoa da.

Tren-geltokiaren proiektuaz gain, tren-garraioarekin lotutako etorkizuneko eraikuntza berri zein egungo eraikinen
edo instalazio osagarrien handitzeak Plan Berezi bat onartuz garatuko dira, beti ere Usurbilgo Udalarekin
elkarlanean.

11. Programazioa.
Area honen exekuzioa, Eusko Jaurlaritzaren Eusko Trenbide Sarearen eta Foru Aldundiaren (Mugikortasun sailaren
zein Bide Azpiegituretako saila) programaren mende dago.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri Lurzoru Finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Eremu honen eraikigarritasun fisikoa bertan lehendik dauden eta arau partikular honek finkatu dituen eraikinen
eraikuntza parametroek (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu kopurua, eta abar) ezarritakoaren emaitza da,
kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen
erabilerakoa).

Eusko Trenbide Sareak 2022 urtean onartutako Usurbilgo Tren Geltoki berriko proiektuko eraikigarritasun fisikoa
baimentzen da.

4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

Esku hartzearen izaeraren arabera, D.10 atalean aurreikusitako Plan Berezia idaztea beharrezkotzat jotzen bada,
hark zehaztuko ditu lurzoruaren eta eraikinen erabileren antolamendu xehakatua.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, betiere kasu bakoitzean eraikitzeko eman diren udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).
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Tren geltoki berriaren eraikuntza parametro geometrikoak, 2022 urtean Eusko Trenbide Sareak onartutako
proiektuan jasotakoak dira.

6. Partzelatzea.
Arau partikular honek onartutako antolamendu xehatuaren ondoriozko partzela bakarra eta zatiezina da.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

Trenbide sareari lotutako lanak, Usurbilgo Tren Geltokiko proiektuko lanak barne, Eusko Trenbide Sareak sustatuko
ditu, bere plan eta programen arabera. Udal hirigintza antolamenduan eragina duten esku-hartze eta proiektu
espezifikoak, udalarekin elkarlanean zehaztuko dira.

Gipuzkoako Bizikleta Bideen Qinarrizko Foru Sareari lotutako lanak, Gipuzkoako Foru Aldundiak bere plan eta
programen arabera sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira. Proiektu hauek
udalarekin elkarlanean eta zehaztuko dira, udal hirigintza antolamenduarekin koordinatuta.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko, handitzeko edo ordezteko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko
antolamenduaren eta antolamendu xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan
Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretan xedatutakoa ere. Era berean, aplika dakizkiekeen Sektore Araudiko
zehaztapenak bete beharko dira.

Eraikitze edo urbanizazio lanek, eta Area honetako gaineko erabilera eta jarduerek, udalerriko gainerako eremuetan
bezala, udal-lizentziaren aurretiazko izapideen mende daude, eta plangintza orokor honetan edo hura garatzen
duten ordenantzetan ezarritako izapidetze-arauen mende daude.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.

Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak, Eusko Trenbide Sareak zein Foru Aldundiak egin eta finantzatuko dituzte, administrazio
bakoitzaren eskumenen arabera.

Sektoreko araudiaren ondorioz, trenbidearen soinuaren aurka babesteko beharrezkotzat jotako neurriak
hartzearen ondoriozko kostuak tren zerbitzuaren jabetza duen erakundeari dagozkio.
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SA.01 — SANTUENEA
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Usurbilgo herrigunean Zorrotzeko zubitik gurutzatuta Oria ibai ertzean dagoen auzoak
osatzen du. Oria ibaiaren eta mendi eremuen artean kokatzen da. Gaur egun, eraikitako eta urbanizatutako lurrak
dira (1950. eta 1960. hamarkadan).

Gutxi gorabeherako azalera: 33.307 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Gaur egungo antolamendua eta eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak.

— Santueneako bizilagunekin batera “Santuenea Elkarlanean” auzo planean jasotako landutako ondorioak
txertatzea. Egindako prozesuan hamar urteko denbora-tartean izan nahi den auzoa irudikatu da 8 ardatz nagusi
hauetan zehaztu direnak (ikusi azalpen zabalagoa A - Memoria agirian):

Ibaira birbideratzen den auzoa.

Dagoen espazio publikoa indartzen duen auzoa, eta tarteko espazioetarako ateak irekitzen dituena.
Mugikortasun unibertsalagoa eta inklusiboagoa lehenesten duen auzoa: oinezkoena.

aintzen dituzten espazioen eta ekipamenduen aldeko apustua egiten duen auzoa.

Auzo inklusiboa, puntu honetan irisgarritasun unibertsala azpimarratuz.

Trantsizio ekologikoaren aldeko apustua egiten duen auzoa.

Auzo-ehunaren antolamenduan oinarritutako gizarte-kohesioaren aldeko apustua egiten duen auzoa.

Iragana lantzen duen auzo bat, hartaz harro dagoena eta identitate barrial partekatu baterako lehengai gisa
erabiltzen duena.

Horretarako, “Santuenea Elkarlanean” auzo planean proposatu diren esku-harze nagusiak (hirintza
antolamenduari eragiten diotenak) hauek dira:

Espazio publikoa: Auzoko espazio zentrala edo plaza berrantolatu eta indartzea (eskubaloi zelaia bere
horretan mantendu edo moldatzea erabaki beharko dute bizilagunek) / Zaintzaren plaza sortzea
frontoiaren inguruan / Espazio publikoaren hobekuntza orokorrak

Mugikortasuna: Oinezkoentzako lehentasunezko sarea eta espazioak sortzea / Aparkaleku sarea antolatu
eta gaitu (auzoaren iparraldea disuasio aparkaleku bat eraikitzea proposatzen da) / Auzo barruko trafikoa
berrantolatzea eta baretzea / Bizikleta sarea osatzea eta bizikleta aparkalekuak

Irisgarritasuna: Auzo irisgarritasuna eta kalitatea hobetzeko proiektua / Irisgarritasunaren etengabeko
hobetzea.

Ekipamenduak, zaintza eta hurbileko zerbitzuak: Komunitate ekipamenduak / Haurren auzoa / Biltegi
komunitarioak / Sarrerako berdegunea / Naturarako sarbidea eta ibilbideak.

Auzo ekonomia eta trantsizio energetikoa: egungo auzoko dendari eustea / Efizientzia eta autokontsumo
partekatuaren alde egitea

Auzo komunitatea, gobernantza eta antolakuntza

Proposatutako aparkalekuari dagokionez (LUE 08 eremua), auzoko aparkalekua biltzen duen eremu gisa
proposatzen da (150m urrutien dagoen portalera) honako ezaugarriak hauekin:

Aparkalekua 2 kotatan egitea proposatzen da. Inpaktu gutxiko akabera bat ingurunearen gainean, eta
zenbat eta landaretza gehiago sartu, orduan eta hobeto. Etorkizunean autoen pixkanakako murrizketaren
ideia lantzen da, beraz, etorkizunean erraz murriztu daitekeen aparkalekua izan behar du. Egungo beharrari
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ahalik eta gehien mugatuta.

Bertara sartzeko irteera nagusia Santuenea 20-16 bidetik egingo litzateke. Errepide horretan ez litzateke
aparkalekurik egongo (mugikortasun urriko pertsonentzat egokitu ahal izango litzateke). Auzoa zeharkatzen
duen errepidea den neurrian (erdigunetik ez bada ere), oinezkoentzako lehentasuna izango du, eta
gehienez ere 20 km/h-ko abiadura aparkalekura sartu eta irteten diren ibilgailuentzat.

Aparkalekuak irteera bat izango du ekialderantz, aparkalekua auzoaren iparraldean duten pertsonentzat eta
iparralderantz ibilgailuz igaro behar duten pertsonentzat (Santuenea 29 eta 30. Baita baratzeen
erabiltzaileentzat ere).

Aparkalekuan Ibilgailu elektrikoetarako entxufeak instalatzeko aukera baloratuko da.

— “Errioa Bizi - Oria ibaiaren paisaiarako ekintza planak” eta “Santuenea Elkarlanean” auzo planak Santuenea
auzoan ibai parke bat egitea proposatzen da.

— Bizikleta bide sarea osatzea, zehazki:

Gipuzkoako Bizikleta Bideen Oinarrizko Foru Sarearen (GBBOFS) Herrigunea Santuenea (02 004F tartea) eta
Santuenea — Txokoalde (02 O05F tartea) zatiak.

Gipuzkoako Bizikleta Bideen QOinarrizko Udal Sarearen (GBBOUS) Santuenea eta Zubieta arteko oinezko eta
bizikleta bidea

— Auzoaren berroneratze integrala sustatzea, eraikuntzaren eta urbanizazioaren birgaitzea jasangarria eta
komunitatearen behar sozialak uztartuko dituena, besteak beste eraikinak energetikoki birgaituz eta baita
irisgarritasun eta bizigarritasun baldintzak hobetuz. Santuenea 60. hamarkadan langileentzako etxebizitzen
beharrari erantzuteko eraiki zen auzoa da, eta ondorioz, garai hartako auzoak bezala gaur egungo estandarretaik
begiratuta kalitate baxuko eraikinak dira: isolamendu gabekoak, irisgarritasun baldintzarik ez (igogailurik ezta
ere) eta gainera asko tamaina txikiko etxebizitzak dira. Horregatik, auzo mailako esku hartze integrala
proposatzen da.

Bide horretan, udalak 2022 urtean “Santuenea auzoko etxebizitzen irisgarritasuna eta bizigarritasun baldintzen
hobekuntza aukerei buruzko azterlana” egin du, non helburua etorkizunean Santuenean egin ahalko diren
birgaitze lan isolatuen arteko koordinazioa lortzea den, auzoaren eta etxebizitzen bizi kalitatea bermatu eta
ahalegin publiko zein pribatuak modu eraginkorrean egiteko. Auzoko eraikinen irisgarritasuna nola hobetu
aztertu da, eraikin ezberdinek igogailua partekatuz eta pasabide eta kanpo espazioen bitartez etxebizitzen
bizigarritasun baldintzak hobetuz ere.

Dokumentuak Santueneako herritarrentzat gida bat izatea beren etxebizitzen eta auzoaren hobekuntzan izan
ditzaketen aukerak garatzeko eta etorkizuneko ekintzak planifikatu eta finantzaketa bideak lantzeko.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 28.608 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
— F.10 Zona. Ekipamendu komunitarioa. Sistema Orokorra (Azal. 1.966 m2)
— G.10 Zona. Hiri-espazio libreak. Sistema Orokorra (Azal. 2.733 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.
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Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak,
okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, betiere, eraikitzeko udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

Ekipamendu komunitario publikorako partzelak ez du Hirigintza-eraikigarritasunik, irabazi asmorik gabeko zuzkidura
publikoa delako.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.

Hiri-espazio libreko Sistema Orokorra (G.10/SA.01), Ekipamendu Komunitarioko Sistema Orokorra (F.10/SA.01),
Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/ SA.01) eta Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/SA.01)
finkatzea.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta espazio publikoari dagokionez ezarritako antolamendu-
irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
— GB.1-5 Intereseko landaredia eta habitatak
— GB.1-8 Paisaia intereseko eremua
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.2-2 Uholde arriskua 10, 100 eta 500 urteko itzulketa epealdian
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-2 Lur gaineko urak eta horien bazterrak babesteko eremuak
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.
9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak::
Kultura Ondare higiezinak:
— Il - motako babes-mailarekin (oinarrizko babesa)
Aialdeneberri eta Aialdenezar baserriak (erref.: 111.59) oinarrizko babesa duen ondare higiezina

9.2 Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:
— T - motako babesa — tokiko babesa duten beste ondasun higiezinak
Aialdeneberri baserria (erref.: T.13)

— TA - motako babesa - tokiko babesa duten beste balizko arkeologia guneak
Aialdenezar baserria (erref.: TA.51), Atxegaenea baserria (erref.: TA.52) eta Ermotegitxiki baserria (erref.:
TA.57)
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— N - motako babesa — tokiko babesa duten natura ondare elementuak
Santueneako platanoak (erref.: N.15)

9.3 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar. Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan
adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, egungoa finkatzen du.

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota. Partzela pribatuak salbu, areako gainerako azalera erabilera eta jabetza publikoko lurzoruei dagokie.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Urbanizazio-lanak.
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Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

2. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

Finkatutako eraikinen kasuan, bizigarritasun, irisgarritasun, energia-eraginkortasun eta funtzionaltasun
arrazoiengatik beharrezko denean eraikinak birgaitzeko eremuak mugatuko dira.

Hasiera batean, eta hala badagokio eraikinak birgaitzeko eremuak elkarrekin mugatzeko aukera baztertu gabe,
egoera horretan dauden eraikin finkatuetako bakoitza eraikinak birgaitzeko eremu isolatu bat dela ulertuko da.

Eremuaren edo eremuaren zati jakin batzuen degradazioak, egoera zaharkituak, eta abarrek justifikatzen duten
heinean, Hiri Berroneratze Eremu (HBE) eta berrikuntzako esparru bateratu edo isolatuak mugatuko dira.

Eremu horien mugaketa gai horretan indarrean dauden xedapenetan ezarritako forma- eta prozedura-irizpideetara
egokituko da (besteak beste, Lurzoruaren eta Hiri Birgaikuntza 7/2015 Legea eta Etxebizitzari buruzko 3/2015 Legea),
eta, horrez gain, kasu bakoitzean egokitzat jotzen diren neurriak zehaztuko dira segurtasuna, osasungarritasuna,
bizigarritasuna, irisgarritasun unibertsala eta energiaren erabilera arrazionala bermatzeko, bai eta eraikinak
birgaitzeko eta hiri berroneratze eta birgaitzea jasangarria eta komunitatearen behar sozialak uztartuko dituena
lortzeko egokitzat jotzen diren beste edozein neurri ere.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

4. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

5. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.
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Z0.01 - ZUMARTEGI
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau herrigunearen hegoaldean, N-634 errepidearen eta Oria Ibaiaren artean dagoen garapen
industrialak osatzen du. Gaur egun urbanizatuta eta eraikita dagoen eremua da (1990. hamarkadan)

Gutxi gorabeherako azalera: 82.480 m2.

.- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Egungo antolamendua finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak, eta zati handi batean “Usurbilgo 40.1
Poligonoko Plan Partzialak” zehaztutakoa dena.

— Egungo eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak. Era berean, dagokion jarduketa-baimena duten
egungo erabilerak finkatzea.

— Atxega Jauregiko parkea hiri-espazio libreko sistema orokor bezala kalifikatzea eta jauregiaren egungo hirugarren
sektoreko erabilera finkatzea, dagokion kultur ondarearen babesarekin bateragarriak direnak.

— Zumartegi eta Osifialde industria guneko ibaiertza berreskuratzea eta ibai parkea sortzea honako helburu
hauekin: baldintza hidraulikoak hobetzea, ibai ertzeko ekosistema eta ingurumen baldintzak hobetzea, eta Oria
ibaiaren paisaia eta herritarrek harekiko duten harremana berreskuratzea. Udalak 2021 urtean idatzi zuen
“Zumartegi industriagunean ibaiertza leheneratzeko proiektua”

— “Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa eta proposamenak jasotzea, nagusiki hauek:
Tren geltoki berria eta horri lotutako N-634 errepidearen eta trenbidearen gaineko pasabideak eta igogailu
bidezko loturak egitea, modu honetan Zumartegi industria guneko garraio publikoko zerbitzua hobetuz eta
Usurbilgo herrigunearen eta Zumartegi industria gunearen arteko oinezko loturen segurtasun zein
irisgarritasun baldintzak hobetuz.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.

B.10 Zona. Industria erabilerako zona (Azal. 59.685 m2)

— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 3.451 m2)
G.10 Zona. Hiri-espazio libreak. Sistema Orokorra (Azal. 6.977 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Gaur egun eraikita dauden industria partzelen hirigintza-eraikigarritasuna finkatu egiten da, egun dagoen
eraikuntzaren formaren (lerrokadurak, okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, besteren
artean onartutako hirigintza dokumentuek ezarritako baldintzen eta ezaugarrien arabera (ikus arau partikular
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honen B atala), betiere eraikitzeko udal-lizentzien baldintza espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen
erabilerakoa.

b.10 industria lokal eta pabilioietan, eraikinaren bolumenaren barruan solairuarteak eraikitzeko aukera (egungo
hirigintza-eraikigarritasuna gehitzea eragiten duena) Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako 51.
artikuluan zehaztutakoaren arabera erregulatuko da.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

Udalak muga zehatzak ezarri ahal izango ditu eta kasua balitz, edozein eratako behar zehatzagatik aldameneko
industrien funtzionamendu egokia oztopatu dezakeen edozein jardueren instalazioa debeka dezake.

Ez da bizitegi erabilerarik baimentzen.

6. Sistema Orokorren Sarea.

Egungo Atxega jauregi pareko berdegunea Hiri-espazio libreen Sistema Orokorra (G.10/Z0.01) bezala kalifikatzen da
eta Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/Z0.01) zein Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/Z0.01)
finkatzen dira.

Zumartegiko industria gunearen ibai ertzean, Hiri-espazio libreen Sistema Orokor berria sortzen da (G.10/Z0.01)
ibaiertza berreskuratu eta ibai parkea sortuz.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean mugikortasunari eta espazio publikoari dagokionez ezarritako antolamendu-
irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
— GB.1-5 Intereseko landaredia eta habitatak
— GB.1-8 Paisaia intereseko eremua
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.2-2 Uholde arriskua 500 urteko itzulketa epealdian
— GB.3-1 Kutsatuta egon daitezkeen lurzoruak:
20073-00028 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22482
20073-00029 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22515
20073-00030 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22524
20073-00031 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22522
20073-00032 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22520
20073-00051 kodea (industriala). Partzelaren ID: 26692
20073-00073 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22518
20073-00034 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22516
20073-00035 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22514
20073-00036 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22511
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— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua
— GB.3-3 Jarduera arriskutsuen esku-hartze eta alerta eremuak
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-2 Lur gaineko urak eta horien bazterrak babesteko eremuak
— GB.4-3 Gipuzkoako errepideen babes zortasuna
— GB.4-4 Trenbide zortasuna
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Industria erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.
9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Qinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Kultura Ondare higiezinak:
— |- motako babes-mailarekin (babes berezia edo babes ertaina)
Atxega jauregia (erref.: 1.01): kalifikatutako monumentua (babes berezia)

9.2 Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:

— TA - motako babesa - tokiko babesa duten beste balizko arkeologia guneak
Atxega jauregia (erref.: TA.27)

9.3 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, egungoa finkatzen du.

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).
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Erabilera industrialeko partzeletan solairuarteak eraikitzeko aukera ezartzen da, arau partikular honen D.4 atalean
ezarritakoaren arabera arautzen dena.

4. Erabilera xehakatuak.

Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena onartutako Plan Partzialak ezarritakoa da (ikus arau
partikular honen B atala), eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena. Erregimen osagarri gisa,
Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V. tituluan aurreikusitakoa aplikatuko da.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

Finkatutako industria eraikuntzak erabilera edo jabetza independenteko lokaletan banatzeko baldintzak Plan
Orokorraren Hirigintza Arau Orokorretako 51. artikuluan aurreikusitako zehaztapenetan ezarri dira.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Lurzoruaren kalitate arloko deklarazioak.

Lurzorua kutsa dezaketen jarduera edo instalazio bat dagoen edo egon den inbentariatutako partzeletan (ikusi Arau
Partikular honen D.8 atala), Lurzorua kutsatzea saihestu eta kutsatutakoa garbitzeko 4/2015 Legearen 23, 24 eta 25.
artikuluetan zehazten diren kasuistiken arabera edozein lizentzia edo baimen eman aurretik, ingurumen organoak
lurzoruaren kalitatearen deklarazioa edo lurzorua erabiltzeko gaitasunaren deklarazioa egin beharko du.

2. Urbanizazio-lanak.

Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.
Besteren artean “Zumartegi industria gunean ibaiertza leheneratzeko proiektua”-n jasotako lanak.

N-634 errepidea hobetzeko eta birmoldatzeko egin daitezkeen lanak, Gipuzkoako Foru Aldundiak bere plan eta
programen arabera sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

3. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

Arau Partikular honen «5- Hirigintza-exekuziorako baldintzak» planoan bai zuzkidura-jarduketa bat (ZJ-Z0.01.1)
mugatu da.

Arau partikular honek baimendutako hirigintza-eraikigarritasunaren balizko handitzeak (solairuarte berriak
eraikitzea edo daudenak handitzea) zuzkidura-jarduketatzat hartuko dira.
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4. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

5. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

6. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.

Aurreikusitako zuzkidura jarduketei egotz dakizkiekeen kargatzat hartuko dira hartutako antolamendua
gauzatzearekin zuzenean lotuta daudenak, partzela horien mugen barruan daudenak zein hain mugatik kanpo
daudenak, besteak beste, 72015 Dekretuaren 18.1.c artikuluak ezarritakoak

Zuzkidura-jarduketek Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 25.2 artikuluan eta Hirigintzako estandarrei
buruzko 123/2012 Dekretuaren 6. artikuluan ezarritako betebeharrak bete beharko dituzte.

Arau Partikular honetako F.3. atalean zehaztutako zuzkidura-jarduketen (solairuarte berriak eraikitzea edo daudenak
handitzea) xede diren partzelen jabeek bete egin beharko dituzte Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legeko
25.2. artikuluan eta Hirigintzako estandarrei buruzko 123/2012 Dekretuaren 6. artikuluan jasotako betebeharrak.

Seveso zuzentarauaren pean dagoen IGEPAK, S.A. enpresaren kasuan, bere gain hartu beharko ditu hirigintza-
jarduketen edo beste edonolako jarduketen exekuzioa eta finantzaketa, hala nola obrak egitea edo neurri zehatzak
hartzea (beren jabetzako partzeletan edo partzeletatik kanpo), guzti horiek helburu hauekin: alde batetik, sektore-
araudian edo jarduerak nahiz instalazioak baimentzeko administrazio-ebazpenetan adierazitakoa betetzearren
burutzen duten industria jardueren segurtasuna bermatze aldera; eta, bestetik, gainjarritako “GB.3-3 - Jarduera
arriskutsuko esku-hartze eta alerta eremuak” baldintzaren erregimen erregulatzailea aplikatzearen ondorio gisa,
hirugarrenen eskubide finkatuei sor dakizkiekeen edozein eratako eraginak konpontzea edo haiek eragindako
kalteak ordaintzea.
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Z0.02 — OSINALDE
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau herrigunearen mendebaledean, Oria Ibaiaren ertzean dagoen garapen industrialak osatzen
du. Gaur egun eraikita eta zati batean urbanizatuta dagoen eremua da (nagusiki 1970. eta 1980. hamarkadan)

Gutxi gorabeherako azalera: 45.766 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Egungo antolamendua eta eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak. Era berean, dagokion
jarduketa-baimena duten egungo erabilerak finkatzea.

— Hiritartu gabe dagoen eremua kudeatzea, dagokion jabeen hirigintza entitate bat eratzea, Urbanizatzeko eta
birpartzelatzeko proiektuak idatz ditzaten, eta lurzoru publikoak, urbanizatu ondoren, Udalari lagatzeko.

— Zumartegi eta Osifalde industria guneko ibaiertza berreskuratzea eta ibai parkea sortzea honako helburu
hauekin: baldintza hidraulikoak hobetzea, ibai ertzeko ekosistema eta ingurumen baldintzak hobetzea, eta Oria
ibaiaren paisaia eta herritarrek harekiko duten harremana berreskuratzea. Udalak 2021 urtean idatzi zuen
“Zumartegi industriagunean ibaiertza leheneratzeko proiektua”

— “Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa eta proposamenak jasotzea.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— B.10 Zona. Industria erabilerako zona (Azal. 38.681 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
— E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 108 m2)
— G.10 Zona. Hiri-espazio libreak. Sistema Orokorra (Azal. 6.977 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

4.1 Gaur egun eraikita dauden industria partzelen hirigintza-eraikigarritasuna finkatu egiten da, egun dagoen
eraikuntzaren formaren (lerrokadurak, okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, betiere
eraikitzeko udal-lizentzien baldintza espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

4.2 Eraikigarritasuna agortu gabe duten partzelen guztizko eraikigarritasuna honakoa da:
— b.10/Z0.02.1/A partzela (Errotaberri kaleko 3. zenbakia) guztira: 6.090 m2(t)
— b.10/Z0.02.1/B partzela (Errotaberri kaleko 5. zenbakia) guztira: 4.770 m2(t)

4.3 b.10 industria lokal eta pabilioietan, eraikinaren bolumenaren barruan solairuarteak eraikitzeko aukera (egungo
hirigintza-eraikigarritasuna gehitzea eragiten duena) Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako 51.
artikuluan zehaztutakoaren arabera erregulatuko da.
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5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/Z0.02) zein Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/Z0.02)
finkatzen dira.

Osifialdeko industria gunearen ibai ertzean, Hiri-espazio libreen Sistema Orokor berria sortzen da (G.10/Z0.03)
ibaiertza berreskuratu eta ibai parkea sortuz.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean ezarritako antolamendu-irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko
egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:

GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak

— GB.1-4 Babestutako espezien habitata

— GB.1-5 Intereseko landaredia eta habitatak

— GB.1-8 Paisaia intereseko eremua

GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak

— GB.2-2 Uholde arriskua 100 eta 500 urteko itzulketa epealdian

— GB.3-1 Kutsatuta egon daitezkeen lurzoruak:
20073-00018 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22378
20073-00019 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22367
20073-00020 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22333
20073-00021 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22336
20073-00022 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22305
20073-00023 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22303
20073-00024 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22301
20073-00025 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22297
20073-00026 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22295
20073-00027 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22291
20073-00028 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22482
20073-00029 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22515
20073-00030 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22524
20073-00031 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22522
20073-00032 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22520
20073-00033 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22518
20073-00034 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22516
20073-00035 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22514
20073-00036 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22511

— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua
— GB.3-3 Jarduera arriskutsuen esku-hartze eta alerta eremuak
GB.4 - Legezko zortasunak
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— GB.4-2 Lur gaineko urak eta horien bazterrak babesteko eremuak
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa

GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Industria erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.

9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Qinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Area honetan ez dago Plan Orokorraren Euskal Kultur Ondare Katalogoko ondasunik.

9.2 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.

10. Garapeneko planeamendua.
Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, egungoa finkatzen du.

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua, mugatutako jarduera integratuko “JI-Z0.02.1” eremua izan ezik, Hiri-Lurzoru finkatugabea
dena, eraikigarritasun haztatua handitzeagatik eta urbanizazio faltagatik.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Agortu gabeko eraikigarritasun fisikoa Arau Partikular honen D.4 atalean jaso da, eta baita ere solairuarteak
eraikitzeko aukera.

4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza

espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

Egungo eraikigarritasuna handitzeko eraikuntzen parametro geometrikoak egungo eraikinenak mantenduko dituzte.
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— b.10/Z0.02.1/A partzela (Errotaberri kaleko 3. zenbakia): BO + 20
— b.10/Z0.02.1/B partzela (Errotaberri kaleko 5. zenbakia): BO + 20

Azpi-eremu guztietan solairuarteak eraikitzeko aukera arau partikular honen D.4 atalean ezarritakoaren arabera
arautzen dena.

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

Finkatutako industria eraikuntzak erabilera edo jabetza independenteko lokaletan banatzeko baldintzak Plan
Orokorraren Hirigintza Arau Orokorretako 51. artikuluan aurreikusitako zehaztapenetan ezarri dira.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Lurzoruaren kalitate arloko deklarazioak.

Lurzorua kutsa dezaketen jarduera edo instalazio bat dagoen edo egon den inbentariatutako partzeletan (ikusi Arau
Partikular honen D.8 atala), Lurzorua kutsatzea saihestu eta kutsatutakoa garbitzeko 4/2015 Legearen 23, 24 eta 25.
artikuluetan zehazten diren kasuistiken arabera edozein lizentzia edo baimen eman aurretik, ingurumen organoak
lurzoruaren kalitatearen deklarazioa edo lurzorua erabiltzeko gaitasunaren deklarazioa egin beharko du.

2. Urbanizazio-lanak.

Mugatutako “Z0.02.01” azpi-eremuko urbanizazio-lanak dagokion Urbanizazio Proiektu zehaztutakoaren arabera
exekutatuko dira, Urbanizatze Jarduketa Programan aurreikusitakoaren arabera. Urbanizatze proiektuak, Arau
Partikular honen B atalean aurreikusitako helburuak txertatuko ditu. Kontuan hartuta ez dela lurzoruen lagapena
egin eta eremua ez dela behar bezala urbanizatu, eremuaren ubanizatze lanak exekutatu bitartean, industria
partzela pribatuen jabeei dagokie eremuaren urbanizazioaren hobetze eta mantentze lanak burutzea.

Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.
Besteren artean “Zumartegi industriagunean ibaiertza leheneratzeko proiektua”-n jasotako lanak.

3. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak ordezteko edo berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta
antolamendu xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorretan xedatutakoa ere.

Arau Partikular honen «5- Hirigintza-exekuziorako baldintzak» planoan bi zuzkidura-jarduketa (ZJ-Z0.02.1/A eta ZI-
70.02.1/B) mugatu dira.

Arau partikular honek baimendutako hirigintza-eraikigarritasunaren balizko handitzeak (solairuarte berriak
eraikitzea edo daudenak handitzea) zuzkidura-jarduketatzat hartuko dira.

4. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Aplikagarria den hirigintza-legeriak ezarritakoa beteko da.
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5. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

6. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu, Z0.02.1 azpi-eremuan lagapena egin gabe dagoen eremua izan ezik.

Arau Partikular honetako F.3. atalean zehaztutako zuzkidura-jarduketen (solairuarte berriak eraikitzea edo daudenak
handitzea) xede diren partzelen jabeek bete egin beharko dituzte Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 22006 Legeko
25.2. artikuluan eta Hirigintzako estandarrei buruzko 123/2012 Dekretuaren 6. artikuluan jasotako betebeharrak.

Areako jabeek Udalari doan lagako diote indarrean den hirigintza-legediak zehazten duenaren arabera, dagokion
lurzorua eta hirigintza aprobetxamenduak.
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Z0.03 — ALPERRO
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau herrigunearen mendebaledean, N-634 errepidearen ondoan dagoen industria partzelak
osatzen du. Iparraldean Ucin enpresaren partzelarekin egien du muga, hegoaldean Osifialde industria gunearekin,
ekialdean N-634 errepidearekin eta mendebaldean Zelai Haundi kalearekin. Gaur egun urbanizatuta eta eraikita
dagoen eremua da (1990. hamarkadan)

Gutxi gorabeherako azalera: 31.965 m2.

.- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

Gune industrial horren ezaugarriei eustea, neurri ertaineko industriarako leku gisa.

Egungo antolamendua eta eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak. Era berean, dagokion
jarduketa-baimena duten egungo erabilerak finkatzea.

“Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-k jasotako bisioa eta proposamenak jasotzea, nagusiki hauek:

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— B.10 Zona. Industria erabilerako zona (Azal. 25.126 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
— E.30 Zona. Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 6.839 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Gaur egun eraikita dauden industria partzelen hirigintza-eraikigarritasuna finkatu egiten da, egun dagoen
eraikuntzaren formaren (lerrokadurak, okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, betiere
eraikitzeko udal-lizentzien baldintza espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa.

Eremuaren hirigintza eraikigarritasuna guztira: 12.060 m2(t)

b.10 industria lokal eta pabilioietan, eraikinaren bolumenaren barruan solairuarteak eraikitzeko aukera (egungo
hirigintza-eraikigarritasuna gehitzea eragiten duena) Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako 51.
artikuluan zehaztutakoaren arabera erregulatuko da.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren Antolamendu
Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.
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6. Sistema Orokorren Sarea.
Errepide Sare Nagusiaren Sistema Orokorra (E.30/Z0.03) zein Mugikortasun aktiboko sare orokorra (E.10/Z0.03)
finkatzen dira.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean ezarritako antolamendu-irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko
egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:
GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
— GB.1-8 Paisaia intereseko eremua
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.2-2 Uholde arriskua 100 eta 500 urteko itzulketa epealdian
— GB.3-1 Kutsatuta egon daitezkeen lurzoruak: 20073-00006 kodea (industriala). Partzelaren ID: 20300
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua
— GB.3-3 Jarduera arriskutsuen esku-hartze eta alerta eremuak
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-3 Gipuzkoako errepideen babes zortasuna
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Industria erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.

9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Area honetan ez dago Plan Orokorraren Euskal Kultur Ondare Katalogoko ondasunik.

9.2 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.
10. Garapeneko planeamendua.
Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta

beste zehaztapen batzuen artean, egungoa finkatzen du.

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
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Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Partzela bakoitzari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Erabilera industrialeko partzeletan solairuarteak eraikitzeko aukera ezartzen da, arau partikular honen D.4 atalean
ezarritakoaren arabera arautzen dena.

4. Erabilera xehakatuak.
Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V.
tituluan ezarritakoa da, eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

6. Partzelatzea.
Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa.

Neurri ertaineko industriarako leku gisa gune industrial horren ezaugarriei eusteko helburuz, ez da baimentzen
gutxieneko partzela horiek erabilera edo jabetza independenteko lokaletan banatzea.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Lurzoruaren kalitate arloko deklarazioak.

Lurzorua kutsa dezaketen jarduera edo instalazio bat dagoen edo egon den inbentariatutako partzeletan (ikusi Arau
Partikular honen D.8 atala), Lurzorua kutsatzea saihestu eta kutsatutakoa garbitzeko 4/2015 Legearen 23, 24 eta 25.
artikuluetan zehazten diren kasuistiken arabera edozein lizentzia edo baimen eman aurretik, ingurumen organoak
lurzoruaren kalitatearen deklarazioa edo lurzorua erabiltzeko gaitasunaren deklarazioa egin beharko du.

2. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

N-634 errepidea hobetzeko eta birmoldatzeko egin daitezkeen lanak, Gipuzkoako Foru Aldundiak bere plan eta
programen arabera sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

3. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

Arau Partikular honen «5- Hirigintza-exekuziorako baldintzak» planoan bai zuzkidura-jarduketa bat (ZJ-Z0O.03)

Udaleko Hirigintza Bulegoa 165



o USURBILGO HIRIA ANTOLATZEKO PLAN OROKORRA
9] 2022ko Iraila — Hasierako onespena

Usurbilgo Udala
B.2 - HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRAK: 2. LIBURUA

mugatu da.

Arau partikular honek baimendutako hirigintza-eraikigarritasunaren balizko handitzeak (solairuarte berriak
eraikitzea edo daudenak handitzea) zuzkidura-jarduketatzat hartuko dira.

4. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

5. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

6. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.

Aurreikusitako zuzkidura jarduketei egotz dakizkiekeen kargatzat hartuko dira hartutako antolamendua
gauzatzearekin zuzenean lotuta daudenak, partzela horien mugen barruan daudenak zein hain mugatik kanpo
daudenak, besteak beste, 72015 Dekretuaren 18.1.c artikuluak ezarritakoak

Zuzkidura-jarduketek Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 25.2 artikuluan eta Hirigintzako estandarrei
buruzko 123/2012 Dekretuaren 6. artikuluan ezarritako betebeharrak bete beharko dituzte.

Arau Partikular honetako F.3. atalean zehaztutako zuzkidura-jarduketen (solairuarte berriak eraikitzea edo daudenak
handitzea) xede diren partzelen jabeek bete egin beharko dituzte Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 22006 Legeko
25.2. artikuluan eta Hirigintzako estandarrei buruzko 123/2012 Dekretuaren 6. artikuluan jasotako betebeharrak.

Oro har, partzela pribatuei hirigintza karga hauek egokituko zaizkie:
Partzela bakoitzeko barneko urbanizazioa egitea.

Hala dagokionean, finka ixtea, Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorrek
jasotako zehaztapenen arabera.

Zerbitzu-sare orokorrekiko hartuneak gauzatzea.

Zerbitzuko barne-sareak araudi orokorrera egokitzea, bereziki gai hauei dagokienak: euri urak eta ur zikinak
bereiztea, urak isurtzeko baldintzak betetzea, ur beltzen eta industria-uren araztea, eta abar.
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Z0.04 — ZELAI HANDI
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau herrigunearen mendebaledean, Oria Ibaiaren eta N-634 errepidearen artean industria
eremuak osatzen du. Iparraldean Kaparoz errekaren ubideratzearekin egiten du muga, hegoaldean Osifialde
industria gunearekin, ekialdean N-634 errepidearekin eta mendebaldean Oria ibaiarekin. Gaur egun zati handi
batean eraikita eta urbanizatuta dagoen eremua da (nagusiki 1970. hamarkadan, ondoren egindako handipenekin)

Gutxi gorabeherako azalera: 50.900 m2.

.- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

Gune industrial horren ezaugarriei eustea, neurri ertain eta handiko industriarako leku gisa.

Egungo antolamendua finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak, eta zati handi batean hirigintza
dokumentu hauetan zehaztutakoak direnak:

2018ko ekainaren 8an Usurbilgo Udalak behin betiko onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako A-29 (Zelai handi) eremuko Birpartzelazio Proiektua” (2018ko ekainaren 22ko GAO, 120.zk)

2021eko martxoaren 25ean Usurbilgo Udalbatzak behin betiko onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako A-29 (Zelai Handi) eremuko Xehetasun Azterketaren Aldaketa” (2021ko apirilaren 23ko
GAO, 74.zk). Gerora idatzitako Testu bateratua Usurbilgo udalbatzak 1994ko otsailaren 22an onartu zuen.

Oria ibai ertzean erabilera eta jabari publikoko bidea sortzea

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri-lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— B.10 Zona. Industria erabilerako zona (Azal. 44.990 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra
— G.10 Zona. Hiri-espazio libreak. Sistema Orokorra (Azal. 5.910 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Gaur egun eraikita dagoen industria partzelaren hirigintza-eraikigarritasuna finkatu egiten da, egun dagoen
eraikuntzaren formaren (lerrokadurak, okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena, besteren
artean onartutako hirigintza dokumentuek ezarritako baldintzen eta ezaugarrien arabera (ikus arau partikular
honen B atala), betiere eraikitzeko udal-lizentzien baldintza espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen
erabilerakoa.

Eremuaren hirigintza eraikigarritasuna guztira: 25.315 m2(t) sestra gainean erabilera industrialerako
— Finkatutako eraikigarritasuna guztira: 20.782 m2(t)
Birpartzelazio proiektuan finkatutako 17.382 m2(t)
Birpartzelazioa irmoa izan ondoren baimentutako eraikigarritasuna: 3.400 m2(t)
— Agortu gabeko eraikigarritasun berria: 4.516,15 m2(t)
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Lokaletan eta pabilioietan, eraikinaren bolumenaren barruan solairuarteak eraikitzeko aukera (egungo hirigintza-
eraikigarritasuna gehitzea eragiten duena) Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako 51. artikuluan
zehaztutakoaren arabera erregulatuko da.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honen kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako Hirigintza
Arau Orokorren IV.1.1. atalean araututakoaren arabera, baldintza orokor hauei halaber, antolamendu xehakatuko
erabilerek ezarritako baldintzak gehitu behar zaizkie.

Arau Partikular honen D.4. atalean araututako hirigintza eraikigarritasuna industria-erabilera bakar bati dagokio.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Oria ibai ertzeko Hiri-espazio libreen Sistema Orokorra (G.10/Z0.04), eta Mugikortasun aktiboko sare orokorra
(E.10/20.04) ezartzen dira.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean ezarritako antolamendu-irizpideak, Area honen antolamendu xehakatua zehazteko
egiturazko izaera duten baldintza arautzaile izango dira.

8. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzak.
Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzak arautzen dituzten zehaztapenak, segidan azalduko direnak, Plan
Orokor honetako B.1- Hirigintza Arau Orokorren agiriaren VII. tituluan zehaztuta daude:
GB.1 - Natura, ingurumen eta paisaia balio handiko eremuak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata
— GB.1-5 Intereseko landaredia eta habitatak
— GB.1-8 Paisaia intereseko eremua
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.2-2 Uholde arriskua 100 eta 500 urteko itzulketa epealdian
— GB.3-1 Kutsatuta egon daitezkeen lurzoruak: 20073-00005 kodea (industriala). Partzelaren ID: 20299
— GB.3-2 Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku-hartze eremua
— GB.3-3 Jarduera arriskutsuen alerta eremuak
GB.4 - Legezko zortasunak
— GB.4-2 Lur gaineko urak eta horien bazterrak babesteko eremuak
— GB.4-3 Gipuzkoako errepideen babes zortasuna
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Industria erabilerari dagokion eremu akustikoa

9. Babes-irizpideak.

9.1 Euskal Kultura Ondarearen edo Oinarrizko Babesa duten Kultura Ondasunen EAEko Erregistroetan sartzeko
proposatutako ondasunak:
Area honetan ez dago Plan Orokorraren Euskal Kultur Ondare Katalogoko ondasunik.

9.2 Ingurumena babesteko neurriak
Eremu hau exekutatzeko kontuan hartu behar dira udal-ordenantzek zehazten dituzten irizpideak eta
planeamendu orokorraren baitan Udalak har ditzakeenak, alderdi hauei dagokienez: obrak egin bitartean
atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzea; sortutako hondakinak biltzea, tratatzea eta biltegiratzea; obra
zarata, hautsaren eta abarren eragina ahalik gehiena gutxitzea; inguruko biztanleei eragindako kalteak ahalik
eta gehiena gutxitzea; eta abar.

Oro har, kontuan izango da Ingurumenaren Azterketa Estrategikoan adierazitakoa.
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10. Garapeneko planeamendua.

Ez da behar. Area honen antolamendu xehakatua Arau Partikular honetan jaso da (atxikitako 3. eta 4. planoak) eta
beste zehaztapen batzuen artean, onartutako Xehetasun azterketak ezarritakoa finkatzen du (ikus arau partikular
honen B atala).

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Partikular honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Industria partzelari dagokion eraikigarritasun fisikoa lehendik dauden eta Arau Partikular honek finkatu dituen
eraikinen formak (lerrokadurak, okupazioa, altuera, solairu-kopurua, eta abar) zehaztutakoa da (udalak eraikitzeko
eta lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Agortu gabeko eraikigarritasun fisikoa Arau Partikular honen D.4 atalean jaso da, eta baita ere solairuarteak
eraikitzeko aukera.

Ez da bigarren mailako aprobetxamendurik baimentzen titulartasun eta erabilera pribatuko lurzoruan librean.

4. Erabilera xehakatuak.

Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena onartutako Plan Partzialak ezarritakoa da (ikus arau
partikular honen B atala), eta nolanahi ere, eraikitzeko lizentzietatik ondorioztatzen dena. Erregimen osagarri gisa,
Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V. tituluan aurreikusitakoa aplikatuko da.

Aparkaleku zuzkidura:
— Partzela pribatuan: ibilgailuentzako 116 aparkaleku plaza gainazalean eta kamioientzako 10 aparkaleku plaza
gainazalean

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Partzela bakoitzean finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

Eraikuntza berrien gehiengo altuera jatorrizko pabilioien altuera bera izango da: 9m. (gehieneko altuera gainditu
ahal izango da jardueraren eskakizunek behar bezala justifikatzen badute)

6. Partzelatzea.

Zatiezintzat jotzen da gaur egun finkatutako antolamenduaren emaitza den partzelazioa (ikus arau partikular honen
B atala). Halaber, ez da baimentzen finkatutako partzela eta pabilioiak erabilera edo jabetza independenteko
lokaletan banatzea.

Honakoak dira eremuko partzelen azalerak:
— b.10 industria partzelaren azalera guztira: 41.344 m2
— e.10 mugikortasun sareko (espaloi, aparkaleku eta errepide erabilera) partzelaren azalera guztira: 1.828 m2
(erabilera publikoko eta jabari pribatuko partzela)
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7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau partikular honetako “4-Eraikuntza- eta jabari-baldintzak" planoan
dago jasota.

8. Erabileren haztapen-koefizienteak.
Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorren agirian adierazitakoak dira.

F. - EXEKUZIO-ERREGIMENA

1. Lurzoruaren kalitate arloko deklarazioak.

Lurzorua kutsa dezaketen jarduera edo instalazio bat dagoen edo egon den inbentariatutako partzeletan (ikusi Arau
Partikular honen D.8 atala), Lurzorua kutsatzea saihestu eta kutsatutakoa garbitzeko 4/2015 Legearen 23, 24 eta 25.
artikuluetan zehazten diren kasuistiken arabera edozein lizentzia edo baimen eman aurretik, ingurumen organoak
lurzoruaren kalitatearen deklarazioa edo lurzorua erabiltzeko gaitasunaren deklarazioa egin beharko du.

2. Urbanizazio-lanak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak Usurbilgo Udalak
sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

3. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko lanek arau partikular honek zehaztutako egiturazko antolamenduaren eta antolamendu
xehakatuaren zehaztapenak beteko dituzte, bai eta, modu osagarrian, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

Arau Partikular honen «5- Hirigintza-exekuziorako baldintzak» planoan jarduketa isolatu bat da: JIS-AT.01.01, JIS-
Z0.04.01

Arau partikular honek baimendutako hirigintza-eraikigarritasunaren balizko handitzeak (solairuarte berriak
eraikitzea edo daudenak handitzea) zuzkidura-jarduketatzat hartuko dira.

4. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez da behar.

5. Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikinak.
Eraikitzeko udal lizentziarik ez dutenak eta hirigintza antolamendu finkatuan sartzen ez diren guztiak (ikus arau
partikular honen 5. planoa).

6. Urbanizazio-kargak.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko eta birmoldatzeko lanak (ikus Arau Partikular honen B atala)
Usurbilgo Udalak egin eta finantzatuko ditu.

Arau Partikular honetako F.3. atalean zehaztutako zuzkidura-jarduketen (solairuarte berriak eraikitzea edo daudenak
handitzea) xede diren partzelen jabeek bete egin beharko dituzte Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legeko
25.2. artikuluan eta Hirigintzako estandarrei buruzko 123/2012 Dekretuaren 6. artikuluan jasotako betebeharrak.

Oro har, partzela pribatuei hirigintza karga hauek egokituko zaizkie:
Partzela bakoitzeko barneko urbanizazioa egitea.

Hala dagokionean, finka ixtea, Hiri Antolamenduko Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorrek
jasotako zehaztapenen arabera.

Zerbitzu-sare orokorrekiko hartuneak gauzatzea.

Zerbitzuko barne-sareak araudi orokorrera egokitzea, bereziki gai hauei dagokienak: euri urak eta ur zikinak
bereiztea, urak isurtzeko baldintzak betetzea, ur beltzen eta industria-uren araztea, eta abar.
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Usurbilgo Udala

USURBILGO HIRIA ANTOLATZEKO PLAN OROKORRA
2022ko Iraila — Hasierako onespena

B.2 - HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRAK: 2. LIBURUA

Usurbilen, 2022ko Iraila

TALDE IDAZLEA: : USURBILGO UDALEKO HIRIGINTZA BULEGOA

Nora Erdozia Ibafiez — Arkitektoa (2019tik aurrera)
Jone Miner Aginaga — Arkitektoa (2014tik 2019ko epea)

Nekane Azarola Martinez — Hirigintza abokatua

KOLABORATZAILEAK:

Nicola Foroni:

Urak Bide S.L.:

Ekolur S.L.L.

Araudi S.L.P.:

Arritxu Zelaia:

Parte-hartze prozesua — Usurbil Oraina da Geroa
Espazio publiko eta mugikortasun Parte-hartze prozesua — Kale Irekiak

Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan:
espazio publikoaren eta mugikortasun iraunkorraren plana

Ingurumen Aurrediagnostikoa
Ingurumen Azterketa Estrategikoa
Oria Ibaiaren paisaiarako ekintza plana — Errioa bizi

Plano Orokorraren Eragin Linguistikoaren Ebaluazioa

Silvestrina S Coop, Dunak, Col-lectiu Punt 6: Plano Orokorraren genero inpaktuari buruzko txostena

EHUko Botoi ikerketa taldea:
Hiritik At Koop Elk. Txikia:
Laecor S.L.:

Aranzadi zientzia elkartea:

Endara S.L.:

Parte-hartze prozesua Zubietan — Guk Zubietan Zer

Santueneako parte-hartze prozesua eta Auzo plana

Usurbilgo zarata mapa eta Plan Orokorraren Inpaktu akustikoaren azterlana
Ondare azterlana

Urbanizazio lanen azterketak. Zerbitzu azpiegiturak.

Tisa traductores e interpretes S.A.: Gaztelaniara itzulpena
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