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ZU.01 — ZUBIETA KAXKOA
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Zubieta Usurbilgo eta Donostiako udal mugartean kokatzen den auzo-herria da, eta hirigintza eremu hau
jatorrizko Zubietako kaxkoak eta bi milako hamarkadan eraikitako dentsitate baxuko etxebizitza multzoak osatzen
dute.

Gutxi gorabeherako azalera: 23.250 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Egungo antolamendua finkatzea, zati handi batean 1995eko abenduaren 15ean Foru Aldundiko Diputatuen
Kontseiluak behin betiko onartutako “ZU.03 Zubietako Zabalpena-ren Plan Partzialak” zehaztutakoa (Usurbilgo
1996ko AASSen 3. aldaketako “S-7” eta Donostiako 1995eko Plan Orokorreko “A.l.U. ZU.03"” sektoreak garatuz),
eta Plan Partzial hori garatuz onartutako Xehetasun Azterlan hauek:

“Hiri Antolamenduko Arau Subsidiarioetako A-81 (Zubietako kaskoa) Eremuko HEU 81.5 Exekuzio Unitateko
Xehetasun-Azterketa” Usurbilgo Udalbatzak 2019ko otsailaren 26an behi betiko onartutakoa

“Hiri Antolamenduko Arau Subsidiarioetako A-81 (Zubietako kaskoa) Eremuko HEU 81.4 Exekuzio Unitateko
Xehetasun-Azterketa”, Usurbilgo Udalbatzak 2020ko maiatzaren 28an behin betiko onartutakoa,

— Egungo eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak.

— Zubietako Herri Batzarrarekin eta Donostiako udalarekin lankidetzan EHU-k gidatutako “Guk Zubietan Zer” parte-
hartze prozesuan landutako ondorioak txertatzea.

— “ZU.03 Zubietako Zabalpena-ren Plan Partzialak” antolatu eta eraiki gabe dagoen ekipamendu komunitariorako
partzela finkatzea.

— Egungo zubietako kaxkoa birdentsifikatzea horretarako aproposak diren partzeletan eraikigarritasun handiagoa
antolatuz. Zehazki Usurbilgo mugartean Araundi eta Errota kaleen artean dagoen partzelan babes sozialeko
etxebizitza eraikin berri bat antolatu da.

— Zubietako plazatik, bai Lanbide Eskolara eta baita Aliriko zubirantz doazen hego eta ipar ardatzak indartzea.
Lanbide Eskolan ardatz hori indartuko duen sarbide berria proposatu da eta bestetik, Zubietako kaxkotik
iparraldera Oria ibairaino doan Errota eta Txakurtxulo ardatzean kale izaera uden ardatza lortzea eta
oinezkoentzako baldintzak hobetzea. Horretarako Plan Partzialeko Donostiako eremuko “a.500.6” partzelaren
(garatu gabea) izaera aldatu eta kalera partzela pribatuaren itxitura itsua beharrean bestelako izaera izango duen
eta kale izaera indartuko duten antolamendua egitea proposatzen da.

— Usurbilgo Udalaren eta Donostiako Udalaren arteko elkarlana sustatzea, Arau Partikular honetan proposatutako
antolamendua Donostiako Udalaren hirigintza plangintzarekin koordinatuz, Bateragarritze Plan baten bidez edo
egoki jotzen diren tresnen bidez.

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.

Udaleko Hirigintza Bulegoa 1
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— A.30 Zona. Dentsitate txikiko bizitegi-zona (Azal. 20.987 m2)
— F.10 Zona. Ekipamendu komunitarioen sare nagusia (812 m2)
— G.10 Zona. Hiri-espazio libreak. Sistema Orokorra Orokorra (Azal. 1.625 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

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

Garapen berriak:

4.1 “ZU.01.1 azpi-eremua”: 1995eko abenduaren 15ean onartutako “ZU.03 Zubietako Zabalpena-ren Plan
Partzialak” a.500.1 partzelarako ezarritako eraikigarritasuna finkatuko da:
— Sestra gainean: 300 m2(t)
— Sestra azpian: 120 m2(t)

4.2 “7ZU.01.2 azpi-eremua”:
— Sestra gainean: 580 m2(t) (Babes sozialeko 6 etxebizitza)
— Sestra azpian (sotoa): 240 m2(t)

4.3 “ZU.01.3 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.

Eremu honetan antolatu beharreko hirigintza-eraikigarritasun berria, emandako erabileraren arabera, honakoa
izango da:

5.1 “ZU.01.1 azpi-eremua” (“ZU.03 Zubietako Zabalpena-ren Plan Partzialak”eko a.500.1 partzela):
— Sestra gainean: 300 m2(t), bizitegi-erabilerarako. Gehienez eraikiko den etxebizitza kopurua 2 izango da
(etxebizitzako eraikitako batez besteko azalera: 150 m2(t) /etxeb.). Etxebizitza libreak izango dira.
— Sestra azpian: 120 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 berdegune gisa eta eraikinak duen erabilerari lotutako
aparkaleku gisa soilik erabiliko da.

5.2 “ZU.01.2 azpi-eremua”:
— Sestra gainean: 580 m2(t), bizitegi-erabilerarako. Gehienez eraikiko den etxebizitza kopurua 6 izango da
babes sozialeko erregimenean.
— Sestra azpian: 240 m2(t) aparkaleku, trasteleku eta etxebizitzen erabilera osagarriak. Ez da onartzen
pertsonak bertan egotea dakarren erabilerarik (txokoak, jolas gelak, tailerrak, eta abar).

6. Sistema Orokorren Sarea.
Zubietako eliza eta frontoiaren partzelak F.10 Ekipamendu komunitarioen sare nagusiaren parte dira (F.10/ZU.01)
eta plaza Hiri-espazio libreen Sistema Orokorrena (G.10/ZU.01).

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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USURBILGO HIRIA ANTOLATZEKO PLAN OROKORRA
2022ko Iraila — Hasierako onespena

!

u bilgo Udala
oo T B.2 - HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRAK — ZUBIETA / TXIKIERDI hirigintza eremuak

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.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)
Barazar baserria (erref.: 111.74), Txakurtxulo etxea (erref.: 111.77) eta Santiago eliza (erref.: I1I-78) oinarrizko
babesa duen ondare higiezina

9.2 Udalerriko babestutako beste kultura eta natura ondare elementuak:
— T- motako babesa — tokiko babesa duten beste ondasun higiezinak
Alamandegizar baserria (erref.: T.16)

— TA - motako babesa - tokiko babesa duten beste balizko arkeologia guneak
Santiago eliza (erref.: TA.83), Alamandegizar baserria (erref.: TA.76) eta Barazar baserria (erref.: 111.77).

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
orri grafikoak) eta, besteren artean, onartutako Plan Partzialak eta Xehetasun Azterlanek 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.
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E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatua, mugatutako ZU.01.1 eta ZU.01.2 azpi-eremuak izan ezik, eraikigarritasun haztatua
handitzeagatik hiri-lurzoru finkatugabea direnak.

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

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Egungo garapena:

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).

Eremu honetako eraikuntza-ahalmena agortutzat jotzen da. Erabilera eta titulartasun pribatuko lurzoru librearen
gainean ez da bigarren mailako aprobetxamendurik baimentzen.

Garapen berriak:

3.1 “a.30/Z2U.01.1 partzela”:
— Bizitegi erabilera: 300 m2(t) etxebizitza libreko erregimenerako, barne hartuta 1,80m-ko edo gehiagoko
altuera duen estalkipeko espazioa eta hegal itxiak.
— Erabilera osagarriak: 120 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/Z7U.01.2 partzela”:
— Bizitegi erabilera: 580 m2(t) babes sozialeko erregimeneko etxebizitzak, barne hartuta 1,80m-ko edo
gehiagoko altuera duen estalkipeko espazioa eta hegal itxiak.
— Erabilera osagarriak: 240 m2(t). Aparkaleku, trasteleku eta etxebizitzen erabilera osagarriak baimenduko
dira baina ez pertsonak bertan egotea dakarren erabilerarik (txokoak, jolas gelak, tailerrak, eta abar).

3.3 “f.10 / ZU.01.3 partzela”: “ZU.03 Zubietako Zabalpena-ren Plan Partzialak” g.000.2 ekipamendu partzelarako
ezarritako eraikigarritasun fisikoa finkatuko da:
— Ekipamendu komunitarioko erabilera (erreserba): 750 m2(t).
Nolanahi ere, Udalak partzelaren eraikigarritasun fisikoa handitzeko baimena eman ahal izango du
Hirigintza Arau Orokorretako 55.3 artikuluan zehaztutakoaren arabera, garatu beharreko ekipamendu-
programaren arabera behar bezala justifikatuta badago.

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.

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).
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5.1 “a.30/ZU.01.1” eta “a.30 / ZU.01.2” partzeletarako proposaturiko eraikuntza berriei dagokionez,:
Lerrokadurak Arau Partikular honi erantsi zaizkion Orri Grafikoetan jasotakoak dira, eta gehieneko
lerrokaduratzat hartu behar dira. Edonola ere, lerrokadurek errespetatuko dute

— "“a.30/7U.01.1” partzela:
- 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: 120m2

— “a.30/72U.01.2” partzela:
- 2m-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: 210m?2

5.3 “e.10/ZU.01.3 partzela”:
Lerrokadurak, profilak, altuerak eta sestrak dagokion eraikuntza-proiektuaren bidez finkatuko dira. Nolanahi
ere, onartutako Plan Partzialak ezarritako parametroak kontutan hartuko dira:
— Profila: SO+ BO + 20
— Gehieneko altuera: 10,50m erlaitzera eta 13,5m gailurrera.
— Eraikuntzak gutxienez 3 m-ko tartea gordeko du bizitegi partzelen mugetara.

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

Antolatu diren partzela eraikigarri berriak:
— “a.30/7Z7U.01.1” bizitegi partzela: 1.706 m2-ko azalerarekin (Plan Partzialak ezarritakoa). Zatiezina.
— "“a.30/7U.01.2” bizitegi partzela: 480 m2. Zatiezina.
“f.10 / ZU.01.3” ekipamendu partzela: 670 m2 (Usurbil eta Donostiako udalerritan kokatua)

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 edo Donostiako Udalak (bi udalerrien arteko hitzarmena oinarri hartuta)
sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

Partzela pribatu eraikigarrietako urbanizazioaren hobetze eta mantentze lanak partzelaren jabeei dagokie
(sarbideen egokitzapenak, zerbitzu-sareak eta horien hartuneak, lurzoru librearen urbanizazio lanak, etab)

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.
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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 bi zuzkidura jarduketa (Z)—ZU.01.1-Zubietal

eta ZJ—ZU.01.2-Zubieta 2) eta jarduketa isolatu bat (JIS—ZU.01.3) mugatu dira, azken hau ekipamendu partzela
eraikigarriari dagokiona.

Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 22006 Legearen 42. artikuluan aurreikusitako ondorioetarako, beharrezkoak
diren birpartzelazio-proiektuak onartuko dira, dagozkion jarduketak eraiki aurretik.

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 zein Donostiako Udalak egin eta finantzatuko dituzte, bi administrazioen artean duten
hitzarmenaren arabera.

Aurreikusitako zuzkidura jarduketei egotz dakizkiekeen urbanizazio-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

“7)—7U.01.1-Zubietal” eta “ZJ-ZU.01.2-Zubieta2” zuzkidura-jarduketek Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 22006
Legearen 25.2 artikuluan eta Hirigintzako estandarrei buruzko 123/2012 Dekretuaren 6. artikuluan ezarritako
betebeharrak bete beharko ditu.
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ZU.02 - LANBIDE ESKOLA
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Usurbilgo Lanbide Eskola kokatuta dagoen irakaskuntza ekipamendu komunitariorako
partzelak osatzen du, egun eraiki eta hiritartua dagoena.

Gutxi gorabeherako azalera: 22.811 m2.

.- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Egun dauden eraikinak eta Usurbilgo Lanbide Eskolaren irakaskuntza ekipamenduaren erabilera finkatzea.

— Ekipamendu partzela barruan egungo instalazioak handitzeko eta hobetzeko aukera arautzea.
Aldiz, Lanbide Eskolak hezkuntza lerro berriak garatzeko beharko lukeen ekipamendu partzela berria, Usurbilgo
Tren Geltoki ondoan kokatzen den AT.02-ZINGIRATEGI hirigintza-eremuan antolatu da, kokapen hura Lanbide
Eskola bezalako irakaskuntza zentro bat ezartzeko guztiz aproposa delako. Batetik, tren geltoki ondoko
kokapenak ikasle eta langileen joan etorriak garraio publikoz egiteko aukera ematen du, mugikortasun
jasangarria sustatuz; eta bestetik, kokapenak ere Lanbide Eskola eta inguruko industrien arteko elkarlanak eta
sinergiak indartzeko aukera ematen du.

— Zubietako Herri Batzarrarekin eta Donostiako udalarekin lankidetzan EHU-k gidatutako “Guk Zubietan Zer” parte-
hartze prozesuan landutako ondorioak txertatzea.

— Ekipamendu partzelaren eta Zubietako Kaxkoaren arteko oinezko lotura hobetzea, batetik autobus geltoki
ondoan hasten den pasabidea zabalduz eta bestetik hezkuntza ekipamendura bertatik zuzeneko sarbidea egiteko
aukera jasoz. Horretarako, ekipamendu komunitarioko partzelaren mugak berrezartzeko hirigintza-parametroak
ezarri dira.

— Usurbilgo Lanbide Eskolaren Mugikortasun Plana sustatzea, bertako langile eta ikasleen mugikortasuna hobetu
eta Lanbide Eskolak Zubietako herrian sortzen dituen arazoak murrizteko helburuz (eskolari lotutako kotxe
fluxuak hainbat gatazka sortzen ditu Zubietako egunerokoan).

— Usurbilgo Udalaren eta Donostiako Udalaren arteko elkarlana sustatzea, Arau Partikular honetan proposatutako
antolamendua Donostiako Udalaren hirigintza plangintzarekin koordinatuz, Bateragarritze Plan baten bidez edo
egoki jotzen diren tresnen bidez.

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. 22.811 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.
Ez du hirigintza-eraikigarritasunik, irabazi-asmorik gabeko zuzkidura publikoa delako.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.
Erabilera-baldintza orokorrak eremu honetan ezarritako kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako
Hirigintza Arau Orokorren IV.1.1. atalean ezarritakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren
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Antolamendu Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugei eragin gabe.

Erabilera bereizgarria hezkuntzakoa bada ere, erabilera onargarritzat jotzen dira titulartasun publikoaren azpian
burutzen diren ekipamendu komunitario erabilera guztiak.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Egungo Ekipamendu Komunitarioaren Sistema Orokorra (F.10/ZU.02) finkatzea.

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. Bereziki, Lanbide eskolako zentroa eta Zubietako kaxkoa
lotzeko ezarritako helburua.

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.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

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.

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.

Proposatutako antolamendu xehakatua erabat edo partzialki berregokitu edo aldatu ahal izango da, dagokion

Xehetasun Azterketen bitartez, baina, edonola ere, Arau Partikular honek erabakitako eraikinen forma mugatzen
duten parametroak (gehieneko okupazioa, profila, altuera, gehieneko lerrokadurak eta abar) bete beharko dira.

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 (udalak eraikitzeko eta
lehen erabilerarako emandako lizentzien baldintza espezifikoen arabera).

Egungo instalazioak handitzeko eta hobetzeko 1.500 m2-ko eraikigarritasuna duen eraikuntza berria antolatu da.

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) Hirigintza Arau Orokorretako 55.3 artikuluan zehaztutakoaren arabera.

4. Erabilera xehakatuak.

Partzela eraikigarria irakaskuntza-erabilerarako xedatu beharko da. 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.

Ekipamendurako partzelako lurzoru librea kirol gune, lorategi-gune eta aparkaleku-gune gisa erabili beharko da,
eraikinetan egiten den erabilerari atxikia. Ikastetxeko kirol pista ikastetxeko ordutegitik kanpo auzo ekipamendu
moduan erabili ahal izango da.

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

Arau partikular honek antolatutako eraikin berriaren gehieneko lerrokadura Arau Partikular honetako “4-Eraikuntza
eta jabari baldintzak” planoan jasotakoa da.

Garatu beharreko ekipamendu-programak justifikatutako egungo eraikuntzen balizko handitzeetan (antolatutako
eraikin berriaz gain) Xehetasun Azterketa baten bidez ezarriko dira eraikuntzen lerrokadurak, profilak, altuerak eta
sestrak, eta beti ere, honako hauek beteko beharko dituzte:

— Partzelen mugetara 5 m eta bide publikora 10m-ko gutxieneko distantzia errespetatuko dute.
— Eraikin berriek edo handitzeek ez dute gaindituko egungo eraikinen profila, salbu instalazio edo jarduera
zehatz baten ezaugarriengatik behar bezala justifikatzen bada.

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.
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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 edo Donostiako Udalak (bi udalerrien arteko hitzarmena oinarri hartuta)
sustatuko dituen obra publikoko proiektuen bidez gauzatu ahal izango dira.

Ekipamendu komunitarioa kudeatzeko ardura duen erakundeari dagokio zerbitzu-sare orokorretarako hartuneak
bere kontura egokitzea eta mantentzea, udal-jarraibideen arabera; bai eta partzela barruko espazio librearen
urbanizazioa mantentzea.

2. Jarduketa baldintzak.
Arau Partikular honen «5- Hirigintza-exekuziorako baldintzak» planoan jarduketa isolatu bat (JIS—ZU.02.1) mugatu
da, ekipamendu partzela eraikigarriari dagokiona.

Egun dauden eraikinak handitzeko edo ordezkatzeko, zein eraikin berriak egiteko esku hartzeek, Arau Partikular
honek onartutako antolamendu xehatua birplanteatzea eskatzen badute, aurrez egin beharreko Xehetasunezko
Azterlan baten bidez arautuko dira. Antolamendu horrek Arau Partikular honetan aurreikusitako egiturazko
antolamenduaren eta antolamendu xehatuaren zehaztapenak beteko ditu, bai eta, Plan Orokorraren Arau
Orokorretan xedatutakoa ere.

Egungo instalazioak handitzeko hezkuntza zentroko mugikortasun plana egin beharko da. Helburua, hezkuntza
zentroak sortutako mugikortasunaren ebaluazio-azterketa egitea (egungoa eta handitzeak sortuko duena) eta
beharrezko neurriak eta jarduerak bultzatzea, garraio modu jasangarriak indartzeko eta Zubietan sortu ditzakeen
gatazkak gutxitzeko.

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.

Ekipamendu komunitarioa handitzeko edo ordezkatzeko esku-hartzeak gauzatu edo egikaritzeko urbanizazio-kargak
izango dira, handitze edo ordezkatze horiek gauzatzearekin zuzenean lotuta daudenak, eremuaren mugen barruan
daudenak zein eremutik kanpo kokatzen direnak, besteak beste, 7/2015 Dekretuaren 18.1.c artikuluak ezarritakoak.
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ZU.03 - ERROTABIDE
SEKTOREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Sektore hau 2004ko Arau Subsidiarioetan urbanizagarri bezala klasifikatutako lurzoruaren zati bati
dagokio, oraindik ere garatu gabe dagoena eta Zubietako Kaxkoaren eta Zerrategiko industria partzelaren artean
kokatzen dena.

Gutxi gorabeherako azalera: 10.600 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Zubietako Herri Batzarrarekin eta Donostiako udalarekin lankidetzan EHU-k gidatutako “Guk Zubietan Zer” parte-
hartze prozesuan landutako ondorioak txertatzea.

— Zubietako etxebizitza beharrei erantzungo dien bizitegi eremu berria sortzea, gehienbat gazteen beharrei,
Zubietako auzo eskalara eta tokiko beharretara egokituko den babes sozialeko etxebizitza eremu berria sortuz.
Besteren artean, irabazi asmorik gabeko elkarteek eta kooperatibek sustatu eta erabilera-lagapeneko araubidean
eskura ditzaketen etxebizitzak sustatzeko aukera sor dezakeen eremua.

— Eremuaren ezaugarriak aprobetxatuz urbanizazio maila txikiko garapena sustatzea, espazio berdeak eta
lurzoruen iragazkortasuna bilatuko dituena, eta hirigintza bioklimatikoko eta energia eraginkortasuneko
irizpideak erabiliko dituena; besteren artean, espazio publikoen eta eraikinen orientazioak eta eguzki baldintzak
kontutan hartzea, landarediaren erabilera, energia-eraginkortasunari eta energia-sorkuntzari begira neurri
pasiboak eta aktiboak hartzea, eta abar.

— Auzo bizitza eta Usurbilgo auzoekin erlazioa indartuko duen ekipamendu komunitarioko zuzkidura sortzea.

— Zubietako plazatik iparraldera Oria ibairaino doan Errota eta Txakurtxulo ardatzean kale izaera duen espazioa
lortzea eta oinezkoentzako baldintzak hobetzea, Zubietako kaxkotik ibaiertzean ZU.04 eremuan proposatutako
ibai parkerainoko lotura indartuz.

— Usurbilgo Udalaren eta Donostiako Udalaren arteko elkarlana sustatzea, Arau Partikular honetan proposatutako
antolamendua Donostiako Udalaren hirigintza plangintzarekin koordinatuz, Bateragarritze Plan baten bidez edo
egoki jotzen diren tresnen bidez.

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 eta erreferentziatzat hartutako bide eta bidezidorretara egokitzeko, betiere
plangintza orokor honetan erabilitako mugaketa- eta antolamendu-irizpideei kalterik egin gabe. Eremuaren
mugaketa aldatzea azaleraren + % 5eko muga izango du.

2. Lurzoruaren sailkapena
Lurzoru urbanizagarri sektorizatua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 6.665 m2)
— A.30 Zona. Dentsitate txikiko bizitegi-zona (Azal. 3.135 m2)
— F.10 Zona. Ekipamendu komunitarioen sare nagusia (800 m2)
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4. Hirigintza-eraikigarritasuna.
4.1 Antolatutako hirigintza eraikigarritasun berria:
— Sestra gainean: 2.800 m2(t)
— Sestra azpian: 1.500 m2(t) (aparkaleku-erabilerarako eta eraikinaren zerbitzu osagarrietarako)

Antolatutako ekipamendu komunitario publikoko erabilerak, ez dira hirigintza eraikigarritasun gisa hartuko irabazi-
asmorik gabeko erabilera publikoak direlako.

4.2 Aurreko hirigintza-eraikigarritasunari Zubieta Auzoa 6 zenbakiko partzelako sestra gaineko eraikigarritasuna
gehitu behar zaio, egun dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak, okupazioa, altuera eta solairu kopurua)
emaitza izango dena, eraikitzeko udal-lizentzien eraikigarritasun eta erabilera baldintza espezifikoen arabera
(eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa). Sektorearen antolamendu berriak bizitegi partzela hau finkatuko du.

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.

A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona:
* Sestra gainean
— Bizitegi erabilera-eraikigarritasun berria guztira: 2.800 m2(t). Gehienez eraikiko den etxebizitza kopurua 28
izango da.
- Babes Sozialeko etxebizitza erregimena: 2.300 m2(t). 23 etxebizitza
- Etxebizitza Babestu Tasatuko erregimena: 500 m2(t). 5 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 koefizientea erabilita.
— Irabazi asmorik gabeko erabilerak bizitegi partzeletan: 120 m2(t) ekipamendu komunitarioko erabilerarako.

* Sestra azpian (sotoa)

— 1.500 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.

F.10 Zona. Ekipamendu komunitarioen sare nagusiko zona
Ekipamendu komunitario erabilerarako (ez du hirigintza eraikigarritasunik irabazi asmorik gabeko tokiko zuzkidura
publikoa delako):

* Sestra gainean: 1.300 m2(t)

* Sestra azpian: 750 m2(t)

6. Sistema Orokorren Sarea.
Ekipamendu komunitarioko sistema orokor berri bat antolatuda, 800m2 inguruko azalera izango duena
(F.10/2U.03)

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
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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
— 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

11. Programazioa.
Sektore hau gauzatzeko epea Plan Orokor honen Jarduketa Programan ezarritakoa da.

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, Arau Partikular honen B atalean ezarritako antolamendu-irizpideak
errespetatuz.

3. Erabilera xehakatuak.
Aipatutako Plan Partzialak ezarriko du 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 antolamenduak ondorengo muga hauek bete beharko ditu:
— Antolatutako eraikinek ez dute SO+BO + 20 profila gaindituko (erlaitzaren gehieneko altuera 10 m).
— Eraikinek gutxienez 10 m-ko tartea errespetatuko dute ZU.01 areako bizitegi partzelen mugarekiko eta 5 m
gainontzeko mugekiko.
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5. Partzelatzea.
Dagokion Plan Partzialak ezarriko du.

6. Jabari-baldintzak.
Dagokion Plan Partzialak ezarriko du

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.

2. Jarduketa baldintzak.
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-ZU.03.1-Errotabide) eremu independente bat da, honako
salbuespenarekin: Zubieta Auzoa 6 zenbakiko partzela (antolamendu xehakatuak finkatu beharrekoa),
ondorio guztiei begira, Jarduketa Integratuaren Eremu horretatik salbuetsita geratzen dena.

— Sektore hau Exekuzio Publikoko Erregimenaren mende geratzen da.

Sektore 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.

3. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Aipatutako Sektorearen Plan Partzialak 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.
Sektorearen jabeek doan lagako dizkiote Udalari indarreko Hirigintza Legerian ezarritako lurzoruak eta eraikuntza-
aprobetxamenduak.

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-ZU.03.1-Errotabide 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 zerbitzuko azpiegituren exekuzio-kostua, Sektorearen kanpoko sare orokorrei ekiteko
beharrezkoak direnak.

— Mendebaldeko bidea berregokitzeko obrak eta ekialdekoan aurreikusitako bidegorriaren eta espaloiaren
eraikuntzarenak, Sektore honen mugen barruan sartuta dagoen tartean.
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Karga eta obligazio hauek guztiak, baita Sektoreari legez egotz dakizkiokeen beste batzuk ere, Plan Partzialean,
Hirigintza Jarduketarako Programan eta Birpartzelazio Proiektuan jasota geratuko dira.
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ZU.04 - ERROTA
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Zubietako Kaxkoaren iparraldean Oria ibai ertzean kokatzen da. Egun lurzoru industriala da
eta bertan zerrategi jarduera bat dago.

Gutxi gorabeherako azalera: 15.543 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Zubietako Herri Batzarrarekin eta Donostiako udalarekin lankidetzan EHU-k gidatutako “Guk Zubietan Zer” parte-
hartze prozesuan landutako ondorioak txertatzea.

— Oria ibaiaren lehentasunezko fluxu eremuan (uholdeetan edo ur-goraldietan ur fluxuak hartzen duen eremua)
dagoen hiri-lurzoru industrialaren berrantolaketa eta bizitegi birkalifikazioa, uholde arriskuak murriztek
helburuz:

Oria ibaiaren ibilguari lekua emateko eta ur-goraldien emariak hartzeko, egungo industria jardueraren
zabalgunea osatzen duen betelana kentzea.

Lehentasun fluxu-eremuan dagoen zerrategi jarduerari lotutako eraikinak eraistea.

Ibai-parke bat sortzea, Zubietan Oria ibaiari lotutako espazio natural bat sortzeko.

Ibai-parkearen mugan, Zubietako kaxkoko etxebizitzak babestuko dituen lubeta egitea.
— Antolamendu berriak:

Zubietako Kaxkotik gertu 9.000 m2 inguruko Espazio Libreen Sistema Orokorra antolatuko du, Zubieta eta
Txikierdiko ibai parkea sortzeko helburuz. Nahiz eta area ezberdinetan kokatu, “ZU.04-Errota” eta “TX.01-
Txikierdi”ko Espazio Libreen Sistema Orokorrak bi eremu horietako plangintza xehatuaren eta
egikaritzearen erreferentzia gisa jardungo dute, Oria ibai ertzeko natur ingurunea balioan jartzeko helburuz.

Eremuaren antolamendu berrian zehar Zubietako kaxkoa uholdeetatik babestuko duen lubeta erabilita Aliri
zubitik Zubietako kaxkora duan egungo bidea berregitea, oinezkoen, bizikleten eta ibilgailuen loturak
hobetuz eta kotxeek ibai-parkea gurutzatzea saihestuz.

Antolamendu xehakatuak inguruaren eta Zubietako berezitasun fisikoekin bat datorren eraikuntza eta
urbanizazio parametroak erabiliko ditu (altuera, eraikuntza-profila, etab).

— Antolamendu berriak, sestrei, urbanizazioari, distantziei eta eraikuntza- eta urbanizazio-lerrokadurei dagokienez,
EAEko lbaiertzak eta Erreka ertzak Antolatzeko LAPak eta URA ura agentziarekin batera landu beharreko
Azterketa Hidraulikoa eta antolamendukoak ezarritako zehaztapenak beteko ditu.

— Usurbilgo Udalaren eta Eusko Jaurlaritzaren Uraren Euskal Agentziaren arteko lankidetza sustatzea, Oria ibaiaren
uholdeei aurre egiteko esku-hartzeak sustatzeko.

— Usurbilgo Udalaren eta Donostiako Udalaren arteko elkarlana sustatzea, Arau Partikular honetan proposatutako
antolamendua Donostiako Udalaren hirigintza plangintzarekin koordinatuz, Bateragarritze Plan baten bidez edo
egoki jotzen diren tresnen bidez.

D.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU OROKORRA

1. Mugaketa.
Arau Partikular honen “1-Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa. Lurralde banaketa” planoan jaso da.
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Plangintza xehakatuak Plan Orokorrak ezarritako mugaketa berraztertu dezake, jabetzaren egituraren eta
eremuaren mugen errealitate fisikora eta erreferentziatzat hartutako bide eta bidezidorretara egokitzeko, betiere
plangintza orokor honetan erabilitako mugaketa- eta antolamendu-irizpideei kalterik egin gabe. Eremuaren
mugaketa aldatzea azaleraren £ % 5eko muga izango du.

2. Lurzoruaren sailkapena
Hiri lurzorua.

3. Lurzoruaren kalifikazio orokorra.
— G.10 Zona. Hiri-espazio libreak. Sistema Orokorra Orokorra (Azal. 10.054 m2)
— A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi-zona (Azal. 5.127 m2)
— H.10 Zona. Zerbitzu Azpiegituren Sare Nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 362 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.
4.1 Antolatutako hirigintza eraikigarritasun berria:

— Sestra gainean: 2.280 m2(t)
— Sestra azpian: 1.300 m2(t) (aparkaleku-erabilerarako eta eraikinaren zerbitzu osagarrietarako)

4.2 Aurreko hirigintza-eraikigarritasunari Aizpuruko errota eraikinaren eraikigarritasuna gehitu behar zaio, egun
dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokadurak, okupazioa, altuera eta solairu kopurua) emaitza izango dena.
Ekipamendu erabilera izango duena eta Arearen antolamendu berriak finkatuko duena.

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:

* Sestra gainean
— Bizitegi erabilera-eraikigarritasun berria guztira: 2.200 m2(t). Gehienez eraikiko den etxebizitza kopurua 21
izango da.
- Babes Sozialeko etxebizitza erregimena: 460 m2(t). 5 etxebizitza
- Etxebizitza Babestu Tasatuko erregimena: 500 m2(t). 4 etxebizitza.
- Etxebizitza Libreko erregimena: 1.320 m2(t). 12 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 koefizientea erabilita.

— Merkataritza erabilerarako eraikigarritasuna: 80 m2(t)

* Sestra azpian (sotoa)

— 1.300 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.
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6. Sistema Orokorren Sarea.

Plan Orokorrak Area honen antolamendurako aurreikusitako Hiri-espazio libreen (G.10/ZU.04) Sistema Orokorra
(Zubietako-eta—TFxikierdike ibai-parkea), mugaketan sartuta ez dauden elementuak barne, eremu horren plangintza
xehatuaren eta egikaritzearen erreferente izango da. Sistema Orokor horren mugaketa zehatza antolamendu
xehakatuak ezarriko du.

Plan Orokor honetan ZU.04-Errota eta TX.01-Txikierdi eremuetako antolatutako Hiri-espazio libreen Sistema
Orokorrak, nahiz eta Area ezberdinetan kokatu, Area horietako plangintza xehatuaren eta egikaritzearen
erreferentzia gisa jardungo dute, Zubieta eta Txikierdi arteko Oriako ibai parkea sortzeko helburuz.

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.1-3 Balio Estrategiko Handiko lurzoruak
— GB.1-4 Babestutako espezien habitata (besteren artean, bisoi europearra (Mustela lutreola))
— GB.1-5 Kontserbatzeko interesa duten landaredi 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
— 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 arkeologikoa:
— A-3 motako babes-mailarekin
Aizpuruko errota eta ubidea (erref.: A3.19) balizko arkeologia gunea.

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.
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
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eremuaren antolamendu orientagarria errespetatuko du. Plan Bereziaren bereziaren helburua aipatutako
antolamendua doitzea, zehaztea eta/edo egokitzea izango da, uholdeei aurre egiteko eremuan bete beharko dituen
baldintzen kalterik gabe.

11. Programazioa.
Area hau gauzatzeko epea Plan Orokor honen Jarduketa Programan ezarritakoa da.

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri Lurzoru finkatugabea, eraikigarritasun haztatua handitzeagatik eta urbanizazio faltagatik.

2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Dagokion Hiri Antolamenduko Plan Berezian zehaztuko da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Area honetan antolatutako partzela bakoitzari esleitutako eraikigarritasun fisikoa (bai gainean, bai sestra azpian)
dagokion Plan Bereziak ezarriko du, Arau Partikular honen B atalean ezarritako antolamendu-irizpideak
errespetatuz.

4. Erabilera xehakatuak.
Aipatutako Plan Bereziak ezarriko du Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V. tituluak
aurreikusitakoarekin bat etorriz.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.
Area honen Hiri Antolamenduko Plan Bereziak ezarriko ditu eraikuntzen forma definitzen duten parametroak.
Nolanahi ere, Area honen antolamenduak ondorengo muga hauek bete beharko ditu:
— Antolatutako eraikinek ez dute SO+BO + 20 profila gaindituko (erlaitzaren gehieneko altuera 10 m).
— Eraikinek gutxienez 5 m-ko tartea errespetatuko dute bide eta inguruko partzelen mugarekiko.

6. Partzelatzea.
Dagokion Hiri Antolamenduko Plan Bereziak ezarriko du

7. Jabari-baldintzak.
Dagokion Hiri Antolamenduko 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 42015 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.
Areako urbanizazio-lanak dagokion Urbanizatze Proiektuari jarraiki definitu eta burutuko dira, Plan Berezian edo,
hala egokituz gero, Hirigintza Jarduketarako Programan aurreikusten denaren arabera.

Eusko Jaurlaritzako Uren Zuzendaritzak bere planetan aurreikusitako uholdeen aurkako defentsa-jarduerak
gauzatzeko beharrezkoak diren obra publiko arrunteko proiektuak idaztea sustatuko du.
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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 hau Jarduketa Integratuko (JI-ZU.04.1-Errota) eremu independente bat 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.

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.

Arean gaur egun dauden eraikinak eta urbanizazioa antolamenduz kanpokotzat jotzen dira, ez baitatoz bat Arau
Partikular honetan ezarritako antolamendu-helburuekin, eta ez dira bateragarriak hura egikaritzearekin.
Salbuespen izango da Aizpuruko errota eta kanala.

Elementu horiek Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 101.5 artikuluan aurreikusitako araubidea
bete beharko dute.

6. 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
Arearen antolamendua gauzatzeko beharrezkoak diren guztiak Area 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-ZU.04.1-Errota 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 zerbitzuko azpiegituren exekuzio-kostua, Arearen kanpoko sare orokorrei ekiteko beharrezkoak
direnak.

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

ERANSKINA: ZU.04.1-ERROTA EREMUKO ANTOLAMENDU IRUDIA
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TX.01 — TXIKIERDI
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Txikierdi inguruko etxebizitzek eta Arsuagako parkeak osatzen dute, bai garai bateko
Asteasuaingo benta zenaren (gerora Txikierdi) inguruko etxebizitzek, bai 2000 urte inguruan eraiki ziren Arsuaga
kaleko etxebizitzak. Gaur egun eraikita eta hiritartuta dauden lursailak dira.

Gutxi gorabeherako azalera: 52.661 m2.

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Gaur egungo antolamendua finkatzea, besteak beste, dokumentu hauetan ezarritakoa (Arau Partikular honetan
ezarritako zehaztapenetan salbu):

Gipuzkoako Foru Aldundiko Diputatuen Kontseiluak 1998ko ekainaren 9an behin betiko onartutako
“Usurbilgo hiri antolaketako arauen aldaketa, A-30, A-74 eta A-78 Areei Aginagako A-82, A-83, A-84 eta A-
85 Areei eta Arautegiaren 72, 75, 76, 78, 82, 95 eta 97 artikuluei buruzkoa” dokumentuak (A-74 eremuari
dagokiona) (1998/07/15ko GAO, 132 zk.)

Usurbilgo Udalak 1999ko abuztuaren 2an behin betiko onartutako “A-74 (Arsuagaenea) arearen
Xehetasunezko Azterketa”

2010eko irailaren 28an Usurbilgo Udalbatzarrak behin betiko onartutako “Hiri Antolamenduko Arau
Subsidiarioetako A-74 (Arsuagaenea) Eremuko Zehaztasun Azterlanaren aldaketa (5. partzela)”

2007ko urtarrilaren 17an Usurbilgo udalak behin betiko “Arau Subsidiarioetako A-73 (Txikierdi) Eremuko
H.E.U. 73-2 Exekuzio Unitateari dagokion Konpentsazio Proiektua”, Arau Partikular honetan ezarritako
zehaztapenetan salbu.

— Arsuagako Espazio Libreen Sistema Orokorra, finkatzea eta Zubieta eta Txikierdiko ibai parkearen parte moduan.
Nahiz eta area ezberdinetan kokatu, ZU.04-ERROTA eta TX.01-TXIKIERDI Espazio Libreen Sistema Orokorrak bi
eremu horietako plangintza xehatuaren eta egikaritzearen erreferentzia gisa jardungo dute, Oria ibai ertzeko
natur ingurunea balioan jartzeko helburuz.

— Txikierdiko errepide sare nagusiaren berrantolaketa, N-634 errepidearen eta (TX)TXIKIERDI Hirigintza Eremuaren
arteko loturak hobetzeko eta trafiko mota ezberdinak (etxebizitza eremuetako trafikoak eta
industria/merkataritza guneko trafikoak) bereizteko, segurtasuna handituz eta trafikoak eragiten dituen
afekzioak gutxituz:

Biribilgune bat eraikitzea N-634 eta GI-3831 errepideak elkartzen diren tokian, egungo loturak eta
Txikierditik N-634 errepiderako sarreren eta irteeren segurtasuna hobetuz.

Biribilgune honek bide batez, TX.07-ELOR AZPI eremuko Luzuriagako enpresarako sarbidean segurtasuna
hobetzeko aukera ematen du, Donostia Orio norabidean ibilgailu eta kamioiek biribilgunean buelta emanda
enpresara beti eskuineko biraketa eginez sartu ahal izango direlako enpresara; horrek, egun Donostia-Orio
norabidean enpresara sartzeko arrisku egoera nabarmenak eragiten dituzten ezkerrerako biraketak
ezabatzeko aukera ematen du.

Biribilgune berritik, Arsuagako etxebizitzen atzealdean dagoen GI-3831 errepidea bi norabidetakoa
bihurtzea (horretarako egungo bizikleta lotura TX.03-ZAPATEGI hirigintza eremu barrutik egingo da,
bizikleta bidearen segurtasun- eta ingurumen- baldintzak hobetuz) Lasarte-Oriako Ifigo de Loiola kaleraino.

Bide sarearen antolamendu honek Arsuagako parkeek eta etxebizitzek (Espazio Libreko Sistema Orokorra)
Txikierdiko industria eta merkataritza guneko trafikorako “biribilgune” funtzioa egiteari utziko diote eta
trafiko ezberdinak sailkatzeko aukera ematen du; batetik Txikierdiko eta Arsuagako etxebizitzetara eta
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Zubieta auzora doan trafiko (arina eta intentsitate txikikoa) eta bestetik Lasartera-Oriara, Urbil
merkataritza-gunera eta Michelin, Asteasuain, Zapategi industria eremutara doan trafiko astuna eta
intentsitate handiagokoa.

Etxebizitza eta Arsuagako parke inguruko pasoko trafiko hori gutxituta, bizitegi inguru horren oinezko izaera
indartzeko eta parkea auzoari eta Oria ibairuntz irekitzea da helburua, aurretik aipatu den Zubieta eta
Txikierdiko ibai parkea indartuz.

Errepide sarearen berrantolaketa honek GFAko Bide Aziegituretako Departamentuan oniritzia beharko du
eta haiek ezarritako zehaztapenak bete beharko ditu.

— Etorkizuneko txikierdiko tren geltokia Txikierdiko etxebizitzekin eta Zubietarekin lotuko duen oinezko/bizikleta

bide berria sortzea (zuzenagoa eta funtzionalagoa izango dena), bizikleta bide sarea eta mugikortasun aktiboa
indartuz.

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 baxuko bizitegi zona (Azal. 30.434 m2)
— G.10. Zona — Hiri-espazio libreen Sistema Orokorra (Azal. 13.335 m2)
— E.30.Zona - Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 8.892 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

4.1 “TX.01.1” azpieremua (Txikierdi auzoa):
Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, bertan lehendik dauden eraikinen eraikuntza
parametroek (lerrokadurak, okupazioa, altuera eta solairu kopurua) ezarritakoaren emaitza izango dena,
onartutako planetan ezarritako baldintzen eta ezaugarrien arabera (ikus arau partikular honen B atala), eta,
nolanahi ere, dagozkion udal-lizentzien baldintza espezifikoen arabera eraiki badira (lehen erabilerako
baimena barne).

4.2 “TX.01.2” azpieremua (Arsuaga kalea)
Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, bertan lehendik dagoen eraikinaren eraikuntza
parametroek (lerrokadurak, okupazioa, altuera eta solairu kopurua) ezarritakoaren emaitza izango dena,
onartutako planetan ezarritako baldintzen eta ezaugarrien arabera (ikus arau partikular honen B atala), eta,
nolanahi ere, dagokion udal-lizentzien baldintza espezifikoek ezarritakoaren arabera (lehen erabilerako
baimena barne).

4.3 “TX.01.3” azpieremua (Arsuaga kalea)
1998an onartutako AASSen aldaketak (ikusi arau partikular honen B atala) antolatutako eraikigarritasuna
finkatzen da (74.1 HIU eremuan eraikuntza berriari dagokiona gehi 74.2 HIU eremuakoa).
— Sestra gainean: guztira 9.237 m2(t).
— Sestra azpian: guztira 3.859 m2(t) aparkaleku eta etxebizitzaren erabilera osagarriak (80,40 m2(t) bizitegi

partzela bakoitzak)
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.
Arsuagako parkea G.10 Hiri-espazio libreen Sistema Orokorra (G.10/TX.01) finkatu da.

E.30 Errepide Sare Nagusia, Sistema Orokorra (E.10/TX.01) ezarri da (TX)TXIKIERDI Hirigintza Eremura sartzeko
biribilgune berria antolatuz eta bide sarea berrantolatuz trafiko mota ezberdinak ezberdintzeko.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.

Arau Partikular honen B atalean tokiko bide sareari eta oinezko zein bizikleta sareari dagokienez zehaztutako
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.2-3 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
— GB.4-2 Lur gaineko urak eta horien bazterrak babesteko eremuak
— GB.4-3 Gipuzkoako errepideen babes zortasuna: N-634 eta GI-3138 errepideak.
— GB.4-5 Zortasuna aeronautikoa
GB.5 - Eremu akustikoak
— GB.5-1 Bizitegi 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.

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.

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. Erabilera eta titulartasun pribatuko lurzoru librearen
gainean ez da bigarren mailako aprobetxamendurik baimentzen.

TX.01.3 azpi-eremua (Arsuaga kalea)

— Etxebizitza erabilera (sestra gainean): bizitegi partzela bakoitzean Arau Partikular honek finkatutako egungo
eraikinaren eraikuntza parametroek (lerrokadurak, okupazioa, altuera eta solairu kopurua) ezarritakoaren emaitza
da, kasu bakoitzean emandako eraikitzeko udal-lizentzien baldintza espezifikoen arabera eraikitakoa (lehen
erabilerako baimena barne). Agortutzat jotzen da azpieremu honetako sestra gaineko etxebizitza eraikigarritasuna.
— Sestra azpiko aparkaleku eta etxebizitzaren erabilera osagarriak (beti ere pertsonen egonaldi luzerako ez diren
erabilerak): 80,40 m2(t) bizitegi partzela bakoitzak.

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.

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

Soto edo erdisoto oinak soilik aparkaleku edo etxebizitzen erabilera osagarrietarako erabiliko dira (beti ere
pertsonen egonaldi luzerako ez diren erabilerak). Ez dira onartzen pertsonak bertan egotea dakarren erabilerarik
(txokoak, jolas gelak, tailerrak, eta abar.

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.

Gipuzkoako Foru Aldundiak, N-364 eta GI-3138 errepideen jabe den erakundeak, eremu horretan bide sistema
ordenatuaren eraikuntza aztertuko duen proiektua idaztea sustatuko du.

Udaleko Hirigintza Bulegoa 25



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

Usurbilgo Udala
B.2 - HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRAK — ZUBIETA / TXIKIERDI hirigintza eremuak

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 Berezi honek TX.01.3” azpi-eremuan baimenduta hirigintza-eraikigarritasunean gerta daitezkeen handitzeak
(sestra azpiko eraikigarritasun berria eraikitzea) zuzkidura-jardueratzat hartuko dira.

Gipuzkoako Foru Aldundiak, N-364 eta GI-3138 errepideen jabe den erakundeak, eremu honetan antolatutako bide-
sarearen eraikuntza gauzatu eta finantzatuko du, bere plan eta programen arabera. Okupatu beharreko lursailen
kudeaketari dagokionez, foru erakunde horren eta Usurbilgo Udalaren artean 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 finantzatu eta burutuko ditu.

TX.01.3” azpi-eremuko 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 ditu.
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TX.02 — ASTEASUAIN
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau N-634 errepidearen eta ETS trenbidearen hegoaldean eta Arsuagako etxebizitzak eta Urbil
merkataritza-gunearen artean kokatzen den eremu industriala da.

Gutxi gorabeherako azalera:25.622 m2

.- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Eremu honen ezaugarriei eustea, tamaina ertaineko eta txikiko industria gune gisa.
— Egungo eraikinak finkatzea, udal-baimenen arabera eraikitakoak. Era berean, dagokion jarduketa-baimena duten
egungo erabilerak finkatzea.
— Egungo instalazioak handitzeko eta hobetzeko aukera arautzea.
— Hirigintza-antolamendua osatzea eta eremuko urbanizazio baldintzak hobetzea:
Eremu industrialerako sarbideak hobetzea.
Industria partzela oinezko eta bizikleta sare orokorrarekin lotzea.

Txikierdiko tren geltoki berritik industria partzelara lotura bermatzea

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. 24.315 m2)
— E.30. Zona - Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 1.307 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.- “TX.02.1 azpi-eremua”: Industria partzelaren egungo eraikigarritasuna handitzea baimentzen da, sestra
gainean 2m2(t)-ko eraikigarritasuna ezarriz (solairuarteak ez direnak) eraikinak okupatutako m2 bakoitzeko.
Eremuaren eraikigarritasuna guztira 8.550m2(t) izango da, gehienez ere 4.275m2-ko okupazioarekin.

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
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Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugen kalterik gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Mugikortasun aktiboko sare nagusia (E.10/TX.02) eta E.30. Zona - Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra
(E.30/TX.02) 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.3-1 Kutsatuta egon daitezkeen lurzoruak: 20073-00049 kodea (industriala). Partzelaren ID: 21898
— 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.4-4 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.

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.

Industria eraikinen bat osorik berreraikitzen bada, xehetasun-azterlan baten bidez egingo da.

11. Programazioa.
Area honek ez du programaziorik

E.- HIRIGINTZA-ANTOLAMENDU XEHAKATUA

1. Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.
Hiri-lurzoru finkatugabea, eraikigarritasun haztatua handitzeagatik.
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2. Lurzoruaren kalifikazio xehakatua.
Arau Berezi 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.

Erabilera eta titulartasun pribatuko lurzoru librearen gainean ez da bigarren mailako aprobetxamendurik
baimentzen.

4. Erabilera xehakatuak.

Eraikitze eta jarduera udal-lizentzietan baldintzetan espezifikoki 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.
Industria partzelan finkatutako eraikuntzari dagozkionak dira, kasu bakoitzean emandako udal-lizentzien baldintza
espezifikoen arabera (eraikitzeko lizentzia zein lehen erabilerakoa).

TX.02.1 azpi-eremuan baimendutako handitzeei dagokienez, jarraibide hauek kontuan hartuko dira:
— Egungo eraikuntzaren lerrokadurak eta okupazioa finkatzen da, guztira 4.275m2-ko azalra.
— 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 berezi 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.
Area honetako urbanizazio publikoa hobetzeko edo birmoldatzeko egin daitezkeen lanak (ikus arau partikular
honetako B atala) Usurbilgo Udalak edo Gipuzkoako Foru Aldundiak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen
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bidez gauzatu ahal izango dira, lurzoruen titulartasunaren arabera zehaztuko dena.

Industria partzela eraikigarrietako urbanizazioaren hobetze eta mantentze lanak partzelaren jabeei dagokie
(sarbideen egokitzapenak, zerbitzu-sareak eta horien hartuneak, lurzoru librearen urbanizazio lanak, itxiturak, etab)

3. 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.

Arau partikular honetako «5. Hirigintza Exekuzio Baldintzak» planoan zuzkidura-jarduketako eremu bat mugatu da
(2J-TX.02.1-Asteasuain). Halaber, Arau partikular honek baimendutako hirigintza-eraikigarritasunaren handitzeak
(solairuarte berriak eraikitzea edo daudenak handitzea) zuzkidura-jarduketatzat hartuko dira ere.

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.
Ez dago 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 Usurbilgo Udalak zein Foru Aldundiak egin
eta finantzatuko dituzte, administrazio bakoitzaren eskumenen arabera.

Arau Partikular honetako F.3. atalean zehaztutako zuzkidura-jarduketaren xede diren partzen jabeek bete egin
beharko dituzte Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legeko 25.2. artikuluan jasotako betebeharrak eta,
betiere, doan laga beharko dute planeamendu orokor honek eta etorkizuneko garapen planeamenduak area
honetako hirigintza-antolamenduan zehaztu ditzakeen bideen eta gune libreen tokiko sistemetarako lurzorua.

Era berean, Arau Partikular honek antolatutako lurzoru eraikiezina berrurbanizatzeko eta mantentzeko obrak
(erabilera eta jabetza pribatuko bideak eta zerbitzu-sare pribatuak) eremuko jabe partikularren gain dauden kargak
dira.
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TX.03 — ZAPATEGI
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Lasarte-Oriako mugan, Michelin enpresaren industria partzelaren parte ziren luzoruek eta Oria ibaiertzak
osatzen dute eremu hau.

Gutxi gorabeherako azalera: 52.114 m2

.- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— “Usurbilgo Hiri Antolamenduko Arau Subsidiarioen Testu Bateginaren 03. aldaketa puntualak (A-78 (TE)
Zapategi”-k (2022ko martxoaren 31-ean Usurbilgo Plenoak hasieraz onartua eta gaur egun izapidetzen ari dena)
ezarritako antolamendua HAPOan txertatzea.

— 2011 urtera arte industria jarduera izan duen, eta gaur egun utzita eta degradatuta dagoen hiri lurra
berroneratzea, jarduera ekonomikoetarako eremu berri bat sortuz, 2022 urtean Usurbilgo Udalak eta eremuaren
lur jabeek sinatutako hitzarmena oinarri hartuta. Zehazki, industria erabilerarako eremu berria antolatu da,
tamaina ertaineko industria enpresen kokaleku gisa.

— Eremua iparraldetik hegoaldera zeharkatuko duen oinezkoen eta bizikleten lotura sortzea, ikus-ardatz bisuala ere
izango dena, eta Urbil merkataritza-gunea eta Oria Ibai ertza lotuko dituena.

Oinezko fluxuak zein ibilgailu fluxuak modu eraginkor eta seguruan banatzea.
Ibai-ibilgua lehengoratzea, arroko erakundeak iradokitako jarraibideen arabera.
GI-3138 errepidetik eremura ibilgailuen sarbidea egikaritzea biribilgune baten bitartez.

Oria ibaiaren ertzeko lurrak birklasifikatzea, eremuan barneratuz eta ibaia balorean jarriko duen ibaiertzeko
gune berdea sortuz, oinezko ardatzaren amaieran.

Eraikinen diseinuan irizpide jasangarriak eta estetika bateratzea, eraikuntza erakargarriak eta iraunkorrak
bermatuz.

Oinezkoen eta bizikleten sareak lehenestea eta garraio kolektiboa eta horien intermodalitatea kontuan
hartzea, sare horiek guztiak ibilgailu motordunarekin integratuz, garraiobide iraunkorrenak erraztu eta
bultzatzeko. lldo horretan, ETSren geltoki zaharra berreskuratzea funtsezkoa da intermodalitaterako eta
mugikortasun jasangarria bultzatzeko, argi eta garbi hiriarteko joan-etorriak sortzen dituen jarduera
ekonomikoen ingurune batean.

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 gunea (Azal. 45.120 m2)
— E.10. Zona - Mugikortasun aktiboko (oinezko-bizikleten) sare nagusia
— E.30.Zona - Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 2.719 m2)
— G.10 Zona. Hiri-espazio libreen Sistema Orokorra (Azal. 4.275 m2)
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4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Industria erabilera: 28.465 m2(t) sestra gainean.
— Aparkaleku erabilera: 6.300 m2(t) sestra azpian.

5. Erabilera-baldintza orokorrak.

Erabilera-baldintza orokorrak eremu honetan ezarritako kalifikazio orokorrari dagokionak dira, Plan Orokor honetako
Hirigintza Arau Orokorren 1V.1.1. atalean ezarritakoaren arabera, Arau Partikular honek hartutako erabileren
Antolamendu Xehakatuaren zehaztapenek ezarritako mugei eragin gabe.

6. Sistema Orokorren Sarea.

Egungo bide sistema orokorra finkatu da (GI-3138 errepidea) eta bertan, industria gune berrira sartzeko biribilgune
berria egingo da. Bide sareari paralelo, Foru Aldundiaren bizikleta bideen sarearen parte den bizikleta eta oinezko
bide sistema orokorrak eremua zeharkatzen du Txikierdi eta Lasarte-Oria lotuz.

Oria ibaiertzeko eremu berdea, Espazio Libreen Sistema Orokor bezala kalifikatu da (AASS-en aldaketan sistema
lokala zena).

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.

Besteren artean, antolamendu xehakatuaren egiturazko baldintza arautzaileak izango dira ondorengoak:
— Eremua zeharkatzen duen ibai-ibilgua lehengoratzea, arroko erakundeak iradokitako jarraibideen arabera.
—  Eremuko espazio publiko nagusia ibai-ibilguan zehar sortzea.
— Merkataritza-guneko eremua eta Oria ibaiertza lotuko dituen eta trafikotik bereizita egongo diren oinezko
eta bizikleta bidezko lotura sortzea.

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 0-10, 10-100 eta 100-500 urteko birgertatzen aldiekin.
— GB.3-1 Kutsatuta egon daitezkeen lurzoruak: 20073-00037 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22509

— 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.4-3 Gipuzkoako errepideen babes zortasuna: GI-3138 errepidea.

— 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
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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 beste zehaztasun batzuen artean, onartutako AASSak ezarritakoa finkatzen du (ikusi Arau
Partikular honen B atala).

Edonola ere, ezarritako antolamendu xehakatua birdoitu edo berraztertu ahal izango da, haren izaeraren eta
irismenaren arabera, dagokion Xehetasun Azterketa, Plan Berezi edo antzekoen bidez, baina beti ere bete egin
beharko dira Arau Partikular honek eraikinen formari dagokionez ezarritako parametro mugatzaileak (gehieneko
okupazioa, profila, altuera eta abar).

11. Programazioa.

Area hau exekutatzeko epeak dagokion Urbanizatze Jarduketa Programak horretarako ezartzen dituenak izango dira,
baina beti ere izapidetzen ari den “Usurbilgo Hiri Antolamenduko Arau Subsidiarioen Testu Bateginaren 03. aldaketa
puntuala (A-78 (TE) Zapategi)” dokumentuaren Antolaketa eta Kudeaketa jarraibideetan xedatutakoari jarraiki.

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.
Area honetan antolatu diren partzela bakoitzari esleitu zaion eraikigarritasun fisikoa (sestra gainean zein sestra
azpian)honako hau da:

— TX.03.1 partzela (P.1 partzela AASS-en aldaketan):
- Industria erabilera (sestra gainean): 13.065 m2(t)
- Aparkaleku erabilera (sestra azpian): 3.300 m2(t)

— TX.03.2 partzela (P.2 partzela AASS-en aldaketan):
- Industria erabilera (sestra gainean): 15.400 m2(t)
- Aparkaleku erabilera (sestra azpian): 3.000 m2(t)

4. Erabilera xehakatuak.

Arau Partikular honek proposatutako eraikin berrietan, erabileren antolamendu xehakatua atxikitako orri
grafikoetan ezarritakoa izango da, “Usurbilgo Hiri Antolamenduko Arau Subsidiarioen Testu Bateginaren 03.
aldaketa puntuala (A-78 (TE) Zapategi” dokumentuak eremu honetarako ezarritako Hirigintza Araudiak
xedatutakoari jarraiki:

— Honako industria erabilera hauek baimentzen dira:
- Edozein motatako ondasun eta produktuak lortzeko, fabrikatzeko eta eraldatzeko jarduera industrialak.
- Mota guztietako produkzio eta ikerketa zentroak.
- lbilgailuak, makinak eta mota guztietako gailuak konpontzeko tailerrak.
- Produktuak kontserbatu, gorde eta banatzeko biltegiak, baina soilik xehekari, handizkari, instalatzaile,
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fabrikatzaile edo banatzaileen hornidurarako direnak.
Hori guztia Euskal Autonomia Erkidegoko ingurumena babesteko otsailaren 27ko 3/1998
Lege Orokorrean ezarritako mugak alde batera utzi gabe.
— Erabilera bateragarriak:

- Industriarekin bateragarriak diren erabileratzat hartzen dira bulegoen, laborategien eta ikerketa, garapen
eta berrikuntza zentroen erabilerak; eremuaren berezko funtzionaltasuna eta erabilera eragozten ez
dituzten komunitate ekipamenduaren erabilerak; eta Ordenantza hauetan ezarritako hirigintza baldintza
espezifikoak betetzen dituztenak.

- Aparkaleku erabilera.
— Debekatutako erabilerak:

- Berariaz debekatuta daude industria astunak, kimikoak eta, oro har, ingurumenerako oso kutsagarriak eta
arriskutsuak diren industriak.

- Berariaz debekatuta daude 500 m2 baino gehiagoko salmenta-azalera duten merkataritza erabilerak eta
"saltoki handien" erabilerak.

Lurzoru libre pribatua soilik ibilgailuen sarbiderako, maniobrarako eta aparkalekurako erabili ahal izango da.

5. Eraikuntzaren parametro geometrikoak: lerrokadurak, altuera, profila, okupazioa, e.a.

Industria-partzeletako parametro geometrikoak Arau Partikular honi atxikitako orri grafikoetan ezarritakoa izango
da, “Usurbilgo Hiri Antolamenduko Arau Subsidiarioen Testu Bateginaren 03. aldaketa puntuala (A-78 (TE) Zapategi”
dokumentuak eremu honetarako ezarritako Hirigintza Araudiak xedatutakoari jarraiki:

— Eraikuntzen lerrokadurak orri grafikoetan ezarritakoa izango da. Dena den, lerrokadura horiek gutxieneko
distantzia hauek errespetatuko dituzte:

- Eremuaren zerbitzuko kale publikoaren ardatzera: 21,5 m

- Eremuko espazio publiko nagusiarekin eta parkearekin mugakide diren partzelen mendebaldeko
mugetara: 7 m

- Partzelen gainerako mugetara: 5 m.
— Industria partzelen profila eta altuera
- Profila: SO + BO + 10 (edo solairuartea)

- Gehienezko altuera (partzelei zerbitzu ematen dien kale publikoko sestrarekiko): 15 m (gehieneko altuera
gainditu ahal izango da jardueraren eskakizunek behar bezala justifikatzen badute)

— Industria partzelen gehienezko okupazioa:
- TX.03.1 partzela (P.1 partzela AASS-en aldaketan): 10.050 m2
- TX.03.2 partzela (P.2 partzela AASS-en aldaketan): 11.000 m2

6. Zuzkidurak.

— Ibilgailuak aparkatzeko plazak:
- Partzela pribatua: gutxienez plaza /100 m2(t) sestra gainean: 285 plaza
- Lurzoru publikoan: 59 plaza (gutxi gorabehera)

— Bizikletentzako aparkalekuak:

- Lurzati pribatua: gutxienez plaza 1/100 m2(t) sestra gainean: 285 plaza (plaza horien zati bat jabari
publikoan kokatu ahal izango da, baldin eta udalak ontzat ematen badu, haien kokapena udalarekin
adosten bada eta plaza estaliak badira).

— Gutxieneko landaredia: zuhaitz 1/100 m2(t) sestra gainean: 285 zuhaitz.

7. Partzelatzea.
Bi partzela eraikigarri antolatu dira, azalera honekin:

- TX.03.1 partzela: 15.440 m2
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- TX.03.2 partzela: 15.150 m2

Antolatutako P.1 eta P.2 partzeletako bakoitza gehienez hiru (3) azpipartzelatan banatu ahal izango da. Sortutako
azpipartzelek 3.000 m2-ko gutxieneko azalera izango dute.

8. 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.

9. 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 programan aurreikusitakoaren arabera eta AASSTBaren 03. aldaketa puntuala (A-78 (TE)
Zapategi dokumentuaren Hirigintza Araudiak xedatutakoari jarrai (IV Titulua besteak beste).

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-TX.03.1-Zapategi) 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.

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 doan lagako dizkiete Udalari eraikuntzarako lurzoruak eta aprobetxamenduak, indarrean den
hirigintza-legediak zehazten duenaren arabera. Nolanahi ere, bete beharrekoak izango dira horretarako Udalak eta
areako jabe partikularrek sinatutako Hirigintza Hitzarmenetik eratorritako konpromisoak eta betebeharrak.

Eremu hau exekutatzeari egotz dakizkiokeen urbanizazio-kargatzat hartuko dira:
— Hirigintza-legeriak ezarritakoak.
— 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
(azpiegitura sareen loturak egiteko beharrezko direnak kasu).
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— Plan Orokor honetan xedatutakoaren arabera, JI-TX.03.1-Zapategi Jarduketa Integratuko eremuari atxikita
geratu direnak ere.

Karga eta betebehar horiek guztiak, besteak beste, legez eremuari egotz dakizkiokeenak, Urbanizatzeko Jarduketa
Programan eta Birpartzelazio Proiektuan jasoko dira.
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TX.04 — MICHELIN
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Area honek Lasarte-Oriarekin muga egiten du eta Usurbil eta Lasarte-Oriako bi udalerritan banatzen den
partzela industrialak osatzen du. Gaur egun, eremuaren zatirik handienean, eraikita eta urbanizatuta dago.

Gutxi gorabeherako azalera: 70.721 m2

.- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— “Usurbilgo Hiri Antolamenduko Arau Subsidiarioen Testu Bateginaren 03. aldaketa puntualak (A-78 (TE)
Zapategi”-k (2022ko martxoaren 31ean Usurbilgo Plenoak hasieraz onartua eta gaur egun izapidetzen ari dena)
ezarritako antolamendua HAPOan txertatzea.

— Eremu industrial horren ezaugarriei eustea, neurri ertain eta handiko industriarako leku gisa.
— Egun dauden eraikin eta instalazio industrialak finkatzea, udal lizentziaren arabera eraikitakoak.

— Enpresa beraren partzelan eraikigarritasun fisikoa berrantolatzeko aukera arautzea.

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. 70.551 m2)
— E.30. Zona - Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 170 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Egungo hirigintza eraikigarritasuna guztira 46.593 m2(t), honela banatuta:
— Sestra gainean: 43.850 m2(t).
— Sestra azpian: 2.743 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.

Area honetan egun dagoen industria-jarduera bakarreko 5. kategoriako industria erabilera finkatzen da.

Egungo jarduera desagertuko balitz, Area hau tamaina ertain eta handiko industria erabilerarako izango da eta 3.
edo 4. kategoriako industria erabilerak baimenduko dira sektoreko araudian edo beren jarduerak edo instalazioak
baimentzeko administrazio-ebazpenetan aurreikusitakoa betez eska dakizkiekeen industria-jarduerak gauzatzean
segurtasuna bermatuz. Salbuespenez, 4. kategoriako izaera duten baina tamaina handikoak diren (20.000m2-tik
gorako partzela) jarduerak ere baimendu ahalko dira.
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6. Sistema Orokorren Sarea.
Ez dira area honen antolamenduan jasotzen.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Ez da baldintza arautzailerik zehaztu behar.

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 100-500 urteko birgertatzen aldiekin.
— GB.3-1 Kutsatuta egon daitezkeen lurzoruak: 20073-00037 kodea (industriala). Partzelaren ID: 22509
— 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 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.

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.

Partzela barruko eraikigarritasun fisikoa berrantolatzeko xehetasun azterlan bat izapidetu beharko da. Arau
partikular honen F.3 atalean aurreikusitako partzelaren Berrantolaketa Integrala Hiri Antolamenduko Plan Berezi
baten bidez egingo da.

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.

Eremuari dagokion eraikigarritasun fisikoa honako hauek osatzen dute: bertan 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).

Eraikigarritasun horren inguruko xehetasuna, “Usurbilgo Hiri Antolamenduko Arau Subsidiarioen Testu Bateginaren
03. aldaketa puntualak (A-78 (TE) Zapategi” dokumentuaren H eranskinetako Il. eranskinaren altxamendu
topografikoan jaso dira.

4. Erabilera xehakatuak.

Eraikitze eta jarduera udal-lizentzietan baldintzetan espezifikoki 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.
Industria partzelan 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.

Ez da baimentzen eraikitakoaren zatiketa horizontala, erabilera edo jabetza independenteko lokaletan, eta orain
dagoena finkatuta gelditzen da, dagokion udal-lizentziak babestuta badago.

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.
Industria partzela eraikigarriko urbanizazioaren hobetze eta mantentze lanak partzelaren jabeei dagokie (sarbideen
egokitzapenak, zerbitzu-sareak eta horien hartuneak, lurzoru librearen urbanizazio lanak, itxiturak, etab)

3. Jarduketa baldintzak.

Eraikinak berritzeko, 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.

Jarduera eta eraikuntza finkatuak dituen industria-partzelaren Berrantolaketa Integrala (partzela erabat eraitsi eta
berreraikitzeko, edo Arau Partikular honek ezarritako erabilera erregimen mugatua zein partzelaren zati ezintasuna
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birplanteatzeko) egiteko, beharrezkoa izango da Hiri Antolamenduko Plan Berezi bat idatzi eta izapidetzea (Arau
Partikular honek ezarritako erabilera erregimena eta eraikuntza berrirako ezarritako antolamendu-parametro
geometrikoak beteko dituena). Plan Berezi hori idazteko, aurrez, partzelaren jabeak eskatuta, Udalak antolamendu
berriak bete beharreko antolamendu eta urbanizazio jarraibide nagusiak finkatuko ditu (partzelazio baldintzak,
erabilera eta jabetza independenteak banatzeko baldintzak, gehieneko okupazioak, zuzkidura estandarrak, eta abar).

4. Urbanizatzeko Jarduketa-programak.
Ez dago 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 Usurbilgo Udalak finantzatu eta burutuko

ditu.

Partzela pribatuko urbanizazioa egokitzeko lanak partzelaren jabe den enpresak gauzatu eta finantzatuko ditu.
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TX.05 — ATSOBAKAR
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eremu hau Usurbil ekialdean kokatzen da, Lasarte-Oriako udalerriaren mugan. Iparraldetik Eusko
Trenbie Sarearen Zumaia-Donostia Linearen trenbideak mugatzen du, hegoaldetik Michelin lantegiaren lurrek eta
Lasarte-Oriako Atsobakar parkeak, ekialdetik Usurbil eta Lasarte-Oriako mugan kokatzen den Froilan Elexpe parke
botaniko eta hezeguneak eta mendebaldetik Asteasuain industrialdea.

Gutxi gorabeherako azalera: 143.571 m2

B. - ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Planeamendu-dokumentu hauek ezarritako egungo antolamendua finkatzea:

Gipuzkoako Foru Aldundiko Diputatuen Kontseiluak 1997ko abenduaren 23an behin betiko onartu zuen
«Asteasuain» 6 zk. alorrari dagokionez, Usurbilgo Hiri Antolaketako Arauen Aldaketa”

Usurbilgo Udalbatzak 1998ko azaroaren 3an behin betiko onartutako “6. Sektorearen — Asteasuain- Plan
Partziala” (1999-01-26ko GAO - 15.zk)

Usurbilgo Plenoak 2019ko abenduaren 19an behin betiko onartutako “Usurbilgo A-108 (TE) Atsobakar

eremuko HEU 108.4, HEU 108.5 Exekuzio Unitateetako eta alboko espazio publikoaren antolamendu
xehatuaren aldaketa”

— Gaur egun dagoen hirugarren sektoreko erabilera (merkataritzakoa) mantentzea eta gaur egun dauden eraikinak
finkatzea, eraikuntza- eta jarduera-lizentzietan ezarritako baldintzak betez.

— Usurbilgo eta Lasarte-Oriako udalek 2002 urtean sinatutako hitzarmena betetzea bi udalerrien mugan dagoen
berdegunea eta bertako hezegunea parke botaniko publiko bihurtzeko eta naturaren, biodibertsitatearen eta

paisaiaren aldetik dituen balioak berreskuratu eta kontserbatzea. Hala, eremu hau Espazio Libreen Sistema
Orokor bezala jaso da.

— Lasarte-Oriako udalak bere jabetzako lurretan sustatutako Kirol ekipamendu antolamendua finkatzea.

— (TX)TXIKIERDI hirigintza eremuko mugikortasun jasangarrirako aukerak indartzea, esku hartze hauekin:
Txikierdiko ETS-ren tren-geltoki berria eremu honekin lotzea, merkataritza-gune handiak sortutako joan-
etorrietarako garraio publikoko tren zerbitzua emanez.

Tren geltoki berriaren sarbide puntua gainerako eremuekin lotuko duen oinezko/bizikleta bide berri
funtzionalak, bizikleta bide sarea eta mugikortasun aktiboa indartuz.

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.
— D.10 Zona. Hirugarren sektoreko erabilerako zona (Azal. 86.377 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko sare nagusia.
— E.20. Zona. Trenbide sarea. Sistema orokorra.
— E.30. Zona - Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra (Azal. 8.940 m2)
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— F.10 Zona. Ekipamendu komunitarioa. Sistema Orokorra (Azal. 33.182 m2)
— G.10 Zona. Hiri-espazio libreen Sistema Orokorra (Azal. 15.072 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Eremu honen hirigintza-eraikigarritasuna finkatzen da, bertan lehendik dauden eraikinen eraikuntza parametroek
(lerrokadurak, okupazioa, altuera eta solairu kopurua) ezarritakoaren emaitza izango dena, onartutako Plan
Partzialean ezarritako baldintzen eta ezaugarrien arabera (ikus arau partikular honen B atala), eta, nolanahi ere,
dagozkion udal-lizentzien baldintza espezifikoen arabera eraiki badira (lehen erabilerako baimena barne).

Arau Partikular honek berrantolatutako partzela eraikigarriek ez dute hirigintza-eraikigarritasunik, irabazi-asmorik
gabeko zuzkidura publikoetarako xedatuta daudelako.

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.

Atsobakarreko parkea G.10 Hiri-espazio libreen Sistema Orokorra (G.10/TX.05) finkatu da.

Halaber, mugikortasun eta garraiorako “E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko sare nagusia” (E.10/TX.05), “E.20. Zona.
Trenbide sarea. Sistema orokorra” (E.20/TX.05) eta “E.30. Zona - Errepide sare nagusia. Sistema Orokorra”
(E.30/TX.05) finkatzen dira.

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
Arau Partikular honen B atalean zehaztutako 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.3-1 Kutsatuta egon daitezkeen lurzoruak: 20073-00013 kodea (zabortegia). Partzelaren ID: 26289
eta 20073-00062 kodea (industriala). Partzelaren ID: 27343.
— 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 Merkataritza erabilerari eta ..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.
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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 beste zehaztasun batzuen artean, onartutako Plan Partzialak zein “HEU108.4 eta HEU 108.5
Exekuzio Unitateetako eta alboko espazio publikoaren antolamendu xehatuaren aldaketak” ezarritakoa finkatzen
du (ikusi Arau Partikular honen B atala), eta beraz exekuzio zuzenekoa dira.

Hala ere, partzela horietarako zehaztutako antolamendu xehakatua berregokitu edo birplanteatu ahal izango da
xehetasunezko azterketa baten bidez, alde batera utzi gabe Arau Partikular honetan eraikinen forma mugatzeko
adierazitako parametroak bete behar izatea (gehieneko okupazioa, profila, altuera, muturreko lerrokadurak eta
abar).

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.

3.1- 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).

Eremu honetako eraikuntza-ahalmena agortutzat jotzen da. Erabilera eta titulartasun pribatuko lurzoru librearen
gainean ez da bigarren mailako aprobetxamendurik baimentzen.

3.2- Eraiki gabeko ekipamendu partzelei dagokionez:
— f.02/TX.05.1 partzelaren eraikigarritasun fisikoa onartutako antolamendu xehatuaren aldaketak
dokumentuan (ikusi Arau Partikular honen B atala) ezarritakoa da.
— f.10/TX.05.2 ekipamendu komunitariorako erreserbako partzela eraikigarriari dagokionez, sestra gainean
3.000m2(t)-ko eraikigarritasuna duen eta sestra azpian, gehieneko okupazioaren azalera izango duen
eraikuntza berria antolatu ahalko da dagokion zuzkidura-programa garatzeko.

4. Erabilera xehakatuak.

Finkatutako partzeletan aplikatu beharreko erregimena onartutako Plan Partzialean eta onartutako antolamendu
xehatuaren aldaketak dokumentuan (ikusi Arau Partikular honen B atala) ezarritakoak 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).

Eraiki gabeko ekipamendu partzelei dagokionez, f.02/TX.05.1 partzelaren eraikuntza parametroak onartutako
antolamendu xehatuaren aldaketak dokumentuan (ikusi Arau Partikular honen B atala) ezarritakoa da. f.10/TX.05.2
ekipamendu partzelaren eraikuntza parametroak, dagokion xehetasun azterketan finkatuko dira, Udalak garatu
beharreko ekipamendu-programaren arabera behar bezala justifikatuta.
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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.

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.

Ekipamendu partzela eraikigarrien urbanizazio lanak (zerbitzu-sare orokorretarako hartuneak, sarbideen
egokitzapena eta eraiki gabeko lurzorua) dagozkien Urbanizazio Obra Osagarrien Proiektuen arabera definituta eta
gauzatuko 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 bi jarduketa isolatua (JIS-TX.05.1 eta JIS-
TX.05.2) mugatu dira.

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 finantzatu eta burutuko

ditu.

Partzela pribatuetako urbanizazioa egokitzeko lanak partzelaren jabe den enpresak gauzatu eta finantzatuko ditu.
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TX.06 — TRENBIDEA
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Eusko Jaurlaritzaren Eusko Trenbide Sarea erakunde publikoak Txikierdin dituen lurrek osatzen dute
eremu hau, trenbidea (Bilbo-Donostia linea), trenbide-zabaltza eta haren zerbitzu-instalazioak. Eremua Usurbil
ekialdean kokatzen da, eta oro har jarduera ekonomikoetarako eremuez inguratuta dago

Gutxi gorabeherako azalera: 27.372 m2

.- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Trenbidearen eta dauden eraikin eta instalazioen erabilera finkatzea, tartean 1929. Urteko Txikierdiko azpi-
estazioa eta 2019 urtean eraikitako Usurbilgo Trakzioko Azpiestazio Elektrikoa.

— Txikierdin ETS-ren tren-geltoki berria antolatzea, inguruko industri guneek eta bertan dagoen merkataritza-gune
handiak sortutako joan-etorrietarako garraio publikoko tren zerbitzua emanez. Tren geltokiarekin batera,
trenbidearen bi aldeak eta geltokia lotuko dituen oinezko eta bizikleta pasabideak egitea.

— Pasabide horiek, geltokirako sarreraz gain, trenbideak sortzen duen etena gainditzen eta bi aldeen arteko lotura

funtzional, irisgarri eta segurua sortzea bilatuko du (TX.05 eta TX.07 eremuak lotuz), gehienbat, TX.07 eremuko
oinezko eta bizikleta bidezko irisgarritasuna hobetzeko.

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.
— E.20. Zona. Trenbide sarea. Sistema orokorra (Azal. 27. 372 m2)
— E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen /bizikleten) sare orokorra (gainjarria)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.
Ez du hirigintza-eraikigarritasunik, irabazi asmorik gabeko zuzkidura publikorako eremua 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.
Eremua bere osotasunean Trenbide sareko Sistema Orokorraren parte da (E.20/TX.06).

Hori horrela izanik ere, Tren geltoki berria TX.05 Atsobakar Arearekin elkartzeko trenbide gainetik (edo azpitik) egin
beharreko pasabidea Mugikortasun aktiboko sare orokorraren elementutzat joko da (E.10/TX.06).

7. Egiturazko Sistema Lokalen Sarea.
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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.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.3-1 Kutsatuta egon daitezkeen lurzoruak: 20073-00012 kodea (industriala). Partzelaren ID: 21251
— 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 Garraiobideen sistema orokorrak 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 (monumentu/monumentu multzo izendatzeko proposatutakoak)
Usurbilgo azpiestazioa (erref.: 11.24)

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-garraioarekin lotutako 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 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.
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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).

Tren geltoki berrirako 1.000 m2(t)ko eraikigarritasun fisikoa onartzen da. Alabaina, tren-garraio zerbitzuaren premia
funtzionalen arabera, Arearen eraikigarritasun fisikoa handitzea onar daiteke Plan Berezi bat tramitatuz, betiere
premia horiek behar bezala justifikatuta badaude.

4. Erabilera xehakatuak.

Eremu honetako lurzoru librerako, eraikinetarako edo instalazioetarako onartutako erabilerak (egun daudenak zein
etorkizunean ezar daitezkeenak) Trenbide Sarearen behar eta funtzionamenduari zorrotz lotuko zaizkion erabilerak
dira, Arau Partikular honen D.5 atalean ezarritako mugarekin.

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).

Geltoki berriaren edo tren-garraioarekin lotutako eraikuntza berri zein egungo eraikinen handitzeen parametro
geometrikoak dagokion obra publikoko proiektuan, Xehetasun Azterlanean edo hala beharko balitz Plan Berezian
zehaztuko 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.
Ez da zehaztu behar, irabazi-asmorik gabeko ekipamendu publikoa delako.

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.
Eusko Trenbide Sareari dagokio eremu honen mantentze-lanak egitea, sarbideak, lurzoru librearen urbanizazio-
lanak, itxiturak, azpiegitura orokorren hartuneak, etab.

Oro har, trenbide-sarearen esku-hartzeak zehazteko, indarrean dagoen trenbidearen arloko araudian eta
administrazio eskudunek sustatutako plan eta proiektu espezifikoetan (lurralde-antolamenduko tresnak, etab.)
ezarritakoa beteko da. Udal hirigintza antolamenduan eragina duten proiektu espezifikoak, tren geltokia kasu,
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udalarekin elkarlanean zehaztuko dira.

ETSk aparkaleku-areen eta ibilgailuen sarbide eta maniobretarako zuzkidurak bermatuko ditu bere partzelen
barruan, tren-zerbitzuak sortutako premiei erantzunez.

3. 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.

Tren-garraioarekin lotutako eraikuntza berri zein egungo eraikinen edo instalazio osagarrien handitzeak, Plan Berezi
bat onartuz garatuko dira, beti ere Usurbilgo Udalarekin elkarlanean.

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.

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.

Eremu honi egotz dakizkiokeen kargatzat hartuko dira hirigintzako legeriak ezarritakoak eta haren antolamendu
xehatua gauzatzeko beharrezkoak direnak. Nolanahi ere, karga horien barruan sartzen dira ibilgailuentzako eta
oinezkoentzako sarbideak, zerbitzu-sare orokor guztietarako hartuneak, barne-urbanizazioa eta Eusko Trenbide
Sarearen partzelaren perimetro-hesiak.

Sektoreko araudiaren ondorioz, trenbidearen soinuaren aurka babesteko beharrezkotzat jotako neurriak
hartzearen ondoriozko kostuak ere eremuaren jabetza duen erakundeari dagozkio.
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TX.07 — ELOR AZPI
AREAREN HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRA

A.- DATU OROKORRAK

Kokapena: Area hau N-634 errepidearen, Eusko Trenbide Sarearen trenbide zabaltzaren eta lberdrolaren
azpiestazioaren artean dagoen eremu industrialak osatzen du. Gaur egun, eremuaren zatirik handienean, eraikita
eta urbanizatuta dago.

Gutxi gorabeherako azalera: 64.078 m2

.- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK

— Gune industrial horren ezaugarriei eustea, neurri ertain eta handiko industriarako leku gisa.

— Egun dauden eraikin eta instalazio industrialek finkatzea, udal lizentziaren arabera eraikitakoak.
— Egungo instalazioak handitzeko eta hobetzeko aukera arautzea.
— Enpresa beraren partzelan eraikigarritasun fisikoa berrantolatzeko aukera arautzea.

— N-634 errepidetik industria partzelaren sarrera-irteeren segurtasun baldintzak hobetzea: TX.01-TXIKIERDI
eremuan azaldu den Txikierdiko errepide sare nagusiaren berrantolatzeko biribilgune berriaren proposamenak,
TX.07-ELOR AZPI eremuko Luzuriagako enpresarako sarbidean segurtasuna hobetzeko aukera ematen du,
Donostia Orio norabidean ibilgailu eta kamioiek biribilgunean buelta emanda enpresara beti eskuineko biraketa
eginez sartu ahal izango direlako enpresara; horrek, egun Donostia-Orio norabidean enpresara sartzeko arrisku
egoera nabarmenak eragiten dituzten ezkerrerako biraketak ezabatzeko aukera ematen du.

— Etorkizuneko txikierdiko tren geltoki berritik industria eremu honetara lotzeko aukera 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. 64.078 m2)

4. Hirigintza-eraikigarritasuna.

Egungo eraikinen formaren ondorio den area honetako hirigintza-eraikigarritasun guztia finkatzen da,
(lerrokadurak, okupazioa, altuera eta solairu-kopurua), betiere, kasuan-kasuan emandako eraikuntza-baimenen
baldintza espezifikoetara egokitzen denean.

Industria partzelaren egungo eraikigarritasuna handitzea baimentzen da (agortu gabeko eraikigarritasuna): guztira
4.000 m2(t) sestra gainean. Okupazioa gehienez ere 31.000m2 izango 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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Area honetan egun dagoen industria-jarduera bakarreko 5. kategoriako industria erabilera finkatzen da.

Egungo jarduera desagertuko balitz, Area hau tamaina ertain eta handiko industria erabilerarako izango da eta 3.
edo 4. kategoriako industria erabilerak baimenduko dira sektoreko araudian edo beren jarduerak edo instalazioak
baimentzeko administrazio-ebazpenetan aurreikusitakoa betez eska dakizkiekeen industria-jarduerak gauzatzean
segurtasuna bermatuz. Salbuespenez, 4. kategoriako izaera duten baina tamaina handikoak diren (20.000m2-tik
gorako partzela) jarduerak ere baimendu ahalko dira.

6. Sistema Orokorren Sarea.
Ez dira area honen antolamenduan jasotzen.

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 Kontserbatzeko interesa duten landaredi eta habitatak
GB.2- GB.3 - Arrisku faktoreak
— GB.3-1 Kutsatuta egon daitezkeen lurzoruak: 20073-00012 kodea (industriala). Partzelaren ID: 21251
— 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.4-4 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.

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.

Partzela barruko eraikigarritasun fisikoa berrantolatzeko edo handitzeko xehetasun azterlan bat izapidetu beharko
da. Arau partikular honen F.3 atalean aurreikusitako partzelaren Berrantolaketa Integrala Hiri Antolamenduko Plan
Berezi baten bidez egingo da.
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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 Berezi honetako “3-Kalifikazio Xehakatua” planoan jasotakoa da.

3. Eraikigarritasun fisikoa.

Eremuari dagokion eraikigarritasun fisikoa honako hauek osatzen dute: bertan 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) eta eraikigarritasun
hori handitzeko aukera, arau berezi honetako D.4 ataletan zehaztutakoaren arabera.

4. Erabilera xehakatuak.

Eraikitze eta jarduera udal-lizentzietan baldintzetan espezifikoki adierazitako erabilera xehakatuak baimendukoa
dira. Erregimen osagarri gisa, Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako V. tituluan aurreikusitakoa
aplikatuko da.

Arau Partikular honetan antolatu den hirigintza-eraikigarritasuna handitzeko esku-hartzeek industria partzela
pribatuan Plan Orokor honen Hirigintza Arau Orokorren 62. artikuluan ezarritako gutxieneko aparkaleku zuzkidura
betetzen dela justifikatu beharko dute. Hala badagokio, gutxieneko zuzkidura murriztu daiteke baldin eta
aparkatzeko beharrak (langile-kopuruaren, laneko txanden, enpresak jarritako garraiobide kolektiboen eta abarren
arabera) egungo aparkaleku zuzkidurarekin, edo aipatu enpresaren lursailean jartzea aurreikusita denarekin, beteta
daudela justifikatzen bada enpresaren mugikortasun plan edo xehetasunezko egiaztatze-azterketa baten bidez
(planeamendu orokor honi erantsitako Mugikortasun Iraunkorrerako Planaren helburuen arabera).

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

Baimendutako eraikin berriei edota handitzeei dagokienez, jarraibide hauek kontuan hartuko dira:

— N-634 errepidearen eta trenbidearen mugatik atzera araudi sektorialak ezarritako distantziak mantendu
beharko dira.

— Beste partzela-mugetatik mantendu beharreko atzera izan beharreko gutxieneko distantzia: 5 m.

— Partzelaren gehieneko okupazioa: 31.000 m2.

— Eraikin berrien kasuan, gehienez ere beheko oina gehi bi solairuko profila eta 12 metroko altuera teilatu-
hegalarekiko baimentzen da egungo beheko oinaren sestrarekiko neurtuta.

— Gainerako zehaztapenak Hirigintza Arau Orokorrek arautzen dituzte.

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

Ez da baimentzen eraikitakoaren zatiketa horizontala, erabilera edo jabetza independenteko lokaletan, eta orain
dagoena finkatuta gelditzen da, dagokion udal-lizentziak babestuta badago.

7. Jabari-baldintzak.
Eremuaren jabari baldintzen antolamendua arau berezi 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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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 edo Gipuzkoako Foru Aldundiak sustatuko dituen obra publikoko proiektuen
bidez gauzatu ahal izango dira. Eremu honen ondoko Tren geltoki berriko proiektua aldiz, Eusko Trenbide Sareak
sustatuko du.

Industria partzela eraikigarriko urbanizazioaren hobetze eta mantentze lanak partzelaren jabeei dagokie (sarbideen
egokitzapenak, zerbitzu-sareak eta horien hartuneak, lurzoru librearen urbanizazio lanak, itxiturak, etab)

3. 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.

Arau partikular honetako «5. Hirigintza Exekuzio Baldintzak» planoan zuzkidura-jarduketako eremu bat mugatu da
(2J-TX.07.1-Elor Azpi).

Jarduera eta eraikuntza finkatuak dituen industria-partzelaren Berrantolaketa Integrala (partzela erabat eraitsi eta
berreraikitzeko, edo Arau Partikular honek ezarritako erabilera erregimen mugatua zein partzelaren zatiezintasuna
birplanteatzeko) egiteko, beharrezkoa izango da Hiri Antolamenduko Plan Berezi bat idatzi eta izapidetzea (Arau
Partikular honek ezarritako erabilera erregimena eta eraikuntza berrirako ezarritako antolamendu-parametro
geometrikoak beteko dituena). Plan Berezi hori idazteko, aurrez, partzelaren jabeak eskatuta, Udalak antolamendu
berriak bete beharreko antolamendu eta urbanizazio jarraibide nagusiak finkatuko ditu (partzelazio baldintzak,
erabilera eta jabetza independenteak banatzeko baldintzak, gehieneko okupazioak, zuzkidura estandarrak, eta abar).

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 zein Foru Aldundiak egin eta finantzatuko dituzte, administrazio bakoitzaren eskumenen arabera.

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
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buruzko 123/2012 Dekretuaren 6. artikuluan ezarritako betebeharrak bete beharko dituzte.

Partzela eraikigarriari hirigintza-karga hauek egokituko zaizkio:
Partzela 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 euri uren eta ur zikinen saneamendu
bananduari, isurtzeko baldintzak edo ur beltzak eta industrialak arazteari dagokienak, eta abar.

Aurreko kargez gain, bere gain hartu beharko dituzte hirigintza-jarduketen edo beste edonolakoen exekuzioa
eta finantzaketa. Eta baita beren jabetzako partzelen barrualde edo kanpoalderako obrak egitea edo
neurriak hartzea ere, sektore-araudian edo jarduerak nahiz instalazioak baimentzeko administrazio-
ebazpenetan adierazitakoa betetzeko.
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