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1. ALDAKETA PUNTUALAREN JUSTIFIKAPENA


AURREKARIAK
Gipuzkoako Diputatuen Kontseiluak  2004ko otsailaren 17an behin betikoz onartu zuen Zumaiako Hiri Antolaketako Arauen Berrikuspena. Arauotan onartutako eremuetarako ezarritako baldintzak eransteko, Zumaiako Udalak, Zumaiako Hiri Antolaketako Arauen Testu Bategina aurkeztu zuen Foru Aldundian. Bere onarpen partziala 2006an izan zen.
Aldaketa puntuala proposatzen den eremua, Oikiako 19 H.A. hiri arean kokatzen da. Bertan, hiru egikaritze unitate daude mugatuta, 19.1 E.U., 19.2 E.U. eta 19.3 E.U.. 
19.3 E.U. egina dago: 12 etxebizitza libreren eta 20 etxebizitzen urbanizazio lanen harrera, 2008ko azaroaren 8an egin zen. Etxebizitzak amaituta daude eta lehen erabilpena emana dago.
19.3 E.U. honen baldintzetako bat, eskola zuzkidura lurzorua lagapenean ematea zen (1.586 m2). Gaur egun, jada, Zumaiako Udala lurzoru horren jabe da.
Eskolaren beharra

2008ko maiatzaren 28ko udal txosten teknikoaren arabera, Oikiako auzoko eskola kokatzen den eraikina zaharkitua dago, alde batetik segurtasuna bermatzeko gutxieneko neurriak ez dituelako betetzen eta beste alde batetik, gela gabezia, hau da, espazio falta dagoelako. Arazo honi, eskolak jolasgunerik ez duela atxiki behar zaio. 
Txosten honen ondorioetan garbi azaltzen da eskola berria eraikitzeko presa eta premia larria dagoela.

Arazoa
19.3 E.U.-ko lagapenaren bidez lortutako zuzkidura lursaila, gaur egungo eskolaren alboan kokatzen da, lagapen honen helburua eskolaren beharrei erantzutea baitzen. Honela, eraikin zaharra handitu eta jolas-lekua eraiki ahal izateko 1.586 m2ko azalera duen lursaila lortu zen.
2008ko maiatzaren 16an  Hezkuntza Lurralde Ordezkaritzak igorritako txostenean, 3.000 m2ko lursaila bere esku jartzeko eskaera egin zuen. Beraz, Zumaiako Hiri Antolaketako Arauetan aurreikusitako lekuak, hau da, 1.586 m2ko azalera duenak, ez ditu beharrezko neurri hauek betetzen.
XEDEA 

Eskola zuzkidurarako eremu berriaren justifikapena, 19.4. E.U. eskola ekipamendua
19.3. E.U.ren bidez jasotako lurzorua eskola handitzeko egokia ez denez, eta lurzoru honek bete beharreko neurriok hiri-eremu barruan aurkitzen ez direnez, mugatik kanpo geratzen den, eta, ondorioz, lurzoru ez urbanizagarrian kokatzen den lursaila proposatzen da eskola ekipamendua ezartzeko.

Lursail honek 3.100 m2 inguru ditu, eta Oikiako auzoko hirigunearekin mugan  aurkitzen da, 19.3 E.U.-aren alboan hain zuzen ere.  
Partzelaren aurrealdeko bide guztiak hiri-bideak dira, eta hainbat zerbitzuz hornitua dago; beraz, hiri-lur klasifikazioa har dezake.
19.3 E.U.an lagapenaz lortu den zuzkidurako lursaila, 19.5 E.U. babes publikoko etxebizitzak
Eskolaren erabilera lur-eremu honetatik kanpo ateratzea beste aukerarik ez dagoenez, lurzati hau hiri-eremu barruan hutsik geratze da. Herri-bilbearen kohesioa lortzea helburu hartuta, lur-eremu hau babes publikoko etxebizitzen bidez urbanizatzea proposatzen da. 
Honez gain, Oikiako auzotarren behar ezberdinak bete asmoz, ekipamendu erabilerako lokalak ere aurreikusten dira.
2. AUKERATUTAKO ANTOLAKUNTZAREN DESKRIBAPENA (aukera ezberdinak eta proposamenak) 



Oikiako hiri-area

Hirigintza Arauen aldaketa puntual honek gaur egun indarrean dagoen antolamendu xehatuaren norabide beretik jarraituko du, aldaketa honen helburu nagusia Oikiaren eskakizunetara egokituko den eskolaren egikaritzea baita. 
Bestalde, Lurzoru Legearen aldaketa dela eta, Oikiako hiri-area osatzen duten beste jarduketa eremuak eguneratu dira, hala nola, berdeguneen eta espazio libreen gutxieneko azalerak, etxebizitza babestuen estandarrak, etab. Honela, eraikita eta finkatuta dagoen hiriaren zuzkidura-lurzorua bermatu nahi da, eta, ondorioz, hiri-kalitatea mantendu, bertako herritarren bizi-kalitateari kalterik egin gabe.
Oro har, aurreikusten diren esku-hartzeekin Oikiako auzoaren hazkuntza eta eraikitakoaren finkatze egokia bermatu nahi dira. 
Era honetan, mugikortasunari dagokionez, bide-sarearen egituraketa berri bat antolatu da. Honen egikaritzea HAko jarduketa-eremu ezberdinen egikaritzearekin batera izango da, izan ere, Oikiako hiriguneko bide-sarea berrantolatzeko, jarduketa-eremuek beraientzako beharrezko dituzten azpiegiturak eta zerbitzuak aprobetxatuko dira.
Bestalde, ekipamenduak berrantolatu dira; alde batetik, eskolaren erabilera lekuz aldatu da, hiri-arearen hegoaldera eraman da; beste alde batetik, berau zegoen gunean beste erabilerako ekipamendu bat (edo batzuk) aurreikusi da (dira). Honela, zuzkidura erabilera Oikiako hirigunean zehar zabaldu da, eta honekin batera, ekipamendu guztiak lotzen dituen ardatza sortu. Bide honek, beraz, oinezkoentzako mugikortasun egokia bermatu beharko du.
Aurreikusten den etxebizitza hazkuntzaren dentsitatea zehazterako orduan, hirigintza-eraikigarritasunerako gutxienekoak diren neurriak bete dira, bai Lurzoru Legeko eta baita hau garatzen duten premiazko neurrien Dekretuko 77. eta 17. artikuluen arabera, hurrenez hurren. Honela, eraiki daitekeen sabaiko metro karratuko neurria mugatua geratzen da, eta beraz, etxebizitza kopurua babes bereziko legeriaren eta bestelako irizpideen baitan geratuko da.  

Oro har, antolatu diren etxebizitzen tipologia bloke irekikoa da, eta sotoa eta bi solairurekin egituratuko dira. Hauen luzera zaindu beharreko irizpidea izango da, honela, paisaiarekiko harremana ez dute oztopatuko, eta, era berean, urrutiko ikuspegietatik ez dute hesi bat sortaraziko.
19.1. E.U. 
Jarduketa-eremu honen antolaketa ez da gaur egun onartuta dagoenetik asko aldatu, izan ere, eginiko aldaketak 2/2006 Lurzoru Legeari eta hau garatzen duten premiazko neurrien Dekretuari egokitzeari bideratuta izan baitira. Honela, etxebizitzak eremuaren ekialdeko gunean aurreikusten dira eta hauetara iristeko bideak jarduketa-eremu osoa gurutzatuko du, iparraldetik hegoaldera arte. Bide honek, lehen aipatu bezala, Oikiako hiriguneko mugikortasuna egituratzen lagunduko du. 

Frontoiaren atzean geratzen den lurzatia, eta hau laiotza izanik, Oikiako auzoa aparkalekuz hornitzeko aprobetxatu da. 
Berdegune eta espazio-libreei dagokionez, Lurzoru Legeak eskatutako estandarren gutxienekoa betetzeko, etxebizitza-eraikinen eta bidearen artean 7-8 metroko zabalerako pasealeku bat aurreikusi da.
19.2. E.U. 
19.1 eremuan bezala, eremu honetako antolamenduan egin diren aldaketa nagusiak 2/2006 Lurzoru Legera eta hau garatzen duten premiazko neurrien Dekretura egokitzearren egindakoak dira, eta beraz, gaur egun onartuta dagoen Zumaiako Hirigintza Arauetan antolatutakoari jarraitu zaio.
Bizitoki erabilerarako eraikinak eremuaren ekialdean kokatu dira, luzeran zehar. Hauekiko paraleloan, 19.1 EUtik datorren eta eskola-ekipamenduraino iristen den bidearen arteko lotura egin da. Honekin, Oikiako bide-sarea egituratzea lortu da, eta aldi berean, eskolarako ibilbidea egokitzea. 
Bidearen bestaldean geratzen den triangelu formako lurzatian aurreikusi da berdegune eta espazio-libreentzako azalera. Honez gain, 19.1 EUn bezala, pasealekua ere antolatu da; 6 metro inguruko zabalera hartuko du eta eremu honetako berdegunetik 19.1 EUko pasealekura luzatuko da.
19.4. E.U. eskola ekipamendua 
Lurzati honen antolaketa xehatuak Hezkuntza Lurralde Ordezkaritzak ezarritako baldintzak eta eskakizunak bete beharko ditu.  Honez gain, Zumaiako Udalaren eskumena da eremu hau bere ingurunean txertatzea, eta beraz, gutxieneko antolamendurako baldintzak ezartzea, hots, antolaketa orokorra zehaztea.

Honela, eskola-ekipamendua kokatzen den lurzatirako sarrera-nagusiaren kokapena eremuaren iparraldean aurreikusten da, ipar-mendebaldeko eta hego-ekialdeko bideak, hein batean behintzat, bere horretan utzi nahi baitira. 
Lurzatiko sarreraren ingurua, eta batez ere Ipar-ekialdean jada egikaritua dagoen bidea, aparkalekuz eta oinezkoentzako ibilbidez hornituko dira.

19.5. E.U. babes publikoko etxebizitzak + ekipamenduak
Herri-bilbearen kohesioa lortzea xedetzat hartuta, Oikiako hiri-arearen erdian hutsik geratzen den lurzatia urbanizatu nahi da. Esku-hartze honekin auzotarren gutxieneko zuzkidura eskaera bete nahi da, baita, etxebizitzen arazoaren aurrean, babes publikodun etxebizitzak eskaini ere. 
Eremua antolatzerako orduan, kontuan hartzen da bai auzoan duen kokapena baita auzotarren gutxieneko zuzkiduren hornitzea ere. 
Honela, lurzati hau herri-gunearen erdian kokatzen da, eta beraz, auzoko ekipamendu ezberdinetatik hurbil aurkitzen da, batez ere, Oikiako plazatik gertu. Gune hauen arteko komunikazioa 19.5 eremuaren ekialdean kokatzen den bidearen bitartez lortzen da. Auzoarentzat aurreikusitako errepide-sarearen arabera, 19.1 eta 19.2 eremuak egikaritu ondoren, bide honen izaera bigarren mailakoa izatera pasako da, herri-gunearen errepide-sare nagusia egituratua geratuko baita. Beraz, autoentzako erabilera murriztuko da bide honetan eta oinezko ibilbide gisako izaera hartuko du.
Honez gain, Oikiako plazaren eta eremu honen arteko loturan, bertako herri eskola kokatzen da. Hau lekuz aldatzean erabilerarik gabe geratzen da, eta kontuan hartuz ekipamendu gehiago ezarri nahi direla, 19.5 EUren hiri-antolamenduko proposamenetan aintzat hartuko da eraikinaren izatea.
Honela, proposamen ezberdinak gauzatzerako orduan, puntu hauek hartu dira kontuan:
· Ekialdeko bideak Oikiako ekipamendu ezberdinekin zuzenean lotzen du eremua; beraz, gune honetarako sarrera bertatik aurreikusten da eta ondorioz, iparraldean kokatuko litzateke etxebizitza eraikina.
· Aurreikusitako etxebizitza eraikinaren eta ekialdeko bidearen artean geratzen den espazioan, beste eraikin bat bertan antolatzea posible litzateke, bai etxebizitzetarako edota ekipamendu erabilerarako. Horretarako, ordea,  zuzkiduren hornikuntzari dagokionez, eskolaren eraikinarekin zer egingo den zehaztu beharko da. Hau da:
1. ekipamenduak bertan kokatu daitezke, eraikina mantendu eta berrerabiliz, bertan beharrezko ikusten diren berrikuntzak nahiz zabalkuntzak egin ondoren. 

2. eraikina bota daiteke, zuzkidura-erabilerarako egoki ez bada ikusten, eta berri bat eraiki ekipamendu ezberdinak bertan kokatzeko. Eraikin berria leku berean edota inguruan kokatu daiteke, azken aukera honekin plazaren eta espazio honen arteko lotura indartuko litzateke.
3. jarduketa-eremutik kanpo utzi daiteke, eta honela, eraikinarekin egin daitekeenaren erabakia etorkizun baterako utzi; eta eremuan bertan kokatu ekipamendutarako beharreko azalera.
3. HIRIGINTZA JUSTIFIKAPENA 



Onura publikoko edo gizarte-intereseko deklarazioa

19.3 EU egikaritzerako orduan, eskola-ekipamendurako lurzorua emakidaz lortu zen. Orain, honen azalera nahikoa ez denez, zuzkidura-erabilera hau beste eremu batera eraman da, eta ondorioz, emakida eragin zuen arrazoia aldatu da.
2/2006ko Lurzoru Legeko 183.2 artikuluaren arabera, zuzkidura publikorako erabileratzat hartuko dira babes publikoko etxebizitzak, eta hauek, onura publikoko edo gizarte-intereseko deklarazioa izango dute.

183. artikulua.– Desjabetutako ondasunen eta eskubideen xedea.

2.– Plangintzaren aldaketa edo berrikuspena dela eta desjabetzea eragin zuen erabilera aldatzen bada, aplikatzekoa den desjabetze-legerian ezarritako kasuetan ez da ulertuko onura publikoko edo gizarte-intereseko deklarazioaren kausa aldatu denik. Kasu hauetarako, zuzkidura publikorako erabileratzat hartuko dira babes publikoko araubide bati atxikitako etxebizitzetarako edo sustapeneko edo interes publikoko jarduera ekonomiko babestuetarako kalifikatutako lursailak, 16. artikuluak xedatzen duen moduan.

Beraz, eta nahiz eta emakidaz lortzeko erabilera-arrazoia aldatu, babes publikoko etxebizitzak aurreikusten direnez eskola–ekipamendurako zen lursailean, emakida eragin zuen kausa aldatu ez dela baieztatzen da.

Birkalifikazioa eta eraikigarritasuna handitzea
Hirigintza-antolamenduko planaren aldaketa puntuala egiteko LSU 2/2006ko 105 artikuluak ezarritako mugak eta baldintzak bete dira. Horretarako, DMU 105/2008ko Laugarren Xedapen Iragankorrean adierazten diren zuzkidura-lurzoru publikoaren birkalifikazioa konpentsatzeko neurriak aplikatu dira, eta hauek DMU 105/2008ko 35.3 artikuluan zehazten dira:

Hala ere, hirigintza-antolamenduko planen aldaketa puntualek irabazizko beste erabilera batzuetara zuzendu ahal izango dituzte lurzati edo orube horiek. Birkalifikazioaren xedea azalera osoaren herena gutxienez Udalak aurretik hirigintza-lagapen bidez lortutako zuzkidura-erabilerara zuzenduta duen eremu bat bada, aldaketa puntualari buruzko dokumentuak, galdutako zuzkidura-azalera konpentsatzeko eta birjartzeko, gutxienez lurzoru-azalera bera zuzkidura-erabilera publikoarekin birkalifikatu beharko du antolamendu-eremu berean edo beste eremu batean, eska daitezkeen gutxieneko estandarrak gehituta.

Hezkuntza Lurralde Ordezkaritzak ezarritako baldintzak betetzearren, eskola erabilera hiri-areatik kanpo geratzen den eremuan aurreikusi da, eta ondorioz, 19 HAn lagapen bidez lortutako zuzkidura erabilerarako lursailaren azalera konpentsatua geratzen da,  izan ere, hori baita hirigintza-antolamenduko planaren aldaketaren xedea, hau da, eskola ekipamendurako beharrezko azalera duen lursaila lortzea. 
19 HAko lursailak bere zuzkidura-erabilera galdu du, hala ere, etxebizitza babestuetarako birkalifikatu da. Honez gain, egoki irizten bada, Oikiako auzoko behar ezberdinak betetzeko asmoz, ekipamendu erabilerarako azalera aurreikusten da.

Eska daitezkeen gutxieneko estandarrak aplikatzerako orduan, eskola erabilerarako lursailak ez du honelakorik bete beharrik. 19 HAan lagapen bidez lortutako lursailak, hiri areako beste eremuak bezalaxe, LSU eta DMUan aipatzen diren estandarrak beteko ditu.

Beraz, hirigintza-planen antolamendua aldatzeko bete beharreko konpentsazio neurriak betetzen direla bermatzen da, izan ere, aldaketa puntual honekin, honako hobekuntzak lortzen dira Oikiako auzotarrentzat: 

· Eskola ekipamendu egokia, gaur egungoak ez baititu beharrezko neurriak eta baldintzak betetzen.

· hiri-area barruan hutsik geratzen den lursaila urbanizatzea aprobetxatzeak Oikiako hiri-gunea bestelako ekipamenduez hornitzea ahalbidetzen du.
· aldaketa puntual hau dela eta, Oikiako 19 HAn gaur egun indarrean dagoen legeria aplikatu behar da. Hau dela eta,  gutxieneko estandarrak eta baldintzak betetzea bermatzen da, hala nola, espazio libre, berdegune eta babes publikoko etxebizitzen gutxieneko azalerak.

Lurzoru urbanizaezinaren birsailkapena
Eskola ekipamendua bertan ezartzeko hautatzen den lursaila lur ez urbanizagarrian kokatzen da, Oikiako hiri lurzoru finkatuaren alboan. Beronek nekazaritza eta abeltzaintzako gune eta landazabala kategoria du, eta, beraz, ez dago bereziki babestua. 
Eremu honi ezarri nahi zaion sailkapen berriak ez du eraginik aplikatu behar zaion lurzoruaren araubidean, ezta Lurzoruaren jabetzak hirigintzaren aldetik duen legezko edukia jarraitzerako orduan ere; izan ere, alde batetik, zuzkidura-publikoko erabilera du, beste aldetik berriz, Zumaiako Udala lursailaren jabe da.  

Lursail honen kudeaketa eta egikaritzea jarduketa publikoari dagokio, sistema orokorren eta tokiko sistemen sareko zuzkidura publikoa baita. Hauek, zuzkidura publikoko obren proiektuen bidez zehaztuko dira. 2/2006ko Lurzoru Legea: 139 art. Sistema orokorren eta tokiko sistemen sareetako zuzkidura publikoak egikaritzeko jarduketak; 195.2 art. obra osagarrien proiektuak, obra publiko arrunten proiektuak eta zuzkidura publikoko obren proiektuak.
Hau honela izanda, eta Oikiako auzoa osotasun batean antolatzea helburu hartuta, eskola-ekipamenduko lursail hau Oikiako 19 hiri-area barruan sartu da, eta bere kalifikazioa urbanizazio finkatu gabeko hiri-lurra bezala zehaztu da. 
Horretarako, indarrean dagoen Lurzoru Legea hartu da oinarri, 2/2006koa eta hau garatzen duten premiazko neurrien 105/2008ko Dekretua. Hauen arabera: 
2/2006ko LHL. 11. artikulua.– Hiri-lurzoru gisa sailkatzea.

1.– Hiri-lurzoru gisa sailkatuko dira eraldatuak izan diren eta lehendik dagoen hiri-bilbean –sailkapena egiten duen plan orokorrak bere egiten duen neurrian– sartuta dauden edo sar daitezkeen lursailak. Horretarako, baldintza hauek bete beharko dituzte:

a) Gutxienez, hornigai hau edukitzea: ibilgailuentzako sarbidea –bide zolatuz egina eta herritarrek benetan erabilgarria–; ur-hornidura; euri-ura eta ur beltza husteko sarea; behe-tentsioko energia elektrikoko hornidura. Hornidura horien tamaina, emaria, almena eta tentsioa, berriz, eraikitzeko eta lurzorua okupatzeko lehendik dauden eraikinei eta hirigintza-antolamenduan aurreikusitako eraikinei zerbitzu egokia emateko adinakoak izan beharko dira.

b) Lursailek, nahiz eta aurreko paragrafoan aipatutako zerbitzuetako batzuk ez eduki, beren antolamendua finkatuta edukitzea, eraikuntzak, gutxienez, hirigintza-antolamenduaren arabera izendatzen zaien eremu baliagarrien bi herenak okupatzeagatik.

105/2008eko  DPN. 1. artikulua.– Hiri-lurzorua. Hirigintza-zerbitzuak.

2/2006 Legearen 11.1.a) artikuluan xedaturikoaren ondorioetarako, honako hauek soilik hartuko dira hiri-lurzorutzat: herri-erabilerarakoak diren bide zolatuetako ibilgailuentzako bideak, ur-hornidura, euri-urak eta ur beltzak husteko sarea eta behe tentsioko argindarraren hornidura. Horiek guztiak, legez aurreikusitako dimentsio, emari, ahalmen eta tentsio nahikoa izateaz gain, aurretiaz zeuden tokiko sistemetatik etortzen eta hornitzen direnean.

Hau honela izanda, eskola ekipamendurako lursaila hiri-lurzoru sailkatu da, 19.3 EU egikaritu zenean 19.5 eremurako hirigintza-zerbitzuen hornikuntza aurreikusi baitzen. Sailkapen honen barruan, finkatutako lurzoru kategorian sartu da, partzela kanpoko beharrezko urbanizazio lanak entitate txikikoak baitira, eta beraz, ez da urbanizazio faltagatik finkatu gabeko lurzorua (2/2006koLHL. 11.3.a))
Estandarren betetzea
2/2006 Lurzoru Legeko  77-83 arteko artikuluetan  zehazten dira jarduketa-eremu ezberdinek betebeharreko kopuru eta estandarrak. Era berean, 105/2008ko premiazko neurrien Dekretuan ezarritakoa ere aplikagarria da.

Eremuen mugaketarako, 2/2006 legeko 147.h) artikulua kontuan hartu da : 

Lurzoru Legea 2/2006  147.  artikulu. Urbanizatze-kargak. Kontzeptua.
h) Horiez gain, egikaritu behar den hirigintza-antolamenduan edo jarduketa-programan berariaz aurreikusten bada, baita ondorengoak ere: azpiegitura-obrak eta egikaritze-unitateaz kanpoko zerbitzuak, baldin eta beharrezkoak badira bai unitateko sareak udaleko edo udalez gainetiko sare orokorrekin egokiro lotzeko, bai sareon funtzionalitatea mantentzeko; eta orobat lursailei ezartzen zaizkien gainerako karga osagarri guztiak.

Era honetan, proposatutako sistema orokorreko sareko azpiegiturentzako lurzoruaren jabetza lortzen da, baita hauen egikaritze lanen ordainketa ere. Hau da, Oikiako auzoko bide-sare berria eta frontoi atzeko aparkalekuen horniketa bermatzen da.

77 artikulua. Hirigintza-eraikigarritasunaren mugak

Erabilera nagusia bizitegirakoa duten eta jarduketa integratu bidez egikaritzen diren hiri-lurzoru finkatugabeetan, lurzoru metro koadro bakoitzeko 2,30 metro koadroko sabai-indizea aplikatu arearen azaleran –sistema orokorretarako lurzorua zenbatu gabe–, eta horren emaitza izango da zuzkidura publikoez bestelako erabileretarako sestra gaineko gehienezko eraikigarritasun gordina. Gutxieneko eraikigarritasunaren muga berriz, 0,4 metro koadroko sabai-indizea aplikatuta lortuko da.

· 19.1 jarduketa integratua 

Lurzoruaren azalera: 5.774 m2

Azalera konputagarria: 3.941 m2 
· gehienez: 2.3 m2t/m2             ►     9.062 m2t

· gutxienez: 0.4 m2t/m2        ►     1.576,4 m2t     
Aurreikusita dagoen sestra gaineko hirigintza-eraikigarritasuna 1.872 m2tkoa da.
· 19.2 jarduketa integratua 

Lurzoruaren azalera: 5.560 m2
Azalera konputagarria: 4.534 m2
· gehienez: 2.3 m2t/m2             ►     10.428 m2t
· gutxienez: 0.4 m2t/m2        ►     1.813 m2t
Gaur egun indarrean dagoen Zumaiako Arau Subsidiarioen arabera, aurreikusita dagoen sestra gaineko hirigintza-eraikigarritasuna 1.590 m2-tkoa da. Jarduketa eremu honetan eraikigarritasuna 223 m2t-tan igoko da, ez baitu gutxienekoa betetzen, eta beraz, Arauen 4. aldaketa honetan aurreikusten den hirigintza-eraikigarritasuna 1.813 m2t-koa da.
· 19.5 jarduketa isolatua + zuzkidura jarduketa

Lurzoruaren azalera: 1.586 m2

Azalera konputagarria: 1.586 m2 
· gehienez.: 2.3 m2t/m2             ►     3.647,8 m2t
· gutxienez: 0.4 m2t/m2          ►     634,4 m2t
Aurreikusita dagoen sestra gaineko hirigintza-eraikigarritasuna 900 m2tkoa da.
78 artikulua. Sistema orokorren sareko zuzkidura publikoetarako erabili behar diren lursailak eta eskubideak gordetzeko estandarrak.
2/2006 lurzoru legeko 105.2 eta DMU 105/2008-ko 35.3 artikuluen arabera, eraikigarritasuna handitzearekin lotuta dauden sistema orokorreko berdegune eta espazio libreei dagozkien estandarren gutxienekoak bete beharko dira eremuan bertan. Neurri hori materialki ezin bada bete, zuzkidura hori osatu egin beharko da, plan orokorrean sistema orokorreko espazio libre modura kalifikatutako eremuak handituta edo eremu gehiago sortuta kalifikazio berarekin eta tamaina egokiarekin. 
Oikiako hiri-arean izandako hirigintza-eraikigarritasuna 19.5 eta 19.2 eremuetan eman da, 900 m2t eta 223 m2t hain zuzen ere.
Sistema orokorren sareko espazio libreen eta berdeguneen gutxieneko neurriak betetzerako orduan, eremu bakoitzean bertan aurreikusiko da beharrezko espazioa. 

78 artikuluaren arabera, 5m2 erreserbatuko dira biztanleko (biztanle bat 25 m2 etxebizitza erabilerako azalera eraikiko). Beraz:
· 900 m2t x 5 m2 /25 m2t = 180 m2
· 223 m2t x 5 m2 /25 m2t = 45 m2
79. artikulua Hiri-lurzoruan eta lurzoru urbanizagarrian tokiko sistemen sareko zuzkidurak eta ekipamenduak jartzeko gorde behar diren lursailen gutxieneko estandarrak
· Tokiko sistemen sareko zuzkidura publikoetarako: zuzkidura publikoez bestelako erabileretarako sestraren gainean 25 metro koadroko sabai azalera dagoen bakoitzeko, 10 metro koadro lurzoru.


· 19.1 jarduketa integratua (hirigintza-eraikigarritasuna: 1.872 m2t): 748,8 m2
· 19.2 jarduketa integratua (hirigintza-eraikigarritasuna: 1.813 m2t): 725,4 m2
· 19.5 jarduketa isolatua (hirigintza-eraikigarritasuna: 900 m2t):  360 m2
· Erreserba horretan, eremuaren azalera osoaren %15a, gutxienez, berdeguneetarako eta espazio libreetarako erabili beharko da, sistema orokorrak kontuan hartu gabe. 
· 19.1 jarduketa integratua (azalera: 3.941 m2):  591.15 m2 
· 19.2 jarduketa integratua (azalera: 4.534 m2):  680 m2 

· 19.5 jarduketa isolatua (azalera: 1.586 m2):  237,9 m2 
·  Ibilgailuen aparkalekuetarako: titularitate pribatuko partzeletan, sestraren gaineko hirigintza-eraikigarritasuneko 25 m2t bakoitzeko, 0,35 aparkaleku; zuzkidura-publikoko erabileretarako berriz, 25 m2t bakoitzeko, 0,15 aparkaleku.
· 19.1 jarduketa integratua (hirigintza-eraikigarritasuna: 1.872 m2t)
· Partzela pribatuan: 27 aparkaleku
· Partzela publikoan: 12 aparkaleku
· 19.2 jarduketa integratua (hirigintza-eraikigarritasuna: 1.813 m2t)

· Partzela pribatuan: 26 aparkaleku
· Partzela publikoan: 11 aparkaleku
· 19.5 jarduketa isolatua (hirigintza-eraikigarritasuna: 900m2t)

· Partzela pribatuan: 13 aparkaleku
· Partzela publikoan: 6 aparkaleku

· Tokiko sistemen sareko ekipamendu pribatuetarako: zuzkidura publikoez bestelako erabileretarako sestraren gainean 25 m2t bakoitzeko 1 m2 lurzoru. 
· 19.1 jarduketa integratua (hirigintza-eraikigarritasuna: 1.872 m2t): 74,88 m2
· 19.2 jarduketa integratua (hirigintza-eraikigarritasuna: 1.813 m2t): 72,52 m2
· 19.5 jarduketa isolatua (hirigintza-eraikigarritasuna: 900m2t): 36 m2
· Landareetarako: bizitegietarako lurzoruan, etxebizitza bakoitzeko, zuhaitz bat landatu beharko da.
· 19.1 jarduketa integratua (hirigintza-eraikigarritasuna: 1.872 m2t): 19 zuhaitz
· 19.2 jarduketa integratua (hirigintza-eraikigarritasuna: 1.813 m2t): 19 zuhaitz
· 19.5 jarduketa isolatua (hirigintza-eraikigarritasuna: 900m2t): 9 zuhaitz
80. artikulua.  Gutxieneko estandarrak eta kopuruak babes publikoko araubide bati atxikitako etxebizitzei dagokienez. 
2.– Erabilera nagusia bizitegirakoa duen eta jarduketa integratuen bitartez egikaritzea aurreikusten den hiri-lurzoru finkatuko gabeko areetan, plan orokorren eta, halakorik baldin badago, plan berezien hirigintza-antolamenduak lursailen zati bat kalifikatu beharko du etxebizitzak babes publikoko araubideren bati atxikita eraikitzeko. Gutxienez, area bakoitzean, lehenago gauzatutakoaren aldean, bizitegirako ezartzen den hirigintza-eraikigarritasunaren gehikuntzaren % 40 gauzatzeko bezainbestekoak izango dira lursail horiek. Bizitegirako hirigintza-eraikigarritasuneko ehuneko horretatik, % 20, gutxienez, araubide orokorreko eta bereziko babes ofizialeko etxebizitzak eraikitzeko izango da, eta % 40era arteko gainerakoa, araubide tasatuko babes ofizialeko etxebizitzak eraikitzeko. Araubide tasatuko babes ofizialeko etxebizitzetarako onartutako hirigintza-eraikigarritasuna udal-etxebizitza tasatuekin ordezkatu ahal izango da, zortzigarren xedapen gehigarrian ezarritakoari jarraituz.

· 19.1 jarduketa integratua (hirigintza-eraikigarritasuna: 1.872 m2t):
· araubide orokorreko eta bereziko b.o.e-ak: 374,4 m2t
· araubide tasatuko b.o.e-ak: 374,4 m2t 
· 19.2 jarduketa integratua (hirigintza-eraikigarritasuna: 1.813 m2t): 
· araubide orokorreko eta bereziko b.o.e-ak: 362,7 m2t
· araubide tasatuko b.o.e-ak: 362,7 m2t 
· 19.5 jarduketa isolatua (hirigintza-eraikigarritasuna: 900m2t): 
· araubide orokorreko eta bereziko b.o.e-ak: 900 m2t
4. HIRIGINTZA FITXA BERRIA



HIRIGINTZA FITXA   19. HA. OIKIA
                                                       

1. HIRIGINTZA INFORMAZIOA. AURREKARIAK.


1.1. PLANEAMENDUKO INFORMAZIOA.


Oikiako hiri-areak (HA) Oikiako auzoko hirigunea osatzen du. Honen antolamenduak, Zumaiako Arau ezberdinen arabera, hainbat aldaketa izan ditu, eta ondorioz, berau mugatzen duen eremuaren azalerak ere. 

Honela, 1991an behin behinekoz onartutako Zumaiako Arauen arabera, Oikiako HAren azalera 57.130 m2koa zen. 2004an onartutako arauetan berriz, azalera 45.026 m2tara jeitsi zen, antolamendua aldatu eta eremua murriztu baitziren. 

Zumaiako Hiri Antolamenduko Arauen aldaketa puntual honen helburua Oikiako auzorako eskola ekipamendurako beharrezkoa den lursaila eskuratzea da, eta ondorioz, aurreko mugaketari zuzkidura-azalera hau gehitu zaio (4.434m2). 

Beraz, Oikiako 19 HAn aurreikusten den azalera 50.012 m2koa da.

1.2. GARAPENEKO PLANEAMENDUA.


Hirigintza jarduerarako eremu honi dagokionez, Arau Subsidiarioen aldaketa bat bakarrik idatzi da, kirol ekipamenduko sistema orokorra (hau da, frontoi estalia) lekuz aldatzeko.


1.3. EGITURA URBANOA.


San Bartolome elizaren inguruan kokatutako baserri bananduak dira Oikiaren hirigunearen oinarria. Zeharretara zeharkatzen duen errepidearen (18. SO) eta hegoaldetik Iparragirre eta Goiburu baserriak Lasalde-Otzango multzoarekin lotzen dituen herri errepidearen inguruan egituratuta dago Oikia.

2. HIRIGINTZA ERREGIMENA.


2.1. LURZORUAREN SAILKAPENA
:
Hiri-lurzorua. 


2.2. KALIFIKAZIO GLOBALA
:
Bizitegirako, Oikia hirigunea.


2.3. KALIFIKAZIO XEHEKATUA
:
Dentsitate txikiko bizitegia.




Eskola, erlijio eta gizarte ekipamenduak.




Oikiako frontoia sistema orokorra.


2.4. DENTSITATEA
:
27 etxeb./ha

3. AREEN MUGAKETAK. KATEGORIEN BEREIZKETA 
Oikiako auzoan hiri-area bakarra mugatzen da, eta honek hiri-lurzoru sailkapena du. Kategorien sailkapena egitearekin batera, jarduketa eremuen bereizketa zehaztu da.
Eremuak izendatzerako orduan, aurreko antolamenduko izendapena jarraitu da.
Oikiako Hiriguneko hiri-area.
Kategoria bereizketa: 

· Finkatua

· Finkatugabea

· Eraikigarritasuna gehitzeagatik

· Urbanizazio faltagatik

· 19.1 
Hiri lurzoru finkatugabea, urbanizazio faltagatik → jarduketa integratua → egikaritze unitate bakarra
· 19.2 E.U. (etxebizitzak aldaketa proposatua) 

Hiri lurzoru finkatugabea, urbanizazio faltagatik → jarduketa integratua → egikaritze unitate bakarra
· 19.3 E.U. egina dago

· 19.5 E.U. etxebizitza tasatuak. 

Hiri lurzoru finkatugabea, eraikigarritasuna gehitzeagatik → jarduketa isolatua + zuzkidura jarduketa

· 19.4 E.U. (eskola ekipamendua)

Hiri lurzoru finkatugabea. 

Eskola ekipamendua →sistema orokorren eta tokikoen sareetako zuzkidura publikoak egikaritzeko jarduketak 

4. HIRIGINTZA IRIZPIDEAK ETA HELBURUAK.


1. Area Zumaiako auzo historiko definitzea.


2. Dentsitate txikiko bizitegi garapena.


3. Zumaiaren barruan garatzea, dagoeneko eraikitakoa finkatuz, eta eraikitzen dena egungo egiturara egokituz.


4. Espazio libreak birkalifikatzea: aparkalekuak sortzea eta Oikiako plaza (bai eta plaza horren eta eliza eta frontoiaren arteko lotura ere) oinezkoentzat bihurtzea.


5. Trafikoa eta irisgarritasuna arautzea.


6. Berrekipamenduak: Eskola zabaltzea. Gizarte ekipamendua apaiz-etxean.


7. Ordezkapen ordenantza 1., 2. eta 3. EZUetarako.

5. APROBETXAMENDU, ERAIKUNTZA, JABARI ETA ERABILERA BALDINTZA BEREZIAK.


5.1. aproBETXAMENDUA. 19.1. EU. 



Azalera  3.941  m2  

GEHIENEZKO APROBETXAMENDURAKO BALDINTZAK.

	1. IRABAZIZKO APROBETXAMENDUA
	erabilera xehekatua
	SABAI ERAIKIGARRIA,  m2
	Indizea
	SABAI ERAIKIGARRI HOMOGENEIZATUA

m2

	
	
	S.S.
	B.S.
	1.S. 
	
	

	LIBREAK
	Garajeak

Etxebizitza
	561
	561
	561
	0,85

1,
	535,5

630

630

330

	VPO
	Garajeak

Etxebizitza
	187
	375
	
	0,

0,
	

	VTM
	Garajeak

Etxebizitza
	188


	
	375
	0,

1
	

	Guztira
	
	2.808
	
	2.125,5

	Azalera konputagarria
	
	
	
	5.774

	Batez besteko aprobetxamendua m2/m2
	
	
	
	0,42

	Etxebizitza kopurua
	
	
	
	9



5.2. LAGAPENA ETA BERDINBANAKETA:


Erabilera eta jabari publikoko lurzoruak udalari laga behar zaizkio, jabari osoz eta kargarik gabe. Ezar dakizkiokeen lege xedapenen arabera udalari dagozkion irabazizko aprobetxamenduko lursailak ere laga egin beharko zaizkio.



5.3. URBANIZAZIO BALDINTZA ZEHATZAK.


Kaleak, espaloiak eta Oikiako hiriguneko kale egituratzaileekiko lotura egitea.


Aparkalekuak sortzea, frontoi ondoan (45 leku, gutxienez).



5.4. ERAIKUNTZA BALDINTZA ZEHATZAK.


Arkitektura herrikoiaren irizpideei jarraituz eraikitzea, tipologia, estalkiak eta materialak errespetatuz.


5.5. KUDEAKETA BALDINTZAK.


Ordenazio tresnak

Xehetasunezko azterketa


Egikaritze tresnak


Jarduketa integratua:



PAU



Hitzarmen-proiektua. 


Birpartzelatze-proiektua


Urbanizazio proiektua


6.1. APROBETXAMENDUA.19.2. EU. 



Azalera 4.534 m2

GEHIENEZKO APROBETXAMENDURAKO BALDINTZAK.

	1. IRABAZIZKO APROBETXAMENDUA
	erabilera xehekatua
	SABAI ERAIKIGARRIA,  m2
	Indizea
	SABAI ERAIKIGARRI HOMOGENEIZATUA

m2

	
	
	S.S.
	B.S.
	1.S.
	T.S.
	
	

	LIBREAK
	Garajeak

Etxebizitza
	375
	420
	420
	75
	0,85

1,
	535,5

630

630

330

	VPO
	Garajeak

Etxebizitza
	143
	300
	
	
	0,
0,
	

	VTM
	Garajeak

Etxebizitza
	112

	
	300
	75
	0,
1
	

	Guztira
	
	2.220
	
	2.125,5

	Azalera konputagarria
	
	
	
	5025

	Batez besteko aprobetxamendua m2/m2
	
	
	
	0,42

	Etxebizitza kopurua
	
	
	
	12



6.2. lagapena eta berdinbanaketa:


Erabilera eta jabari publikoko lurzoruak udalari laga behar zaizkio, jabari osoz eta kargarik gabe. Ezar dakizkiokeen lege xedapenen arabera udalari dagozkion irabazizko aprobetxamenduko lursailak ere laga egin beharko zaizkio.



6.3. URBANIZAZIO BALDINTZA ZEHATZAK.


Kaleak, espaloiak eta Oikiako hiriguneko kale egituratzaileekiko lotura egitea.


Aparkalekuak sortzea, GI-3812 errepidearen ondoan (14 leku, gutxienez).



6.4. ERAIKUNTZA BALDINTZA ZEHATZAK.


Arkitektura herrikoiaren irizpideei jarraituz eraikitzea, tipologia, estalkiak eta materialak errespetatuz.


6.5. KUDEAKETA BALDINTZAK.


Ordenazio tresnak

Xehetasunezko azterketa


Egikaritze tresnak


Jarduketa integratua:



PAU



Hitzarmen-proiektua. 


Birpartzelatze-proiektua


Urbanizazio proiektua

7. aproBETXAMENDUA. 19.3. eu. EGINA
8. aproBETXAMENDUA. 19.4. eu. eskola ekipamendua

Azalera 3.790 m2

8.1. LAGAPENA ETA BERDINBANAKETA: 

Erabilera eta jabari publikoko lurzoruak udalari laga behar zaizkio, jabari osoz eta kargarik gabe. Ezar dakizkiokeen lege xedapenen arabera udalari dagozkion irabazizko aprobetxamenduko lursailak ere laga egin beharko zaizkio.


8.2. URBANIZAZIO BALDINTZA ZEHATZAK.


Partzelaren ipar-ekialdeko bidean, aparkalekuak eta espaloia egikarituko dira.


8.3. KUDEAKETA BALDINTZAK

Ordenazio tresnak

Xehetasunezko azterketa


Egikaritze tresnak


Zuzkidura publikoko obren proiektua

9. aproBETXAMENDUA. 19.5. eu. ETXEBIZITZA TASATUAK

Azalera 1.586  m2

9.1. Gehienezko aprobetxamenduRAko baldintzak.

	1. IRABAZIZKO APROBETXAMENDUA
	erabilera xehekatua
	SABAI ERAIKIGARRIA,  m2
	Indizea
	SABAI ERAIKIGARRI HOMOGENEIZATUA

m2

	Soto solairua

Behe solairua
Lehen solairua
Teilatupea
	Garajeak

Etxebizitza

Etxebizitza

Etxebizitza
	3.200

3.200

3.200

400
	0,60

1

1

1
	1.920

3.200

3.200

400

	Guztira
	
	10.000
	
	8.720

	Azalera konputagarria
	
	
	
	6.630

	Batez besteko aprobetxamendua m2/m2
	
	
	
	1,31

	Etxebizitza kopurua
	
	
	
	32

	BOE (gutxi gorabeherakoa)
	
	
	
	20 *



* Hori gauzatzea 06. HAren kudeaketatik dator.


9.2. LAGAPENA ETA BERDINBANAKETA: Erabilera eta jabari publikoko lurzoruak udalari laga behar zaizkio, jabari osoz eta kargarik gabe. Ezar dakizkiokeen lege xedapenen arabera udalari dagozkion irabazizko aprobetxamenduko lursailak ere laga egin beharko zaizkio.


9.3. URBANIZAZIO BALDINTZA ZEHATZAK.


9.4. ERAIKUNTZA BALDINTZA ZEHATZAK.


   Arkitektura herrikoiaren irizpideei jarraituz eraikitzea, tipologia, estalkiak eta materialak errespetatuz.


9.5. KUDEAKETA BALDINTZAK.


Ordenazio tresnak

Xehetasunezko azterketa


Egikaritze tresnak

Jarduketa isolatua (+ zuzkidura jarduketa) :


Obra osagarrien proiektua

10. AREAREN GAINERAKOAREN APROBETXAMENDUA.


Egungo eraikuntza garapena finkatzen da, eta horrekin area horri dagokion hirigintza aprobetxamendua agortu egiten da. Eraikitako azalera eta etxebizitzen kopurua gehitzen ez duten mantentze eta birgaitze lanetarako bakarrik emango da baimena.


Aurrekoari kalterik egin gabe, ordezkapen ordenantza bat ezartzen da 1., 2. eta 3. EZUetarako. Horren bidez, dauden etxebizitzetarako hirigintza baldintza hobeak ezartzen dira. Sabai eraikigarriari dagokionez, 120 m2-tan ezartzen da parametro hori, etxebizitza horietako bakoitzerako.


Dagokien eraikitzeko proiektuaren bidez gauzatuko da hori.


Aldi berean, Arau Subsidiarioen berrikuspena egin aurretik hiri bilbean dauden beste etxebizitza familiabakar edo baserri guztiei dagokienez, honako hauetarako ematen da baimena: dauden eraikuntzak zabaltzeko edo eraikuntza berriak egiteko, baldin eta Xehetasunezko azterketa baten bidez kudeatzen badira. Azterketa horren bidez eginiko antolamenduak honako parametro hauen araberakoa izan behar du: 


Oinplano okupazio osoa


parrtzelaren azaleraren %15 baino gutxiago

Sabai eraikigarri osoa

partzelaren azaleraren %20 baino gutxiago


Mugekiko gutxieneko distantzia




5 metro


Baimendutako gehienezko profila

Behe solairua + lehen solairua + teilatupea


Lurzoruaren eta teilatu hegalaren arteko gehienezko altuera
7 metro


Estalkiaren tipologia
 



inklinatua, %30 - %35


Mugekiko distantzia




5 metro


Bide publikorako distantzia





8 metro



Dena den, eskaturiko edozein lizentzia egintzak jatorrizko eraikinetako txabolak, eranskinak, bordak eta abar kendu beharra dakar berarekin.
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