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1.- MEMORIA

1.1 Antecedentes.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Zumaia fueron aprobadas
definitivamente con fecha 17 de febrero de 2004 y el Texto Refundido de
las mismas, aprobado definitivamente con fecha 25 de enero de 2005 fue
publicado en el Boletin Oficial de Gipuzkoa con fecha 6 de febrero de 2006.

En dicho documento urbanistico, se establece el “A.U 04 Ensanche de
Arrangoleta/ Area Urbana 04” en el que se delimitan dos unidades de
ejecucion, “U.E 04.1 Juan Belmonte n°4” y “U.E 04.2 Juan Belmonte n°® 6”.

Se adjunta como Anexos al presente documento las fichas urbanisticas de
las referidas unidades de ejecucion y plano de las mismas.

El citado &mbito urbanistico tiene la clasificacién de suelo urbano con el
uso caracteristico de residencial.

Dentro de las condiciones particulares de aprovechamiento, edificacion,
dominio y uso de la UE 4.1 Juan Belmonte 4 se establece lo siguiente:

“Delimitacion de Unidades de Ejecucion en gestion unitaria con U.E 04.2”.




Asimismo, dentro de las condiciones particulares de aprovechamiento,
edificacién, dominio y uso de la UE 4.2 Juan Belmonte 6 se establece lo
siguiente:

“Delimitacion de Unidades de Ejecucion en gestion unitaria con U.E 04.1”.

1.2 Justificacion del Provecto de Delimitacion.

Habida cuenta que la gestién unitaria que se propone en las vigentes
NN.SS entre las unidades de ejecucién 04.1 y 04.2 no resulta viable
juridicamente por cuanto que de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 143 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del
Pais Vasco, cada unidad de ejecucién constituye el &mbito espacial de una
actuacion urbanizadora, y considerando que, dada la reducida superficie
de cada unidad de ejecucién, constituir dos juntas de concertacién y
redaccién de sendos proyectos de reparcelacion, dificultaria en exceso el
desarrollo urbanistico del dmbito, se entiende que la correcta gestién
urbanistica del ambito, conllevaria la delimitacidon de una tinica unidad de
ejecucion, de forma que permita el cumplimiento conjunto de los deberes
de cesién, equidistribucion y urbanizacién de toda su superficie, tal y como
establece el articulo 144 de la Ley 2/2006, de 30 de junio de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco.

En este sentido, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 145 de la
Ley 2/2006, de 30 de junio de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, se plantea
la delimitaciéon de una Unidad de Ejecuciéon, U.E 04, con las
determinaciones siguientes:



PARAMETROS URBANISTICOS U.E 04

1. SUPERFICIE: 1.845 M2

2. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO MAXIMO (SEGUN
ARTICULOS 34, 54 Y 55)

APROVECHAMIENTO HOMOGENEIZADO

LUCRATIVO - =

Planta sotano Garaje 1.010 0,8 808
Planta baja Comercial. 480 1,5 720
Plantas altas Vivienda 2.688 1 2.688
Total 4178 4.216
Superficie computable 1.666
A}z)rovechamiento medio 2,53
m2/m?2

Numero de viviendas 24
estimado

3. CESION Y EQUIDISTRIBUCION:;

Los suelos de uso y dominio ptblico seran objeto de cesién obligatorios al
Ayuntamiento en pleno dominio y libres de cargas. Serdn también objetos
de cesién los terrenos en los que se ubique el aprovechamiento lucrativo
correspondiente al municipio en funcién de las disposiciones legales de
aplicacion.

4, CONDICIONES URBANIZACION ESPECIFICAS,

Apertura de aceras y aparcamientos en Juan Belmonte 4 y Juan Belmonte 6




5. CONDICIONES DE EDIFICACION:

Caracteristico del Ensanche similar al existente en J. Belmonte, 2.
Alineaciones; s/ plano 1/500. Continuacién de Estudio de Detalle
(1990)

Alturas: alero 15,50/ Continuacién alero J. Belmonte, 2.

Perfil: PS + 4 + BC s/ ficha urbanistica.

6. REGIMEN URBANISTICO.
Calificacién pormenorizada

Superficies acerasy paseos peatonales: 325 m?2
Viales aparcamientos: 175 m2
Plazas: 240 m2 (servidumbre de uso ptblico en superficie).

7. GESTION URBANISTICA

Estudio de Detalle

Proyecto de Reparcelacion.

El acceso al aparcamiento del sétano se produciré a través de la
servidumbre escriturada en el garaje de J. Belmonte, 2.
Proyecto de Urbanizacién o en su caso Proyecto de Obras
Complementarias de Urbanizacion.

8. CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES.

Rematar la fachada urbana de J. Belmonte y traslado de lugar de Garaje
Pefia.



1.3 Relacion de propietarios afectados.

PROMOCIONES SALBIDE SL
POLIGONO INSAUSTI S/N
AZKOITIA (GIPUZKOA)

JESUS MARIA Y MARIA ARRITOKIETA YEREGUI ZALDUA
JUAN BELMONTE N°7
ZUMAIA (GIPUZKOA)

FRANCISCO JAVIER JESUS Y LADISLAO YEREGUI GABILONDO
ONDARTXO PLAZA 12 C
ZUMAIA (GIPUZKOA)

SEVERIANO YEREGUI AGUIRREZABAL
AITAMARI 13-4 A
ZUMAIA (GIPUZKOA)

MARIA ARANZAZU YEREGUI GABILONDO
JUAN BELMONTE 11-2 ESK.
ZUMAIA (GIPUZKOA)

MARIA CRISTINA YEREGUI AGUIRREZABAL
JUAN BELMONTE KALEA 29-5
ZUMAIA (GIPUZKOA)



COMUNIDAD DE HEREDEROS DE MANUEL YEREGUI
AGUIRREZABAL Y MARIA BEGONA EGUIGUREN GOROSTEGUL
JUAN BELMONTE KALEA 29-5

ZUMAIA (GIPUZKOA)

ARMANDO HURTADO ARRIETA Y [LIDIA YEREGUI
AGUIRREZABAL

JUAN BELMONTE KALEA 29-5

ZUMAIA (GIPUZKOA)

JOSE JAVIER YEREGUI TELLERIA
MARI KALEA 7-2
ZUMAIA (GIPUZKOA)

MARIA ARANZAZU, MARIA BEGONA Y MARIA JOSE TELLERIA
YEREGUI

JUAN BELMONTE 11-1 ESK

ZUMAIA (GIPUZKOA)

LUIS MARI YEREGUI OSTOLOZA
BIDEZARRETA KALEA 3-2 EZK.
ZUMAIA (GIPUZKOA)

MARIA LUCIA YEREGUI OSTOLAZA
LARRETXO AUZUNEA 20-2 C
ZUMAIA (GIPUZKOA)

IKASTOLA ZUMEA S.COOP
JUAN BELMONTE KALEA 14,
ZUMAIA (GIPUZKOA)
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ANEJO 1;
FICHAS URBANISTICAS DE LAS UNIDADES DE EJECUCION UE.4.1Y
UB.A4.2.




NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE ZUMAIA MARZO 2004 MARTXOA

TEXTO REFUNDIDO documento 4- fichas urbanisticas

FICHA URBANISTICA A.U.04 ENSANCHE DE ARRANGOLETA / AREA URBANA 04

1. INFORMACION URBANISTICA. ANTECEDENTES.

1.1. INFORMACION DE PLANEAMIENTO.

En este Ambito de Intervencion Urbanistica estan comprendidos, en una nueva ,delimitacién las Areas ADU 186,
ADU 17, ADU 18 y ADU 19 de las NN.SS. de 1993 configurandose como, un Area Homogénea: Ensanche de
Arrangoleta.

En el caso de la U.E.04.1 y U.E.04.2 se procedi6 en 1990 a un Estudio de Detalle, Proyecto de Urbanizacion y
una equidistribucién, que no fue tramitada como proyecto de Compensacion. En ese escenario se ejecutd la que
entonces se denomind U.A.D.16/1. Este documento, mantiene dichos criterios y parametros urbanisticos.

Superficie: 67.157 m2
Densidad: 75 viv/Ha

1.2. ESTRUCTURA URBANA.

Segun la zonificacion de las NN.SS. de 1993 el ambito de dichas Areas constituia el Ensanche de Arrangoleta
producido a través de la desecacion del arenal tras la canalizacion del rio Urola.

Dentro de una reticula mas o menos regular apoyada en la direccionalidad del muelle de Julio Beobide el tejido
urbano consolidado responde a una tipologia de baja densidad aislada frente al muelle y una alta densidad
continua y de cierre, mas retrasada, contra Talaimendi.

2. ORDENANZAS PORMENORIZADAS.

2.1. DETERMINACIONES BASICAS DE LA ORDENACION.

Se consolidan las alineaciones, rasantes y ordenacion de volumenes, en general, actual.

Se consolida la ocupacion actual como méxima del area.

Se consolida la ordenacién y usos actuales de los espacios libres privados.

Se completa la trama en las U.E4.1. y UE4.2, con los criterios de Ordenacion del aprovechamiento,
planeamiento de desarrollo mencionado en el capitulo 1.1.

Las edificaciones afectadas por la Servidumbre de proteccion quedaran sometidas a lo establecido en la
Disposicion Transitoria Cuarta. Los usos en la zona de servidumbre de proteccion se ajustaran a lo previsto en
los articulos 24 y 25 de la Ley de Costas.

2.2. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO, EDIFICACION, DOMINIO Y USO.

2.2.1. Aprovechamiento.

Se consolida el desarrollo edificatorio actual el cual agota el aprovechamiento urbanistico otorgado al area a
excepcidn de las unidades de actuacion directa sefialadas.

2.2.2. Edificacién.

Unicamente se autorizan obras de mantenimiento y rehabilitacién que no supongan incremento de la superficie
edificada ni incremento de ocupacion en planta, en casos de sustitucion.
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NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE ZUMAIA

MARZO 2004 MARTXOA

TEXTO REFUNDIDO

2.2.3.Uso.

Uso caracteristico: Residencial
En régimen general de uso aplicable es el definido en el articulo 11 de las Normas Urbanisticas con las
siguientes precisiones:

Usos autorizados
- Actividades de categoria I.

- Terciario comercial en P.B. (articulo 49).
- Terciario oficinas en P.B. (articulo 49)

- Garaje (guarda de vehiculos) en P.S. (articulo 48).
- Articulos 24 y 25 Ley de Costas.

3. CONDICIONES PARTICULARES DE APROVECHAMIENTO, EDIFICACION, DOMINIO Y USO.

3.3.1. APROVECHAMIENTO. U.E.4.1. J. BELMONTE 4

Superficie : 1.320 m2

1.Condiciones de aprovechamiento maximo (segun articulos 34, 54 y 55)

documento 4- fichas urbanisticas

TECHO
1. APROVECHAMIENTO uso TECHO EDIFICABLE i
LUCRATIVO PORMENORIZADO m2 INDICE HOMOGENEIZADO
Planta sétano garaje 756 08 604,8
Planta baja Comercial. 320 1,5 480
Plantas altas Vivienda 1.792 1 1.792
Total 2.868 2.876,8
Superficie computable 1.210
Aprovechamiento medio m2/m2 2,37
NUmero de viviendas estimado 16

2. CESION Y EQUIDISTRIBUCION:

Los suelos de uso y dominio publico serén objeto de cesion obligatorios al
Ayuntamiento en pleno dominio y libres de cargas. Seran también objetos de
cesion los terrenos en los que se ubique el aprovechamiento lucrativo
correspondiente al municipio en funcién de las disposiciones legales de
aplicacion.

3. CONDICIONES URBANIZACION ESPECIFICAS.

Apertura de aceras y aparcamientos en Juan Belmonte 4.

4. CONDICIONES DE EDIFICACION: Caracteristico del Ensanche similar al existente en J. Belmonte, 2.

5. REGIMEN URBANISTICO.

Calificacion pormenorizada

Alineaciones; s/ plano 1/500. Continuacién de Estudio de Detalle (1990)
Alturas: alero 15,50/ Continuacion alero J. Belmonte, 2.
Perfil: PS + 4 + BC s/ ficha urbanistica.

Superficies aceras y paseos peatonales 250 m2

Viales aparcamientos

Plazas

175 m2
240 m2 (servidumbre de uso publico en superficie).
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NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE ZUMAIA MARZO 2004 MARTXOA

TEXTO REFUNDIDO documento 4- fichas urbanisticas

6. GESTION URBANISTICA.

Estudio de Detalle

Proyecto de Compensacion. El acceso al aparcamiento del sétano se producira a través de la servidumbre
escriturada en el garaje de J. Belmonte, 2.

Proyecto de Urbanizacion.

Delimitacion de Unidades de Ejecucion en gestion unitaria con U.E.0.4.2.

7. CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES.

- Rematar la fachada urbana de J. Belmonte y traslado de lugar de Garaje Pefia.

3.3.2. APROVECHAMIENTO. U.E.04.2. J. BELMONTE, 6
Superficie: 525 m2

1. Condiciones de aprovechamiento maximo. (segun articulos 34, 54 y 55).

TECHO
1. APROVECHAMIENTO USo TECHO EDIFICABLE i
LUCRATIVO PORMENORIZADO m2 etz HOMOGEEIZADO
Planta sétano garaje 254 0,8 203
Planta baja Comerecial. 160 1,5 240
Plantas altas Vivienda 896 1 896
Total 1310 1339
Superficie computable 456
Aprovechamiento medio m2/m2 2,93
NUmero de viviendas estimado 8

2. CESION Y EQUIDISTRIBUCION:  Los suelos de uso y dominio publico seran objeto de cesion obligatorios al
Ayuntamiento en pleno dominio y libres de cargas. Seran también objetos de
cesion los terrenos en los que se ubique el aprovechamiento lucrativo
correspondiente al municipio en funcién de las disposiciones legales de

aplicacion.

3. CONDICIONES URBANIZACION ESPECIFICAS.

Apertura de aceras y aparcamientos en Juan Belmonte, 6.

4. CONDICIONES DE EDIFICACION: Caracteristico del Ensanche, similar al existente en J. Belmonte, 2. Alineaciones;
s/ plano 1/500. Continuacién de Estudio de Detalle (1990)

Alturas: alero 15,50/ Continuacién alero J. Belmonte, 2.
Perfil: S + PB + 4 + BC s/ ficha urbanistica.

5. REGIMEN URBANISTICO.

Calificacion pormenorizada
Superficies aceras y paseos peatonales 75 m2
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NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE ZUMAIA MARZO 2004 MARTXOA

TEXTO REFUNDIDO documento 4- fichas urbanisticas

6. GESTION URBANISTICA.

Estudio de Detalle

Proyecto de Compensacion. El acceso al aparcamiento del sétano se producira a través de la servidumbre
escriturada en el garaje de J. Belmonte, 2y 4.

Proyecto de Urbanizacion.

Delimitacién de Unidades de Ejecucién en gestién unitaria con U.E.0.4.1.

7. CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES.

- Rematar la fachada urbana de J. Belmonte.
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PLANOS

1. DELIMITACION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION UE.04.1 Y
UE.04.2. VIGENTE

2. DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE.04.
PROPUESTA

10
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