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2022ko uztailaren 21a, osteguna

TOKI ADMINISTRAZIOA

ANDOAINGO UDALA

Hirigintza

Andoaingo Udalak eta Ottitta Leitzaran SL merkata-
ritza-sozietateak Otietako zentral zaharreko eraikinean
ostalaritza eta jatetxe jarduera ezartzeko sinatu be-
harreko Hirigintza hitzarmenaren hasierako onarpena.

Andoaingo Udalbatzaren Osoko Bilkurak, 2022ko ekainaren
30an egin zuen batzarraldian, hasierako onespena eman zion
Andoaingo Udalak eta Ottitta Leizaran SL merkataritza-sozieta-
teak sinatuko duten Hirigintza Hitzarmena, Otietako zentral za-
harraren eraikinean ostatua eta jatetxe jarduera ezartzeko.

Espedientea agerian daude egoki irizten den alegazio edo
iradokizun oro aurkeztu ahal izan dadin:

a) Espedientea non eskuratu daitekeen: Hirigintza, lansai-
leko bulegoetan 9:30etatik 13:30era.

Andoaingo Udalaren web orrian, www.andoain.eus, ere es-
kuratu ahal izango da: Informazio gehiago eska daiteke Hirigin-
tza@andoain.eus helbide elektronikoan.

b) Espedientea aztertzeko eta, hala balegokio, alegazioak
eta iradokizunak aurkezteko epea: 20 lanegun, iragarki hau Gi-
puzkoako ALDIzkARI OFIZIALEAN argitaratzen den egunaren bihara-
munetik kontatzen hasita.

c) Nork aurkez ditzake alegazioak: eragindako pertsona orok.

d) Non aurkeztu:

— Udaletxean dagoen Sarrera-Erregistroan (Andoaingo Uda-
la, Goikoplaza, z/g 20140 Andoain), bulego-ordutegian.

— Gipuzkoako Foru Aldundiaren eta Eusko Jaurlaritzaren Sa-
rrera Erregistroetan, sinatutako hitzarmenaren arabera.

— Postetxeetan.

Alegaziorik aurkeztuko ez balitz, hitzarmen hau behin betiko
onetsita dagoela ulertuko da.

Hori guztia ekainaren 30eko 2/2006 Legeko Zazpigarren Xe-
dapen Gehigarriko 8. atalean xedatutakoaren arabera, eta txer-
tatuko den testua ondorengo hau izango da.

Andoain, 2022ko uztailaren 12a.—Maider Lainez Lazcoz, al-

katea. (4730)
Andoaingo Udalak eta Ottitta Leitzaran SL enpresak
sinatu beharreko Hirigintza-hitzarmena, Leizotz auzoko
Otietako zentral zaharraren eraikinean ostatua- eta
Jjatetxe-jarduera ezartzeko.

Andoainen, 2022K0 ....c.cceeeererrueenne (a)ren ....(e)an

BILDURIK

Alde batetik, Maider Lainez Lazcoz andrea, adin nagusikoa,
Andoaingo Udaleko alkate-lehendakari gisa, haren izenean eta
haren ordezkari gisa.
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ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE ANDOAIN

Urbanismo

Aprobacion, con caracter inicial, del Convenio urba-
nistico a suscribir entre el Ayuntamiento de Andoain
y la mercantil Ottitta Leizaran S.L. para implantar una
actividad de hospederia y restauracion en el edificio
de la antigua central de Otieta.

Por el Pleno Municipal en sesién de fecha 30 de junio de
2022, ha sido aprobado inicialmente el Convenio Urbanistico a
suscribir entre el Ayuntamiento de Andoain y la mercantil Ottitta
Leizaran S.L. para implantar una actividad de hospederia y res-
tauracion en el edificio de la antigua central de Otieta.

El expediente correspondiente se encuentran de manifiesto
a efectos de presentacion de cuantas alegaciones y sugeren-
cias se estimen oportunas:

a) Lugar donde se encuentra a disposicién del publico el ex-
pediente: en el departamento de Urbanismo de 9:30 a 13:30 hs.

También en la web municipal www.andoain.eus. Se podra
solicitar informacién a través del correo electrénico en la siguiente
direccion: Hirigintza@andoain.eus.

b) Plazo para examinarloy, en su caso, para presentar ale-
gaciones y sugerencias: 20 dias habiles, a contar desde el dia
siguiente al de la publicacién del anuncio en el BoLETIN OFICIAL de
Gipuzkoa.

¢) Quiénes pueden hacerlo: cuantas personas se conside-
ren afectadas.

d) Lugar de presentacion:

— En el Registro de Entrada del Ayuntamiento, situado en la
Casa Consistorial (Goikoplaza, s/n 20140 Andoain) en horario
de oficinas.

— En los Registros de Entrada de la Diputacion Foral de Gi-
puzkoa y del Gobierno Vasco, seglin convenio.

— En las Oficinas de Correos.

En caso de no formularse alegacion alguna se entendera
aprobado el presente convenio con caracter definitivo.

Todo ello en cumplimiento de lo dispuesto en el apartado 8
de la Disposicion Adicional Séptima de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, siendo el texto el que se inserta a continuacion.

Andoain, a 12 de julio de 2022.—La alcaldesa, Maider Lai-
nez Lazcoz. (4730)

Convenio Urbanistico a suscribir entre el Ayuntamiento
de Andoain y Ottitta Leitzaran S.L. para implantar una
actividad de hospederia y restauracion en el edificio
de la antigua central de Otieta, en el barrio Leizotz.

En Andoain, a .... d€ .cccceeeeceeeeeecnnns de 2022.

REUNIDOS/AS

De una parte, D.? Maider Lainez Lazcoz, mayor de edad, en
su calidad de Alcaldesa-Presidenta del Ayuntamiento de Ando-
ain, actuando en nombre y representacion de éste.

LG.:S.5.1-1958
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Bestetik, ........... jauna, adinez nagusia eta ......c..c....... zenba-
kiko Nortasun Agiri Nazionalaren zenbakia duena, Ottitta Leitza-
ran SL merkataritza-sozietatearen administratzaile solidario
gisa, 2017ko ekainaren 15ean Pedro Elosegui Bergareche nota-
rioaren aurrean egiletsitako eskrituraren bidez egiaztatu duenez.

GAITASUNA

Hitzarmen hau sinatzen da Toki Araubidearen Oinarriak
arautzen dituen apirilaren 2ko 7/1985 Legearen 25.2.a) artiku-
luak eta Euskadiko Toki Erakundeei buruzko apirilaren 7ko
2/2016 Legearen 17.1.9 artikuluak Udalari emandako Hirigin-
tza-arloko eskumenean oinarrituta.

Era berean, Sektore Publikoaren Araubide Juridikoaren urria-
ren leko 40/2015 Legearen 47. artikuluak eta Euskadiko Lur-
zoruari eta Hirigintzari buruzko ekainaren 30eko 2/2006 Legea-
ren zazpigarren xedapen gehigarriak ahalmena ematen diote
udalari hitzarmenak sinatzeko, pertsona publikoekin zein priba-
tuekin.

AURREKARIAK

1. UN.O2 Leitzaran Landa Parkea eremuaren Hiri Antola-
menduko Plan Bereziaren testu bategina behin betiko onartu
zuen Andoaingo Udalaren osoko bilkurak 2016ko abenduaren
20an egindako bilkuran, eta Gipuzkoako ALDIZKARI OFIZIALEAN argi-
taratu zen 2017ko otsailaren 6an (25. zk.).

2. UN.O2 Leitzaran Landa Parkea eremuaren Hiri Antola-
menduko Plan Bereziaren 1. aldaketaren testu bategina behin
betiko onartu zuen Andoaingo Udalaren osoko bilkurak 2019ko
irailaren 26an egindako bilkuran, eta Gipuzkoako ALbizkARI OFI-
ZIALEAN argitaratu zen 2019ko urriaren 18an (200. zk.).

3. Plan Bereziak komunitate-ekipamenduko zona osoa be-
rrantolatzea aurreikusten du, ekipamendu bakar gisa funtziona
dezan. Horretarako, zona antolatzeko proiektu bat formulatzea
aurreikusten da, plan berezian ezarritako irizpideak garatuko di-
tuena, aurreikusitako obrak gauzatzearen ondorioetarako. Au-
rreikusita dago bertan dauden eta gaur egun jabari eta erabile-
ra publikokoak ez diren lurzoruak (zentral zaharreko finka)
desjabetzearen edo erosketaren bidez eskuratzea.

4. 2018ko azaroaren 6an, Jon Zubiarrain Lasa jaunak Hiri-
gintza-kontsulta bat egin zuen Andoaingo Udalaren eta Ottitta
Leitzaran SL merkataritza-sozietatearen artean hitzarmen bat
formalizatzeko aukerari buruz, Otietako zentral zaharrean osta-
tu- eta zaharberritze-jarduera bat ezartzeko.

5. Hirigintzako zinegotzi ordezkariaren 2019ko martxoa-
ren 21eko idazkiaren bidez, Jon Zubiarrain Lasa jaunari jakina-
razi zitzaion Hirigintza, Obra, Ingurumen eta Landa Eremuko In-
formazio Batzordeak proposamenaren aldeko txostena eman
zuela, baldintza hauekin:

a) Eremuaren uholde-arriskua eta Plan Hidrologikoaren
araudiaren ondoriozko mugak kontuan hartuta, aukera hori behar
bezala baloratu ahal izateko, beharrezkotzat jotzen zen propo-
samenaren bideragarritasuna administrazio hidraulikoaren ikus-
pegitik egiaztatzea. Horretarako, administrazio horren aldeko
txostena aurkeztu behar zen, hark egindako proposamenari da-
gokionez eta

b) Udalak, azkenean, Leitzaran Landa Parkea Antolatzeko
Plan Berezia aldatzea erabakitzen badu, finkaren izaera publi-
koa eta bertan aurreikusitako erabilerak aldatzeko, plangintza-
ren aldaketa horrek idazkian bertan adierazitako zenbait alderdi
jaso beharko ditu.

6. 2021eko maiatzaren 5ean, udal honetan jaso da Kan-
tauriko Konfederazio Hidrografikoko presidentearen 2021eko

De otra parte, D......co.u.e. , mayor de edad y con nimero de
Documento Nacional de Identidad nimero ................ , €n su ca-
lidad de administrador solidario de la mercantil Ottitta Leitzaran
S.L., seglin acredita mediante escritura otorgada con fecha 15
de junio de 2017 ante el Notario D. Pedro Elosegui Bergareche.

COMPETENCIA

El presente convenio se firma en base a la competencia en
materia de urbanismo otorgada al Ayuntamiento por el articulo
25.2.a) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases de Régimen Local, y articulo 17.1.9 de la Ley 2/2016, de
7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi.

Del mismo modo, el articulo 47 de la Ley 40/2015, de 1 de
octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, y la Disposicién
Adicional Séptima de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco, facultan al Ayuntamiento para suscri-
bir convenios, tanto con personas publicas como privadas.

ANTECEDENTES

1. El texto refundido del Plan Especial de Ordenacion Ur-
bana del ambito UN.O2 «Parque Rural Leitzaran» fue aprobado,
con caracter definitivo, por el Pleno del Ayuntamiento de Ando-
ain en sesion celebrada con fecha 20 de diciembre de 2016,
siendo publicado en el BoLeTiN OrficiAL de Gipuzkoa n.° 25 de
fecha 6 de febrero de 2017.

2. El texto refundido de la 1.2 Modificacién del Plan Espe-
cial de Ordenacion Urbana del ambito UN.O2 «Parque Rural Lei-
tzaran» fue aprobado, con caracter definitivo, por el Pleno del
Ayuntamiento de Andoain en sesion celebrada con fecha 26 de
septiembre de 2019, siendo publicado en el BoLeTiN OFiCIAL de
Gipuzkoa n.° 200 de fecha 18 de octubre de 2019.

3. El Plan Especial prevé la reordenacion de la zona de
equipamiento comunitario en su conjunto para que la misma
funcione como un Unico equipamiento. Para ello se prevé la for-
mulacién de un proyecto de ordenacién de la zona que desarro-
lle los criterios marcados desde el plan especial, a los efectos
de la ejecucion de las obras previstas, previéndose la obtencion
mediante expropiacion o compra de los suelos incluidos en la
misma que actualmente no son de dominio y uso publico (finca
de la antigua central).

4. D.Jon Zubiarrain Lasa formulé con fecha 6 de noviembre
de 2018 consulta urbanistica sobre la posibilidad de formalizar
un convenio entre el Ayuntamiento de Andoain y la mercantil Ot-
titta Leitzaran S.L. para implantar una actividad de hospederia'y
restauracion en el edificio de la antigua central de Otieta.

5. Mediante escrito del concejal delegado de urbanismo
de fecha 21 de marzo de 2019 se le comunic6 a D. Jon Zubia-
rrain Lasa que la Comision Informativa de Urbanismo, Obras,
Medio Ambiente y Zona Rural habia informado favorablemente
la propuesta presentada, con las siguientes condiciones:

a) En atencion al caracter inundable de la zona y a las li-
mitaciones derivadas de la normativa del Plan Hidrolégico en
materia de zonas inundables, para poder valorar debidamente
dicha posibilidad se consideraba necesario que se acreditara la
viabilidad de la propuesta desde el punto de visto de la adminis-
tracion hidraulica, para lo cual debia aportar informe favorable
de dicha administracién en relacién a la propuesta por él formu-
laday

b) En caso de que el Ayuntamiento decidiera finalmente
modificar el Plan Especial de Ordenacién del parque rural Lei-
tzaran, con el fin de modificar el caracter publico de la finca y
los usos previstos en el mismo, dicha modificacion de planea-
miento debera de contemplar determinadas cuestiones senala-
das en el propio escrito.

6. Con fecha 5 de mayo de 2021 se ha recibido en este
Ayuntamiento la Resolucion de 29 de abril de 2021 del presi-



apirilaren 29ko Ebazpena, Ottitta Leitzaran SLren eskaerari bu-
ruzkoa, Andoaingo udal-mugarteko Leitzaran ibaiaren eskuine-
ko ertzeko eta Malo errekaren ezkerreko ertzeko ibilguen zain-
tza-eremuan eraikin bat lehengoratzeko obrei buruzkoa. Ebaz-
pen horren bidez, baimena ematen da eskatutako obrak egite-
ko, ebazpenean bertan adierazitako baldintza orokor eta parti-
kularrekin.

7. Udal-arkitektoak 202l1eko uztailaren 29an egindako
akta-txostena eta Maria Goretti Farinas Egana Euskal Kultura
Ondarearen Zentroko arkitektoak gomendatutako baldintzak az-
tertu dira.

8. Bialderdiak ados jarri dira, eta, beraz, parte-hartzaileek
hitzarmen hau sinatu dute, honako klausula hauen arabera:

ESTIPULAZIOAK

Lehenengoa. Andoaingo Udalak bere gain hartutako kon-
promisoak.

Eremu horrek Leitzaran bailararen (Biotopo babestua eta
KBE) eta Bide Berdearen koltxoi eta erreferentziazko espazio
gisa duen ahalmen turistikoa kontuan hartuta, eta Plan Berezian
aurreikusitako jarduerari ekiteko eta Planean ezarritako epeen
barruan aurreikusitako erabilerak eta jarduerak garatzeko ere-
muko inbertsio- eta/edo kudeaketa-ahalegina publikoa izan ez
dadin, Andoaingo Udalak konpromisoa hartzen du UN.O2-Parque
Rural Leitzaran eremuaren Plan Bereziaren 2. Aldaketa izapide-
tzeko eta bultzatzeko, zentral zaharreko eraikinean ostatu- eta
zaharberritze-erabilerak ezartzeko, eta desjabetze-sistema ezaba-
tzeko, eraikin horretan baimentzen diren erabileren kudeaketa
pribatua ahalbidetuz.

Bigarrena. Ottitta Leitzaran SL enpresak hartutako konpro-
misoak.

2.1. Ottitta Leitzaran SL merkataritza-sozietateak konpro-
misoa hartzen du UN.O2-Parque Rural Leitzaran eremuko Plan
Bereziaren 2. aldaketaren dokumentua eta plan bereziaren al-
daketaren ingurumen-ebaluazio estrategiko sinplifikatua egite-
ko beharrezkoa den ingurumen-dokumentu estrategikoa idatzi
eta Andoaingo Udalean aurkezteko, hitzarmen hau sinatzen de-
netik gehienez ere 6 hilabeteko epean. Ingurumen-ebaluazioari
buruzko abenduaren 9ko 21/2013 Legearen 6.2 artikuluan xe-
datutakoaren arabera izapidetu behar da ingurumen-dokumen-
tu estrategiko hori.

UN.O2-Parque Rural Leitzaran eremuko Plan Bereziaren 2.
aldaketaren dokumentuak honako alderdi hauek jaso beharko
ditu:

a) Plan Berezian aurreikusitako lursailaren desjabetzea eza-
batzea, ostalaritza-erabileraren kudeaketa pribatua baimenduz.

b) Plan Berezian sartzea UN.O2-Leitzaran landa-parkea ere-
muaren Plan Bereziaren 1. aldaketan proposatzen den antola-
mendu-proiektua.

c) Hirigintza-fitxa berri bat integratzea, arrain-haztegi zaha-
rreko eraikinaren parametroak definituz.

d) Malo errekastoaren ezkerraldean dagoen zentral zaha-
rraren finkaren zatiari esleitutako kalifikazio xehatua eta jabari-
erregimena aldatzea, eta nekazaritzako eta abeltzaintzako eremu
eta erabilera pribatuko landazabaleko eremu gisa kalifikatzeko
azterlana egitea, nahiz eta eraikuntza eta erabilera erregimen
berezitua izan, inguruabar bereziak kontuan hartuta. Alde horre-
tatik, eta finka horretarako proposatutako titulartasun pribatua
alde batera utzi gabe, proposatzen da hura bisitari-zentroaren
ekipamendu publikoko eremuarekin batera dagoen eremu batean
sartzea, antolamendua eta erabilera- eta eraikuntza-araubidea
zehazteko, bi eremu publiko eta pribatuetan ezartzen diren jar-
duketak eta erabilerak koordinatu eta bateragarri egin ahal iza-
teko.

dente de la Confederaciéon Hidrografica del Cantabrico en rela-
cion a la solicitud de Ottitta Leitzaran S.L. sobre las obras de
restauracion de una edificacion en zona de policia de cauces de
la margen derecha del rio Leitzaran y margen izquierda de la re-
gata Malo en el T/M de Andoain, por la que se autoriza la ejecu-
cién de las obras solicitadas, con las condiciones de caracter
general y particular indicadas en la propia resolucion.

7. \Visto el informe-acta emitido por la Arquitecta Municipal
con fecha 29 de julio de 2021 y las condiciones recomendadas
por la Arquitecta del Centro de Patrimonio Cultural Vasco, D.? Ma-
ria Goretti Farifas Egana.

8. Ambas partes han llegado a un acuerdo, por lo que los/as
intervinientes suscriben el presente convenio, obligdndose a te-
nor de las siguientes

ESTIPULACIONES

Primera. Compromisos asumidos por el Ayuntamiento de
Andoain.

Considerando la potencialidad turistica de la zona como es-
pacio colchon y de referencia del valle Leitzaran (Biotopo prote-
gidoy ZEC) y la Via Verde y a fin de que el esfuerzo inversor y/o
de gestion de la zona para acometer la actuacion prevista en el
Plan Especial y para desarrollar los usos y actividades previstos
dentro de los plazos fijados en el Plan no sea exclusivamente
publico, el Ayuntamiento de Andoain se compromete a tramitar
e impulsar la 2.2 Modificacion del Plan Especial del ambito
UN.O2-Parque Rural Leitzaran, a fin de implantar usos de hos-
pederia y restauracion en el edificio de la antigua central, y se
elimine el sistema de expropiacion, permitiendo la gestion priva-
da de los usos que se permitan en el mencionado edificio.

Segunda. Compromisos asumidos por Ottitta Leitzaran S.L.

2.1. La mercantil Ottitta Leitzaran SL se compromete a re-
dactar y presentar en el Ayuntamiento de Andoain, en el plazo
maximo de 6 meses, desde la firma del presente convenio, el
documento de la 2.2 Modificacion del Plan Especial del ambito
UN.O2-Parque Rural Leitzaran y el documento ambiental estra-
tégico preciso para la evaluacion ambiental estratégica simplifi-
cada de la modificacién del plan especial, que resulta necesario
tramitar a tenor de lo dispuesto en el articulo 6.2 de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

El documento de la 2.2 Modificacion del Plan Especial del
ambito UN.O2-Parque Rural Leitzaran debera contener las si-
guientes cuestiones:

a) Eliminar la expropiacion del terreno prevista en el Plan
Especial, permitiéndose la gestion privada del uso hostelero.

b) Integrar en el Plan Especial el proyecto de ordenacién
que se propone en la 1.2 Modificacion del Plan Especial del am-
bito UN.O2-Parque Rural Leitzaran,

¢) Integrar una nueva ficha urbanistica definiendo los pa-
rametros del edificio de la antigua piscifactoria.

d) Modificar la calificacion pormenorizada y el régimen de
dominio asignados a la parte de la finca de la antigua central
ubicada en la margen izquierda de la regata Malo, proponiéndose
el estudio de su calificacion como zona de «Agropecuaria y cam-
pina», de dominio y uso privado, si bien con un régimen de edifi-
cacion y uso particularizados, en atencion a sus singulares cir-
cunstancias. En este sentido y sin perjuicio de la titularidad
privada propuesta para dicha finca, se propone sea estudiada
su inclusion, a los efectos de la determinacion de la ordenacion
y del régimen de uso y edificacién aplicables, en un ambito con-
junto con la zona de equipamiento publico del centro de visitan-
tes, con el fin de poder coordinar y compatibilizar las actuaciones
y usos que se implanten en las dos zonas -publica y privada-.



e) Zentraleko finkaren iparraldereneko lurzoru-zatiaren ka-
lifikazio xehatuari eta jabari-erregimenari eustea, interpretazio-
zentroari lotutako ekipamendu komunitario publikoko eremu
gisa (lursailaren zatia da, nabarmen triangeluarra, gaur egun
parke publiko gisa gaituta dagoen eremuaren eta Leitzaran
ibaiaren eta Malo errekaren eskuineko ertzen artean kokatua,
eta, 2012an udalak errekasto hori desubatu eta leheneratzeko
egin zuen jarduketaren ondorioz, egungo eremu publikoari fisi-
koki eta funtzionalki lotuta geratu da, jatorrizko finkatik bereizi-
ta geratu baita errekastoaren ibilgu berriaren ondorioz).

f) Indarrean dagoen Plan Berezian zentral zaharraren erai-
kinerako aurreikusitako eraikuntza-erregimenari eustea, hau da,
eraikin nagusia finkatzea, baina ez eraikin horri atxikitako erans-
kinena. Eranskin horiek antolamenduz kanpokotzat deklaratuko
dira, eta desagertzeko aurreikuspena Hiri Antolamenduko Plan
Orokorraren Hirigintza Ondarearen Katalogoan jasotako eraikinari
balioa emateko (eraikin nagusia eraberritzeko eta/edo birgaitze-
ko edozein jarduketa egiteko baldintza hori bete beharko da).

g) Eraikinerako aurreikusitako erabilera-erregimena alda-
tzea, Udalak horri buruz ezartzen dituen irizpideen arabera: ha-
siera batean, eta Ottitta Leitzaran SLk planteatutako proposa-
mena erreferentziatzat hartuta, eraikinean baimendu daitezkeen
erabilerak hirugarren sektoreko erabileretara mugatuko dira soi-
lik, turismo-ostatuaren modalitatean eta/edo landa-eremu ba-
bestu horrekin bateragarriak diren ostalaritza-erabileretara. Hi-
rugarren sektoreko kirol-erabilerak, turismo aktiboari lotutakoak
eta abar, egungo bisitari-zentroan bakarrik ezartzeko aukera
planteatu da. Aurreikusitako erabilerak eta jarduerak baimen-
tzeko, nolanahi ere, Plan Orokorrean eta aplikatzekoa den sek-
tore- eta Hirigintza-legerian ezarritakoaren arabera, nahitaezko
baimenak lortu beharko dira (Arroko Erakundea, Leitzaran Ibaia
KBEaren organo kudeatzailea, Eusko Jaurlaritzako Turismo Saila,
etab.), bai eta, hala badagokio, interes publikokotzat jo ere (bai-
men horiek ez lortzeak eten egingo luke hitzarmen hau). Ostatu-
jarduera landa-inguruneko turismo-ostatuaren modalitatera ego-
kitu beharko da, zehazki landa-turismoko aterpetxera, aterpetxe
turistikoak antolatzeari buruzko uztailaren 9ko 200/2013 Dek-
retuaren arabera.

h) Indarrean dagoen Plan Bereziaren antzeko erabilera-
erregimenari eustea planteatzen bada, eremuan dauden bi erai-
kinetan -Zentral zaharra eta bisitarien zentroa- Ekipamendu-
erabilerak eta/edo hirugarren sektoreko erabilerak ezartzeko
aukerarekin, beharrezko tresna osagarrien inplementazioaren
aurreikuspena jasoko da (kudeaketa-plana edo beste batzuk),
bi eremuen artean -Publikoak eta pribatuak- garatuko diren
jardueren koordinazioa artikulatuko dutenak, bikoiztasunak
eta/edo horien arteko eraginak saihesteko, bai eta eremua behar
bezala garatzeko eta kudeatzeko behar diren sinergiak eta osa-
garriak sortzeko ere, Otietako ingurunea, oro har, ondorio horie-
tarako eremu unitario gisa ulertzen delako, eta, era arautuan
eta ordenatuan, aldeek dituzten ondasun eta azpiegituren era-
bilera komuna ahalbidetzen duelako.

i) Plan Berezia aldatzeko dokumentuak Otieta aldean ga-
ratu beharreko antolamendua eta jarduketak definitu beharko
ditu, jarduketa horiek eraikuntza-obren edota urbanizazio osa-
garriaren proiektuen bidez garatu ahal izateko behar besteko
xehetasunez. Nolanahi ere, eremuko arau partikularrak baldin-
tza gisa jaso beharko luke, zentral zaharraren eraikinean ezarri
beharreko erabilerak eta jarduerak behin betiko zehazteko, au-
rreproiektu mailako azterketa xehatua egiteko beharra, Udalak
onartuko duena, non justifikatuko baita ezarri beharreko jardue-
ra berriek behar bezala funtzionatzen dutela, bai eta aplikatu
beharreko Hirigintza-araudira egokitzen direla ere (bizigarrita-
sun-baldintzak, higienea eta ingurumenaren babesa,lbilgailuen
sarbidea, zamalanak, eta abar). Ibilgailuen sarbideari dagokio-

e) Mantener la calificacion pormenorizada y régimen de
dominio de la porcion de suelo mas septentrional de la finca de
la central, como zona de equipamiento comunitario publico vin-
culada al centro de interpretacion (se trata de la porcion de te-
rreno de forma sensiblemente triangular, ubicada entre la ac-
tual zona habilitada como parque publico y las margenes dere-
chas del rio Leitzaran y de la regata Malo y que, a raiz de la ac-
tuacion municipal llevada a cabo en el ano 2012 para el desen-
tubamiento y recuperacion de la citada regata, ha quedado fisi-
ca y funcionalmente vinculada a la actual zona publica, por que-
dar separada del resto de la finca de origen por el nuevo cauce
de la regata).

f) Mantener el régimen de edificacién previsto en el vigente
Plan Especial para el edificio de la antigua central, esto es, con-
solidacion del edificio principal, pero no el de sus anejos adosa-
dos, para los cuales se mantendria su declaracién como fuera
de ordenacion y la prevision de su desaparicion con el fin de po-
ner en valor el edificio incluido en el Catalogo de Patrimonio Ur-
banistico del Plan General de Ordenacion Urbana (cualquier ac-
tuacion de reforma y/o rehabilitacion del edificio principal
quedaria condicionada al cumplimiento de dicha circunstancia).

g) Modificar el régimen de uso previsto para el edificio en
atencion a los criterios que al respecto establezca el Ayunta-
miento: en un principio y tomando como referencia la propuesta
planteada por Ottitta Leitzaran SL, los usos autorizables en el
edificio se limitaran exclusivamente a usos terciarios en la mo-
dalidad de alojamiento turistico y/o usos hosteleros compati-
bles con esta zona rural protegida, plantedndose la posibilidad
de implantacion de usos terciarios deportivos, vinculados al tu-
rismo activo, etc., exclusivamente en el actual centro de visitan-
tes. La autorizacion de los usos y actividades previstos quedara
condicionada, en cualquier caso, de conformidad con lo esta-
blecido en el Plan General y en la legislacion sectorial y urbanis-
tica de aplicacion, a la obtencion de las preceptivas autorizacio-
nes (Organismo de Cuenca, 6rgano gestor de la ZEC Rio Leitza-
ran, Departamento de Turismo del Gobierno Vasco, etc.), asi
como, en su caso, a la declaracion de interés publico de los mis-
mos (su no obtencién dejaria en suspenso el presente conve-
nio). La actividad de alojamiento debera de ajustarse a la mo-
dalidad de alojamiento turistico en el medio rural, concretamen-
te a albergue turistico rural, segln Decreto 200/2013, de 9 de
julio, de ordenacion de los albergues turisticos.

h) En caso de que se plantee mantener un régimen de uso
similar al del vigente Plan Especial, con posibilidad de implantar
usos de equipamiento y/o terciarios indistintamente en los dos
edificios existentes en el ambito -antigua central y centro de vi-
sitantes-, se recogera la prevision de la implementacion de los
instrumentos complementarios necesarios (plan de gestion u
otros) que articulen la coordinacion de las actividades que en su
caso se vayan a desarrollar en las dos zonas, publica y privada,
con el fin de evitar duplicidades y/o afecciones entre las mis-
mas, asi como para generar las sinergias y complementarieda-
des precisas para el adecuado desarrollo y gestion del ambito,
por concebirse el entorno de Otieta en su conjunto como un am-
bito unitario a estos efectos, posibilitando -de forma regulada y
ordenada- la utilizacion comun de los bienes e infraestructuras
que posean las partes.

i) ElI documento de modificacion del Plan Especial debera
definir la ordenacion y actuaciones a desarrollar en la zona de
Otieta con el suficiente grado de detalle como para que dichas
actuaciones puedan desarrollarse mediante los correspondien-
tes proyectos de obras de edificacion y/o urbanizacion comple-
mentaria. En cualquier caso, la Norma Particular del ambito de-
beria recoger como condicion la necesidad de aportar, para la
definitiva concrecion de los usos y actividades a implantar en el
edificio de la antigua central, un estudio pormenorizado a nivel
de anteproyecto, que sera objeto de aprobacién por parte del
Ayuntamiento, en el que se justifique el adecuado funciona-
miento de las nuevas actividades a implantar, asi como su ade-
cuacién a la normativa urbanistica de aplicacion (condiciones



nez, kokalekuaren ezaugarriak kontuan hartuta eta ingurume-
nean edo paisaian eragin negatiboa izan dezaketen kalteak sai-
hesteko, jarraitu beharreko irizpidea da ibilgailuak eremura sar-
tzea eragoztea edo, ahal den neurrian, mugatzea.

j) Plan Bereziak gehieneko epe batzuk ezarri beharko ditu
ekimen pribatuak kasuan kasuko eraikinean eta lurzatian au-
rreikusitako jarduketa gauzatzeko. Epe horiek zehazteko, neurri
egokiak aztertu beharko lirateke (Planaren araudia, hitzarmenak,
eta abar), aurreikusitako jarduerak ezarritako epeen barruan
gauzatuko direla bermatzeko, edo, horiek betetzen ez badira,
Udalak jarduera ekimen publikoz egin ahal izateko.

k) Azterketa historiko-arkeologiko bat egitea, zentraleko az-
piegitura hidrauliko zaharreko zer elementu kontserbatzen diren
jakin ahal izateko, esku-hartzean integratzeko, eta elementu ho-
rien balioa nabarmentzea bermatzeko.

k) Zentralaren eraikinaren gaineko esku-hartzeari dago-
kionez, baimendutako gehigarri berriak gutxieneko esku-hartze-
aren eta itzulgarritasunaren irizpideen arabera egin beharko
dira, azpiegitura hidraulikoaren interpretazioa eragotzi, oztopa-
tu edo desitxuratzeko moduan, eta eraikinaren egituraren egon-
kortasun- eta osotasun-baldintzak ez aldatzeko moduan. Zehaz-
ki, estalki berriak jatorrizko estalkiaren diseinu-baldintzak eta
materialak errespetatu beharko ditu. Alderdi hori azterketa his-
toriko-arkeologikoa egin ondoren eta emaitzan oinarrituta ze-
haztuko da.

2.2. Ottitta Leitzaran SL merkataritza-sozietateak konpro-
misoa hartzen du, halaber, UN.O2-Leitzaran landa-parkea ere-
muaren Plan Bereziaren 2. aldaketa, ingurumen-dokumentu es-
trategikoa eta beharrezkoak diren dokumentu guztiak idazteak
eragindako gastuak ordaintzeko, bai eta horiek izapidetzeak era-
gindako gastuak ordaintzeko ere.

Hirugarrena. Hitzarmen hau administratiboa da, eta, beraz,
haren interpretazioaren, aplikazioaren, betearazpenaren eta on-
dorioen inguruan sor daitezkeen gai guztiak administrazioarekiko
auzien jurisdikzioari dagozkio, behin administrazio-bidea agor-
tutakoan.

Laugarrena. Hitzarmenaren indarraldia lau urtekoa izango
da, sinatzen denetik kontatzen hasita; aurreikusitako epea
amaitu aurreko edozein unetan, hitzarmenaren sinatzaileek be-
rariaz erabaki ahal izango dute hitzarmena beste lau urtez luza-
tzea edo azkentzea. Alderdi sinatzaileek hitzarmenaren indarral-
dia luzatzea erabakitzen badute, akordio horrek aho batekoa
izan beharko du.

Bosgarrena. Hitzarmen hau edozein unetan berrikusi eta,
hala badagokio, aldatu ahal izango da, sinatzaileek aho batez
hala eskatuz gero, hitzarmenari dagokion gehigarria sinatuz.

Seigarrena. Dokumentu honetan jasotako betebeharrak ez
betetzea hitzarmena suntsiarazteko arrazoia izango da, eta al-
derdiak jatorrizko egoera juridikora itzuliko dira, eta ebazpen ho-
rren kausatzaileak eragindako kalte eta galera guztiak ordaindu
beharko dizkie, bai beste alderdiari bai fede oneko hirugarrenei.

Era berean, hitzarmen hau suntsiarazteko arrazoiak izango
dira indarrean dagoen legeriak bere izaeragatik jasotzen dituen
beste guztiak.

Agiri hau irakurrita, bertaratuek sinatu dute, ados daudela
adierazteko, goiburuan adierazitako lekuan eta egunean.

Ottitta SL enpresaren izenean, Jon Zuriarrain Lasa.

Udalaren izenean, Maider Lainez Lazcoz.

de habitabilidad, higiene y defensa del medio ambiente, acome-
tidas de servicios, acceso de vehiculos, carga y descarga, etc.).
En lo que se refiere al acceso de vehiculos, teniendo en cuenta
las caracteristicas del emplazamiento y con el fin de evitar afec-
ciones medioambientales o de tipo paisajistico que puedan
afectar negativamente a la zona, se considera que el criterio a
seguir deberia ser el de impedir o limitar, en la medida de lo po-
sible, el acceso de vehiculos a la zona.

j) El Plan Especial debera establecer unos plazos maximos
para la ejecucion de la actuacion prevista en el edificio y parcela
en cuestion por parte de la iniciativa privada. La determinacion
de dichos plazos deberia complementare con el estudio de las
medidas oportunas (normativa del Plan, convenios, etc.) que ga-
ranticen la ejecucion de las actuaciones previstas dentro de los
plazos establecidos 0, en caso de incumplimiento de los mis-
mos, que posibiliten al Ayuntamiento acometer la actuacion por
iniciativa publica.

k) Elaborar un estudio histérico-arqueoldgico que permita
conocer los elementos de la antigua infraestructura hidraulica
de la central que aln se conservan, para integrarlos en la inter-
vencién garantizando su puesta en valor.

I) Respecto de la intervencion propiamente sobre el edifi-
cio de la central, los nuevos anadidos que se autoricen deberan
ejecutarse en base a criterios de intervencién minima y reversi-
bilidad y de forma que no impidan, interfieran o distorsionen la
interpretacion de la infraestructura hidraulica ni alteren las con-
diciones de estabilidad e integridad de la estructura del edificio.
En concreto, la nueva cubierta debera respetar las condiciones
de diseno y materiales de la cubierta original. Este aspecto se
concretara una vez se elabore el estudio histérico-arqueoldgico
y en base al resultado del mismo.

2.2. La mercantil Ottitta Leitzaran SL se compromete, asi-
mismo, a sufragar los gastos derivados de la redaccién de la 2.2
Modificacion del Plan Especial del ambito UN.O2-Parque Rural
Leitzaran, del documento ambiental estratégico y de cuantos
documentos resulten necesarios, asi como los gastos ocasiona-
dos por su tramitacion.

Tercera. El presente convenio tiene naturaleza administra-
tiva, por lo que el conocimiento de todas las cuestiones que
puedan surgir en torno a su interpretacion, aplicacion, ejecu-
cién y efectos corresponde a la jurisdiccién contencioso-admi-
nistrativa, una vez que se haya agotado la via administrativa.

Cuarta. El plazo de vigencia del convenio sera de cuatro
anos a contar desde su firma; en cualquier momento antes de
la finalizacion del plazo previsto, los/as firmantes del convenio
podran acordar, de forma expresa, su proérroga por un periodo
de hasta cuatro anos adicionales o su extincion. En caso de que
las partes firmantes acuerden la prérroga de la vigencia del con-
venio, dicho acuerdo debera ser, ademas, unanime.

Quinta. El presente convenio podra revisarse, y en su caso
modificarse, en cualquier momento a requerimiento de alguna
de las partes por acuerdo unanime de los/as firmantes, me-
diante la suscripcion de la correspondiente adenda al convenio.

Sexta. El incumplimiento de las obligaciones contenidas
en el presente documento, sera causa de resolucion del conve-
nio, retornando las partes a su situacion juridica primitiva, con
la obligacion por parte de causante de dicha resolucion de in-
demnizar todos los danos y perjuicios que se hayan causado,
tanto a la otra parte como a terceros de buena fe.

Asimismo, son causas de resolucion del presente convenio
cualesquiera otras que, derivadas de su naturaleza, sean reco-
gidas por la legislacién vigente.

Leido el presente, lo firman los/as comparecientes, en prue-
ba de su conformidad, en el lugar y fecha del encabezamiento.

Por Ottitta Leitzaran S.L., Jon Zuriarrain Lasa.

Por el Ayuntamiento, Maider Lainez Lazcoz.



