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I. INTRODUCCIÓN. 
 

I.1. PREAMBULO 
A los efectos de conformar documentalmente el presente Plan Especial de 

Rehabilitación, cabe indicar que la Memoria informativa del mismo, resulta constituida 
por el Documento denominado ”Estudio Socio-urbanístico del Casco Antiguo de Zarautz”, 
redactado por el equipo que suscribe en Agosto de 2006. 

 
 
I.2. OBJETO Y OPORTUNIDAD DEL PROYECTO 
El presente Plan Especial Rehabilitación constituye un instrumento de ordenación 

urbana cuyo objeto es regular aquellas actuaciones sobre el patrimonio edificado y 
urbanizado del área denominada “1-1- OR. CASCO ANTIGUO” del P.G.O.U. de Zarautz, 
encaminadas a su puesta en valor y su más adecuada utilización. 

 
Dicho concepto de patrimonio, en todo caso, no debe ser entendido 

exclusivamente en su acepción como elemento cultural, sino también y sobre todo en su 
vertiente de bien económico susceptible de ser recuperado para su óptima utilización de 
acuerdo a las actuales necesidades de la población. 

 
Comprende el Plan en consecuencia todas aquellas actuaciones que persiguen 

la protección, recuperación y mejora del tejido urbano del área, de manera que además 
de la efectiva preservación y potenciación del patrimonio, sea posible la consecución de 
otros objetivos sociales no menos importantes, en particular, el mantenimiento de su 
población y la mejora de las condiciones de vida y de aquellas necesarias para el 
ejercicio de la actividad económica y social.  

 
El AREA 1-1- OR. CASCO ANTIGUO constituye uno de los dos1 subámbitos de 

ordenación delimitados por el P.G.O.U. DE ZARAUTZ (en adelante P.G.O.U.Z.), dentro del 
denominado AMBITO 1. CASCO establecido en dicho documento. Sobre esta 
delimitación se han realizado unos pequeños “ajustes”, con el fin de obtener una mejor 
ordenación del área. 

 
En conjunto integra la parte más representativa de la localidad, extendiéndose 

más allá de la zona declarada “Conjunto Monumental” o núcleo histórico de la Villa de 
Zarautz, hasta un entorno -área de transición- que termina abarcando una superficie 
cercana a las 10 has. de suelo urbano “residencial”2 

                                                           
1 El otro área, la denominada en el P.G.O.U. como 1-2 -OR ENSANCHE CASCO -, objeto a su vez de desarrollo a través de un 
Plan Especial de Renovación Urbana, comprende unas 6 has del AMBITO 1 CASCO, constituyéndose como un área de borde 
entre el Casco Antiguo propiamente dicho y los nuevos ensanches de Zarautz. 
 
2 El área CASCO ANTIGUO, propiamente dicho, incluye a su vez  dos “subáreas” diferenciadas: 
a. El Núcleo histórico, constituido por lo que se ha señalado como conjunto monumental, con parcelas de uso residencial y/o de 
equipamiento, ocupadas por edificaciones más o menos acordes a las tipologías tradicionales de un casco histórico; 
b. El Área de transición o del primer Ensanche, que contiene por una parte, los terrenos en origen destinados a huertas situados 
al Sur del núcleo histórico, colonizados en distintas etapas siguiendo las directrices de los caminos tradicionales y que constituyen 
uno de los primeros ensanches del casco urbano, diseñado por Cortazar en torno a la plaza de los Fueros y materializado bajo 
las directrices de Muguruza a lo largo de la primera mitad del silo XX, y por otra, las edificaciones situadas en el inicio de Zigordia 
Kalea, en el entorno de lo que fue la plaza del Juego de Pelota, y que conforman dos manzanas situadas entre los monasterios 
de San Francisco y Santa Clara. 
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Su ordenación pormenorizada ha resultado remitida por parte del P.G.O.U.Z. a la 

formulación y tramitación de un Plan Especial de Rehabilitación, plan que entre otras 
cuestiones habrá de ocuparse por tanto de desarrollar las determinaciones que con 
carácter estructurante el P.G.O.U.Z. ha establecido para dicha área, ello al amparo de 
los contenidos señalados para este tipo de planes en la vigente legislación urbanística. 

 
Ni qué decir tiene que el éxito de la tarea requiere involucrar al conjunto de 

agentes y ciudadanos afectados, sensibilizándolos en este sentido con los fines y medios 
del proceso para así lograr su necesaria intervención en el mismo. 

 
 
I.3. EQUIPO REDACTOR. 
La elaboración del presente documento ha correspondido a un equipo dirigido 

por la arquitecto Rosario Marijuán de la Asunción, junto con los también arquitectos José 
Erquicia Olaciregui e Idoia Garmendia Mitxelena. 

 
Así mismo se ha contado entre otros con la participación de Antxon Erquicia 

Olaciregui, delineante, y Olatz Blazquez y Oscar Torres, estudiantes de arquitectura. 
 
Los trabajos responden a un encargo del Excmo. Ayuntamiento, previo concurso 

público abierto, habiendo sido supervisados por los técnicos municipales Paúl Muñoa 
Arizmendiarrieta (Licenciado en Derecho) y Amaia Miner Canflanca (Arquitecto).  

 
 
1.4. ENCUADRE LEGAL Y RÉGIMEN NORMATIVO 
Jerárquicamente el presente Plan Especial de Rehabilitación constituye un 

instrumento de desarrollo urbanístico del vigente P.G.O.U. DE ZARAUTZ, aprobado 
definitivamente por su Ayuntamiento en sesión plenaria de 13.02.2008. 

 
Por otra parte, el encaje jurídico de los planes especiales de protección y 

rehabilitación urbana viene establecido en la vigente legislación urbanística, y en 
particular para el caso que nos ocupa en el Decreto 317/2002 de 30 de Diciembre, sobre 
actuaciones protegidas de rehabilitación del patrimonio urbanizado y edificado.  

 
De acuerdo al procedimiento establecido por el citado Decreto 317/2002, y como 

paso previo a la redacción del Plan Especial, el Ayuntamiento de Zarautz ha solicitado la 
incoación del expediente de declaración del conjunto como Área de Rehabilitación 
Integrada, la cual se ha realizado a través de la Orden del Consejero de Vivienda y 
Asuntos Sociales del  31.11.2006.  

 
 
1.5. DIAGNÓSTICO SOCIO-URBANÍSTICO DEL ÁREA 
Como conclusión a la labor de información y análisis reunida en el Estudio Socio-

urbanístico del Casco Antiguo de Zarautz, se estableció un diagnóstico de la realidad 
socio-urbanística del área, el cual ha servido para sentar las bases o criterios de 
actuación con relación a los objetivos generales y particulares a concretar en el presente 
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documento. Dicho diagnóstico quedó resumido en los puntos que a continuación se 
transcriben: 

 
1. El ámbito que hemos denominado "Casco Antiguo" es el núcleo embrionario del desarrollo urbano 

de la villa de Zarautz y constituye a día de hoy el centro neurálgico del municipio. 
 

Se trata de un área en continuo proceso de transformación, cuyo desarrollo se ha producido en 
paralelo a las sucesivas etapas de construcción de la ciudad, desde sus orígenes hasta nuestros 
días. Muestra de ello es el importante legado arqueológico y patrimonial que presenta, 
constituido por los diferentes edificios, elementos, soluciones, y planteamientos urbanísticos 
realizados en los siglos precedentes, con tipologías de interés incluso en edificaciones de 
implantación no muy lejana en el tiempo.  

 
2. A diferencia de lo que pueden entenderse por intervenciones "antiguas”, las aportaciones 

"modernas" (realizadas desde los años 60´ hasta nuestros días) se distinguen por su escasa calidad 
arquitectónica, no habiendo ningún edificio reseñable datado en este intervalo. Es más, muchas 
de ellas, tanto en lo referente a las construcciones como a las intervenciones urbanas, han 
resultado singularmente agresivas para con el entorno. Con independencia de ello, puede 
valorarse no obstante como positivo el esfuerzo rehabilitador llevado a cabo durante ese período 
en algunas de las edificaciones históricas y/o espacios urbanos existentes, tanto desde las 
administraciones como desde la iniciativa privada. 
 
Dicho esfuerzo, en ese sentido, debiera ampliarse extendiendo el valor patrimonial a todo el 
conjunto, manteniendo y potenciando por una parte la rehabilitación y adecuación de aquellos 
elementos que así lo requieran, e incorporando por otra la "calidad" y por qué no,  la "excelencia" 
en las intervenciones tanto de sustitución de las edificaciones susceptibles de ser reedificadas, 
como de rehabilitación del espacio público, siempre desde el respeto y entendimiento, que no 
desde el mimetismo, de lo preexistente. 

 
3. Como suele ser común a todas las áreas históricas y en mayor medida a aquellas con una fuerte 

ocupación del suelo, existe un importante nivel de degradación urbana que en Zarautz afecta 
sobre todo a las edificaciones residenciales -mayoritarias en el ámbito- e industriales (talleres, 
garajes y almacenes), así como a los espacios privados que resultan en el interior de los patios de 
manzana correspondientes. 

 
El estado general de estas construcciones puede entenderse "regular", con defectos que 
abarcan aspectos estructurales, constructivos, de accesibilidad, de habitabilidad, y de acabado 
general. 
 
Otros aspectos a resolver serían los derivados de la existencia de añadidos y/o tratamientos 
degradantes de la edificación, la implantación de determinados usos en construcciones con 
tipologías inadecuadas (edificios "semi-industriales"), la modificación incontrolada de la trama 
parcelaria, y sobre todo, la excesiva ocupación del suelo acompañada en ocasiones de 
soluciones con volumetrías desorbitadas conducentes al deterioro de la imagen y función 
urbanas. 
 
Muchas de estas deficiencias pueden ser subsanadas siempre y cuando se establezca un apoyo 
decidido de la administración a través de la declaración del ámbito como Área de 
Rehabilitación Integrada.  
 
A este respecto debiera ponerse especial atención en la inversión de los términos del proceso 
rehabilitador que actualmente viene produciéndose en el área, por el que los vecinos priorizan 
las intervenciones en los acabados frente a aquellas tendentes a dar solución a problemas 
estructurales, constructivos, de accesibilidad o funcionales.  
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De la misma forma deben adoptarse criterios claros de intervención, respetuosos con el tejido 
edificatorio heredado, en todo caso, alejados de lo que puedan ser actuaciones guiadas 
exclusivamente por fines especulativos. 
 

4. En la actualidad el área presenta un notable grado de ocupación del parque residencial, y un 
alto nivel de actividad comercial y económica, lo que la convierten en un espacio en uso y con 
vida propia que sin duda habrá de favorecer el proceso de regeneración urbana que pretende 
ponerse en marcha. No obstante, algunas de las características propias de su tejido social 
(envejecimiento, reducida capacidad económica de amplios sectores de su población residente 
habitual, fuerte peso de las clases pasivas, etc.), arrojan paralelamente algunas dudas sobre las 
posibilidades y ritmos de dicho proceso.  

 
Por otra parte, el arraigo y la vinculación con el lugar, caracterizan tanto a los vecinos como a los 
responsables de la actividad comercial del Casco Antiguo. Por ello el proceso de renovación no 
debe suponer un recambio de la población residente y de la trama empresarial, sino la mejora de 
las condiciones de vida y del ejercicio de la actividad económica. No hay que olvidar que toda 
intervención encaminada a la rehabilitación urbana debe ir precedida de acciones que persigan 
el progreso social y económico de sus moradores. 

 
5. Funcionalmente, el Casco Antiguo de Zarautz presenta unas inadecuadas condiciones de 

conexión con su entorno inmediato que se traducen, entre otras, en una deficiente organización 
de sus tráficos rodados (interno y externo), si bien es éste un problema cuya solución última implica 
la modificación de importantes infraestructuras de comunicación supramunicipal, lo que requerirá 
la toma de decisiones por parte de aquellas instituciones afectadas. No obstante, si como parece 
seguro se ejecutan en los próximos años las obras de soterramiento del Ferrocarril y de la variante 
de la carretera N-634, éste debiera ser el momento de establecer nuevas pautas de utilización del 
vehículo en el área, eliminando si es posible las circulaciones de paso a su través (incluidos el de 
sus bordes o ronda perimetral), y restringiendo el tráfico interno. 

 
Esto facilitaría la progresiva peatonalización del espacio público, con los beneficios consiguientes 
en cuanto a la accesibilidad y movilidad, disminución de ruidos y contaminación, e incluso a la 
obtención de nuevos ámbitos que incorporar al sistema de espacios libres, permitiendo así 
definitivamente dar solución a los problemas de articulación que desde finales del siglo XIX 
presenta el lugar con relación a sus bordes Noroeste y Sureste.  

 
6. Por lo que se refiere a los estándares dotacionales del área, habría que señalar que a pesar de 

que el número de equipamientos implantados en el ámbito resulte importante, y de que el 
municipio tenga cubiertas muchas de sus necesidades en otros emplazamientos exteriores, no 
estaría de más reforzar la dotación de dicho equipamiento comunitario con la implantación en el 
Casco Antiguo de algún nuevo establecimiento al servicio del conjunto de la población de 
Zarautz  y/o de los propios vecinos.  
 
En cuanto al sistema de espacios libres es conocida la dificultad de incorporar nuevas áreas libres 
en tramas fuertemente consolidadas, pero sin duda pueden estudiarse soluciones en este sentido. 
Se hace necesaria además la mejora y potenciación de los parques existente (incluida su 
correcta habilitación), incidiendo tanto en su conexión y articulación entre sí y con el resto de la 
población, como en la redefinición y tratamiento de sus bordes. 
 

7. A modo de conclusión final, no cabe sino incidir una vez más en la necesidad y oportunidad de 
poner en marcha en el área un proceso de rehabilitación urbana que abarque de forma integral 
todos los aspectos con incidencia en la misma (funcionales, patrimoniales, sociológicos, etc.), al 
objeto de procurar su efectiva regeneración y puesta en valor. 
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Lo anterior deberá abordarse mediante la complementación de una base normativa a 
establecer en sustitución de la contenida en el planeamiento urbanístico general actualmente 
vigente, a través de una figura de planeamiento específica como es la de un Plan Especial de 
Rehabilitación, que deberá servir para establecer, entre otras cuestiones, además de una nueva 
reglamentación de usos y actividades en el área, una normativa de protección respecto del 
patrimonio edificado y urbanizado, ello de acuerdo con las disposiciones legales en la materia 
que resultan hoy día de aplicación en este territorio. 

 
 
 
 
II.  CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA INTERVENCIÓN. 
Una vez concluida la fase de Información y como consecuencia del Diagnóstico 

Global del área establecido en el apartado anterior, se procedió a la formulación o 
adopción de los Criterios y Objetivos que habrían de guiar la redacción de la propuesta 
de ordenación para la misma. 

 
El objeto último perseguido por el presente Plan Especial no es sino la 

rehabilitación del Casco Antiguo de Zarautz mediante la puesta en valor de su tejido 
edificado y urbanizado, de forma que mediante su adecuación a los requerimientos 
funcionales y socio-culturales demandados por la sociedad actual queden establecidas 
las pautas para su efectiva proyección futura. Todo ello ha de traducirse en los siguientes 
aspectos: 

 
- Protección y preservación del importante patrimonio cultural edificado y 

urbanizado, y en general de las características morfológico-ambientales del 
conjunto, para lo que se formulará el correspondiente Catálogo, que a su vez 
resultará complementado por otra serie de medidas tendentes a la readecuación 
de la escena urbana en el conjunto del área histórica (establecimiento de nuevas 
ordenanzas para los supuestos de sustitución/reforma de la edificación existente, 
eliminación en su caso de elementos incongruentes, delimitación y redefinición de 
los bordes y transición entre los distintos elementos urbanos, etc.). 

 
- Mejora de las condiciones de uso y habitabilidad del Casco, fomentando la 

rehabilitación del patrimonio edificado, y potenciando la ampliación y 
reurbanización del espacio libre público y privado del área. En este sentido, se 
acometerá entre otras tareas, la recuperación funcional y la regulación de los 
usos y de la edificación en el interior de los patios de manzana, favoreciendo su 
empleo ordenado y acorde con los actuales estándares urbanísticos, esto es, 
incorporando a los criterios económicos y técnicos una mayor dimensión social, 
cultural y medio-ambiental en relación a los mismos.  
 
De acuerdo a lo anterior, se optimizará y controlará la actividad urbanística en el 
área, impulsando con especial determinación aquellas intervenciones cuyos 
resultados, además de los consiguientes beneficios económicos, sociales, etc., 
proporcionen un valor urbanístico añadido al entorno próximo en el que se 
desarrollan, y por consiguiente al del Área Casco en su conjunto.  
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- Potenciación e intensificación de la relación del Casco Antiguo con el resto del núcleo 
urbano, fortaleciendo sus condiciones de centralidad funcional, e insistiendo en las 
aptitudes que el área presenta para acoger y desarrollar los actuales y nuevos 
contenidos y actividades que los complementen y diversifiquen los ya existentes.  
 

- Reordenación de los tráficos rodado y peatonal, con adopción de medidas para el 
calmado de la velocidad, y nueva regulación del uso del vehículo en el área como 
solución a los problemas de accesibilidad, movilidad y de estacionamiento detectados 
(aparcamiento, carga y descarga, etc.). Ello no obstante, deberá ir unido 
necesariamente a operaciones que exceden el propio ámbito del plan especial como 
son, entre otras, la ejecución de la variante de la carretera N-634 (con la reversión a la 
administración municipal de esta vía a su paso por las calles que ahora atraviesa), el 
soterramiento del ferrocarril en el tramo urbano, y/o la construcción de garajes 
subterráneos en el entorno próximo del Casco. 
 
Ligado a lo anterior, y allí donde sea posible, se potenciará la utilización del subsuelo del 
área, ya sea de dominio público (viario, plazas, etc.) o privado (patios de manzana), al 
objeto de acoger superficies para el aparcamiento que contribuyan a disminuir la 
presión ambiental del vehículo y a liberar en su caso, nuevos espacios cualificados para 
el peatón.  
 

- Recualificación y permeabilización del espacio libre, posibilitando una adecuada 
relación entre las distintas áreas libres, y entre éstas y la trama edificada, e 
incorporación de una parte del viario y del suelo residencial al sistema de espacios 
libres. 

 
Los CRITERIOS Y OBJETIVOS Y SOLUCIONES GENERALES hasta aquí señalados, fueron 

aprobados  por la Junta de Gobierno Local el día  29-11-2007. 
 
 
 
III. PROCESO DE TRAMITACIÓN. PARTICIPACIÓN CIUDADANA.  
Un proceso urbanístico como el que se pretende, en un área consolidada como ésta, 

requiere sin duda aunar la intervención pública con la de los agentes privados de producción 
urbana, ello además de contar con la participación y aceptación de la ciudadanía que la 
habita. Es por ello que, tras el periodo de exposición pública del DOCUMENTO DE AVANCE, y la 
contestación a las sugerencias presentadas, el Ayuntamiento consideró oportuno poner en 
marcha un proceso de “Participación ciudadana” que permitiera de entre las distintas 
alternativas posibles de actuación en el área esbozadas en el avance, desarrollar con 
preferencia aquellas que en mayor medida se adaptasen a las características e intereses 
propios de la población residente. 

 
Como parte del mismo se celebraron una serie de foros o sesiones abiertas al público a 

lo largo del mes de Junio del año 2008. Aquellas sesiones en su conjunto abarcaron todo el 
AMBITO 1. CASCO delimitado por el P.G.O.U. DE ZARAUTZ, en el cual se encuentra incluida el 
área objeto del presente documento. 
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A partir de las ideas y sugerencias recogidas tanto en las citadas reuniones como por 

otros medios puestos a disposición de los ciudadanos (escritos, correos electrónicos...), la 
Comisión Informativa de Urbanismo, Obras, Proyectos, Servicios y Medio Ambiente, tomando 
como base el DOCUMENTO DE AVANCE, y los CRITERIOS Y OBJETIVOS en su día adoptados 
procedió a concretar las directrices para la ordenación del ámbito. Éstas finalmente fueron 
desarrolladas por el equipo redactor en el DOCUMENTO PARA LA APROBACIÓN INICIAL 
(aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Zarautz con fecha 3 de Diciembre de 2009 y 
sometido a exposición pública por un período de 2 meses desde su publicación en el B.O.G. el 
8 de Febrero de 2010). 

 
El presente texto refundido responde a la necesidad de introducir ajustes en el citado 

proyecto, conforme a las modificaciones recogidas en la documentación elaborada por el 
equipo redactor (documento de marzo de 2011), en consideración a: 

 
- El informe 1062/2009 emitido por los técnicos del Servicio Urbanismo, Planificación y 

Medio Ambiente, con fecha 13 de Noviembre de 2009, para la aprobación Inicial del 
documento. 

- Las recomendaciones incluidas en los informes sectoriales emitidos por las distintas 
administraciones competentes. 

- El acuerdo de estimación/desestimación de las alegaciones presentadas al 
documento de aprobación inicial, conforme al acta de la comisión informativa de 
Urbanismo, Obras, Proyectos, Servicios y Medio Ambiente, de 23 de Marzo de 2011. 

 
Ello, en conformidad con lo dispuesto en el acuerdo de APROBACIÓN DEFINITIVA 

adoptado por el Pleno del Ayuntamiento de Zarautz con fecha 30 de Marzo de 2011. 
 
 
 
IV. DESCRIPCIÓN DE LA ORDENACIÓN PROPUESTA. 
 
IV.1. INTRODUCCIÓN 
 Cuando en el año 2006 el Ayuntamiento de Zarautz decidió iniciar la recuperación del 

centro urbano de la villa, se emprendió un proceso que como primer paso debía determinar el 
marco de actuación para después establecer una metodología que más allá de la necesaria 
protección del conjunto monumental permitiera acometer la tarea de “actualización” del 
conjunto edificado en toda su complejidad. 

 
Así, desde el planeamiento urbanístico, se debían contemplar y posibilitar las 

trasformaciones precisas en la estructura urbana y el tejido edificatorio de un territorio 
fuertemente consolidado -caracterizado históricamente por su adaptación/evolución acorde 
a las distintas sociedades que lo han habitado-, y que una vez más viene a demandar un 
esfuerzo de “modernización” que permita una óptima acomodación del mismo al presente y al 
futuro, todo ello sin olvidar uno de los principales objetivos de la tarea cual es la preservación de 
los valores patrimoniales y culturales que como área histórica encierra. 
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En cuanto a la metodología empleada en los trabajos, habría que señalar que 

parte del conocimiento exhaustivo y detallado del área en su conjunto realizado en la 
fase de información y avance, a partir del cual se han planteado unas soluciones o 
intervenciones que van más allá de la pura regulación “ordenancista”, sin por ello 
introducirse en extremo en el campo de la formalización proyectual. 

 
Una vez diseccionado el “cuerpo urbano”, de más (estructura, morfología, 

ordenación, actividad...) a menos (parcelación, edificación, urbanización, usos...), 
detectando minuciosamente y valorando el grado de “interés” de cada uno de estos 
aspectos que ensamblados definen la ciudad heredada, se ha pasado a una fase de 
toma de decisiones, donde han sido articuladas las distintas propuestas de ordenación 
finalmente contempladas en relación al área. Dichas soluciones responden al sumatorio 
de tres líneas de acción fundamentales en el plan, como son las siguientes: 
 

-La Restauración del Patrimonio, mediante la identificación y protección de 
aquellos elementos (bienes, estructuras, etc.) que constituyen el patrimonio edificado y 
urbanizado de interés histórico-cultural. Ello se concreta en la protección y catalogación 
de los distintos elementos señalados.  

 
-La Recuperación de la ciudad histórica, mediante su reciclado y adaptación 

tanto a los nuevos usos y contenidos urbanos como a la propia “escena histórica”, ello 
con el fin de obtener su eficiente funcionamiento, modernización, e integración en el 
entorno heredado (en particular, esta tarea no debe quedar limitada a aquellos 
elementos “protegidos” sino que debe extenderse a todos aquellos susceptibles de ser 
“recuperados”). 

 
-La Renovación del área en su conjunto, mediante la eliminación, reordenación y 

sustitución de aquellos elementos, usos y soluciones urbanas o edificatorias previamente 
identificadas como discordantes o inadecuadas formal, funcional y/o ambientalmente, y 
por lo tanto desechables como punto de partida.  

 
El peso que adquiere cada una de estas líneas de acción, como suma de las 

distintas soluciones parciales propuestas, se evidencia en muy distinta medida en cada 
uno de los dos subámbitos diferenciados a los efectos de este trabajo, de forma que 
mientras en el primero predominan las intervenciones de restauración y recuperación 
(apoyadas puntualmente por intervenciones de renovación), en el segundo son las de 
recuperación junto con las de renovación las que con mayor frecuencia se repiten.  
 
 
 

IV.2. DESCRIPCIÓN DE LA INTERVENCIÓN REHABILITADORA. NIVELES DE PROTECCIÓN 
Y CATALOGO. 

En atención a las valoraciones efectuadas en el documento de "Estudio socio-
urbanístico del Casco Antiguo de Zarautz" con relación al conjunto del patrimonio 
edificado, urbanizado, y arqueológico existente en el área, se ha procedido a 
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continuación a establecer las bases para la efectiva protección de aquellos inmuebles y 
elementos de interés arquitectónico, histórico y/o cultural localizados en la misma, previa 
su correspondiente adscripción a uno u otro nivel de protección. 

 
El proyecto definitivo de Plan Especial introduce algunos cambios con respecto a 

la valoración recogida en el citado documento socio-urbanístico, justificados en todo 
caso por la mayor profundización en el estudio del patrimonio del Casco Antiguo de 
Zarautz llevada a cabo durante el tiempo que separa ambos documentos. 

 
Los distintos bienes y elementos objeto de protección en atención a sus valores 

arquitectónicos, histórico-artísticos, y/o culturales, además de conformar el propio 
catálogo del presente Plan Especial, se constituyen a todos los efectos en parte 
integrante del denominado CATALOGO DEL PATRIMONIO DE INTERES ARQUITECTONICO, 
ARQUEOLOGICO, Y ETNOGRAFICO DEL PLANEAMIENTO URBANÍSTICO MUNICIPAL. Dichos 
edificios y elementos resultan recogidos en el plano “II.2. Patrimonio Arqueológico, 
Urbanizado y Edificado. -Ordenanza de Intervención en la edificación-“ del proyecto. 

 
Por su parte, a la hora de concretar la actuación rehabilitadora en cada una de 

las unidades edificatorias presentes en el Casco Antiguo, se ha partido de los tipos de 
intervención constructiva previstos en el Decreto 317/2002, de 30 de Diciembre, sobre 
actuaciones protegidas de rehabilitación del patrimonio urbanizado y edificado, si bien 
además de éstas, quedarán permitidas en cualquiera de los casos las intervenciones 
derivadas del deber de conservación de los inmuebles establecido en la vigente 
legislación urbanística. 
 
 

IV.2.1. PATRIMONIO EDIFICADO 
 

IV.2.1.1. Valoración global: edificaciones. 
 
En función de una primera valoración global de la edificación existente se han 

diferenciado dos grandes grupos, estableciendo después dentro de ellos los diferentes 
niveles de protección en los que se integra cada edificio como resultado de la 
evaluación individualizada de cada uno de ellos.  
 
 
A) Edificios con valores arquitectónicos propios y/o con significado histórico o interés 
ambiental, que se enmarcan en su conjunto en una estrategia global de protección y 
recuperación. Dentro de este primer grupo se han contemplado las siguiente categorías 
o niveles de protección: 
 
 

 Edificios sujetos a protección especial: 
Constituye el nivel máximo de protección e incluye los edificios de especial valor 
arquitectónico y/o singular interés histórico y cultural, cuyo estado de 
conservación permite la recuperación de sus características originales. 
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El tipo de intervención constructiva de rehabilitación previsto con carácter general para 
este grupo es la Restauración Científica, ello en los términos regulados para este tipo de 
intervención constructiva rehabilitadora en el Decreto 317/2002, de 30 de Diciembre 
sobre actuaciones protegidas de rehabilitación del patrimonio urbanizado y edificado.  
 
Integran este grupo diez (10) edificios, correspondiéndose en concreto con los incluidos 
con el grado de protección especial dentro del régimen establecido en el Decreto 
305/1994, de 12 de Julio, por el que se califica el conjunto de la villa de Zarautz como 
bien cultural con la categoría de Conjunto Monumental, y se fija su régimen de 
protección. 
 

Nº SITUACIÓN ELEMENTO U. E. 

1 NÚCLEO HISTORICO IGLESIA DE SANTA MARIA LA REAL 
elizaurrea, 1 (∗) 

I02a 

2 NÚCLEO HISTORICO TORRE DE LOS ZARAUZ- CAMPANARIO, 
elizaurrea s/n (*) 

I02b 

3 NÚCLEO HISTORICO CASA  MAKAZAGA, orape 18(*) D12 
4 NÚCLEO HISTORICO CASA PORTU, zigordia 13 (*) E27 
5 NÚCLEO HISTORICO TORRE LUZEA , nagusia 28(*) B13 
6 NÚCLEO HISTORICO CASA DOTOREKUA, zigordia 31(*) E18 

7 NÚCLEO HISTORICO 
CONVENTO E IGLESIA DE SAN 
FRANCISCO, san frantzisco 2 (*) (3 
edificios) 

O1 
O2 
O5 

8 NÚCLEO HISTORICO PALACIO DE NARROS, elizaurrea 2(*) I01 

 
 

 Edificios sujetos a protección media: 
Se integran en este grupo aquellos inmuebles y elementos urbanos que han sido o son 
susceptibles de ser declarados monumentos con el grado de Bienes Inventariados, así 
como todos aquellos que más allá de la mera notoriedad ambiental constituyen 
elementos integrantes del patrimonio cultural vasco, reuniendo suficientes valores 
como para ser preservados con el grado de protección media. 
 

Nº SITUACIÓN ELEMENTO U. E. 
1 NÚCLEO HISTORICO CASA ZARAUZ-GANBOA, azara k. 2 (∗) A13 
2 NÚCLEO HISTORICO Edif. Viv.,  k. nagusia 7 (*) C04 
3 NÚCLEO HISTORICO Edif. Viv.,  k. nagusia 10 (*) C15 
4 NÚCLEO HISTORICO CASA SORRELUZ-ENEA, nagusia 14 (*) C09 
5 NÚCLEO HISTORICO TORRE LABURRA, nagusia 21 (*) E06 
6 NÚCLEO HISTORICO Edif. Viv.,  nagusia k. 30 (*) B14 
7 NÚCLEO HISTORICO Edif. Viv.,  k.  trinidade 7 (*) A06 
8 NÚCLEO HISTORICO Edif. Viv.,  k. trinidade 11 (*) A08 
9 NÚCLEO HISTORICO CINE MODELO zigordia,2 (*) D21 
10 NÚCLEO HISTORICO Edif. Viv orape,20 (*) D19 
11 NÚCLEO HISTORICO Edif. Viv -ipar,6 (*) D20 
12 NÚCLEO HISTORICO CASA ROTAETA, azara k. 17 (antes zigordia k. 1) (*) E31b 
13 NÚCLEO HISTORICO ERMITA DE SANTA MARINA, santa marina,1 (*) D03 
14 NÚCLEO HISTORICO MERCADO, nagusia 27 (*) E09 
15 AREA DE TRANSICION Edif. Viv.,  k. fueros 1 G14 
16 AREA DE TRANSICION Edif. Viv.,  lege zaharren E. 4 G15 
17 AREA DE TRANSICION Edif. Viv.,  k. zigordia 18 (edificio entre medianeras) H22b 
18 AREA DE TRANSICION Edif. Viv.,  k. zigordia 28 M06 

 
                                                           
∗ Edificaciones protegidas” legalmente” en virtud del Decreto 305/1994, de 12 de julio, por el que se califica el conjunto de la 
villa de Zarautz como bien cultural con la categoría de Conjunto Monumental, y se fija su régimen de protección. 
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Con carácter general se propician las obras correspondientes a las distintas 
categorías de la Restauración Conservadora en función del estado de 
conservación que presenten las edificaciones, así como la Restauración Científica. 
 
Integran este grupo dieciocho (18) edificios de notable valor y singular 
importancia dentro de la trama del conjunto histórico, entre los que se encuentran 
todos aquellos (14) incluidos con el grado de protección media dentro del 
régimen establecido en el citado Decreto 305/1994, de 12 de Julio. 
 
 

 Edificios sujetos a protección básica: 
Se incluyen en este nivel aquellos inmuebles de apreciable valor arquitectónico, 
histórico o artístico no adscritas a los regímenes de protección especial o media 
así como aquellos otros que sin poseer valores arquitectónicos, históricos o 
artísticos relevantes, constituyen una parte interesante del patrimonio edificado 
desde el punto de vista tipológico, formal y cultural. 
 
Respecto a la valoración realizada en su momento en el “estudio 
sociourbanístico”, hay que indicar que el edificio situado en Zigordia k. 16, 
considerado entonces como de “interés básico”, se ha integrado finalmente en el 
grupo de los elementos sujetos a “protección ambiental”, ya que así se adecua 
en mayor medida a los valores concretos a proteger.  
 
Como resultado del proceso de “sugerencias” desarrollado, se ha eliminado la 
protección asignada en el documento de Avance a la edificación situada en 
Azara k. 10.  
 
Como resultado del proceso de “alegaciones”, los edificios situados en Santa 
Marina k. (del 4 al 14), considerados en el documento para la aprobación inicial 
como de “interés básico”, se han integrado finalmente en el grupo de los 
elementos sujetos a “protección ambiental”. Por otra parte, la edificación situada 
en Zigordia k. 4, protegida en virtud del Decreto 305/1994, de 12 de julio, ha 
quedado finalmente incluida en este grupo, de acuerdo al informe sectorial 
emitido por el Centro de Patrimonio Cultural Vasco del Departamento de Cultura 
del Gobierno Vasco, con fecha 27 de Enero de 2010. 
 
En el caso del antiguo hotel Otamendi, para el que el Decreto señalado dispuso 
un régimen de protección particularizado, se constata que ha desaparecido la 
marquesina de planta baja, ello a pesar de ser un elemento que había quedado 
establecido como insustituible, salvo restitución con los mismos materiales. No 
obstante, se ha incluido la recuperación tipológica original de la citada 
marquesina, entre las intervenciones constructivas autorizadas en la 
correspondiente O. P.  
-------------------------------- 
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Se propician para estas edificaciones con carácter general los tipos de Consolidación, 
y en consecuencia las de Conservación y Ornato, así como los tipos previstos en los 
niveles superiores a excepción de la Restauración Científica.  
 
Excepcionalmente, se autorizan para algunas construcciones las intervenciones de 
Reforma y vinculadas a ellas intervenciones de Demolición parcial y/o Ampliación, (sin 
que en ningún caso resulte de ello el vaciado interior de la edificación, salvo en el 
supuesto de ruina previsto en el art, 201 de la Ley 2/2006) siempre de acuerdo a lo 
establecido de forma específica en las Ordenanzas Particulares correspondientes. 

 
Integran este grupo cincuenta y un (51) edificios de interés en la configuración del 
conjunto histórico, con valores arquitectónicos apreciables, respetuosos con la trama 
parcelaria y, tipológicamente adecuados al uso residencial y entre ellos, treinta (30) 
edificios incluidos con el grado de protección básica dentro del régimen establecido 
en el Decreto 305/1994, de 12 de Julio. 

 
Nº SITUACIÓN ELEMENTO U. E. 
1 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  trinidade kalea 1 (∗) A02 
2 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  trinidade kalea 2(*) C22 
3 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  trinidade kalea 8(*) C16 
4 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  trinidade kalea 10(*) C12 
5 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  trinidade kalea 12(*) C11 
6 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  trinidade kalea 14(*) C10 
7 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  nagusia 4(*) C21 
8 NÚCLEO HISTORICO Antiguo Hotel Otamendi, Kale Nagusia 9(*) C05 
9 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., nagusia 31(*) E11 
10 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., nagusia 32(*) B15 
11 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., nagusia 33(*) E12 
12 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., nagusia 35(*) E13 
13 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., nagusia 36(*) B17 
14 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., nagusia 37(*) E14 
15 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., nagusia 38(*) B18 
16 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., nagusia 39(*) E15a 
17 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., orape k. 4(*) D18 
18 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  zigordia k. 6(*) D23 
19 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  zigordia k. 17(*) E25 
20 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  zigordia k. 19(*) E24 
21 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  elizaurre k. 4/ san ignacio k. 4(*) I03 
22 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  elizaurre k. 5/ san ignacio k. 5(*) I04 
23 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  elizaurre k. 6/ san ignacio k. 6(*) I05 
24 AREA DE TRANSICION Edif. viv.,  san francisco k. 6 (*) N01 
25 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  san francisco k. 9 (*) B24 
26 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  san francisco k. 19(*) B19 
27 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  nafarroa k.8 B35 
28 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  nafarroa k.10 (*) B33 
29 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., ipar k. 1(*) D07 
30 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., ipar k.4 F01 
31 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., ipar k.10(*) A17 
32 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., azara k.4 A12 
33 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  torre luzea p. 1 B12 
34 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  zigordia k.4 D22 
35 AREA DE TRANSICION ANTIGUAS ESCUELAS., santa marina k. 2 J05 
36 AREA DE TRANSICION Edif. viv., santa marina k. 22 J15 
37 AREA DE TRANSICION Edif. viv., santa marina k. 28 J18 
38 AREA DE TRANSICION Hogar de jubilado., zigordia k. 20 M02 

                                                           
∗ Edificaciones protegidas” legalmente” en virtud del Decreto 305/1994, de 12 de julio, por el que se califica el conjunto de la 
villa de Zarautz como bien cultural con la categoría de Conjunto Monumental, y se fija su régimen de protección. 
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39 AREA DE TRANSICION Admón. municipal., zigordia k. 33 N02 
40 AREA DE TRANSICION Frontón Zinema., zigordia k. 34 M09 
41 AREA DE TRANSICION Edif. Viv.,  lege zaharren e. 1 H01 
42 AREA DE TRANSICION Edif. Viv.,  lege zaharren e. 2 H02 
43 AREA DE TRANSICION Edif. Viv.,  lege zaharren e. 3 H03 
44 AREA DE TRANSICION Edif. Viv.,  lege zaharren e. 5 F08 
45 AREA DE TRANSICION Edif. Viv.,  lege zaharren e. 6 F09 
46 AREA DE TRANSICION Edif. viv., herrikobarra k. 2 K02 
47 AREA DE TRANSICION Edif. viv., herrikobarra k. 8 K05 
48 AREA DE TRANSICION Edif. viv., herrikobarra k. 14 K06 
49 AREA DE TRANSICION Edif. viv., herrikobarra k. 34 L04 
50 AREA DE TRANSICION Edif. viv., patxiku k. 2 G21 
51 AREA DE TRANSICION Edif. viv., s. francisco k. 10 M01 

 
  

 Edificios sujetos a protección ambiental: 
Se incluyen en este nivel aquellos inmuebles que sin contar con valores arquitectónicos, 
históricos o artísticos relevantes, poseen un cierto interés, si bien exclusivamente desde el 
punto de vista ambiental, en tanto que contribuyen al mantenimiento de la escena 
urbana. 
 
Se propician con carácter general los tipos de Consolidación, y Reforma. en todos sus 
apartados, incluido en este caso el vaciado interior de la edificación.  
Excepcionalmente, vinculadas a las intervenciones de Reforma, podrán así mismo 
autorizarse de forma específica en las ordenanzas particulares correspondientes las 
intervenciones de Demolición parcial y/o Ampliación, y en su momento 
justificadamente las de Sustitución, en las condiciones establecidas en el art. 23 de las 
O.G. 
 
Integran este grupo veintiséis (26) edificios de interés en la configuración del conjunto 
histórico, con valores arquitectónicos apreciables e integrados ambientalmente en la 
trama urbana correspondiente en cada caso (casco histórico o ensanche): 
 

Nº SITUACIÓN ELEMENTO U.E. 
1 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., nagusia11 C06 
2 AREA DE TRANSICION Edif. viv., s. francisco k. 29 H19 
3 AREA DE TRANSICION Edif. viv., s. francisco k. 31 H18 
4 AREA DE TRANSICION Edif. viv., s. francisco k. 37 H15 
5 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. foruen k.2 H04 
6 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. foruen k.4 H05 
7 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. foruen k.6 H06 
8 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. foruen k.8 H07 
9 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. herrikobarra  k.13 H08 
10 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. herrikobarra  k.25 H14 
11 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. herrikobarra  k.28 L01 
12 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. herrikobarra  k.30 L02 
13 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. foruen k.3 y 5 G13 
14 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. Zigordia k. 16 H23-29 
15 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. Zigordia k. 18 H22a 
16 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. Zigordia k. 37 N04 
17 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. Olatarreta k. 1 N05 
18 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. Santa Klara k. 1 L06 
19 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. Santa Klara k. 5 L08 
20 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. Santa Klara k. 7 L09 
21 AREA DE TRANSICION Edif. viv., santa marina k. 4 J06 
22 AREA DE TRANSICION Edif. viv., santa marina k. 6 J07 
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23 AREA DE TRANSICION Edif. viv., santa marina k. 8 J08 
24 AREA DE TRANSICION Edif. viv., santa marina k. 10 J09 
25 AREA DE TRANSICION Edif. viv., santa marina k. 12 J10 
26 AREA DE TRANSICION Edif. viv., santa marina k. 14 J11 

 
 
B) Edificios sin valores arquitectónicos ni históricos relevantes y/o sin interés en la configuración 
ambiental del casco antiguo, que quedarían encuadrados en distintas actuaciones abiertas en 
principio a la sustitución. Dentro de este grupo cabe distinguir las siguientes categorías: 
 

 Edificios discordantes globalmente: 
Edificios o construcciones sin valor patrimonial reseñable que además por distintos 
motivos se integran ambiental y volumétricamente en la escena urbana de forma 
deficiente o muy deficiente, no adaptándose en lo básico al contexto en que se hayan 
situadas. 
 
En general se entiende que una edificación se integra de forma deficiente en su 
entorno cuando se han realizado una o varias de las siguientes actuaciones: 
 

- La agregación y segregación de parcelas cuando suponga una 
transformación substancial de los elementos que caracterizan la parcelación 
tradicional del centro de la villa. 

 
- La implantación de tipologías de viviendas que no correspondan a las 

tradicionales de esta villa. 
 
- La implantación de imágenes derivadas de composiciones de fachadas, 

volumetrías y materiales no tradicionales en el centro de esta villa. 
 
Corresponden en general a edificios procedentes de sustituciones y/o añadidos 
“modernos” que contribuyen en razón de su arquitectura (imagen, volumetría, 
composición, materiales, añadidos, etc.) al deterioro de la imagen urbana del Casco 
Antiguo. Suman un total de 55 inmuebles.  
 
Se han incluido en este grupo unidades edificatorias completas, con alguna excepción 
derivada del hecho que una misma unidad edificatoria contenga dos edificaciones 
principales, valoradas de forma contrapuesta. En el caso de la existencia de anejos 
degradantes, se han considerado discordancias parciales o en su caso, construcciones 
disconformes con el planeamiento. 
 
En este grupo, se permitirán con carácter general las obras de Conservación y Ornato, 
así como las intervenciones de Sustitución (Demolición y Nueva Planta). 
Excepcionalmente, en los casos y condiciones expresamente señalados en las 
Ordenanzas Particulares correspondientes se podrán asimismo autorizar obras de 
Reforma. 
 



 P.E.R. DEL AREA 1-1- O.R.  CASCO ANTIGUO- DEL P.G.O.U.  DE ZARAUTZ. 

. -Documento A. MEMORIA JUSTIFICATIVA- 
 

19 

Además, con carácter general, en las edificaciones Discordantes situadas fuera del 
límite del Conjunto Monumental (Decreto 305/1994, de 12 de Julio), siempre que se 
cumplimenten las condiciones establecidas en el art. 5 de las O.G. se permitirán las 
obras necesarias para la implantación y/o legalización del uso de vivienda en la planta 
bajo-cubierta. 
 

Nº SITUACIÓN ELEMENTO U.E. 
1 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., elizaurre k.  3 C24 
2 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  trinidade k. 6 C17 
3 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  k. nagusia 13 E02 
4 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  k. nagusia 16 B06 
5 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  k. nagusia 39-b E15b 
6 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., orape k. 8 y Santa Marina k. 3 D05a y b 
7 NÚCLEO HISTORICO Edif., orape k. 10 D16 
8 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  orape k. 12 D15 
9 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  orape k. 16 D13 
10 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  zigordia k. 7 E29 
11 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  zigordia k. 11 E28a 
12 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  zigordia k. 29 E19 
13 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv.,  zigordia k. 23W E33 
14 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., ipar  k. 5 D09 
15 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., ipar  k. 8 C14 
16 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., azara  k. 9 B02 
17 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., azara  k. 12 C08 
18 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., azara  k. 13 E01 
19 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., azara  k. 15 E32 
20 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., nafarroa  k. 4 A14 
21 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., nafarroa  k. 16 B29 
22 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., p. torre luzea 2 B34 
23 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., San Francisco  k. 21 E16 
24 NÚCLEO HISTORICO Edif. viv., San Francisco  k. 23 E17 
25 NÚCLEO HISTORICO Edif. Viv. amezti k. 1 A01 
26 NÚCLEO HISTORICO Edif. Viv. azara k. 1 ,3 B01 
27 NÚCLEO HISTORICO Edif. Viv. azara k. 17 (antes zigordia k. 3) E31a 
28 NÚCLEO HISTORICO Edif. Viv. s. ignazio k. 1 D02 
29 NÚCLEO HISTORICO Edif. Viv. ipar k. 9 D11 
30 NÚCLEO HISTORICO Edif. Viv. santa marina k. 5 D06 
31 NÚCLEO HISTORICO Interior manzana J19 
32 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. santa marina k. 16 J12 
33 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. herrikobarra k. 9 G10 
34 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. herrikobarra k. 9 B G11 
35 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. herrikobarra k. 15 H09 
36 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. herrikobarra k. 17 H10 
37 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. herrikobarra k. 21 H12 
38 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. herrikobarra k. 23 H13 
39 AREA DE TRANSICION Edif. herrikobarra k. 19X H28 
40 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. santa klara k. 3 L07 
41 AREA DE TRANSICION Edif. s. francisco k. 15 B22 
42 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. s. francisco k. 25 H21 
43 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. s. francisco k. 27 H20 
44 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. salegi k. 8 N06 
45 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. zigordia k. 8 F11 
46 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. zigordia k. 10 F10 
47 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. zigordia k. 12 H25 
48 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. zigordia k. 14 H24 
49 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. zigordia k. 22 M03 
50 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. zigordia k. 24 M04 
51 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. patxiku k. 1 F02b 
52 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. patxiku k. 3 F03 
53 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. kiriki k. 2 F04 
54 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. barren plaza 1 F07 
55 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. barren plaza 2 y 3 G16 
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 Edificios indiferentes: 

Se incluyen en este nivel el resto de edificaciones no englobadas en ningún grupo 
anterior. Se trata de edificios sin valor alguno reseñable pero que sin embargo se 
integran ambiental y volumétricamente en la escena urbana de forma aceptable, 
y responden además a tipologías adecuadas o cuando menos adecuables al uso 
residencial o de equipamientos al que se destinan. 
 
Todos ellos son actualmente edificios sin protección, que en general no han 
supuesto desde un punto de vista ambiental y volumétrico un ataque manifiesto a 
la imagen urbana del casco antiguo. Suman un total de 118 inmuebles. 
 
En este grupo se permitirán las intervenciones de Consolidación, Reforma y 
Sustitución. Las intervenciones de Reforma podrán ir acompañadas, cuando así lo 
posibilite la Ordenanza Particular correspondiente, de intervenciones de 
Demolición parcial y /o Ampliación.  
 
 
 
IV.2.1.2. Valoración parcial: elementos. 
Algunos de los edificios incluidos en los niveles anteriores en función de la 

valoración global o conjunta de la edificación, contienen sin embargo elementos o 
partes concretas que por sus propias características pueden ser valorados de forma 
independiente y diferenciada de aquellos. 

 
En consecuencia, en este apartado se han diferenciado dos grupos, en función 

de que dichos elementos presenten una necesidad de protección, o por el contrario 
constituyan un claro ejemplo de distorsión en relación al edificio que los contiene. 

 
 

 Elementos sujetos a  protección parcial: 
Se incluyen en este nivel determinados edificios sin interés en su conjunto, que sin 
embargo mantienen al día de hoy determinadas partes o elementos constructivos 
o arquitectónicos de suficiente interés (muros medianeros, muros de sillería, 
portadas, arquerías, escudos, aleros, herrajes, pasajes, etc.), procedentes en 
general de arquitecturas históricas sometidas a rehabilitaciones o reformas poco o 
nada adecuadas, hasta el punto de convertirlos en susceptibles de ser 
conservados o protegidos. 
 
La intervención constructiva de rehabilitación que se propicia para estos 
elementos concretos objeto de protección, es la Restauración Conservadora. Para 
el resto del inmueble se aplicará en cada caso el régimen correspondiente a la 
ordenanza en la que quede incluido. 
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Integran este grupo un total de doce (12) inmuebles (alguno de ellos comparte el 
elemento a proteger), entre ellos 4 bienes incluidos con el grado de protección 
básica dentro del régimen establecido en el Decreto 305/1994, de 12 de Julio. 
 

Nº SITUACIÓN PARTE ó ELEMENTO U.E. 
1 NÚCLEO HISTORICO P. BAJA Y P. PRIMERA Edif. viv., azara k. 6(*) A11 
2 NÚCLEO HISTORICO P. BAJA Y P. PRIMERA Edif. viv., zigordia 21(*) E23 
3 NÚCLEO HISTORICO P. BAJA,Edif. viv., zigordia 25(*) E21 
4 NÚCLEO HISTORICO CONTRAFUERTE, ipar k. 11 y 13(*) A05 

A18 
5 NÚCLEO HISTORICO CONTRAFUERTE, trinidad k. 3-5 A03 

A04 
6 NÚCLEO HISTORICO ELEM. DE SILLERÍA, nagusia 18 B07 
7 NÚCLEO HISTORICO ELEM. DE SILLERÍA, nagusia 20 B08 
8 NÚCLEO HISTORICO ELEM. DE SILLERÍA, nagusia 8  C18 
9 AREA DE TRANSICION ELEM. DE SILLERÍA,Salegi k,2 N09 
10 AREA DE TRANSICION ELEM. DE SILLERÍA,Salegi k,4 N08 

 
 

 Elementos discordantes (discordancia parcial): 
Elementos arquitectónicos o constructivos de cualquier tipo, así como partes 

concretas de la edificación que, por su inadecuación con el patrimonio edificado y con 
el objetivo de rehabilitación del Casco Antiguo han de ser eliminados o en su caso 
readecuados de acuerdo a lo establecido en el Plan. 

 
Son elementos que contribuyen en razón de sus características (materiales, 

compositivas, volumétricas, etc.) a desfigurar la imagen o escena urbana del Casco 
Antiguo. No se incluyen por razones obvias, aquellos que se encuentran en edificios 
discordantes en su conjunto. 

 
En general los elementos discordantes citados están relacionados con los 

siguientes factores: 
 

• Discordancia de cubierta/última planta: aquellas construcciones que han sufrido 
importantes modificaciones en la última planta de forma que ha sido transformada su 
envolvente original presentando áticos retranqueados en terraza o elementos 
sobresalientes tales como troneras, mansardas, etc. 

• Discordancia de instalaciones exteriores: engloba a todos aquellos elementos 
pertenecientes a las distintas instalaciones del edificio (chimeneas, calderas, contadores, 
conducciones, bajantes...) que están resueltos en el exterior de las edificaciones de 
forma inadecuada, ya sea por su disposición, ya sea por los materiales empleados. 

• Discordancia de fachadas: son las relativas a elementos, componentes, y/o tratamientos 
que presentan las distintas fachadas de la edificación, y que no resultan acordes con el 
conjunto, pudiendo afectar a la composición de huecos, materiales inadecuados, 
elementos salientes, etc. 

• Discordancia en elementos anejos a la edificación: aquellos elementos distorsionantes 
que tiene relación con los espacios no ocupados por la edificación principal en la 
parcela, esto es edificaciones e instalaciones auxiliares, cierres de finca etc. 

 
Los distintos elementos discordantes localizados en cada una de las unidades 

edificatorias, se han especificado en las correspondientes Ordenanzas Particulares.  
 
En atención a su mayor o menor relevancia, resultan tipificados de acuerdo a la 

siguiente clasificación: 
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-Tipo 1: elementos particulares o generales de la edificación cuya eliminación o 

readecuación afecta de forma directa a las condiciones de edificabilidad y/o 
habitabilidad de la unidad edificatoria. 

 
Tipo 2: elementos generales de la edificación cuya eliminación o readecuación 

afecta exclusivamente a cuestiones referidas a la composición y/o tratamiento estético 
de la unidad edificatoria.  

 
Tipo 3: elementos particulares de la edificación cuya eliminación o readecuación 

afecta exclusivamente a cuestiones referidas a la composición y/o tratamiento estético 
de la unidad edificatoria.  

 
A los efectos anteriores se entenderá por elementos generales de la edificación 

aquellos que integran o conforman los distintos elementos constructivos comunes del 
inmueble o unidad edificatoria. Por el contrario, se considerarán elementos particulares 
de la edificación los que integran o conforman los distintos locales de los que consta en 
su caso la unidad edificatoria o inmueble en cuestión. 

 
La tipificación anterior conllevará que la eliminación o en su caso readecuación 

de los citados elementos disconformes a las determinaciones del P.E.R., deberá 
producirse al menos en el momento en el que se realice alguna de las intervenciones 
rehabilitadoras permitidas en la edificación correspondiente, de acuerdo a los siguientes 
criterios: 

 
 -Las de Tipo 1 en el momento en el que se realice cualquier actuación 

rehabilitadora integral sobre el conjunto de los elementos comunes y no comunes de la 
edificación. 

 
En el caso de las construcciones que ocupan los patios de manzana, además de 

en los supuestos anteriores, la adecuación deberá producirse para cualquier actuación 
de sustitución de dichos elementos, así como de reforma cuyo contenido vaya más allá 
de lo establecido en el apartado a) para dicho tipo de intervención en el Decreto 
317/2002. 

 
- Las de Tipo 2: en el momento en el que se realice cualquier actuación 

rehabilitadora “comunitaria” que afecte de forma integral bien al elemento general del 
que forma parte, bien al propio elemento discordante.  

 
- Las de Tipo 3: en el momento en el que se realice cualquier actuación 

rehabilitadora “particular” que afecte de forma integral bien al local o vivienda del que 
forma parte, bien al propio elemento discordante.  

 
En tanto en cuanto no sean eliminados o en su caso readecuados conforme al 

Plan, en ellos únicamente serán autorizables aquellas obras e intervenciones necesarias 
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para la cumplimentación del deber de conservación de los inmuebles, conforme a lo 
establecido en la vigente legislación urbanística. 
--------------------------------------- 

 
Como criterio general, tendrán consideración de Actuaciones protegidas de 

Rehabilitación, todas aquellas intervenciones permitidas por el presente Plan Especial, 
cuyos titulares cumplan los requisitos establecidos por el Decreto 317/2002, y normativa 
que lo desarrolla.  

 
 
 
III.2.2. PATRIMONIO URBANIZADO Y NATURAL 
Como elementos construidos, escultóricos o del mobiliario urbano de interés 

situados en las vías y espacios públicos, cabría señalar los siguientes: 
 
 

Nº SITUACIÓN ELEMENTO 
1 NÚCLEO HISTORICO Escultura de Begoña Uriarte. Parque de la Rosaleda 

2 NÚCLEO HISTORICO Escultura "Lizardi", de Mikel Campo y Marian Aranburu. Parque de 
Torre Luzea 

3 NÚCLEO HISTORICO Escultura "Basarri", de P. Haro. Parque de Torre Luzea 

4 NÚCLEO HISTORICO Escultura de Koldo Alberdi. Parque de la Rosaleda 

5 NÚCLEO HISTORICO Cruz de la Parroquia 

6 NÚCLEO HISTORICO Fuente de San Inazio 

7 NÚCLEO HISTORICO Indicador de Direcciones de calle San Ignacio 

 
Para los cinco (5) primeros se propone la intervención de Restauración Científica, y 

para el resto, un tratamiento similar al de los elementos del patrimonio edificado sujetos a 
protección parcial, esto es, se propicia para estos elementos la Restauración 
Conservadora. 

 
Finalmente indicar que el Plan Especial, a los efectos de su efectiva protección, 

recoge como parte del Camino de Santiago (Bien Cultural calificado con la categoría de 
Monumento) a su paso por la Comunidad Autónoma del País Vasco, el trazado del 
Camino que en su día atravesaba el Casco de Zarautz, (Ver plano II.2. Patrimonio 
Arqueológico, Urbanizadoy Edificado). 
----------------------------- 

 
El P.G.O.U.Z., incluye además el Parque de la Rosaleda como “Elemento de interés 

natural”,  por lo que queda como tal integrado en el Catálogo del presente documento. 
 
 
 

II.2.3. PATRIMONIO ARQUEOLÓGICO 
 
Los bienes del Patrimonio arqueológico incluidos en el área que gozan en este 

momento de protección legal a través de los mecanismos que prevé la Ley 7/1990, de 3 
de julio, de Patrimonio Cultural Vasco son los que siguen (ver plano II.2):  



 P.E.R. DEL AREA 1-1- O.R.  CASCO ANTIGUO- DEL P.G.O.U.  DE ZARAUTZ. 

. -Documento A. MEMORIA JUSTIFICATIVA- 
 

24 

 
1. Zona Arqueológica del Casco Histórico de Zarautz, calificada como Bien 

Cultural con la Categoría de Conjunto Monumental, en el inventario General del 
Patrimonio Cultural Vasco (Orden de la Consejera de Cultura de 12 de Febrero de 1998, B.O.P.V. nº59 del 
27/03/98).  

 
“Zona Arqueológica del Casco Histórico de Zarautz” : se extiende por el Norte, hasta la trasera de 
las casas (números pares) de la calle Nagusia, por el Sur hasta la calle Zigordia y la trasera de las 
casas (números pares) de la calle Orape; por el Este, la calle de San Francisco (extramuros) y por el 
Oeste, el edificio parroquial de Santa María la Real”. 
 
Entre los edificios destacables, dentro de sus límites se señalan los siguientes: 
 
1. Parroquia de Santa María la Real 
2. Campanario-Torre de los Zarauz 
3. Torre Luzea 
4. Torre Laburra (nº21 de c/Nagusia) 

5. Torre Makatza (Plaza de la Música nº18  
 
 

2. Zonas de Presunción Arqueológica de Zarautz, declaradas mediante Resolución de 
17 de Septiembre de 1997 (BOPV nº 208) del Viceconsejero de Cultura, Juventud y Deportes del Gobierno 

Vasco. En el ámbito concreto del presente estudio se declaran los bienes siguientes: 
 
1. Torre de los Zarautz (B), (hoy Palacio de Narros) (B=intramuros del edificio +15 metros alrededor 

del mismo) 
2. Beaterio -Ermita de la Santísima Trinidad (Sin estructuras visibles) (E=  área especificada) 
3. Ermita o Humilladero de Sta. Marina (sin estructuras visibles) (E=  área especificada) 
4. Convento de San Francisco (A= intramuros del edificio) 

 
Una y otras se han incorporado al Catálogo que integra el presente documento, 

quedando sujetas por otra parte al correspondiente régimen de protección que a cada 
una de ellas les corresponda de acuerdo a los citados Decretos por los que se procedió a 
su calificación o declaración. 
 
 

3. Zonas arqueológicas de interés local, según inventario recogido en el vigente 
PGOUZ (listado 4). En el ámbito concreto del presente estudio se declaran los bienes 
siguientes: 

 
1. Conjunto Monumental de la villa de Zarautz, en la parte no incluida en el listado 1, y una 

banda de aproximadamente 20 metros de anchura en la parte sur de Zigordia kalea 
(números pares) hasta su encuentro con San Frantzisko kalea. (E=  área especificada)  

2. Zona sur del conjunto monumental; desde el límite de la zona anterior hasta el límite sur del 
área 1-1. (E=  área especificada) 

3. Zona periférica de la parroquia de Santa María La Real, en la parte no incluida en el listado 1. 
(E=  área especificada) 
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El régimen de intervención en el ámbito de las distintas zonas arqueológicas de 

interés local definidas en el vigente PGOUZ, y que el presente Plan Especial recoge como 
propias, se atendrá a las determinaciones contenidas en el art. 10.2.04 del citado 
planeamiento general. 
 
 

IV.3  RECUPERACIÓN Y RENOVACIÓN URBANAS 
 
III.3.1. EL TEJIDO EDIFICADO  
Siendo el Casco Antiguo un área eminentemente residencial, el proceso de 

rehabilitación habrá de incidir con prioridad en el afianzamiento de la población 
residente, y en posibilitar además la atracción de nuevos vecinos permitiendo el 
necesario recambio generacional.  

 
Al mismo tiempo la mejora de las condiciones para el desarrollo de la actividad 

(terciario, servicios...), unida a la importancia que en el Casco de Zarautz mantiene la 
vivienda destinada a segunda residencia, habrá de redundar en una mejor y más 
completa utilización de la edificación y en consecuencia del área en su conjunto.  

 
La posibilidad de utilización de la edificación existente constituye un factor 

determinante en la regeneración y rehabilitación de las tramas urbanas heredadas, en 
tanto que del valor de uso de una construcción, más allá de otros como el cultural, 
patrimonial, etc., se traduce casi directamente su valor económico, siendo la base 
fundamental para su preservación.  

 
Desde el presente documento se ha prestado una especial atención tanto al 

mantenimiento y promoción de la actividad ejercitada en los locales y viviendas ahora 
existentes, como a la reutilización de aquellos espacios y construcciones ahora 
infrautilizados, de forma que además de contribuir a la regeneración urbana, la 
posibilidad de incrementar y diversificar la oferta pueda suponer el afianzamiento de las 
actividades ya consolidadas. 
 

Se trata en primer lugar de promover actuaciones que procuren la recuperación 
física y ambiental de las edificaciones que albergan viviendas y locales comerciales, las 
cuales habrán de verse complementadas con otras como puedan ser la rehabilitación 
del espacio urbano mediante su reurbanización total, además de la regulación y mejora 
de la movilidad y de la accesibilidad en el conjunto del área. 

 
El presente documento, realiza la definición de las condiciones de parcelación, las 

condiciones formales y de volumetría (ocupación en planta, alineaciones, perfil, altura, 
tipología de cubierta...) que han de regir cada una de las intervenciones edificatorias 
posibilitadas, así como los usos a los que los edificios han de ser destinados y 
consecuentemente su aprovechamiento edificatorio. Para ello, se han tenido en cuenta 
como punto de partida las características de las unidades edificatorias preexistentes y en 
concreto de aquellas que en mayor medida se adecuan a la parcelación y edificación 
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originales, adaptándolas en lo posible a las actuales necesidades funcionales y de 
habitabilidad. 

 
Uno de los objetivos del Plan Especial de Rehabilitación es la preservación de la 

parcelación medieval característica de ciertas manzanas del área. Con carácter general 
se impide en dichas manzanas la alteración de la misma, salvo en aquellos casos en los 
que ésta ya ha sido anteriormente modificada y pueda o deba ser adaptada a unas 
nuevas condiciones más acordes con la trama preexistente.  

 
 
IV.3.1.1. Parcelas residenciales 
La mayoría de las unidades edificatorias están ocupadas por una edificación 

residencial entre medianeras, con fachada delantera a una calle y trasera a otra calle o 
a un patio de vecinos, que mantiene un perfil tipo aunque no constante de PB+IV. El resto 
de la parcela, cuando existe, suele formar parte de un patio de manzana que aparece 
ocupado por lo general con edificaciones de una planta, o en ocasiones queda libre. 
 

Una vez precisadas las “constantes” que caracterizan al conjunto de la trama 
edificada, se ha establecido una nueva subdivisión de acuerdo a ciertas variables así 
mismo observadas. Éstas se traducen finalmente en una ordenanza diferenciada para 
cada uno de los dos “tipos” de unidades edificatorias con uso residencial definidas para 
el ámbito de actuación. 

 
Así, se ha denominado “Parcela Residencial de vivienda colectiva: Asentamientos 

Antiguos”, a aquellas que conforman la trama cuyo origen se sitúa en la era 
“preindustrial”, ajustadas en gran medida a la estructura urbana original medieval sobre 
la que se asientan, aunque en algunos casos hayan llegado hasta nosotros muy 
transformadas. Para estas parcelas se define un tipo edificatorio que se asimila al modelo 
de asentamiento histórico, de parcelas rectangulares con la dimensión de la fachada 
inferior al fondo, ocupadas en su totalidad o en parte por una edificación residencial con 
características formales y volumétricas más o menos constantes y normalmente, con una 
única vivienda por planta alta y un local comercial en planta baja. Los patios de 
manzana, salvo el de Torre Luzea que es abierto, no son muy amplios y se encuentran en 
su mayor parte ocupados por edificaciones de una planta en prolongación de los locales 
comerciales. 

 
Por otra parte, se ha denominado “Parcela Residencial de vivienda colectiva: 

Ensanche”, a aquellas que se ubican en el resto del área de intervención englobando los 
nuevos desarrollos iniciados en los últimos años del S XIX y cuya culminación corresponde 
a fechas recientes, donde aunque muy desdibujada persiste la traza esbozada en un 
primer momento por Ramón Cortazar. Este tipo de asentamiento, si bien es cierto que en 
cierta medida asimiló las características de la ciudad preexistente, lo hizo de forma más 
flexible como corresponde a un nuevo desarrollo, libre de la rigidez que se deriva de la 
existencia de una trama urbana previamente consolidada, lo que permitió adecuar 
parcela y edificación a las necesidades funcionales de su tiempo. 

  



 P.E.R. DEL AREA 1-1- O.R.  CASCO ANTIGUO- DEL P.G.O.U.  DE ZARAUTZ. 

. -Documento A. MEMORIA JUSTIFICATIVA- 
 

27 

Por ello la parcelación, todavía rectangular, amplía sus dimensiones de forma que 
las edificaciones presentan una mayor longitud de fachada. Ello permite composiciones 
formales regulares con mayor predominio de la horizontalidad, huecos más amplios y en 
muchas ocasiones con la última planta retranqueada en un ático. Además, las plantas 
superiores pueden alojar varias viviendas y las bajas se subdividen en distintos locales. La 
amplitud de estos últimos, permitía su utilización como talleres, almacenes y garajes, usos 
que la ciudad actual ha trasladado a zonas específicas (sótanos, polígonos industriales...), 
más adecuadas para su desarrollo. Esto hace que en estos momentos muchos de ellos se 
encuentren infrautilizados con el consiguiente deterioro de la edificación y de sus 
condiciones de habitabilidad. 

 
En general, las actuaciones previstas respecto a la edificación existente se han 

diferenciado además en función del lugar que ocupan dentro de la manzana, esto es, si 
ocupan la franja exterior donde se levanta la edificación principal “singular” de cada 
unidad edificatoria, o el área delimitada como patio de manzana, entendida ésta como 
área privada pero en cierta forma “compartida” por los vecinos, donde habrá en la 
medida de lo posible que concertar las distintas intervenciones. 

 
 
La Edificación Principal: 
El Plan, como no podía ser de otra forma al tratarse de un área histórica 

susceptible de protección y rehabilitación, consolida en general las condiciones de 
ocupación y altura de la mayor parte de las edificaciones existentes en la misma, en 
especial de las adscritas a alguno de los grados de protección establecidos en el 
documento, y de aquellas “indiferentes” que mantienen un perfil acorde con las 
edificaciones tipológicamente adecuadas de su entorno próximo. 

 
Con independencia de lo anterior, se propone el incremento del perfil y /o 

volumen edificado en aquellas unidades edificatorias en las que ello implica una mejor 
imbricación de la construcción resultante en el entorno urbano, o en aquellas en las que 
del aumento de aprovechamiento lucrativo pueda derivarse una mejora directa en las 
condiciones urbanas del mismo (obtención de terrenos, eliminación de anejos 
degradantes, mejora en el uso de la edificación, cierre de patios interiores, etc.). 

 
En este sentido, especial atención merecen las siguientes actuaciones propuestas: 
  
-En la manzana G, la parcela con acceso desde Patxiku k. nº6(BIS) está ocupada 

hoy por una nave de garaje de una planta, poco acorde con la escena urbana. Por ello, 
se ha previsto su sustitución completando la manzana en este punto y permitiendo el 
paso en planta baja hacia su interior. En contrapartida, una parte de la superficie de la 
parcela que ocupa el patio de manzana deberá ser objeto de cesión, y se destinará a la 
construcción de un pequeño equipamiento. 

 
-Respecto a la actuación prevista en el entorno del paso a nivel de RENFE y Santa 

Klara (manzana L), se han propuesto pequeños incrementos de volumen (aumento de 
perfil y reajuste de alineaciones) que posibiliten la formalización de una fachada urbana 
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en la trasera de las edificaciones (p. ej. en la trasera de la casa nº3 de Santa Klara se 
habrá de eliminar la medianera vista mediante el establecimiento de las 
correspondientes servidumbres). Al mismo tiempo se libera un paso público entre las 
parcelas privadas y las vías de ferrocarril con objeto de impedir la creación de espacios 
inaccesibles y, posibilitando la correcta transición entre la trama urbana y esta 
infraestructura.  

 
-En el área Este de Torre Luzea (manzana B), se ha planteado una nueva 

ordenación que permite la liberación de parte de la superficie actualmente ocupada por 
la edificación, la cual será en su caso objeto de cesión o de expropiación. 

 
Además se han propuesto otras actuaciones de carácter más puntual como la 

prevista en la manzana N, donde se incrementa el perfil de la edificación de Salegi k. 2 
con el fin de rectificar la citada calle, y se permite la ampliación de la trasera de Salegi k. 
4 ocultando así el patio de manzana ahora abierto hacia el frontón. 
------------------------------- 

 
Por otra parte para aquellas edificaciones que actualmente superan el perfil 

predominante en su entorno próximo y que resulten en exceso discordantes, el plan 
propone, unida siempre a posibles intervenciones de Sustitución y/o Reforma con 
Ampliación, la readecuación mediante la solución que se indica para cada caso en las 
Ordenanzas Particulares del presente documento. Las nuevas propuestas se han 
realizado en función de la altura, tipología de alero y cubierta de las edificaciones 
vecinas al edificio que se trate. 

 
En varias ocasiones en las que la actual disposición de la edificación en la parcela 

permite un incremento de la ocupación en planta, y ésta sobrepasa el perfil tipo, se 
dispone la eliminación de la última planta, de forma que la reducción volumétrica en 
altura quede compensada con la ampliación de las alineaciones correspondientes. 

  
Finalmente, con respecto a la volumetría de la cubierta, con carácter general 

salvo excepciones, se ha considerado para las parcelas de “Asentamientos Antiguos”, 
una tipología de cubierta a dos aguas, ya sea la última planta completa o bajo-cubierta 
con menor altura libre. Por el contrario en las parcelas de “Ensanche”, la última planta 
(también terminada mediante cubierta a dos aguas), en muchos casos se dispone 
retranqueada en ático, solución que se entiende tipológicamente más acorde con las 
características formales y funcionales del área que conforman. 

 
 
Los Patios de Manzana: 
Una vez definido el espacio que se entiende como tal en cada una de las 

manzanas, y cuyo perímetro queda delimitado por la trasera de la edificación principal, 
se propone su regulación y reordenación de acuerdo a los siguientes criterios generales: 

 
-Utilización óptima y total del espacio resultante entre las alineaciones interiores de 
las manzanas, ya sea en planta sótano, ya en planta baja, de forma que su 
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puesta en valor permita la construcción de una edificación “razonable” y la 
obtención de espacios ordenados y accesibles. 
 
-Introducción en relación a dichos patios de manzana de parámetros de diseño 
propios del espacio libre público, incorporando en la medida en que ello sea 
posible un uso a las superficies libres resultantes (terrazas, patios, etc.), mediante la 
utilización de soluciones preferentemente ajardinadas y tratamientos blandos 
vegetados. 
 
-Ordenación efectiva, mediante la correspondiente ordenanza, de los volúmenes 
y edificaciones en altura que configuran los citados patios de manzana y su 
perímetro, aplicando para ello a los elementos correspondientes (fachadas, etc.) 
principios propios del espacio secundario tradicional, esto es, conformes a unos 
criterios compositivos y formales básicos de los que resulte una imagen urbana 
menos representativa, pero no por ello más descuidada que la de la fachada 
principal.  
 
-Articulación de una correcta transición entre la edificación principal de la 
parcela y las construcciones que han de ocupar los patios señalados, previendo 
para ello soluciones que garanticen dicho objetivo como por ejemplo, la 
utilización como terraza de al menos una parte de la cubierta, que será accesible 
desde la vivienda de la planta primera. Así, en ningún caso la altura de ésta debe 
superar en exceso el forjado de suelo de la citada planta de vivienda. Para ello se 
ha establecido en cada caso la altura que habrá de tener la edificación en 
planta baja que ocupa el patio de manzana. 

 
En el conjunto del área y en aras de su recuperación se han adoptado dos 

“procedimientos” o suma de actuaciones a desarrollar para la recuperación de los 
diferentes patios de vecinos. 

 
Así, en el área en el que predominan los “Asentamientos Antiguos” (con la 

excepción de la Manzana B, y puntualmente la D), los patios son de dimensiones más 
reducidas y se encuentran en su mayor parte ocupados por la prolongación en planta 
baja de los locales comerciales. El grado de ocupación de los mismos y por ello el grado 
de consolidación de la edificación es alto y por lo tanto, no se considera necesario 
plantear usos alternativos a los actuales. Sin embargo, el resultado formal y volumétrico 
del exterior de las construcciones, y el grado de ocupación de la superficie (forjado del 
patio) resulta bastante deficiente. 

 
Por ello para el caso de sustitución de la edificación, se plantean unas nuevas 

condiciones de forma y volumen de las construcciones, que permitan una progresiva 
ordenación de las cubiertas, las cuales deberán ser en todo caso transitables. 

-------------------------------- 
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En el área en el que predominan las “Parcelas residenciales de Ensanche”, los 

patios son de amplias dimensiones y como hemos indicado, las construcciones que los 
ocupan se encuentran en muchos casos infrautilizadas. El grado de ocupación de los 
locales es inferior al resto del área y los usos a los que se destinan los que mantienen una 
actividad, en muchas ocasiones producen efectos no deseados. Así, muchos de los 
locales en planta baja que tienen su frente a Herrikobarra, se han habilitado como 
garajes, de forma que la calle resulta finalmente poco atractiva para el comercio, con 
muy escasa implantación. Por otra parte, otro uso que se adecua a las características de 
los locales es el de hostelería (locales amplios, céntricos y no excesivamente caros), de 
forma que calles sin acceso para vehículos como Barren plaza, presentan un alto índice 
de bares, con las consiguientes molestias para el vecindario. 

 
Además, al ser usos de menor rendimiento “urbano”, la calidad ambiental de las 

construcciones que los albergan, así como la conservación de las mismas, resulta 
inadecuada. El resultado de todo ello (infrautilización, usos urbanos residuales, molestias 
derivadas, degradación ambiental), hace de estos patios unos ámbitos en los que se 
hace necesario intervenir.  

 
No obstante, hay que tener en cuenta que en un área consolidada, esta tarea no 

resulta fácil, toda vez que las afecciones que se pueden plantear son importantes y 
presenta la lógica oposición de propietarios y vecinos (poco abiertos a nuevas 
actuaciones en zonas con problemáticas de orden público encalladas), tal y como ha 
podido comprobarse durante el proceso de participación ciudadana. 

 
Es por ello que para estos espacios (patios de las manzanas G, H, J y M), el plan 

propone de manera particularizada, la regulación del uso de vivienda en la parte trasera 
de las plantas bajas de la edificación, siempre y cuando se solventen todas las 
condiciones técnicas precisas y sea posible articular un espacio libre privado de transición 
anejo a la vivienda entre la edificación principal y el resto del patio de manzana, ello con 
dos objetivos prioritarios: 

 
1) Potenciar la utilización apropiada de los patios de manzana; e 
 
2) Incrementar las posibilidades de uso de las plantas bajas, en especial en 

aquellas calles en las que no existe una fuerte demanda comercial y los locales, muchas 
veces de excesiva dimensión, quedan vacíos o infrautilizados. 

 
Estas actuaciones, previstas de forma aislada o individualizada, deberán no 

obstante en la medida de lo posible, articularse de forma conjunta (Estudios de Detalle, 
Proyectos de Adecuación Ambiental...), dentro de cada manzana y siempre 
considerando la solución global establecida para la ordenación de la misma. 
--------------------------------------------- 

 
Un caso particular lo constituye la Manzana B, que presenta el patio de manzana 

abierto en lo que constituye el parque de Torre Luzea. El presente documento establece 
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la reordenación de los volúmenes edificados de varias parcelas, de forma que sin un 
aumento del actual volumen construido, mediante el incremento de la edificabilidad 
urbanística ponderada, se obtiene suelo público para ampliar el parque. Las nuevas 
condiciones de ordenación permiten además la eliminación de varias edificaciones y de 
paredes medianeras incongruentes con el espacio público, y posibilitan un paso cubierto 
entre San Frantzisko k. y el parque. Por otra parte se facilita en esta manzana, siempre de 
forma particularizada, la implantación de viviendas en las planta bajas de la edificación, 
con parecidos objetivos que los perseguidos para las parcelas de “Ensanche”, pero 
poniendo si cabe especial cuidado en la mejora de la imagen urbana y en la correcta 
integración entre la edificación y el parque. 

 
Por todo ello, se establece la necesidad de realizar para cada uno de estos 

patios, un “Proyecto de Adecuación del ambiente urbano”, que fije las características 
formales y de los materiales que habrán de utilizarse en las intervenciones de reforma o 
en su caso de sustitución tanto de las construcciones de una planta, como de las 
fachadas traseras de las distintas edificaciones que delimitan los patios. Además se ha 
previsto la obligatoriedad de establecer las correspondientes servidumbres de luces y 
vistas a favor de las propiedades cuya alineación trasera (máxima u obligatoria) coincide 
con el límite de la parcela (medianera).  

 
 
IV.3.1.2. Parcelas de Equipamiento Comunitario 
La propuesta en lo relativo al sistema de equipamiento comunitario reproduce en 

gran medida el estado actual de las dotaciones situadas en parcelas destinadas de 
forma exclusiva a acoger estos usos, a las que se han añadido algunas nuevas en 
edificios ya existentes (Palacio de Narros), o por edificar (pequeña edificación en el patio 
de manzana G).  

 
Salvo éstos últimos, y las nuevas oficinas municipales en Nagusia 29 (U.E.10), el 

resto están habilitados para su destino actual, si bien se han previsto una serie de 
intervenciones de mejora que permitan su adecuación funcional y normativa. 

 
 USO EDIFICIO u.e. PROPIEDAD 

AYUNTAMIENTO E27 PÚBLICA 
OFICINAS MUNICIPALES I E10 PÚBLICA 
OFICINAS MUNICIPALES II N02 PÚBLICA 

 
 

1 

 
 
SERVICIOS URBANOS Y ADMINISTRATIVOS. 

MERCADO MUNICIPAL E09 PÚBLICA 
IGLESIA PARROQUIAL I02 PRIVADA 
CONVENTO DE SAN FRANCISCO I01 

I02 
I05 

PRIVADA 
 

3 
 
RELIGIOSO. 

ERMITA DE SANTA MARINA D03 PRIVADA 
4 DOCENTE. COLEGIO ANTONIANO O03 PRIVADA 
7 RECREATIVO, OCIO Y ESPECTÁCULOS CINE D21 PRIVADA 

FRONTÓN M09 PRIVADA 8 
 

SOCIO-CULTURAL. 
 MUSEO TORRE-CAMPANARIO I02 PRIVADA 

9 GENÉRICO ANTIGUAS ESCUELAS J05 PÚBLICA 
  PALACIO DE NARROS I01 PRIVADA 
  DORRE LUZEA B13 PRIVADA 
  HOGAR DE JUBILADOS M02 PÚBLICA 
  EDIFICACIÓN EN PATIO G G22 PÚBLICA 
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El aparcamiento existente en el subsuelo de Foruen Plaza, completa las 
dotaciones en la zona. 

 
El resto de las necesidades básicas del área se encuentran resueltas en edificios 

situados en otras zonas próximas del núcleo urbano (equipamiento deportivo, escolar, 
sanitario, etc.). 

 
 
 
IV.3.1.3 Parcelas de uso terciario. 
La actividad terciaria es junto con la residencial la de mayor presencia en el 

ámbito, por lo que a pesar de las conocidas dificultades que sin duda hoy presenta el 
mantenimiento del comercio en las calles, su correcta implantación y regulación se 
entiende de vital importancia para la recuperación integral de Casco Antiguo de 
Zarautz. Hay que tener en cuenta que un adecuado nivel de actividad contribuye 
positivamente a la caracterización del espacio público y tiene incidencia directa en 
factores de primer orden como son la funcionalidad y la singularidad del espacio urbano. 

 
En general en todo el ámbito del casco el uso comercial se compatibiliza con el 

residencial, ocupando con preferencia los distintos locales en planta baja de las 
edificaciones residenciales. No obstante, una de las parcelas situada en la manzana L  
(U.E. l10), se encuentra en la actualidad ocupada por una edificación de hostelería, uso 
que se considera el más adecuado para la misma, aunque se haya procedido a la 
reordenación de sus volúmenes y ocupación. 

 
 
 
IV.3.2. EL ESPACIO PÚBLICO 

 
IV.3.2.1. La Red Viaria y el Aparcamiento 
En el diagnóstico previo se ha estimado como uno de los problemas de mayor 

importancia el deficiente equilibrio entre los tráficos rodado y peatonal, siendo éste uno 
de los aspectos cuya resolución tendrá especial incidencia en la mejora de la calidad 
ambiental del espacio urbano. 

 
En Zarautz, a pesar de los intentos de disminución del tráfico rodado en un área 

como el Casco, cuya estructura no está diseñada para el coche, puede decirse que el 
empeño todavía no ha sido posible, toda vez que la solución definitiva pasa por la 
realización de unas concretas y costosas infraestructuras de ámbito supramunicipal 
(variante de la N-634, soterramiento del ferrocarril, etc.), imprescindibles para paliar el 
déficit de accesibilidad y movilidad que hoy por hoy soporta la población en su conjunto. 

 
Los efectos indeseados de esta situación se evidencian con intensidad en este 

área, obligada a soportar no solamente como tendría que ser pertinente los tráficos 
internos del propio ámbito, sino tránsitos de paso hacia el resto de la población y lo que 
resulta más anacrónico, hacia otros núcleos vecinos.  
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En todo caso, y a la espera de la ejecución de dichas infraestructuras (en cuyo 

momento los desplazamientos de paso a través del área resultarán innecesarios) se 
entiende que el uso del vehículo en el área puede y debe ser limitado desde ya, por lo 
que con este fin se propone desde el presente Plan Especial una reordenación de los 
tráficos internos de la misma, partiendo de un supuesto como es la total eliminación a 
corto plazo del resto de los flujos hoy día todavía existentes. 

 
No obstante y considerando que en la actualidad se están estudiando las 

diferentes alternativas y trazados de varias de las infraestructuras citadas, y teniendo en 
cuenta la repercusión que para la movilidad del área conlleva la elección de una u otra 
solución en cada caso, se ha optado por no incluir en el presente documento una 
propuesta cerrada sino meramente orientativa (no normativa), de forma que el 
ayuntamiento en su momento, siempre con los criterios y fines establecidos por el plan 
especial pueda establecer una solución definitiva.  
 

La movilidad en el área ha sido analizada de forma conjunta para todo el ámbito 
OR- Casco, de forma que en la propuesta planteada se han primado los recorridos 
peatonales y/o en bicicleta en su caso, frente al uso del vehículo particular, aunque sin 
contemplar la total eliminación del tráfico rodado lo que produciría una multiplicidad de 
efectos secundarios no deseados. Se ha entendido por el contrario más eficaz una 
controlada coexistencia entre el vehículo y el peatón, recuperando la calle para éste sin 
perjuicio de que se ofrezca una oportuna respuesta satisfactoria a las necesidades 

generadas entre otras por la actividad residencial y comercial que se desean potenciar. 
  
Para ello se ha propuesto la derivación del tráfico rodado interno hacia aquellas 

calles que permiten por su trazado acogerlo en mejores condiciones, articulando así un 
recorrido en ronda (Zigordia k.-Salegi k.- Gipuzkoa k.- Gaiztape k - Nafarroa k.- San Inazio 
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k. y Bizkaia k.) que posibilite el acceso rodado con cierta proximidad a los diferentes 
puntos del área, incluidos los aparcamientos públicos y privados allí localizados. Estas 
calles, con la excepción de Bizkaia k. (viario rodado) se disponen como vías de 
coexistencia en las que habrán de convivir de forma ordenada un tráfico lento y 
reducido al máximo, con el peatón y en su caso (Nafarroa k.) la bicicleta.  

 
Esta cohabitación de tráficos debe ir acompañada por medidas no 

exclusivamente coercitivas que además de persuadir del uso del vehículo (salvo cuando 
resulte de verdad imprescindible) fuercen a ralentizar la velocidad del mismo. Entre ellas, 
las propias del diseño urbano como son el dimensionado estricto de la zona de rodadura, 
la utilización de pavimentos de coexistencia, bolardos, etc.  

 
Por otra parte, se plantea un segundo recorrido en el que se permitirá la carga y 

descarga en horario controlado, así como el paso de vehículos a los garajes existentes o 
que en queden posibilitados por el plan. Las calles que lo conforman son: primer tramo de 
Foruen k., Herrikobarra k., primer tramo de San Frantzisco k., Zigordia k. e Ipar k. 

 
El tramo de San Frantzisco (nºs 25 a 37) y el de Zigordia k. a partir del 33, pueden 

entenderse alternativos (días, horas...). 
 
Finalmente se señalan determinadas calles o tramos de éstas en los que se permite 

el paso de vehículos exclusivamente hacia los aparcamientos (públicos o privados) ahora 
existentes. 

 
El resto del ámbito se habilita como viario peatonal si bien esto no impide que en 

determinadas circunstancias justificadas pueda regularse el paso ocasional de vehículos 
por las calles en los que su trazado así lo permita. 

  
Se consigue así eliminar el tráfico en una parte importante del área y obtener un 

espacio comercial peatonal que facilite el encuentro y la estancia de los viandantes, sin 
por otra parte incidir de manera significativa en la movilidad rodada del conjunto. 

 
Por otra parte y teniendo en cuenta la importancia que ha adquirido en los últimos 

años el uso de la bicicleta en la población, se plantea un circuito de carril bici o 
“bidegorris”, que adaptado a las necesidades de los usuarios, permita completar la red 
municipal. 

 
La necesidad de reducir al mínimo la presencia del vehículo en el espacio público 

conllevará no obstante la eliminación de algunas plazas de aparcamiento en superficie, 
las cuales en todo caso se verán restituidas mediante la construcción del aparcamiento 
bajo el nuevo edificio dotacional propuesto en el área 1-2. Dicho aparcamiento, junto al 
un nuevo previsto para residentes2 y rotación en el subsuelo de la plaza que bordea 
Gaiztape k. (fuera del ámbito de actuación del presente plan especial, pero con 
incidencia directa en ésta), habrán de servir para paliar en una parte el problema de 
estacionamiento inherente al casco en su conjunto.  

                                                           
2 Entendiendo por residentes no solo los que habitan el área sino también los que desarrollan su actividad en la misma. 
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Con independencia de las respuestas anteriores al complejo problema del 

aparcamiento, ambas de iniciativa pública, se entiende desde el Plan que pueden caber 
otras soluciones complementarias, basadas en la utilización del interior del los patios de 
manzana (en algunos casos ya ocurre así), allí donde las condiciones técnicas y de 
accesibilidad lo permitan. 

 
A la hora de abordar la utilización de estos espacios como aparcamiento son 

varios las dificultades que se añaden a las ya comentadas, destacando entre ellas la 
compleja estructura de propiedad existente, obstáculo que debe superarse para abordar 
la empresa posibilitando cuando menos un mínimo aprovechamiento que garantice la 
rentabilidad de la intervención. 

 
Estas actuaciones, además, habrán de resueltas mediante soluciones 

constructivas que permitan obtener los ya citados objetivos de recuperación ambiental y 
del paisaje urbano en los referidos patios de manzana, coadyuvando así en el fin último 
de renovación del área. 

 
Todo ello hace intuir como imprescindible la colaboración publico-privada en un 

proceso cuya articulación, a instancia o iniciativa del Ayuntamiento, habrá de quedar 
establecida mediante el correspondiente convenio urbanístico entre éste y los 
propietarios u otros agentes privados implicados/implicables, el cual deberá servir sin 
duda para propulsar las actuaciones pretendidas. 

 
Un último capítulo referido al sistema viario lo representa el déficit en las 

condiciones de accesibilidad existente en determinados puntos del área, resultado de los 
condicionantes y el desequilibrio que imponen las grandes infraestructuras de transporte 
que bordean el área.  

 
En lo referente a la travesía de carretera N-634 y de San Inazio k., los problemas de 

accesibilidad habrán de quedar resueltos con la disminución y atemperado del tráfico, la 
supresión del aparcamiento en superficie (en concreto el estacionamiento de autobuses 
que deberá preverse en una zona más alejada de Nafarroa k.), y el tratamiento 
arquitectónico unitario del espacio urbano, al hilo de lo apuntado en párrafos anteriores. 
 

No obstante lo anterior, los mayores problemas de accesibilidad en el área y en el 
conjunto del núcleo urbano de Zarautz se localizan en su límite suroeste, donde se están 
realizando estudios en orden a un eventual soterramiento (total o parcial) del ferrocarril, 
que por el momento atraviesa la localidad con trazado en superficie. 

 
El complejo proyecto, que en todo caso escapa a las competencias del presente 

Plan Especial, entendemos habrá de contemplar, además de los ineludibles 
condicionantes técnicos y económicos, la integración de la instalación en el entorno 
urbano en el que penetra. En este sentido el diseño debiera tener en consideración el 
contexto, empleando en consecuencia formas y materiales adecuados al medio urbano.  
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En cualquier caso este Plan plantea al respecto dos cuestiones importantes: por un 

lado, entiende necesario el mantenimiento de un paso peatonal (soterrado o elevado de 
acuerdo a las cotas finales del trazado) entre San Francisco k. y Santa Klara k., 
manteniendo la continuidad de la trama histórica y la permeabilidad peatonal desde el 
Suroeste; por otro, propone liberar un paso o itinerario peatonal de borde que articule la 
transición a lo largo de ambas márgenes de las vías, e impida la creación de zonas 
inaccesibles e inconexas. 

 
 
 
IV.3.2.2. El Sistema de Espacios Libres 
El espacio urbano del área 1-1 OR CASCO, si bien está caracterizado por la fuerte 

ocupación privada del suelo, posee un conjunto de espacios libres (plazas, plazuelas y 
parques) que aunque de pequeña dimensión mantienen una estimable calidad 
ambiental unido en muchos casos a un marcado carácter representativo.  

 
Como ya se apuntó en el documento de información, resulta también de especial 

interés la secuencia peatonal que representan el parque de Torre Luzea conectado a 
través del Mercado con Lege Zaharren Emparantza, trazando un eje norte-sur que enlaza 
la playa con el ensanche de Salbide, introduciendo una lectura diferente que muestra la 
riqueza y diversidad espacial del Casco Antiguo. 

 
Debemos también señalar que el Casco de Zarautz se encuentra en una posición 

inmejorable respecto de dos de los espacios libres más valiosos del municipio: la Playa, 
con el mirador de Munoa volcado hacia el Cantábrico, y el parque de Muxio (todavía 
hoy de propiedad privada).  

 
Las propuestas que desde el presente documento se plantean para la 

“rehabilitación“ del espacio público urbano no vienen sino a incidir en la puesta en valor 
de los espacios ya existentes, ya sea mediante su ampliación (Torre Luzea), la mejora de 
su relación espacial con la trama, y/o la reurbanización integral (Parque de la Rosaleda y 
entorno de la Parroquia de Santa María; Plaza de la pelota). 

 
Otro de los objetivos prioritarios, a pesar de las evidentes dificultades, viene a 

establecer la necesidad de incorporar nuevos espacios, que deberán obtenerse de 
superficies ahora destinadas a otros usos.  

 
El plan contempla la incorporación de nuevos terrenos al espacio público, 

destacando la planteada para la ampliación de Torre Luzea, ya sea mediante cesión de 
los mismos, ya mediante expropiación. 
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Se propone con este fin la obtención de un boulevard o ampliación del área 
peatonal en la fachada del Casco hacia Nafarroa k., a costa de la eliminación de un 
carril de la ahora carretera N-634, una vez desviada. De igual manera en el entorno de 
Elizaurre y San Inazio, se ha de obtener un espacio que permita unificar ambiental y 
funcionalmente el conjunto de la Parroquia con el área histórica del Casco Antiguo, a la 
cual sin duda pertenece. Esto ha de ir unido a la incorporación de al menos una parte del 
parque de La Rosaleda al espacio urbano “abierto”, posibilitando su mejor integración en 
la trama urbana. Por otra parte estos espacios completarían junto con el eje transversal 
antes comentado un interesante recorrido peatonal a través del área que quedaría 
rematado en su límite Este por el entorno del convento y la Iglesia de San Francisco. 
 

Finalmente, como elemento articulador de la trama tradicional, se propone la 
recuperación “simbólica” del importante eje transversal que en su día constituyó el 
cantón hoy denominado Ipar K., limitado en su momento por dos pequeños elementos 
arquitectónicos ya desaparecidos que remataban el espacio habitado: la Ermita de 
Santa Marina al Sur (de imposible recuperación) y el Mirador de los pescadores hacia el 
Norte, en cuya ubicación original debiera emplazarse un elemento de “cierre” visual o 
focalizador de la perspectiva urbana. 
 
 
 

IV.3.3. URBANIZACIÓN E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIO. 
 

IV.3.3.1 Pavimentación, ajardinamiento y mobiliario urbano 
Como criterio global se prevé el tratamiento de todas las vías urbanas como 

peatonales o en su caso de coexistencia vehículo-peatón. En el plano II.6. Criterios 
Generales de Urbanización, se han indicado las actuaciones que se pretenden definir en 
el área y que son consecuencia de los objetivos ya descritos anteriormente: 
reurbanización del espacio público y privado; caracterización y mejora de la imagen 
urbana, mejora de la accesibilidad-movilidad, ordenación y regulación del tráfico 
peatonal y rodado, así como de los aparcamientos. Estas diferentes actuaciones 
conllevan un tratamiento adecuado de las áreas en cuanto a la urbanización y 
pavimentación en particular. 

 
El ámbito de estudio se ha subdividido en atención a su origen y morfología en dos 

áreas diferenciadas cuyo “carácter” especifico, deberá ser potenciado desde la 
urbanización, de forma que el espacio público coadyuve al entendimiento del conjunto 
edificado. 

 
Se han establecido dos ámbitos en los que las obras de adecuación habrán de 

seguir pautas diferenciadas, previamente establecidas en sendos proyectos unitarios de 
urbanización, cuyas soluciones técnicas y de materiales (pavimentación, iluminación, 
mobiliario urbano...), responderán a las características formales y arquitectónicas de 
cada zona, a saber: 
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-Zona de Casco Histórico, elementos propios de un trazado histórico y 
monumental (contraste de escalas; predominio del macizo y la masa; empleo de 
materiales tradicionales -piedra, madera, fundición etc.-; uso contenido del color; 
composición irregular y pintoresca....) y 

 
-Zona de de transición o primeros Ensanches, con elementos que refuercen el 

“ambiente urbano” característico de principios del siglo pasado (soluciones eclécticas, 
ambientes y perspectivas más amplias, composiciones regulares, empleo de “nuevos” 
materiales -hormigón, acero, etc.-, mayor colorido....).  

 
Por otra parte, la caracterización del espacio, vendrá a su vez dada por la función 

urbana que se asigna en concreto a cada espacio o vía. 
 
Uno de los espacios que ha de ser objeto de reurbanización integral es el tramo 

correspondiente de Nafarroa k. junto con el entorno de la Parroquia y el parque de la 
Rosaleda, configurando un espacio mixto o boulevard cuyo tratamiento se ha de 
concebir desde parámetros cercanos al concepto de calle o "espacio duro” si bien 
habrán de incorporar con profusión elementos vegetales y jardines. Este elemento ha de 
servir además para integrar el edificio de la Parroquia, la torre campanario y el palacio 
de Narros, así como el Convento de San Frantzisko en el conjunto Monumental, por lo que 
su habilitación ha de ponerse al servicio de estos importantes monumentos, 
proporcionando el marco adecuado para su observación y disfrute.  

 
Otros espacios libres del área, deberán ser también objeto de actuaciones 

puntuales de remodelación (Lege Zaharren Enparantza) o de reurbanización integral 
(Plaza del juego de pelota y Geltoki bidea). Este último deberá quedar integrado y 
mantener la unidad en el tratamiento con el paseo de borde del ferrocarril proyectado y 
con el espacio libre resultante junto a Iturribide k., que en su mayor parte pertenece al 
área de ordenación 1-2 -OR ENSANCHE CASCO- DEL P.G.O.U. DE ZARAUTZ. 

 
Por otra parte en la ampliación de Torre Luzea las soluciones adoptadas deberán 

favorecer la proliferación de elementos arbóreos de gran porte y de la vegetación. 
 
En todo caso se posibilitará la recuperación y puesta en valor de los ejemplares 

arbóreos y vegetación singular ahora presentes en el área, y la utilización de especies 
vegetales con escasas necesidades de riego y mantenimiento, predominantemente de 
ciclo no anual y autóctono. 

 
Los recorridos o itinerarios peatonales deberán quedar en cada caso integrados 

con el espacio al que pertenecen, adaptando su configuración a las características de 
éstos.  
 

Con carácter general en las vías de coexistencia se eliminarán los escalones 
existentes dejando toda la sección de la calle a la misma cota disponiendo materiales 
diferentes que separen visualmente la zona peatonal de lo estrictamente rodado. En 
aquellas de sección más amplia se dispondrán también alcorques y arbolado. 
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Por último, se considera conveniente soterrar en todo el ámbito los depósitos de 

residuos urbanos, con sistemas para la recogida selectiva de los distintos tipos que se 
producen en el área, o en su caso estudiar la posibilidad de implantar en la zona otros 
sistemas más novedosos para su recuperación selectiva (recogida puerta a puerta, ...). 

 
Como complemento indispensable a la urbanización de los espacios libres 

públicos, se han de rediseñar y habilitar los espacios libres privados creados en las traseras 
de las edificaciones que vierten hacia el espacio público, debiéndose incidir en su 
recuperación ambiental y funcional (regularización, ajardinamiento, pavimentación...) 
con un tratamiento uniforme y armonizado para todos ellos. 

 
 
 
IV.3.3.2 Infraestructuras de Servicios Urbanos 
En el diagnóstico del estado de las infraestructuras se constata que el total de las 

parcelas tiene acceso a las infraestructuras básicas. Las redes en el área se encuentran a 
pleno servicio aunque en algunas calles será necesario proceder a la renovación de las 
canalizaciones, que en todo caso se realizará de acuerdo a las soluciones adoptadas en 
los últimos años para el resto de la localidad. 

 
Tal y como se observa en los planos de la documentación gráfica esta renovación 

afecta en mayor medida a las redes de titularidad municipal (abastecimiento, 
saneamiento y alumbrado público), mientras que las que distribuyen las empresas 
correspondientes (electricidad, telefonía y gas), son de trazado subterráneo y se 
encuentran en buen estado. 

  
En el caso de la red de abastecimiento, como en la de saneamiento (pluviales y 

fecales) habrá de procederse a la progresiva reforma en aquellas calles indicadas.  
 
Por otra parte, el Alumbrado Público, debe rehacerse especialmente en los 

espacios libres tanto existentes y de nueva creación, con los mismos criterios ya 
apuntados para el resto de la urbanización. La actuación debe proceder a la renovación 
de la red y de las luminarias mediante soluciones que contemplen el ahorro energético y 
la disminución de la contaminación lumínica, y ejecutando la canalización subterránea.  

 
Finalmente, la red municipal de Telecomunicaciones, habrá de ser completada, 

para dar servicio a los nuevos edificios de titularidad municipal. 
 
 
 
IV.4 REGIMEN JURÍDICO DEL SUELO. JUSTIFICACIÓN DE LA ADECUACIÓN DEL PLAN ESPECIAL 

AL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE. 
 
En aplicación de lo establecido en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y 

Urbanismo del País Vasco, la totalidad del área objeto del presente Plan resulta 
clasificada como suelo urbano. 
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En particular, se constituyen como “Suelo Urbano No Consolidado” los siguientes 

suelos del área: 
 

a. Suelos incluidos en la totalidad de los “ámbitos de ejecución de dotaciones 
públicas” delimitados en el plan, a obtener por expropiación. 

 
b. Suelos pertenecientes a aquellas unidades edificatorias a las que el plan otorga o 
posibilita una edificabilidad urbanística ponderada superior a la previa existente en 
dicha unidad. 
 
No obstante lo anterior, en aquellas unidades edificatorias en las que el Plan permita 
alternativamente una actuación rehabilitadora que no suponga incremento de la 
citada edificabilidad, en tanto en cuanto no se intervenga en las mismas mediante 
alguno o algunos de los tipos de intervención que posibilitan dicho incremento, los 
citados suelos mantendrán la consideración de suelo urbano consolidado.  

 
El resto de los suelos objeto del Plan resultan adscritos en consecuencia a la 

categoría de "Suelo Urbano Consolidado”. 
 
Tanto en uno como en otro caso, la asignación a la propiedad del 

aprovechamiento urbanístico correspondiente se ajustará a lo establecido en la citada 
legislación. 

 
Por lo que se refiere a la adecuación del Plan Especial al planeamiento urbanístico 

general del municipio, cabe indicar que el mismo ha sido redactado respetando la 
sistemática en cuanto a la definición de usos, régimen de calificación del suelo, 
establecimiento y aplicación de parámetros para el control de la edificación, y demás 
determinaciones establecidas en el documento de Revisión aprobado definitivamente 
por su Ayuntamiento en sesión plenaria de 13.02.2008. 

 
 
 
 
V. EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL. 
 
V.1. CONDICIONES GENERALES DE ACTUACIÓN. 
A efectos de lo que se define como actuación urbanística, en el ámbito del 

presente Plan Especial ésta queda resuelta de acuerdo a las siguientes condiciones: 
 

 Actuaciones Aisladas: 
Son Actuaciones Aisladas todas aquellas unidades edificatorias existentes dentro 

del área en las que concurren las circunstancias que para su definición como tales 
establece al respecto la vigente legislación urbanística. Sin perjuicio de los “proyectos o 
documentos de gestión” que en su caso pudieran resultar necesarios, su desarrollo 
requerirá la aprobación de un Proyecto de Edificación, y en su caso, la previa o 
simultánea aprobación del correspondiente “proyecto complementario de obras de 
urbanización”. 
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 Actuaciones de Dotación: 
Son Actuaciones de Dotación las previstas en aquellos ámbitos y/o unidades 
edificatorias existentes, cuya ejecución conlleva su pertenencia al suelo urbano 
no consolidado por incremento de la edificabilidad urbanística. Sin perjuicio de los 
“proyectos o documentos de gestión” que en su caso pudieran resultar 
necesarios, su desarrollo requerirá asimismo la aprobación de un Proyecto de 
Edificación, y en su caso, la previa o simultánea aprobación del correspondiente 
“proyecto complementario de obras de urbanización”, si así se estableciera en la 
Ordenanza Particular de aplicación en los mismos. 
 
 

 Actuaciones Aisladas o de Dotación: 
Son Actuaciones Aisladas y/o de Dotación aquellas unidades edificatorias en las 
que el Plan contempla, entre sus distintas opciones de intervención constructiva, al 
menos una que implica un incremento de la edificabilidad ponderada de la 
citada unidad. La concreta definición de la actuación urbanística en ellas -aislada 
o de dotación- resulta remitida al momento de solicitud de la obligada licencia de 
edificación, quedando definidas hasta ese momento en el Plan como 
actuaciones aisladas y/o de dotación. 
 
 

 Ámbitos de Ejecución de Dotaciones Públicas: 
De conformidad con lo establecido en la vigente legislación urbanística, se 
delimitan como Ámbitos de Ejecución de Dotaciones Públicas aquellos suelos 
sujetos a expropiación afectados por actuaciones directas de nueva ejecución o 
complementación de la red de sistemas generales o locales establecida en el 
Plan. 
 
En total han sido delimitados tres ámbitos de estas características (A.E.D.1- Torre 

Luzea-Oeste; A.E.D.2- Torre Luzea-Este; A.E.D.3- Patxiku k.), al objeto de obtener distintos 
suelos destinados al uso dotacional público (viario público y espacios libres 
especialmente), siendo sus condiciones de desarrollo y ejecución las recogidas en las 
Ordenanzas Particulares correspondientes. Algunos de ellos están ligados a la ejecución 
de las obras de adecuación urbanística y quedan recogidos en el Plano “II.5 Condiciones 
de Actuación Urbanística”, de la documentación gráfica. 

 
Los plazos de ejecución de cada uno de los ámbitos son los establecidos en el 

documento Documento F: “PROGRAMA DE ACTUACION.” 
 
 
en Zarautz, a Mayo de 2011. 

 
 
 Fdo.: Rosario Marijuán de la Asunción  
                                           Arquitecto 
 
 Fdo.: José Erquicia Olaciregui  
                              Arquitecto 
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ANEXO I: PLANEAMIENTO GENERAL EN EL AREA. 
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ANEJO II: COMPARATIVA ENTRE LAS EDIFICABILIDADES EXISTENTES Y POSIBILITADAS 

 POR EL P.E.R. EN LA MANZANA B. 
 
 
 
 
 




