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l. INTRODUCCION.

I.1. PREAMBULO

A los efectos de conformar documentalmente el presente Plan Especial de
Rehabilitacion, cabe indicar que la Memoria informativa del mismo, resulta constituida
por el Documento denominado “Estudio Socio-urbanistico del Casco Antiguo de Zarautz”,
redactado por el equipo que suscribe en Agosto de 2006.

1.2. OBJETO Y OPORTUNIDAD DEL PROYECTO

El presente Plan Especial Rehabilitacion constituye un instrumento de ordenacion
urbana cuyo objeto es regular aquellas actuaciones sobre el patrimonio edificado y
urbanizado del area denominada “1-1- OR. CASCO ANTIGUO” del P.G.O.U. de Zarautz,
encaminadas a su puesta en valor y su mas adecuada utilizacion.

Dicho concepto de patrimonio, en todo caso, no debe ser entendido
exclusivamente en su acepcién como elemento cultural, sino también y sobre todo en su
vertiente de bien econdmico susceptible de ser recuperado para su 6ptima utilizacion de
acuerdo a las actuales necesidades de la poblacion.

Comprende el Plan en consecuencia todas aquellas actuaciones que persiguen
la proteccion, recuperacion y mejora del tejido urbano del area, de manera que ademas
de la efectiva preservacion y potenciacion del patrimonio, sea posible la consecuciéon de
otros objetivos sociales no menos importantes, en particular, el mantenimiento de su
poblacion y la mejora de las condiciones de vida y de aquellas necesarias para el
ejercicio de la actividad econdmica y social.

El AREA 1-1- OR. CASCO ANTIGUO constituye uno de los dos! subambitos de
ordenacion delimitados por el P.G.O.U. DE ZARAUTZ (en adelante P.G.0.U.Z.), dentro del
denominado AMBITO 1. CASCO establecido en dicho documento. Sobre esta
delimitacién se han realizado unos pequefios “ajustes”, con el fin de obtener una mejor
ordenacion del area.

En conjunto integra la parte mas representativa de la localidad, extendiéndose
mas alla de la zona declarada “Conjunto Monumental” o nucleo histérico de la Villa de
Zarautz, hasta un entorno -area de transicion- que termina abarcando una superficie
cercana a las 10 has. de suelo urbano “residencial’2

1 . . .

El otro area, 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 Renovacion Urbana, comprende unas 6 has del AMBITO 1 CASCO, constituyéndose como un area de borde
entre el Casco Antiguo propiamente dicho y los nuevos ensanches de Zarautz.

2 El area CASCO ANTIGUO, propiamente dicho, incluye a su vez dos “subareas” diferenciadas:

a. El Nucleo histérico, constituido por lo que se ha sefialado como conjunto monumental, con parcelas de uso residencial y/o de
equipamiento, ocupadas por edificaciones mas o menos acordes a las tipologias tradicionales de un casco histérico;

b. El Area de transicién o del primer Ensanche, que contiene por una parte, los terrenos en origen destinados a huertas situados
al Sur del ndcleo histérico, colonizados en distintas etapas siguiendo las directrices de los caminos tradicionales y que constituyen
uno de los primeros ensanches del casco urbano, disefiado 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 ordenacién pormenorizada ha resultado remitida por parte del P.G.O.U.Z. a la
formulacién y tramitacidon de un Plan Especial de Rehabilitaciéon, plan que entre otras
cuestiones habra de ocuparse por tanto de desarrollar las determinaciones que con
caracter estructurante el P.G.0O.U.Z. ha establecido para dicha area, ello al amparo de
los contenidos sefialados para este tipo de planes en la vigente legislacion urbanistica.

Ni qué decir tiene que el éxito de la tarea requiere involucrar al conjunto de
agentes y ciudadanos afectados, sensibilizandolos en este sentido con los fines y medios
del proceso para asi lograr su necesaria intervenciéon en el mismo.

1.3. EQUIPO REDACTOR.

La elaboracion del presente documento ha correspondido a un equipo dirigido
por la arquitecto Rosario Marijuan de la Asuncion, junto con los también arquitectos José
Erquicia Olaciregui e ldoia Garmendia Mitxelena.

Asi mismo se ha contado entre otros con la participacion 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
publico abierto, habiendo sido supervisados por los técnicos municipales Paul Mufioa
Arizmendiarrieta (Licenciado en Derecho) y Amaia Miner Canflanca (Arquitecto).

1.4. ENCUADRE LEGAL Y REGIMEN NORMATIVO

Jerarquicamente el presente Plan Especial de Rehabilitacién constituye un
instrumento de desarrollo urbanistico del vigente P.G.O.U. DE ZARAUTZ, aprobado
definitivamente por su Ayuntamiento en sesidn plenaria de 13.02.2008.

Por otra parte, el encaje juridico de los planes especiales de proteccion y
rehabilitacion urbana viene establecido en la vigente legislacion urbanistica, y en
particular para el caso que nos ocupa en el Decreto 317/2002 de 30 de Diciembre, sobre
actuaciones protegidas de rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado.

De acuerdo al procedimiento establecido por el citado Decreto 317/2002, y como
paso previo a la redaccion del Plan Especial, el Ayuntamiento de Zarautz ha solicitado la
incoacion del expediente de declaracion del conjunto como Area de Rehabilitacion
Integrada, la cual se ha realizado a través de la Orden del Consejero de Vivienda y
Asuntos Sociales del 31.11.2006.

1.5. DIAGNOSTICO SOCIO-URBANISTICO DEL AREA

Como conclusidn a la labor de informacién y analisis reunida en el Estudio Socio-
urbanistico del Casco Antiguo de Zarautz, se establecidé un diagndstico de la realidad
socio-urbanistica del area, el cual ha servido para sentar las bases o criterios de
actuacion con relacién a los objetivos generales y particulares a concretar en el presente

6



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

. -Documento A. MEMORIA JUSTIFICATIVA-

documento. Dicho diagnoéstico quedoé resumido en los puntos que a continuacion se
transcriben:

1.

2.

El &mbito que hemos denominado "Casco Antiguo" es el nicleo embrionario del desarrollo urbano
de la villa de Zarautz y constituye a dia de hoy el centro neuralgico del municipio.

Se trata de un area en continuo proceso de transformacion, cuyo desarrollo se ha producido en
paralelo a las sucesivas etapas de construccion de la ciudad, desde sus origenes hasta nuestros
dias. Muestra de ello es el importante legado arqueoldégico y patrimonial que presenta,
constituido por los diferentes edificios, elementos, soluciones, y planteamientos urbanisticos
realizados en los siglos precedentes, con tipologias de interés incluso en edificaciones de
implantaciéon no muy lejana en el tiempo.

A diferencia de lo que pueden entenderse por intervenciones "antiguas”, las aportaciones
"modernas” (realizadas desde los afios 60" hasta nuestros dias) se distinguen por su escasa calidad
arquitectonica, no habiendo ningun edificio resefiable datado en este intervalo. Es mas, 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 periodo
en algunas de las edificaciones historicas 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 rehabilitacién y adecuacién de aquellos
elementos que asi lo requieran, e incorporando por otra la "calidad" y por qué no, la "excelencia’
en las intervenciones tanto de sustitucion de las edificaciones susceptibles de ser reedificadas,
como de rehabilitacién del espacio publico, siempre desde el respeto y entendimiento, que no
desde el mimetismo, de o preexistente.

Como suele ser comun a todas las areas histéricas y en mayor medida a aquellas con una fuerte
ocupacion del suelo, existe un importante nivel de degradacion urbana que en Zarautz afecta
sobre todo a las edificaciones residenciales -mayoritarias en el ambito- e industriales (talleres,
garajes y almacenes), asi 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 serian los derivados de la existencia de afadidos y/o tratamientos
degradantes de la edificacion, la implantaciéon de determinados usos en construcciones con
tipologias inadecuadas (edificios "semi-industriales"), la modificaciéon incontrolada de la trama
parcelaria, y sobre todo, la excesiva ocupacion del suelo acompafiada en ocasiones de
soluciones con volumetrias desorbitadas conducentes al deterioro de la imagen y funcién
urbanas.

Muchas de estas deficiencias pueden ser subsanadas siempre y cuando se establezca un apoyo
decidido de la administracion a través de la declaracién del ambito como Area de
Rehabilitacién Integrada.

A este respecto debiera ponerse especial atencién en la inversion de los términos del proceso
rehabilitador que actualmente viene produciéndose en el area, por el que los vecinos priorizan
las intervenciones en los acabados frente a aquellas tendentes a dar soluciéon a problemas
estructurales, constructivos, de accesibilidad o funcionales.
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De la misma forma deben adoptarse criterios claros de intervencién, respetuosos con el tejido
edificatorio heredado, en todo caso, alejados de lo que puedan ser actuaciones guiadas
exclusivamente por fines especulativos.

En la actualidad el area presenta un notable grado de ocupacion del parque residencial, y un
alto nivel de actividad comercial y econdmica, lo que la convierten en un espacio en uso y con
vida propia que sin duda habra de favorecer el proceso de regeneraciéon urbana que pretende
ponerse en marcha. No obstante, algunas de las caracteristicas propias de su tejido social
(envejecimiento, reducida capacidad econémica de amplios sectores de su poblacion 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 vinculacién con el lugar, caracterizan tanto a los vecinos como a los
responsables de la actividad comercial del Casco Antiguo. Por ello el proceso de renovacién no
debe suponer un recambio de la poblacién residente y de la trama empresarial, sino la mejora de
las condiciones de vida y del ejercicio de la actividad econémica. No hay que olvidar que toda
intervencion encaminada a la rehabilitacién urbana debe ir precedida de acciones que persigan
el progreso social y econdmico de sus moradores.

Funcionalmente, el Casco Antiguo de Zarautz presenta unas inadecuadas condiciones de
conexién con su entorno inmediato que se traducen, entre otras, en una deficiente organizacién
de sus traficos rodados (interno y externo), si bien es éste un problema cuya solucién dltima implica
la modificacién de importantes infraestructuras de comunicacién supramunicipal, lo que requerira
la toma de decisiones por parte de aquellas instituciones afectadas. No obstante, si como parece
seguro se ejecutan en los proximos afios 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 utilizacion del
vehiculo en el area, eliminando si es posible las circulaciones de paso a su través (incluidos el de
sus bordes o ronda perimetral), y restringiendo el trafico interno.

Esto facilitaria la progresiva peatonalizacién del espacio publico, con los beneficios consiguientes
en cuanto a la accesibilidad y movilidad, disminucién de ruidos y contaminacion, e incluso a la
obtencion de nuevos ambitos que incorporar al sistema de espacios libres, permitiendo asi
definitivamente dar solucion a los problemas de articulaciéon que desde finales del siglo XIX
presenta el lugar con relacion a sus bordes Noroeste y Sureste.

Por lo que se refiere a los estandares dotacionales del area, habria que sefialar que a pesar de
que el numero de equipamientos implantados en el ambito resulte importante, y de que el
municipio tenga cubiertas muchas de sus necesidades en otros emplazamientos exteriores, no
estaria de mas reforzar la dotacion de dicho equipamiento comunitario con la implantacién en el
Casco Antiguo de algin nuevo establecimiento al servicio del conjunto de la poblaciéon de
Zarautz y/o de los propios vecinos.

En cuanto al sistema de espacios libres es conocida la dificultad de incorporar nuevas areas libres
en tramas fuertemente consolidadas, pero sin duda pueden estudiarse soluciones en este sentido.
Se hace necesaria ademas la mejora y potenciaciéon de los parques existente (incluida su
correcta habilitacién), incidiendo tanto en su conexién y articulacién entre si y con el resto de la
poblacién, como en la redefinicidon y tratamiento de sus bordes.

A modo de conclusién final, no cabe sino incidir una vez mas en la necesidad y oportunidad de
poner en marcha en el area un proceso de rehabilitacion urbana que abarque de forma integral
todos los aspectos con incidencia en la misma (funcionales, patrimoniales, sociolégicos, etc.), al
objeto de procurar su efectiva regeneracion y puesta en valor.
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Lo anterior debera abordarse mediante la complementacibn de una base normativa a
establecer en sustitucion de la contenida en el planeamiento urbanistico general actualmente
vigente, a través de una figura de planeamiento especifica como es la de un Plan Especial de
Rehabilitacién, que deberd servir para establecer, entre otras cuestiones, ademas de una nueva
reglamentacion de usos y actividades en el area, una normativa de proteccion respecto del
patrimonio edificado y urbanizado, ello de acuerdo con las disposiciones legales en la materia
que resultan hoy dia de aplicacién en este territorio.

Il. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA INTERVENCION.

Una vez concluida la fase de Informaciéon y como consecuencia del Diagnostico
Global del area establecido en el apartado anterior, se procedié a la formulacién o
adopcion de los Criterios y Objetivos que habrian de guiar la redacciéon de la propuesta
de ordenacion para la misma.

El objeto udltimo perseguido por el presente Plan Especial no es sino la
rehabilitacion del Casco Antiguo de Zarautz mediante la puesta en valor de su tejido
edificado y urbanizado, de forma que mediante su adecuacién a los requerimientos
funcionales y socio-culturales demandados por la sociedad actual queden establecidas
las pautas para su efectiva proyeccion futura. Todo ello ha de traducirse en los siguientes
aspectos:

- Proteccion y preservacion del importante patrimonio cultural edificado vy
urbanizado, y en general de las caracteristicas morfolégico-ambientales del
conjunto, para lo que se formulara el correspondiente Catalogo, que a su vez
resultara complementado por otra serie de medidas tendentes a la readecuacion
de la escena urbana en el conjunto del area histérica (establecimiento de nuevas
ordenanzas para los supuestos de sustituciéon/reforma de la edificacién existente,
eliminacién en su caso de elementos incongruentes, delimitacion y redefinicion de
los bordes y transicidn entre los distintos elementos urbanos, etc.).

-  Mejora de las condiciones de uso y habitabiidad del Casco, fomentando la
rehabilitacion del patrimonio edificado, y potenciando la ampliacion vy
reurbanizacion del espacio libre publico y privado del area. En este sentido, se
acometera entre otras tareas, la recuperacion funcional y la regulacién de los
usos y de la edificacion en el interior de los patios de manzana, favoreciendo su
empleo ordenado y acorde con los actuales estandares urbanisticos, esto es,
incorporando a los criterios econdmicos y técnicos una mayor dimension social,
cultural y medio-ambiental en relacion a los mismos.

De acuerdo a lo anterior, se optimizara y controlara la actividad urbanistica en el
area, impulsando con especial determinacion aquellas intervenciones cuyos
resultados, ademas de los consiguientes beneficios econdmicos, sociales, etc.,
proporcionen un valor urbanistico afiadido al entorno proximo en el que se
desarrollan, y por consiguiente al del Area Casco en su conjunto.
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- Potenciacion e intensificacion de la relacion del Casco Antiguo con el resto del ndcleo
urbano, fortaleciendo sus condiciones de centralidad funcional, e insistendo en las
aptitudes que el area presenta para acoger y desarrollar los actuales y nuevos
contenidos y actividades que los complementen y diversifiquen los ya existentes.

- Reordenacion de los traficos rodado y peatonal, con adopcion de medidas para el
calmado de la velocidad, y nueva regulacion del uso del vehiculo en el area como
solucién a los problemas de accesibiidad, movilidad y de estacionamiento detectados
(aparcamiento, carga y descarga, etc.). Ello no obstante, debera ir unido
necesariamente a operaciones que exceden el propio ambito del plan especial como
son, entre otras, la ejecucion de la variante de la carretera N-634 (con la reversion a la
administracién municipal de esta via a su paso por las calles que ahora atraviesa), el
soterramiento del ferrocaril en el tramo urbano, y/o la construccion de garajes
subterraneos en el entorno préximo del Casco.

Ligado a lo anterior, y alli donde sea posible, se potenciara la utiizaciéon del subsuelo del
area, ya sea de dominio publico (viario, plazas, etc.) o privado (patios de manzana), al
objeto de acoger superficies para el aparcamiento que contribuyan a disminuir la
presion ambiental del vehiculo y a liberar en su caso, nuevos espacios cualificados para
el peaton.

- Recuallificacion y permeabilizacion del espacio libre, posibiitando una adecuada
relacion entre las distintas areas libres, y entre éstas y la trama edificada, e
incorporacion de una parte del viario y del suelo residencial al sistema de espacios
libres.

Los CRITERIOS Y OBJETIVOS Y SOLUCIONES GENERALES hasta aqui sefialados, fueron
aprobados por la Junta de Gobierno Local el dia 29-11-2007.

M. PROCESO DE TRAMITACION. PARTICIPACION CIUDADANA.

Un proceso urbanistico como el que se pretende, en un area consolidada como ésta,
requiere sin duda aunar la intervencién publica con la de los agentes privados de produccién
urbana, ello ademas de contar con la participacion y aceptacion de la ciudadania que la
habita. Es por ello que, tras el periodo de exposicion publica del DOCUMENTO DE AVANCE, y la
contestacion a las sugerencias presentadas, el Ayuntamiento consideré oportuno poner en
marcha un proceso de “Participacion ciudadana” que permitiera de entre las distintas
alternativas posibles de actuacion en el area esbozadas en el avance, desarrollar con
preferencia aquellas que en mayor medida se adaptasen a las caracteristicas e intereses
propios de la poblacion residente.

Como parte del mismo se celebraron una serie de foros o sesiones abiertas al publico a
lo largo del mes de Junio del afio 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
area 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 disposicion de los ciudadanos (escritos, correos electrénicos...), la
Comision Informativa de Urbanismo, Obras, Proyectos, Servicios y Medio Ambiente, tomando
como base el DOCUMENTO DE AVANCE, y los CRITERIOS Y OBJETIVOS en su dia adoptados
procedid a concretar las directrices para la ordenacion del ambito. Estas finalmente fueron
desarrolladas por el equipo redactor en el DOCUMENTO PARA LA APROBACION INICIAL
(aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Zarautz con fecha 3 de Diciembre de 2009 y
sometido a exposicidon publica por un periodo de 2 meses desde su publicacién 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 documentacion elaborada por el
equipo redactor (documento de marzo de 2011), en consideracion a:

- El informe 1062/2009 emitido por los técnicos del Servicio Urbanismo, Planificacion y
Medio Ambiente, con fecha 13 de Noviembre de 2009, para la aprobacion Inicial del
documento.

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

- El acuerdo de estimacion/desestimacion de las alegaciones presentadas al
documento de aprobacion inicial, conforme al acta de la comision 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 APROBACION DEFINITIVA
adoptado por el Pleno del Ayuntamiento de Zarautz con fecha 30 de Marzo de 2011.

\A DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

IV.1. INTRODUCCION

Cuando en el afio 2006 el Ayuntamiento de Zarautz decidio iniciar la recuperacion del
centro urbano de la villa, se emprendié un proceso que como primer paso debia determinar el
marco de actuacion para después establecer una metodologia que mas alla de la necesaria
proteccion del conjunto monumental permitiera acometer la tarea de “actualizacion” del
conjunto edificado en toda su complejidad.

Asi, desde el planeamiento urbanistico, se debian contemplar y posibilitar las
trasformaciones precisas en la estructura urbana y el tejdo edificatorio de un territorio
fuertemente consolidado -caracterizado histéricamente por su adaptacion/evolucién acorde
a las distintas sociedades que lo han habitado-, y que una vez mas viene a demandar un
esfuerzo de “modernizacion” que permita una 6ptima acomodacion del mismo al presente y al
futuro, todo ello sin olvidar uno de los principales objetivos de la tarea cual es la preservacion de
los valores patrimoniales y culturales que como area histérica encierra.
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En cuanto a la metodologia empleada en los trabajos, habria que sefialar que
parte del conocimiento exhaustivo y detallado del area en su conjunto realizado en la
fase de informacion y avance, a partir del cual se han planteado unas soluciones o
intervenciones que van mas alla de la pura regulacion “ordenancista”, sin por ello
introducirse en extremo en el campo de la formalizacién proyectual.

Una vez diseccionado el “cuerpo urbano”, de mas (estructura, morfologia,
ordenacién, actividad...) a menos (parcelacién, edificacién, urbanizacién, 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 ordenacion
finalmente contempladas en relacion al area. Dichas soluciones responden al sumatorio
de tres lineas de acciéon fundamentales en el plan, como son las siguientes:

-La Restauracion del Patrimonio, mediante la identificacién y proteccion de
aquellos elementos (bienes, estructuras, etc.) que constituyen el patrimonio edificado y
urbanizado de interés histérico-cultural. Ello se concreta en la protecciéon y catalogacion
de los distintos elementos sefalados.

-La Recuperacion de la ciudad histérica, mediante su reciclado y adaptacion
tanto a los nuevos usos y contenidos urbanos como a la propia “escena histérica”, ello
con el fin de obtener su eficiente funcionamiento, modernizacién, e integracion 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 Renovacioén del area en su conjunto, mediante la eliminacién, reordenacion y
sustitucion 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 lineas de accidon, como suma de las
distintas soluciones parciales propuestas, se evidencia en muy distinta medida en cada
uno de los dos subambitos diferenciados a los efectos de este trabajo, de forma que
mientras en el primero predominan las intervenciones de restauracion y recuperacion
(apoyadas puntualmente por intervenciones de renovacion), en el segundo son las de
recuperacion junto con las de renovacion las que con mayor frecuencia se repiten.

IV.2. DESCRIPCION DE LA INTERVENCION REHABILITADORA. NIVELES DE PROTECCION

Y CATALOGO.
En atencién a las valoraciones efectuadas en el documento de "Estudio socio-
urbanistico del Casco Antiguo de Zarautz" con relacién al conjunto del patrimonio
edificado, urbanizado, y arqueoldgico existente en el area, se ha procedido a
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continuacion a establecer las bases para la efectiva proteccion de aquellos inmuebles y
elementos de interés arquitectdnico, histérico y/o cultural localizados en la misma, previa
su correspondiente adscripcién a uno u otro nivel de proteccion.

El proyecto definitivo de Plan Especial introduce algunos cambios con respecto a
la valoracion recogida en el citado documento socio-urbanistico, justificados en todo
caso por la mayor profundizaciéon 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 proteccidon en atencién a sus valores
arquitectonicos, histérico-artisticos, y/o culturales, ademas de conformar el propio
catalogo 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 URBANISTICO MUNICIPAL. Dichos
edificios y elementos resultan recogidos en el plano “ll.2. Patrimonio Arqueoldgico,
Urbanizado y Edificado. -Ordenanza de Intervencién en la edificacion-“ del proyecto.

Por su parte, a la hora de concretar la actuacion rehabilitadora en cada una de
las unidades edificatorias presentes en el Casco Antiguo, se ha partido de los tipos de
intervencién constructiva previstos en el Decreto 317/2002, de 30 de Diciembre, sobre
actuaciones protegidas de rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado, si bien
ademas de éstas, quedaran permitidas en cualquiera de los casos las intervenciones
derivadas del deber de conservacion de los inmuebles establecido en la vigente
legislacion urbanistica.

IV.2.1. PATRIMONIO EDIFICADO

IV.2.1.1. Valoracioén global: edificaciones.

En funcidon de una primera valoracion global de la edificacion existente se han
diferenciado dos grandes grupos, estableciendo después dentro de ellos los diferentes
niveles de proteccidn en los que se integra cada edificio como resultado de la
evaluacion individualizada de cada uno de ellos.

A) Edificios con valores arquitectdnicos propios y/o con significado histérico o interés
ambiental, que se enmarcan en su conjunto en una estrategia global de proteccion y
recuperacion. Dentro de este primer grupo se han contemplado las siguiente categorias
o niveles de proteccion:

O Edificios sujetos a proteccion especial:

Constituye el nivel maximo de proteccioén e incluye los edificios de especial valor
arquitecténico y/o singular interés histérico y cultural, cuyo estado de
conservacion permite la recuperacion de sus caracteristicas originales.
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El tipo de intervencion constructiva de rehabilitacion previsto con caracter general para
este grupo es la Restauracion Cientifica, ello en los términos regulados para este tipo de
intervencion constructiva rehabilitadora en el Decreto 317/2002, de 30 de Diciembre
sobre actuaciones protegidas de rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado.

Integran este grupo diez (10) edificios, correspondiéndose en concreto con los incluidos
con el grado de proteccion especial dentro del régimen establecido en el Decreto
305/1994, de 12 de Julio, por el que se califica el conjunto de la vila de Zarautz como
bien cultural con la categoria de Conjunto Monumental, y se fija su régimen de

proteccion.
SITUACION ELEMENTO

1 NUCLEO HISTORICO IG_LESIA DE S,:\NTA MARIA LA REAL 102a
elizaurrea, 1 (%)

2 NUCLEO HISTORICO TQRRE DE LOS ZARAUZ- CAMPANARIO, 102b
elizaurrea s/n (*)

3 NUCLEO HISTORICO = CASA MAKAZAGA, orape 18(*) D12

4 NUCLEO HISTORICO = CASA PORTU, zigordia 13 (*) E27

5) NUCLEO HISTORICO = TORRE LUZEA , nagusia 28(*) B13

6 NUCLEO HISTORICO = CASA DOTOREKUA, zigordia 31(*) E18
CONVENTO E IGLESIA DE SAN o1

7 NUCLEO HISTORICO = FRANCISCO, san frantzisco 2 (*) (3 02
edificios) 05

8 NUCLEO HISTORICO = PALACIO DE NARRQS, elizaurrea 2(*) 101

O Edificios sujetos a proteccién 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, asi
como todos aquellos que mas alla de la mera notoriedad ambiental constituyen
elementos integrantes del patrimonio cultural vasco, reuniendo suficientes valores
como para ser preservados con el grado de proteccion media.

[ No | situacion | ELEMENTO [ U.E.|
1 NUCLEO HISTORICO CASA ZARAUZ-GANBOA, azara k. 2 (%) A13
2 NUCLEO HISTORICO Edif. Viv., k. nagusia 7 (*) Co4
3 NUCLEO HISTORICO Edif. Viv., k. nagusia 10 (*) C15
4 NUCLEO HISTORICO CASA SORRELUZ-ENEA, nagusia 14 (*) C09
5 NUCLEO HISTORICO TORRE LABURRA, nagusia 21 (*) E06
6 NUCLEO HISTORICO Edif. Viv., nagusia k. 30 (*) B14
7 NUCLEO HISTORICO Edif. Viv., k. trinidade 7 (*) A06
8 NUCLEO HISTORICO Edif. Viv., k. trinidade 11 (*) AO8
9 NUCLEO HISTORICO CINE MODELO zigordia,2 (*) D21
10 NUCLEO HISTORICO Edif. Viv orape,20 (*) D19
11 NUCLEO HISTORICO Edif. Viv -ipar,6 (*) D20
12 NUCLEO HISTORICO CASA ROTAETA, azara k. 17 (antes zigordia k. 1) (*) E31b
13 NUCLEO HISTORICO ERMITA DE SANTA MARINA, santa marina,1 (*) D03
14 NUCLEO 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 MO06

* Edificaciones protegidas” legalmente” en virtud del Decreto 305/1994, de 12 de julio, por el que se callifica el conjunto de la
villa de Zarautz como bien cultural con la categoria de Conjunto Monumental, y se fija su régimen de proteccion.
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Con caracter general se propician las obras correspondientes a las distintas
categorias de la Restauracidn Conservadora en funcién del estado de
conservacion que presenten las edificaciones, asi como la Restauracioén Cientifica.

Integran este grupo dieciocho (18) edificios de notable valor y singular
importancia dentro de la trama del conjunto histérico, entre los que se encuentran
todos aquellos (14) incluidos con el grado de protecciéon media dentro del
régimen establecido en el citado Decreto 305/1994, de 12 de Julio.

O Edificios sujetos a proteccion basica:

Se incluyen en este nivel aquellos inmuebles de apreciable valor arquitecténico,
histérico o artistico no adscritas a los regimenes de proteccidén especial o media
asi como aquellos otros que sin poseer valores arquitecténicos, histéricos o
artisticos relevantes, constituyen una parte interesante del patrimonio edificado
desde el punto de vista tipolégico, formal y cultural.

Respecto a la valoracion realizada en su momento en el “estudio
sociourbanistico”, hay que indicar que el edificio situado en Zigordia k. 16,
considerado entonces como de “interés basico”, se ha integrado finalmente en el
grupo de los elementos sujetos a “proteccion ambiental”’, ya que asi se adecua
en mayor medida a los valores concretos a proteger.

Como resultado del proceso de “sugerencias” desarrollado, se ha eliminado la
proteccion asignada en el documento de Avance a la edificacién 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 aprobacion inicial
como de “interés basico”, se han integrado finalmente en el grupo de los
elementos sujetos a “proteccion ambiental”. Por otra parte, la edificacion 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 sefialado dispuso
un régimen de proteccion particularizado, se constata que ha desaparecido la
marquesina de planta baja, ello a pesar de ser un elemento que habia quedado
establecido como insustituible, salvo restitucidon con los mismos materiales. No
obstante, se ha incluido la recuperacion tipoldgica 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 caracter general los tipos de Consolidacion,
y en consecuencia las de Conservacion y Ornato, asi como los tipos previstos en los
niveles superiores a excepcion de la Restauracion Cientifica.

Excepcionalmente, se autorizan para algunas construcciones las intervenciones de
Reforma y vinculadas a ellas intervenciones de Demolicién parcial y/o Ampliacion, (sin
gue en ningun caso resulte de ello el vaciado interior de la edificacion, salvo en el
supuesto de ruina previsto en el art, 201 de la Ley 2/2006) siempre de acuerdo a lo
establecido de forma especifica en las Ordenanzas Particulares correspondientes.

Integran este grupo cincuenta y un (51) edificios de interés en la configuracion del
conjunto histérico, con valores arquitecténicos apreciables, respetuosos con la trama
parcelaria y, tipolégicamente adecuados al uso residencial y entre ellos, treinta (30)
edificios incluidos con el grado de proteccion basica dentro del régimen establecido
en el Decreto 305/1994, de 12 de Julio.

[ N° | SITUACION | ELEMENTO | U.E.|

1 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., trinidade kalea 1 (%)

2 NUCLEO HISTORICO  Edif. viv., trinidade kalea 2(*) C22
3 NUCLEO HISTORICO | Edif. viv., trinidade kalea 8(*) C16
4 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., trinidade kalea 10(*) C12
5 NUCLEO HISTORICO  Edif. viv., trinidade kalea 12(*) C11
6 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., trinidade kalea 14(*) C10
7 NUCLEO HISTORICO  Edif. viv., nagusia 4(*) Cc21
8 NUCLEO HISTORICO | Antiguo Hotel Otamendi, Kale Nagusia 9(*) C05
9 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., nagusia 31(*) E11
10 NUCLEO HISTORICO  Edif. viv., nagusia 32(*) B15
11 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., nagusia 33(*) E12
12 NUCLEO HISTORICO  Edif. viv., nagusia 35(*) E13
13 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., nagusia 36(*) B17
14 NUCLEO HISTORICO  Edif. viv., nagusia 37(*) E14
15 NUCLEO HISTORICO  Edif. viv., nagusia 38(*) B18
16 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., nagusia 39(*) El5a
17 NUCLEO HISTORICO  Edif. viv., orape k. 4(*) D18
18 NUCLEO HISTORICO | Edif. viv., zigordia k. 6(*) D23
19 NUCLEO HISTORICO  Edif. viv., zigordia k. 17(*) E25
20 NUCLEO HISTORICO  Edif. viv., zigordia k. 19(*) E24
21 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., elizaurre k. 4/ san ignacio k. 4(*) 103
22 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., elizaurre k. 5/ san ignacio k. 5(*) 104
23 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., elizaurre k. 6/ san ignacio k. 6(*) 105
24 | AREA DE TRANSICION @ Edif. viv., san francisco k. 6 (*) NO1
25 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., san francisco k. 9 (*) B24
26 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., san francisco k. 19(*) B19
27 NUCLEO HISTORICO  Edif. viv., nafarroa k.8 B35
28 NUCLEQO HISTORICO | Edif. viv., nafarroa k.10 (*) B33
29 NUCLEO HISTORICO  Edif. viv., ipar k. 1(*) D07
30 NUCLEO HISTORICO  Edif. viv., ipar k.4 FO1
31 NUCLEO HISTORICO  Edif. viv., ipar k.10(*) Al7
32 NUCLEO HISTORICO  Edif. viv., azara k.4 Al2
33 NUCLEO HISTORICO | Edif. viv., torre luzea p. 1 B12
34 NUCLEO HISTORICO  Edif. viv., zigordia k.4 D22
35  AREA DE TRANSICION = ANTIGUAS ESCUELAS., santa marina k. 2 JO5
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 MO02

* Edificaciones protegidas” legalmente” en virtud del Decreto 305/1994, de 12 de julio, por el que se callifica el conjunto de la
villa de Zarautz como bien cultural con la categoria de Conjunto Monumental, y se fija su régimen de proteccion.
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39  AREA DE TRANSICION = Admoén. municipal., zigordia k. 33 NO2
40 = AREA DE TRANSICION = Frontén Zinema., zigordia k. 34 M09
41 = AREA DE TRANSICION @ Edif. Viv., lege zaharren e. 1 HO1
42  AREA DE TRANSICION Edif. Viv., lege zaharren e. 2 HO02
43  AREA DE TRANSICION  Edif. Viv., lege zaharren e. 3 HO3
44  AREA DE TRANSICION Edif. Viv., lege zaharren e. 5 FO8
45 = AREA DE TRANSICION Edif. Viv., lege zaharren e. 6 FO9
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 MO1

O Edificios sujetos a proteccion ambiental:

Se incluyen en este nivel aquellos inmuebles que sin contar con valores arquitectonicos,
histéricos o artisticos 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 caracter general los tipos de Consolidacion, y Reforma. en todos sus
apartados, includo en este caso el vaciado interior de la edificacion.
Excepcionalmente, vinculadas a las intervenciones de Reforma, podran asi mismo
autorizarse de forma especifica en las ordenanzas particulares correspondientes las
intervenciones de Demolicion parcial y/o Ampliacion, y en su momento
justificadamente las de Sustitucién, en las condiciones establecidas en el art. 23 de las
O.G.

Integran este grupo veintiséis (26) edificios de interés en la configuracion del conjunto
histérico, con valores arquitecténicos apreciables e integrados ambientalmente en la
trama urbana correspondiente en cada caso (casco historico o ensanche):

SITUACION ELEMENTO

1 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., nagusiall 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 HO04
6 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. foruen k.4 HO5
7 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. foruen k.6 HO6
8 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. foruen k.8 HO7
9 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. herrikobarra k.13 HO8
10 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. herrikobarra k.25 H14
11 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. herrikobarra k.28 LO1
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 NO4
17 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. Olatarreta k. 1 NO5
18 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. Santa Klara k. 1 LO6
19 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. Santa Klara k. 5 LO8
20 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. Santa Klara k. 7 L09
21 AREA DE TRANSICION Edif. viv., santa marina k. 4 JO6
22 AREA DE TRANSICION Edif. viv., santa marina k. 6 JO7
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23 AREA DE TRANSICION Edif. viv., santa marina k. 8 Jo8
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 arquitectdnicos ni historicos relevantes y/o sin interés en la configuracion
ambiental del casco antiguo, que quedarian encuadrados en distintas actuaciones abiertas en
principio a la sustitucion. Dentro de este grupo cabe distinguir las siguientes categorias:

O Edificios discordantes globalmente:

Edificios o construcciones sin valor patrimonial resefiable que ademas por distintos
motivos se integran ambiental y volumétricamente en la escena urbana de forma
deficiente o muy deficiente, no adaptandose en lo basico al contexto en que se hayan
situadas.

En general se entiende que una edificacién se integra de forma deficiente en su
entorno cuando se han realizado una o varias de las siguientes actuaciones:

-La agregacién y segregacion de parcelas cuando suponga una
transformacion substancial de los elementos que caracterizan la parcelacion
tradicional del centro de la villa.

- La implantaciéon de tipologias de viviendas que no correspondan a las
tradicionales de esta villa.

- La implantacién de imagenes derivadas de composiciones de fachadas,
volumetrias y materiales no tradicionales en el centro de esta villa.

Corresponden en general a edificios procedentes de sustituciones y/o afiadidos
“modernos” que contribuyen en razdn de su arquitectura (imagen, volumetria,
composicion, materiales, afadidos, 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 excepcion
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 permitiran con caracter general las obras de Conservacion y Ornato,
asi como las intervenciones de Sustitucion (Demolicion y Nueva Planta).
Excepcionalmente, en los casos y condiciones expresamente sefialados en las
Ordenanzas Particulares correspondientes se podran asimismo autorizar obras de
Reforma.
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Ademas, con caracter general, en las edificaciones Discordantes situadas fuera del
limite 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 permitiran las
obras necesarias para la implantacion y/o legalizacion del uso de vivienda en la planta
bajo-cubierta.

1 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., elizaurre k. 3 c24
2 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., trinidade k. 6 C17
3 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., k. nagusia 13 EO02
4 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., k. nagusia 16 B06
5 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., k. nagusia 39-b E15b
6 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., orape k. 8 y Santa Marina k. 3 D05a y b
7 NUCLEO HISTORICO Edif., orape k. 10 D16
8 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., orape k. 12 D15
9 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., orape k. 16 D13
10 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., zigordia k. 7 E29
11 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., zigordia k. 11 E28a
12 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., zigordia k. 29 E19
13 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., zigordia k. 23W E33
14 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., ipar k.5 D09
15 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., ipar k. 8 C14
16 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., azara k.9 B02
17 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., azara k. 12 cos
18 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., azara k. 13 EO1
19 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., azara k. 15 E32
20 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., nafarroa k. 4 Al4
21 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., nafarroa k. 16 B29
22 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., p. torre luzea 2 B34
23 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., San Francisco k. 21 E16
24 NUCLEO HISTORICO Edif. viv., San Francisco k. 23 E17
25 NUCLEO HISTORICO Edif. Viv. amezti k. 1 A01
26 NUCLEO HISTORICO Edif. Viv. azara k. 1 ,3 BO1
27 NUCLEO HISTORICO Edif. Viv. azara k. 17 (antes zigordia k. 3) E3la
28 NUCLEO HISTORICO Edif. Viv. s. ignazio k. 1 D02
29 NUCLEO HISTORICO Edif. Viv. ipar k. 9 D11
30 NUCLEO HISTORICO Edif. Viv. santa marina k. 5 D06
31 NUCLEO 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 HO09
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 LO7
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 NO6
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 MO03
50 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. zigordia k. 24 M04
51 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. patxiku k. 1 FO2b
52 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. patxiku k. 3 FO3
53 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. kiriki k. 2 F0o4
54 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. barren plaza 1 FO7
55 AREA DE TRANSICION Edif. Viv. barren plaza 2 y 3 G16

19



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

. -Documento A. MEMORIA JUSTIFICATIVA-

O Edificios indiferentes:

Se incluyen en este nivel el resto de edificaciones no englobadas en ningdn grupo
anterior. Se trata de edificios sin valor alguno resefiable pero que sin embargo se
integran ambiental y volumétricamente en la escena urbana de forma aceptable,
y responden ademas a tipologias adecuadas o cuando menos adecuables al uso
residencial o de equipamientos al que se destinan.

Todos ellos son actualmente edificios sin proteccién, 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 permitirdn las intervenciones de Consolidaciéon, Reforma y
Sustitucion. Las intervenciones de Reforma podran ir acomparfadas, cuando asi lo
posibilite la Ordenanza Particular correspondiente, de intervenciones de
Demolicién parcial y /o Ampliacion.

IV.2.1.2. Valoracion parcial: elementos.

Algunos de los edificios incluidos en los niveles anteriores en funcion de la
valoracién global o conjunta de la edificacién, contienen sin embargo elementos o
partes concretas que por sus propias caracteristicas pueden ser valorados de forma
independiente y diferenciada de aquellos.

En consecuencia, en este apartado se han diferenciado dos grupos, en funcion
de que dichos elementos presenten una necesidad de proteccion, o por el contrario
constituyan un claro ejemplo de distorsion en relacion al edificio que los contiene.

0 Elementos sujetos a proteccidn parcial:

Se incluyen en este nivel determinados edificios sin interés en su conjunto, que sin
embargo mantienen al dia de hoy determinadas partes o elementos constructivos
o0 arquitectonicos de suficiente interés (muros medianeros, muros de silleria,
portadas, arquerias, escudos, aleros, herrajes, pasajes, etc.), procedentes en
general de arquitecturas histéricas sometidas a rehabilitaciones o reformas poco o
nada adecuadas, hasta el punto de convertirlos en susceptibles de ser
conservados o protegidos.

La intervencion constructiva de rehabilitacion que se propicia para estos
elementos concretos objeto de proteccion, es la Restauracion Conservadora. Para
el resto del inmueble se aplicarda 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 proteccion
basica dentro del régimen establecido en el Decreto 305/1994, de 12 de Julio.

SITUACION
1 NUCLEO HISTORICO P. BAJA Y P. PRIMERA Edif. viv., azara k. 6(*) All
2 NUCLEO HISTORICO = P. BAJA Y P. PRIMERA Edif. viv., zigordia 21(*) E23
3 NUCLEO HISTORICO P. BAJA,Edif. viv., zigordia 25(*) E21
. NUCLEO HISTORICO CONTRAFUERTE, ipar k. 11 y 13(*) 2(1)2
5 . - A03

NUCLEO HISTORICO CONTRAFUERTE, trinidad k. 3-5 A04
6 NUCLEO HISTORICO ELEM. DE SILLERIA, nagusia 18 BO7
7 NUCLEO HISTORICO ELEM. DE SILLERIA, nagusia 20 BOS
8 NUCLEO HISTORICO ELEM. DE SILLERIA, nagusia 8 C18
9 AREA DE TRANSICION ELEM. DE SILLERIA,Salegi k,2 NO09
10 = AREA DE TRANSICION ELEM. DE SILLERIA,Salegi k,4 NO8

O Elementos discordantes (discordancia parcial):

Elementos arquitecténicos o constructivos de cualquier tipo, asi como partes
concretas de la edificacion que, por su inadecuacion con el patrimonio edificado y con
el objetivo de rehabilitacion 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 razén de sus caracteristicas (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 edjificios
discordantes en su conjunto.

En general los elementos discordantes citados estan relacionados con los
siguientes factores:

. Discordancia de cubierta/ultima planta: aquellas construcciones que han sufrido
importantes modificaciones en la Ultima planta de forma que ha sido transformada su
envolvente original presentando &aticos retranqueados en terraza o0 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 estan resueltos en el exterior de las edificaciones de
forma inadecuada, ya sea por su disposicion, 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 edificacion, y que no resultan acordes con el
conjunto, pudiendo afectar a la composicion de huecos, materiales inadecuados,
elementos salientes, etc.

. Discordancia en elementos anejos a la edificacién: aquellos elementos distorsionantes
que tiene relaciéon con los espacios no ocupados por la edificacion 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 atencidon a su mayor o menor relevancia, resultan tipificados de acuerdo a la
siguiente clasificacion:
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-Tipo 1. elementos particulares o generales de la edificacidn cuya eliminacién o
readecuacion afecta de forma directa a las condiciones de edificabiidad y/o
habitabilidad de la unidad edificatoria.

Tipo 2: elementos generales de la edificacidon cuya eliminacién o readecuacion
afecta exclusivamente a cuestiones referidas a la composicion y/o tratamiento estético
de la unidad edificatoria.

Tipo 3: elementos particulares de la edificaciéon cuya eliminacién o readecuacion
afecta exclusivamente a cuestiones referidas a la composicion y/o tratamiento estético
de la unidad edificatoria.

A los efectos anteriores se entendera por elementos generales de la edificacion
aquellos que integran o conforman los distintos elementos constructivos comunes del
inmueble o unidad edificatoria. Por el contrario, se consideraran elementos particulares
de la edificacion los que integran o conforman los distintos locales de los que consta en
su caso la unidad edificatoria o inmueble en cuestion.

La tipificacion anterior conllevara que la eliminacidon o en su caso readecuacion
de los citados elementos disconformes a las determinaciones del P.E.R., debera
producirse al menos en el momento en el que se realice alguna de las intervenciones
rehabilitadoras permitidas en la edificacion correspondiente, de acuerdo a los siguientes
criterios:

-Las de Tipo 1 en el momento en el que se realice cualquier actuacion
rehabilitadora integral sobre el conjunto de los elementos comunes y no comunes de la
edificacion.

En el caso de las construcciones que ocupan los patios de manzana, ademas de
en los supuestos anteriores, la adecuacion debera producirse para cualquier actuacion
de sustitucion de dichos elementos, asi como de reforma cuyo contenido vaya mas alla
de lo establecido en el apartado a) para dicho tipo de intervencién en el Decreto
317/2002.

- Las de Tipo 2: en el momento en el que se realice cualquier actuacion
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 actuacion
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 Unicamente seran autorizables aquellas obras e intervenciones necesarias
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para la cumplimentacion del deber de conservacion de los inmuebles, conforme a lo
establecido en la vigente legislacién urbanistica.

Como criterio general, tendran consideracion de Actuaciones protegidas de
Rehabilitaciéon, 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.

lIl.2.2. PATRIMONIO URBANIZADO Y NATURAL
Como elementos construidos, escultéricos o del mobiliario urbano de interés
situados en las vias y espacios publicos, cabria sefialar los siguientes:

SITUACION ELEMENTO
1 NUCLEO HISTORICO Escultura de Begofia Uriarte. Parque de la Rosaleda
Escultura "Lizardi", de Mikel Campo y Marian Aranburu. Parque de

2 NUCLEO HISTORICO Torre Luzea

3 NUCLEO HISTORICO Escultura "Basarri", de P. Haro. Parque de Torre Luzea
4 NUCLEO HISTORICO Escultura de Koldo Alberdi. Parque de la Rosaleda

5 NUCLEO HISTORICO Cruz de la Parroquia

6 NUCLEO HISTORICO Fuente de San Inazio

7 NUCLEO HISTORICO Indicador de Direcciones de calle San Ignacio

Para los cinco (5) primeros se propone la intervencion de Restauracion Cientifica, y
para el resto, un tratamiento similar al de los elementos del patrimonio edificado sujetos a
proteccién parcial, esto es, se propicia para estos elementos la Restauracion
Conservadora.

Finalmente indicar que el Plan Especial, a los efectos de su efectiva proteccion,
recoge como parte del Camino de Santiago (Bien Cultural calificado con la categoria de
Monumento) a su paso por la Comunidad Autbnoma del Pais Vasco, el trazado del
Camino que en su dia atravesaba el Casco de Zarautz, (Ver plano Il.2. Patrimonio
Arqueoldgico, Urbanizadoy Edificado).

El P.G.O.U.Z,, incluye ademas el Parque de la Rosaleda como “Elemento de interés
natural”, porlo que queda como tal integrado en el Catalogo del presente documento.

11.2.3. PATRIMONIO ARQUEOLOGICO

Los bienes del Patrimonio arqueolégico incluidos en el area que gozan en este
momento de proteccion legal a través de los mecanismos que preveé la Ley 7/1990, de 3
de julio, de Patrimonio Cultural Vasco son los que siguen (ver plano I1.2):
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1. Zona Arqueoldgica del Casco Histérico de Zarautz, calificada como Bien
Cultural con la Categoria 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. n°59 del
27/03/98).

“Zona Arqueolégica del Casco Histérico de Zarautz” : se extiende por el Norte, hasta la trasera de
las casas (nUmeros pares) de la calle Nagusia, por el Sur hasta la calle Zigordia y la trasera de las
casas (numeros pares) de la calle Orape; por el Este, la calle de San Francisco (extramuros) y por el
Oeste, el edificio parroquial de Santa Maria la Real”.

Entre los edificios destacables, dentro de sus limites se sefialan los siguientes:

Parroquia de Santa Maria la Real
Campanario-Torre de los Zarauz
Torre Luzea

Torre Laburra (n°21 de c/Nagusia)

g H» w e

Torre Makatza (Plaza de la Musica n°18

2. Zonas de Presuncion Argueoldgica de Zarautz, declaradas mediante Resolucién de
17 de Septiembre de 1997 (BOPV n° 208) del Viceconsejero de Cultura, Juventud y Deportes del Gobierno
vasco. En el ambito 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 Santisima Trinidad (Sin estructuras visibles) (E= area especificada)

Ermita o Humilladero de Sta. Marina (sin estructuras visibles) (E= area especificada)

Convento de San Francisco (A= intramuros del edificio)

> ow

Una y otras se han incorporado al Catalogo que integra el presente documento,
guedando sujetas por otra parte al correspondiente régimen de proteccidén que a cada
una de ellas les corresponda de acuerdo a los citados Decretos por los que se procedié a
su calificacion o declaracion.

3. Zonas argueoldgicas de interés local, segun inventario recogido en el vigente
PGOUZ (listado 4). En el ambito 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
(ndmeros pares) hasta su encuentro con San Frantzisko kalea. (E= area especificada)

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

3. Zona periférica de la parroquia de Santa Maria La Real, en la parte no incluida en el listado 1.
(E= area especificada)
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El régimen de intervencién en el ambito de las distintas zonas arqueoldgicas de
interés local definidas en el vigente PGOUZ, y que el presente Plan Especial recoge como
propias, se atendra a las determinaciones contenidas en el art. 10.2.04 del citado
planeamiento general.

IV.3 RECUPERACION Y RENOVACION URBANAS

[l.3.1. EL TEJIDO EDIFICADO

Siendo el Casco Antiguo un area eminentemente residencial, el proceso de
rehabilitacion habra de incidir con prioridad en el afianzamiento de la poblacion
residente, y en posibilitar ademas la atracciéon 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, habra de redundar en una mejor y mas
completa utilizacion de la edificaciéon y en consecuencia del area en su conjunto.

La posibiidad de utilizaciéon de la edificacion existente constituye un factor
determinante en la regeneracion y rehabilitacion de las tramas urbanas heredadas, en
tanto que del valor de uso de una construccién, mas alld de otros como el cultural,
patrimonial, etc., se traduce casi directamente su valor econédmico, siendo la base
fundamental para su preservacion.

Desde el presente documento se ha prestado una especial atenciéon tanto al
mantenimiento y promocién de la actividad ejercitada en los locales y viviendas ahora
existentes, como a la reutilizacion de aquellos espacios y construcciones ahora
infrautilizados, de forma que ademas de contribuir a la regeneracion urbana, la
posibiidad 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 recuperacion
fisica y ambiental de las edificaciones que albergan viviendas y locales comerciales, las
cuales habran de verse complementadas con otras como puedan ser la rehabilitacion
del espacio urbano mediante su reurbanizacién total, ademas de la regulacién y mejora
de la movilidad y de la accesibilidad en el conjunto del area.

El presente documento, realiza la definicién de las condiciones de parcelacion, las
condiciones formales y de volumetria (ocupacion en planta, alineaciones, perfil, altura,
tipologia de cubierta...) que han de regir cada una de las intervenciones edificatorias
posibilitadas, asi 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 caracteristicas de las unidades edificatorias preexistentes y en
concreto de aquellas que en mayor medida se adecuan a la parcelacion y edificacion
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originales, adaptandolas en lo posible a las actuales necesidades funcionales y de
habitabilidad.

Uno de los objetivos del Plan Especial de Rehabilitacion es la preservacion de la
parcelacion medieval caracteristica de ciertas manzanas del area. Con caracter general
se impide en dichas manzanas la alteraciéon 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 mas acordes con la trama preexistente.

IV.3.1.1. Parcelas residenciales

La mayoria de las unidades edificatorias estdn ocupadas por una edificacién
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 subdivision de acuerdo a ciertas variables asi
mismo observadas. Estas se traducen finalmente en una ordenanza diferenciada para
cada uno de los dos “tipos” de unidades edificatorias con uso residencial definidas para
el ambito de actuacion.

Asi, se ha denominado “Parcela Residencial de vivienda colectiva: Asentamientos
Antiguos”, a aquellas que conforman la trama cuyo origen se sitia 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 histérico, de parcelas rectangulares con la dimensién de la fachada
inferior al fondo, ocupadas en su totalidad o en parte por una edificacion residencial con
caracteristicas formales y volumétricas mas o menos constantes y normalmente, con una
Unica 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 prolongacion 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 area de intervencion englobando los
nuevos desarrollos iniciados en los Ultimos afios del S XIX y cuya culminacién corresponde
a fechas recientes, donde aunque muy desdibujada persiste la traza esbozada en un
primer momento por Ramén Cortazar. Este tipo de asentamiento, si bien es cierto que en
cierta medida asimilé las caracteristicas de la ciudad preexistente, lo hizo de forma mas
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 permiti6 adecuar
parcela y edificaciéon a las necesidades funcionales de su tiempo.
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Por ello la parcelacion, todavia rectangular, amplia 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 mas amplios y en
muchas ocasiones con la ultima planta retranqueada en un atico. Ademas, las plantas
superiores pueden alojar varias viviendas y las bajas se subdividen en distintos locales. La
amplitud de estos ultimos, permitia su utilizacidn como talleres, almacenes y garajes, usos
que la ciudad actual ha trasladado a zonas especificas (s6tanos, poligonos industriales...),
mas adecuadas para su desarrollo. Esto hace que en estos momentos muchos de ellos se
encuentren infrautilizados con el consiguiente deterioro de la edificaciéon y de sus
condiciones de habitabilidad.

En general, las actuaciones previstas respecto a la edificacion existente se han
diferenciado ademas en funcién del lugar que ocupan dentro de la manzana, esto es, si
ocupan la franja exterior donde se levanta la edificacion principal “singular” de cada
unidad edificatoria, o el area delimitada como patio de manzana, entendida ésta como
area privada pero en cierta forma “compartida” por los vecinos, donde habra en la
medida de lo posible que concertar las distintas intervenciones.

La Edificacion Principal:

El Plan, como no podia ser de otra forma al tratarse de un area histdrica
susceptible de proteccién y rehabilitacidn, consolida en general las condiciones de
ocupacion y altura de la mayor parte de las edificaciones existentes en la misma, en
especial de las adscritas a alguno de los grados de proteccion establecidos en el
documento, y de aquellas “indiferentes” que mantienen un perfii acorde con las
edificaciones tipoldgicamente adecuadas de su entorno préximo.

Con independencia de lo anterior, se propone el incremento del perfil y /0
volumen edificado en aquellas unidades edificatorias en las que ello implica una mejor
imbricacion de la construccion 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 (obtencibn de terrenos, eliminacibn de anejos
degradantes, mejora en el uso de la edificacion, cierre de patios interiores, etc.).

En este sentido, especial atencién merecen las siguientes actuaciones propuestas:

-En la manzana G, la parcela con acceso desde Patxiku k. n°6(BIS) esta ocupada
hoy por una nave de garaje de una planta, poco acorde con la escena urbana. Por ello,
se ha previsto su sustitucion 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 debera ser objeto de cesion, y se destinara a la
construcciéon de un pequefio equipamiento.

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

Klara (manzana L), se han propuesto pequefios incrementos de volumen (aumento de
perfil y reajuste de alineaciones) que posibiliten la formalizacidon de una fachada urbana

27



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

. -Documento A. MEMORIA JUSTIFICATIVA-

en la trasera de las edificaciones (p. €. en la trasera de la casa n°3 de Santa Klara se
habra de eliminar la medianera vista mediante el establecimiento de las
correspondientes servidumbres). Al mismo tiempo se libera un paso publico entre las
parcelas privadas y las vias de ferrocarril con objeto de impedir la creacidon de espacios
inaccesibles y, posibilitando la correcta transicion entre la trama urbana y esta
infraestructura.

-En el area Este de Torre Luzea (manzana B), se ha planteado una nueva
ordenacién que permite la liberacion de parte de la superficie actualmente ocupada por
la edificacion, la cual sera en su caso objeto de cesidn o de expropiacion.

Ademas se han propuesto otras actuaciones de caracter mas puntual como la
prevista en la manzana N, donde se incrementa el perfil de la edificacién de Salegi k. 2
con el fin de rectificar la citada calle, y se permite la ampliacion de la trasera de Salegi k.
4 ocultando asi el patio de manzana ahora abierto hacia el frontén.

Por otra parte para aquellas edificaciones que actualmente superan el perfil
predominante en su entorno préximo y que resulten en exceso discordantes, el plan
propone, unida siempre a posibles intervenciones de Sustitucion y/o Reforma con
Ampliacion, la readecuacion mediante la solucién que se indica para cada caso en las
Ordenanzas Particulares del presente documento. Las nuevas propuestas se han
realizado en funcion de la altura, tipologia de alero y cubierta de las edificaciones
vecinas al edificio que se trate.

En varias ocasiones en las que la actual disposicion de la edificacion en la parcela
permite un incremento de la ocupacion en planta, y ésta sobrepasa el perfil tipo, se
dispone la eliminacion de la dltima planta, de forma que la reduccién volumétrica en
altura quede compensada con la ampliaciéon de las alineaciones correspondientes.

Finalmente, con respecto a la volumetria de la cubierta, con caracter general
salvo excepciones, se ha considerado para las parcelas de “Asentamientos Antiguos”,
una tipologia de cubierta a dos aguas, ya sea la ultima planta completa o bajo-cubierta
con menor altura libre. Por el contrario en las parcelas de “Ensanche”, la Ultima planta
(también terminada mediante cubierta a dos aguas), en muchos casos se dispone
retranqueada en atico, solucidon que se entiende tipolégicamente méas acorde con las
caracteristicas formales y funcionales del area que conforman.

Los Patios de Manzana:

Una vez definido el espacio que se entiende como tal en cada una de las
manzanas, y cuyo perimetro queda delimitado por la trasera de la edificacién principal,
se propone su regulacion y reordenacion de acuerdo a los siguientes criterios generales:

-Utilizacion 6ptima y total del espacio resultante entre las alineaciones interiores de
las manzanas, ya sea en planta sétano, ya en planta baja, de forma que su
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puesta en valor permita la construcciéon de una edificacion “razonable” y la
obtencidén de espacios ordenados y accesibles.

-Introduccién en relacion a dichos patios de manzana de parametros de disefio
propios del espacio libre publico, incorporando en la medida en que ello sea
posible un uso a las superficies libres resultantes (terrazas, patios, etc.), mediante la
utilizacidn de soluciones preferentemente ajardinadas y tratamientos blandos
vegetados.

-Ordenacioén efectiva, mediante la correspondiente ordenanza, de los volimenes
y edificaciones en altura que configuran los citados patios de manzana y su
perimetro, aplicando para ello a los elementos correspondientes (fachadas, etc.)
principios propios del espacio secundario tradicional, esto es, conformes a unos
criterios compositivos y formales basicos de los que resulte una imagen urbana
menos representativa, pero no por ello mas descuidada que la de la fachada
principal.

-Articulacion de una correcta transicion entre la edificacion principal de la
parcela y las construcciones que han de ocupar los patios sefialados, previendo
para ello soluciones que garanticen dicho objetivo como por ejemplo, la
utilizacion como terraza de al menos una parte de la cubierta, que sera accesible
desde la vivienda de la planta primera. Asi, en ningun 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 habra de tener la edificacion en
planta baja que ocupa el patio de manzana.

En el conjunto del area y en aras de su recuperacion se han adoptado dos
“procedimientos” o suma de actuaciones a desarrollar para la recuperacion de los
diferentes patios de vecinos.

Asi, en el area en el que predominan los “Asentamientos Antiguos” (con la
excepciéon de la Manzana B, y puntualmente la D), los patios son de dimensiones mas
reducidas y se encuentran en su mayor parte ocupados por la prolongacion en planta
baja de los locales comerciales. El grado de ocupacion de los mismos y por ello el grado
de consolidacién de la edificacion 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 ocupacioén de la superficie (forjado del
patio) resulta bastante deficiente.

Por ello para el caso de sustitucion de la edificacion, se plantean unas nuevas
condiciones de forma y volumen de las construcciones, que permitan una progresiva
ordenacion de las cubiertas, las cuales deberén ser en todo caso transitables.
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En el area 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 ocupaciéon de los
locales es inferior al resto del area y los usos a los que se destinan los que mantienen una
actividad, en muchas ocasiones producen efectos no deseados. Asi, 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 implantacién. Por otra parte, otro uso que se adecua a las caracteristicas de
los locales es el de hosteleria (locales amplios, céntricos y no excesivamente caros), de
forma que calles sin acceso para vehiculos como Barren plaza, presentan un alto indice
de bares, con las consiguientes molestias para el vecindario.

Ademas, al ser usos de menor rendimiento “urbano”, la calidad ambiental de las
construcciones que los albergan, asi como la conservacién de las mismas, resulta
inadecuada. El resultado de todo ello (infrautilizacién, usos urbanos residuales, molestias
derivadas, degradacion ambiental), hace de estos patios unos ambitos en los que se
hace necesario intervenir.

No obstante, hay que tener en cuenta que en un area consolidada, esta tarea no
resulta facil, toda vez que las afecciones que se pueden plantear son importantes y
presenta la légica oposicion de propietarios y vecinos (poco abiertos a nuevas
actuaciones en zonas con problematicas de orden publico encalladas), tal y como ha
podido comprobarse durante el proceso de participacion ciudadana.

Es por ello que para estos espacios (patios de las manzanas G, H, J y M), el plan
propone de manera particularizada, la regulacion del uso de vivienda en la parte trasera
de las plantas bajas de la edificacion, siempre y cuando se solventen todas las
condiciones técnicas precisas y sea posible articular un espacio libre privado de transicion
anejo a la vivienda entre la edificacion principal y el resto del patio de manzana, ello con
dos objetivos prioritarios:

1) Potenciar la utilizacion apropiada de los patios de manzana; e

2) Incrementar las posibiidades 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 dimension, quedan vacios o infrautilizados.

Estas actuaciones, previstas de forma aislada o individualizada, deberdn no
obstante en la medida de lo posible, articularse de forma conjunta (Estudios de Detalle,
Proyectos de Adecuacion Ambiental...), dentro de cada manzana y siempre
considerando la solucién global establecida para la ordenacién 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 reordenacion de los volimenes edificados de varias parcelas, de forma que sin un
aumento del actual volumen construido, mediante el incremento de la edificabilidad
urbanistica ponderada, se obtiene suelo publico para ampliar el parque. Las nuevas
condiciones de ordenacion permiten ademas la eliminacion de varias edificaciones y de
paredes medianeras incongruentes con el espacio publico, 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 implantacién de viviendas en las planta bajas de la edificacion,
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
integracion entre la edificacion y el parque.

Por todo ello, se establece la necesidad de realizar para cada uno de estos
patios, un “Proyecto de Adecuacion del ambiente urbano”, que fije las caracteristicas
formales y de los materiales que habran de utilizarse en las intervenciones de reforma o
en su caso de sustitucién tanto de las construcciones de una planta, como de las
fachadas traseras de las distintas edificaciones que delimitan los patios. Ademas se ha
previsto la obligatoriedad de establecer las correspondientes servidumbres de luces y
vistas a favor de las propiedades cuya alineacion trasera (maxima u obligatoria) coincide
con el limite 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 afiadido algunas nuevas en
edificios ya existentes (Palacio de Narros), o por edificar (pequefa edificacion en el patio
de manzana G).

Salvo éstos ultimos, y las nuevas oficinas municipales en Nagusia 29 (U.E.10), el
resto estan habiltados para su destino actual, si bien se han previsto una serie de
intervenciones de mejora que permitan su adecuacion funcional y normativa.

T s T e Rcio T | PropiEDAD |
AYUNTAMIENTO E27 PUBLICA
OFICINAS MUNICIPALES I E10 PUBLICA
1 SERVICIOS URBANOS Y ADMINISTRATIVOS. = OFICINAS MUNICIPALES II NO2 PUBLICA
MERCADO MUNICIPAL E09 PUBLICA
IGLESIA PARROQUIAL 102 PRIVADA
3 RELIGIOSO. CONVENTO DE SAN FRANCISCO 101 PRIVADA
102
105
ERMITA DE SANTA MARINA D03 PRIVADA
4 DOCENTE. COLEGIO ANTONIANO 003 PRIVADA
7 RECREATIVO, OCIO Y ESPECTACULOS CINE D21 PRIVADA
8 SOCIO-CULTURAL. FRONTON M09 PRIVADA
MUSEO TORRE-CAMPANARIO 102 PRIVADA
9 GENERICO ANTIGUAS ESCUELAS JO5 PUBLICA
PALACIO DE NARROS 101 PRIVADA
DORRE LUZEA B13 PRIVADA
HOGAR DE JUBILADOS M02 PUBLICA
EDIFICACION EN PATIO G G22 PUBLICA
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El aparcamiento existente en el subsuelo de Foruen Plaza, completa las
dotaciones en la zona.

El resto de las necesidades basicas del area se encuentran resueltas en edificios
situados en otras zonas proximas del nidcleo 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
ambito, por lo que a pesar de las conocidas dificultades que sin duda hoy presenta el
mantenimiento del comercio en las calles, su correcta implantacion y regulacion se
entiende de vital importancia para la recuperacion integral de Casco Antiguo de
Zarautz. Hay que tener en cuenta que un adecuado nivel de actividad contribuye
positivamente a la caracterizacion del espacio publico y tiene incidencia directa en
factores de primer orden como son la funcionalidad y la singularidad del espacio urbano.

En general en todo el ambito 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. 110), se encuentra en la actualidad ocupada por una edificacion de hosteleria, uso
que se considera el mas adecuado para la misma, aunque se haya procedido a la
reordenacion de sus volumenes y ocupacion.

IV.3.2. EL ESPACIO PUBLICO

IV.3.2.1. La Red Viaria y el Aparcamiento

En el diagnéstico previo se ha estimado como uno de los problemas de mayor
importancia el deficiente equilibrio entre los traficos rodado y peatonal, siendo éste uno
de los aspectos cuya resolucion tendra especial incidencia en la mejora de la calidad
ambiental del espacio urbano.

En Zarautz, a pesar de los intentos de disminuciéon del trafico rodado en un area
como el Casco, cuya estructura no esta diseflada para el coche, puede decirse que el
empefio todavia no ha sido posible, toda vez que la solucién definitiva pasa por la
realizacion de unas concretas y costosas infraestructuras de ambito 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 poblacién en su conjunto.

Los efectos indeseados de esta situacion se evidencian con intensidad en este
area, obligada a soportar no solamente como tendria que ser pertinente los traficos
internos del propio ambito, sino transitos de paso hacia el resto de la poblacién y lo que
resulta mas anacrénico, hacia otros ndcleos vecinos.

32



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

. -Documento A. MEMORIA JUSTIFICATIVA-

En todo caso, y a la espera de la ejecucién de dichas infraestructuras (en cuyo
momento los desplazamientos de paso a través del area resultaran innecesarios) se
entiende que el uso del vehiculo en el area puede y debe ser limitado desde ya, por lo
qgue con este fin se propone desde el presente Plan Especial una reordenacion de los
traficos internos de la misma, partiendo de un supuesto como es la total eliminaciéon a
corto plazo del resto de los flujos hoy dia todavia existentes.

No obstante y considerando que en la actualidad se estan estudiando las
diferentes alternativas y trazados de varias de las infraestructuras citadas, y teniendo en
cuenta la repercusion que para la movilidad del area conlleva la eleccién de una u otra
solucién 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 solucién definitiva.

La movilidad en el area ha sido analizada de forma conjunta para todo el ambito
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 vehiculo particular, aunque sin
contemplar la total eliminacién del trafico rodado lo que produciria una multiplicidad de
efectos secundarios no deseados. Se ha entendido por el contrario mas eficaz una
controlada coexistencia entre el vehiculo y el peatdn, 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 derivacion del trafico rodado interno hacia aquellas
calles que permiten por su trazado acogerlo en mejores condiciones, articulando asi 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 area, incluidos los aparcamientos publicos y privados alli localizados. Estas
calles, con la excepcién de Bizkaia k. (viario rodado) se disponen como vias de
coexistencia en las que habran de convivir de forma ordenada un trafico lento y
reducido al maximo, con el peatdén y en su caso (Nafarroa k.) la bicicleta.

Esta cohabitacion de traficos debe ir acompafiada por medidas no
exclusivamente coercitivas que ademas de persuadir del uso del vehiculo (salvo cuando
resulte de verdad imprescindible) fuercen a ralentizar la velocidad del mismo. Entre ellas,
las propias del disefio urbano como son el dimensionado estricto de la zona de rodadura,
la utilizacion de pavimentos de coexistencia, bolardos, etc.

Por otra parte, se plantea un segundo recorrido en el que se permitird la carga y
descarga en horario controlado, asi como el paso de vehiculos a los garajes existentes o
gue 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 (n° 25 a 37) y el de Zigordia k. a partir del 33, pueden
entenderse alternativos (dias, horas...).

Finalmente se sefialan determinadas calles o tramos de éstas en los que se permite
el paso de vehiculos exclusivamente hacia los aparcamientos (publicos o privados) ahora
existentes.

El resto del ambito se habilita como viario peatonal si bien esto no impide que en
determinadas circunstancias justificadas pueda regularse el paso ocasional de vehiculos
por las calles en los que su trazado asi lo permita.

Se consigue asi eliminar el trafico en una parte importante del area 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 ultimos
afios el uso de la bicicleta en la poblacion, 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 minimo la presencia del vehiculo en el espacio publico
conllevara no obstante la eliminacién de algunas plazas de aparcamiento en superficie,
las cuales en todo caso se veran restituidas mediante la construccidn del aparcamiento
bajo el nuevo edificio dotacional propuesto en el area 1-2. Dicho aparcamiento, junto al
un nuevo previsto para residentes? y rotacion en el subsuelo de la plaza que bordea
Gaiztape k. (fuera del ambito de actuacion del presente plan especial, pero con
incidencia directa en ésta), habran de servir para paliar en una parte el problema de
estacionamiento inherente al casco en su conjunto.

Entendiendo por residentes no solo los que habitan el area 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 publica, se entiende desde el Plan que pueden caber
otras soluciones complementarias, basadas en la utilizaciéon del interior del los patios de
manzana (en algunos casos ya ocurre asi), alli donde las condiciones técnicas y de
accesibilidad lo permitan.

A la hora de abordar la utilizacion de estos espacios como aparcamiento son
varios las dificultades que se afiaden a las ya comentadas, destacando entre ellas la
compleja estructura de propiedad existente, obstaculo que debe superarse para abordar
la empresa posibilitando cuando menos un minimo aprovechamiento que garantice la
rentabilidad de la intervencion.

Estas actuaciones, ademas, habran de resueltas mediante soluciones
constructivas que permitan obtener los ya citados objetivos de recuperacién ambiental y
del paisaje urbano en los referidos patios de manzana, coadyuvando asi en el fin Ultimo
de renovacion del area.

Todo ello hace intuir como imprescindible la colaboracion publico-privada en un
proceso cuya articulacion, a instancia o iniciativa del Ayuntamiento, habra de quedar
establecida mediante el correspondiente convenio urbanistico entre éste y los
propietarios u otros agentes privados implicados/implicables, el cual debera servir sin
duda para propulsar las actuaciones pretendidas.

Un dltimo capitulo referido al sistema viario lo representa el déficit en las
condiciones de accesibilidad existente en determinados puntos del area, resultado de los
condicionantes y el desequilibrio que imponen las grandes infraestructuras de transporte
que bordean el area.

En lo referente a la travesia de carretera N-634 y de San Inazio k., los problemas de
accesibilidad habran de quedar resueltos con la disminucion y atemperado del trafico, la
supresion del aparcamiento en superficie (en concreto el estacionamiento de autobuses
que debera preverse en una zona mas alejada de Nafarroa k.), y el tratamiento
arguitectonico unitario del espacio urbano, al hilo de lo apuntado en parrafos anteriores.

No obstante lo anterior, los mayores problemas de accesibilidad en el area y en el
conjunto del nicleo urbano de Zarautz se localizan en su limite suroeste, donde se estan
realizando estudios en orden a un eventual soterramiento (total o parcial) del ferrocaurril,
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 habra de contemplar, ademas de los ineludibles
condicionantes técnicos y econdmicos, la integracion de la instalacion en el entorno
urbano en el que penetra. En este sentido el disefio debiera tener en consideracion 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 histérica y la permeabilidad peatonal desde el
Suroeste; por otro, propone liberar un paso o itinerario peatonal de borde que articule la
transicion a lo largo de ambas margenes de las vias, e impida la creacion de zonas
inaccesibles e inconexas.

IV.3.2.2. El Sistema de Espacios Libres

El espacio urbano del area 1-1 OR CASCO, si bien esta caracterizado por la fuerte
ocupacion privada del suelo, posee un conjunto de espacios libres (plazas, plazuelas y
parques) que aunque de pequefia dimensibn mantienen una estimable calidad
ambiental unido en muchos casos a un marcado caracter representativo.

Como ya se apunt6 en el documento de informacion, 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 sefialar que el Casco de Zarautz se encuentra en una posicion
inmejorable respecto de dos de los espacios libres mas valiosos del municipio: la Playa,
con el mirador de Munoa volcado hacia el Cantabrico, y el parque de Muxio (todavia
hoy de propiedad privada).

Las propuestas que desde el presente documento se plantean para la
“rehabilitacion“ del espacio publico urbano no vienen sino a incidir en la puesta en valor
de los espacios ya existentes, ya sea mediante su ampliacion (Torre Luzea), la mejora de
su relacion espacial con la trama, y/o la reurbanizacién integral (Parque de la Rosaleda y
entorno de la Parroquia de Santa Maria; 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 deberdn obtenerse de
superficies ahora destinadas a otros usos.

El plan contempla la incorporacion de nuevos terrenos al espacio publico,

destacando la planteada para la ampliacion de Torre Luzea, ya sea mediante cesion de
los mismos, ya mediante expropiacion.
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Se propone con este fin la obtencion de un boulevard o ampliacion del area
peatonal en la fachada del Casco hacia Nafarroa k., a costa de la eliminacién 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 area histérica del Casco Antiguo, a la
cual sin duda pertenece. Esto ha de ir unido a la incorporacion de al menos una parte del
parque de La Rosaleda al espacio urbano “abierto”, posibilitando su mejor integracion en
la trama urbana. Por otra parte estos espacios completarian junto con el gje transversal
antes comentado un interesante recorrido peatonal a través del area que quedaria
rematado en su limite Este por el entorno del convento y la Iglesia de San Francisco.

Finaimente, como elemento articulador de la trama tradicional, se propone la
recuperacion “simbdlica” del importante eje transversal que en su dia constituy6é el
canton hoy denominado Ipar K., limitado en su momento por dos pequefios elementos
arquitecténicos ya desaparecidos que remataban el espacio habitado: la Ermita de
Santa Marina al Sur (de imposible recuperacion) y el Mirador de los pescadores hacia el
Norte, en cuya ubicacion original debiera emplazarse un elemento de “cierre” visual o
focalizador de la perspectiva urbana.

IV.3.3. URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIO.

IV.3.3.1 Pavimentacion, ajardinamiento y mobiliario urbano

Como criterio global se prevé el tratamiento de todas las vias urbanas como
peatonales 0 en su caso de coexistencia vehiculo-peatén. En el plano I1.6. Criterios
Generales de Urbanizacion, se han indicado las actuaciones que se pretenden definir en
el area y que son consecuencia de los objetivos ya descritos anteriormente:
reurbanizacién del espacio publico y privado; caracterizaciéon y mejora de la imagen
urbana, mejora de la accesibiidad-movilidad, ordenacién y regulacion del trafico
peatonal y rodado, asi como de los aparcamientos. Estas diferentes actuaciones
conllevan un tratamiento adecuado de las areas en cuanto a la urbanizaciéon y
pavimentacion en particular.

El ambito de estudio se ha subdividido en atencién a su origen y morfologia en dos
areas diferenciadas cuyo “caracter” especifico, debera ser potenciado desde la
urbanizacion, de forma que el espacio publico coadyuve al entendimiento del conjunto
edificado.

Se han establecido dos ambitos en los que las obras de adecuacion habran de
seguir pautas diferenciadas, previamente establecidas en sendos proyectos unitarios de
urbanizacién, cuyas soluciones técnicas y de materiales (pavimentacioén, iluminacion,
mobiliario urbano...), responderan a las caracteristicas formales y arquitecténicas de
cada zona, a saber:
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-Zona de Casco Histérico, elementos propios de un trazado histérico y
monumental (contraste de escalas; predominio del macizo y la masa; empleo de
materiales tradicionales -piedra, madera, fundicién etc.-; uso contenido del color;
compaosicion irregular y pintoresca....) y

-Zona de de transicibn o primeros Ensanches, con elementos que refuercen el
“ambiente urbano” caracteristico de principios del siglo pasado (soluciones eclécticas,
ambientes y perspectivas mas amplias, composiciones regulares, empleo de “nuevos”
materiales -hormigdn, acero, etc.-, mayor colorido....).

Por otra parte, la caracterizacion del espacio, vendra a su vez dada por la funcion
urbana que se asigha en concreto a cada espacio o via.

Uno de los espacios que ha de ser objeto de reurbanizacién 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 parametros cercanos al concepto de calle o "espacio duro” si bien
habran de incorporar con profusion elementos vegetales y jardines. Este elemento ha de
servir ademas para integrar el edificio de la Parroquia, la torre campanario y el palacio
de Narros, asi como el Convento de San Frantzisko en el conjunto Monumental, por lo que
su habilitacion ha de ponerse al servicio de estos importantes monumentos,
proporcionando el marco adecuado para su observacion y disfrute.

Otros espacios libres del area, deberan ser también objeto de actuaciones
puntuales de remodelacién (Lege Zaharren Enparantza) o de reurbanizaciéon integral
(Plaza del juego de pelota y Geltoki bidea). Este dltimo deberd 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 lturribide k., que en su mayor parte pertenece al
area de ordenacion 1-2 -OR ENSANCHE CASCO- DEL P.G.O.U. DE ZARAUTZ.

Por otra parte en la ampliacion de Torre Luzea las soluciones adoptadas deberan
favorecer la proliferacion de elementos arbéreos de gran porte y de la vegetacion.

En todo caso se posibilitara la recuperacion y puesta en valor de los ejemplares
arbdéreos y vegetacion singular ahora presentes en el area, y la utilizacibn de especies
vegetales con escasas necesidades de riego y mantenimiento, predominantemente de
ciclo no anual y autdéctono.

Los recorridos o itinerarios peatonales deberan quedar en cada caso integrados
con el espacio al que pertenecen, adaptando su configuracion a las caracteristicas de
éstos.

Con caracter general en las vias de coexistencia se eliminaran los escalones
existentes dejando toda la seccion de la calle a la misma cota disponiendo materiales
diferentes que separen visualmente la zona peatonal de lo estrictamente rodado. En
aguellas de seccion mas amplia se dispondran también alcorques y arbolado.
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Por dltimo, se considera conveniente soterrar en todo el ambito los depdsitos de
residuos urbanos, con sistemas para la recogida selectiva de los distintos tipos que se
producen en el area, o en su caso estudiar la posibilidad de implantar en la zona otros
sistemas mas novedosos para su recuperacion selectiva (recogida puerta a puerta, ...).

Como complemento indispensable a la urbanizacidon de los espacios libres
publicos, se han de redisefiar y habilitar los espacios libres privados creados en las traseras
de las edificaciones que vierten hacia el espacio publico, debiéndose incidir en su
recuperacion ambiental y funcional (regularizaciéon, ajardinamiento, pavimentacion...)
con un tratamiento uniforme y armonizado para todos ellos.

IV.3.3.2 Infraestructuras de Servicios Urbanos

En el diagndstico del estado de las infraestructuras se constata que el total de las
parcelas tiene acceso a las infraestructuras basicas. Las redes en el area se encuentran a
pleno servicio aunque en algunas calles sera necesario proceder a la renovacion de las
canalizaciones, que en todo caso se realizard de acuerdo a las soluciones adoptadas en
los dltimos afios para el resto de la localidad.

Tal y como se observa en los planos de la documentacién grafica esta renovacion
afecta en mayor medida a las redes de titularidad municipal (abastecimiento,
saneamiento y alumbrado publico), mientras que las que distribuyen las empresas
correspondientes (electricidad, telefonia y gas), son de trazado subterrdneo y se
encuentran en buen estado.

En el caso de la red de abastecimiento, como en la de saneamiento (pluviales y
fecales) habra de procederse a la progresiva reforma en aquellas calles indicadas.

Por otra parte, el Alumbrado Publico, debe rehacerse especialmente en los
espacios libres tanto existentes y de nueva creacidn, con los mismos criterios ya
apuntados para el resto de la urbanizacion. La actuaciéon debe proceder a la renovacion
de la red y de las luminarias mediante soluciones que contemplen el ahorro energético y
la disminucién de la contaminacién luminica, y ejecutando la canalizacion subterranea.

Finalmente, la red municipal de Telecomunicaciones, habra de ser completada,
para dar servicio a los nuevos edificios de titularidad municipal.

IV.4 REGIMEN JURIDICO DEL SUELO. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DEL PLAN ESPECIAL
AL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE.

En aplicacién de lo establecido en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco, la totalidad del area 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 area:

a. Suelos incluidos en la totalidad de los “ambitos de ejecucion de dotaciones
publicas” delimitados en el plan, a obtener por expropiacion.

b. Suelos pertenecientes a aquellas unidades edificatorias a las que el plan otorga o
posibilita una edificabilidad urbanistica 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 actuacién 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 intervencidn que posibilitan dicho incremento, los
citados suelos mantendran la consideracion de suelo urbano consolidado.

El resto de los suelos objeto del Plan resultan adscritos en consecuencia a la
categoria de "Suelo Urbano Consolidado™.

Tanto en uno como en otro caso, la asignacidon a la propiedad del
aprovechamiento urbanistico correspondiente se ajustara a lo establecido en la citada
legislacion.

Por lo que se refiere a la adecuacion del Plan Especial al planeamiento urbanistico
general del municipio, cabe indicar que el mismo ha sido redactado respetando la
sistematica en cuanto a la definicion de usos, régimen de calificacion del suelo,
establecimiento y aplicacion de parametros para el control de la edificacion, y demas
determinaciones establecidas en el documento de Revisibn aprobado definitivamente
por su Ayuntamiento en sesion plenaria de 13.02.2008.

V. EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL.

V.1. CONDICIONES GENERALES DE ACTUACION.
A efectos de lo que se define como actuaciéon urbanistica, en el ambito del
presente Plan Especial ésta queda resuelta de acuerdo a las siguientes condiciones:

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

del area en las que concurren las circunstancias que para su definicibn como tales
establece al respecto la vigente legislacion urbanistica. Sin perjuicio de los “proyectos o
documentos de gestibn” que en su caso pudieran resultar necesarios, su desarrollo
requerira la aprobacion de un Proyecto de Edificacién, y en su caso, la previa o
simultanea aprobacién del correspondiente “proyecto complementario de obras de
urbanizacion”.
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a Actuaciones de Dotacion:
Son Actuaciones de Dotacion las previstas en aquellos ambitos y/o unidades

edificatorias existentes, cuya ejecucién conlleva su pertenencia al suelo urbano
no consolidado por incremento de la edificabilidad urbanistica. Sin perjuicio de los
“proyectos o documentos de gestiobn” que en su caso pudieran resultar
necesarios, su desarrollo requerira asimismo la aprobacién de un Proyecto de
Edificacion, y en su caso, la previa o simultanea aprobacion del correspondiente
“proyecto complementario de obras de urbanizacion”, si asi se estableciera en la
Ordenanza Particular de aplicacion en los mismos.

a Actuaciones Aisladas o de Dotacion:
Son Actuaciones Aisladas y/o de Dotacion aquellas unidades edificatorias en las

gue el Plan contempla, entre sus distintas opciones de intervencién constructiva, al
menos una que implica un incremento de la edificabiidad ponderada de la
citada unidad. La concreta definicion de la actuacion urbanistica en ellas -aislada
o de dotacion- resulta remitida al momento de solicitud de la obligada licencia de
edificaciéon, quedando definidas hasta ese momento en el Plan como
actuaciones aisladas y/o de dotacion.

o Ambitos de Ejecucion de Dotaciones Publicas:
De conformidad con lo establecido en la vigente legislacion urbanistica, se

delimitan como Ambitos de Ejecucion de Dotaciones Publicas aquellos suelos
sujetos a expropiacion afectados por actuaciones directas de nueva ejecucién o
complementacion de la red de sistemas generales o locales establecida en el
Plan.

En total han sido delimitados tres ambitos de estas caracteristicas (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 publico (viario publico y espacios libres
especialmente), siendo sus condiciones de desarrollo y ejecucion las recogidas en las
Ordenanzas Particulares correspondientes. Algunos de ellos estan ligados a la ejecucion
de las obras de adecuacién urbanistica y quedan recogidos en el Plano “lI.5 Condiciones
de Actuacion Urbanistica”, de la documentacion grafica.

Los plazos de ejecucion de cada uno de los ambitos son los establecidos en el
documento Documento F: “PROGRAMA DE ACTUACION.”

en Zarautz, a Mayo de 2011.

Fdo.: Rosario Marijuan de la Asunciéon
Arquitecto

Fdo.: José Erquicia Olaciregui
Arquitecto
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ANEXO |: PLANEAMIENTO GENERAL EN EL AREA.
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N." 46 B.O. DE GIPUZKOA—S5 de marzo de 2008

6. Eremm bakoitzeko hiriginizako fitxan jasotzen diren
zehaztapen xehatuenak kaltetu gabe, orokorrean, ondoren aipa-
tuko dugun programazioa ezartzen da, antolamendu geroratuko
esparruaren barne sartutako jarduketak egikaritzeko:

6.1. Plana indarrean jartzen den lehen lau urtetarako pro-
gramatutako jarduketak.

6.1.1. Alde Zaharra birgaitzeko eta Zabalgunearen hiri-
berrikuntzarakeo jarduketak (1-1 eta 1-2 areak). Lehentasunezko
jarduketa gisa jotzen dira.

6.1.2.  Hiri-lurzoruan integratutako jarduketak (2-2, 10-2,
13-2 eta 17-2 areak).

6.1.3.  Jarduketak lwrzoru urbanizagarm sektorizatuan (1.
sektorea Emrotaberri).

6.2, Plana indarrean jartzen den bigarren lau urtetarako
programatutako jarduketak.

6.2.1. Hiri-lurzoruan integratutako jarduketak (16. area,
Hegoalde) 10-2 (Salberdin) arearen ondoren garatuko da.

6.2.2.  Jarduketak hwzoru urbanizagarri sektorizatn gabe-
tan. Hala badagokio, plan orokoma teorian indarrean egongo
den bigarren laurtekotik hasita egiteko planteatu dute, finkatu
gabeko hiri-lurzoruko esparru handietarako  awreikuspenen
garapenaren arabera (Salberdin, Irita eta Hegoalde). Dagozkion
sektorekatze-planak egin aurretik, azferlanak egin beharko
dituzte, sektorekatzearen premia eta bidezkotasuna justifika-
tzeko helburnarekin.

6.2.3.  Hiri-berrantolaketa, -berrikuntza edo -birgaitzeko
beste hainbat jarduketa (6-3 eta 20. areak). Ez dituzie epe espe-
zifikoak ezartzen, baina hala badagokio, plan orokorra teorian
indarrean egongo den bigamren laurtean hasteko planteatu dute.

12, TITULUA

HIRI LURZORUAN ETA LURZORU
URBANIZAGARRIAN ORDENANTZA ESPARRUEN
HIRIGINTZAKO FITXA PARTIKULARRAK

12.1. 1. EREMUA. HIRIGUNEA

12.1.1. Xedapen ovokorrak.
AZALERA: 160.016 m?

SAILKAPENA eta KATEGORIZAZIOA: Hiri Lurzoru
Finkatua, aldi baterako eta plan bereziak onartu arte.

KALIFIKAZIO OROKORRA:
— Bizitegi-erabilera.

Hiri Zerbitzuen eta Administrazio Zerbitzuen Sistema
Orokorra (Kale Nagusia 290 eta Zigordia kalea 13, 15 eta
17ko lursailak 1-1. arean).

— Ekipamendu soziokulturalen sisterma orokorra (Zigordia

kalea 34ko lursaila 1-1. arean).
Aparkaleku Autonomoen sistema orokorra (Lege
Zaharren Enparantzako aparkaleku publikoa 1-1. arean).
Erlijio-ekipamenduen sistema orokorra (Santa Maria La
Real parrokia eta San Joan Bataiatzailearen eliza 1-1. arean).

— Irakaskuntza eta Kirol Ekipamenduko sistema orokorra
(Gipuzkoa kalea 1 eta 3 —~Antoniano Ikastetxea— eta Nafuroa
kalea 18 —Antoniano kiroldegia- lursailak 1-2. arean).

— Azpiegitura eta Komunikazioen sistema orokorra espa-
rrutik igarotzen den zatian.

6. Sin perjuicio de las determinaciones mas detalladas que
se contienen en la ficha urbanistica de cada drea se establece con
cardcter general la siguiente programacion para la ejecucion de
las actuaciones incluidas en los &mbitos de ordenacion remitida:

6.1. Actuaciones programadas para el primer cuatrienio
de vigencia del plan.

6.1.1. Actuaciones de rehabilitacion del Casco Antiguo v
renovacion urbana del Ensanche del Casco (dreas 1-1 y 1-2). Se
consideran actuaciones prioritarias.

6.1.2.  Actuaciones integradas en suelo urbano {Areas 2-2,
10-2, 13-2y 17-2).

6.1.3.  Actuaciones en suelo urbanizable sectorizado (sec-
tor 1 Errotaberri).

6.2,  Actuaciones programadas para el segundo cuatrienio
de vigencia del plan.

6.2.1. Actuaciones integradas en suelo urbano (irea 16
Hegoalde). Se desarrollard a confinuacién del drea 10-2
(Salberdin).

6.2.2. Actuaciones en suelos urbanizables no sectoriza-
dos. Se plantean para ser acometidas, en su caso, a partir del
segundo cuatrienio de vigencia tedrica del plan general, en fun-
cion del desarrollo de las previsiones para los grandes ambitos
de suelo wrbano no consolidado (Salberdin, Irita y Hegoalde).
Previamente a la confeccion de los correspondientes planes de
sectorizacion se deberin elaborar estudios con la finalidad de
justificar la necesidad vy procedencia de la sectorizacion.

6.23. Otras actuaciones de rehabilitacion, renovacion o
reordenacion wbanas (dreas 6-3 y 20). No se fijan unos plazos
especificos pero se plantean para ser acometidas, en su caso, a
partir del segundo cuatrienio de vigencia tedrica del plan general.

TITULO 12

FICHAS URBANISTICAS PARTICULARES DE LOS
AMBITOS DE ORDENANZA EN SUELO URBANOY
URBANIZABLE

12.1. AMBITO 1 CASCO

12.1.1.  Disposiciones generales.

SUPERFICIE: 160.016 m?

CLASIFICACION y CATEGORIZACION: Suelo Urbano
Consolidado, con cardcter transitorio y hasta la aprobacion de
los planes especiales.

CALIFICACION GLOBAL:

— Residencial.

Sistema General de Servicios Urbanos y Servicios
Administrativos (parcelas de Kale Nagusia 29 y Zigordia kalea
13,15 y 17 en el drea 1-1).

— Sistemna General de Equipamiento Socio-Cultural (par-
cela de Zigordia kalea 34 en el drea 1-1).

Sistema General Aparcamientos Auténomos (aparca-
miento piblico de Lege Zaharren Enparantza en el drea 1-1).

Sistema General de Equipamiento religioso (parroquia
Santa Maria La Real e iglesia de San Juan Bautista en el drea 1-1).

— Sisterna General de Equipamiento Docente v Deportiveo
(parcelas de Gipuzkoa kalea 1 v 3 -Antoniano Ikastetxea- v
Nafarroa kalea 18 —polideportivo Antoniano— en el drea 1-2).

— Sisterna General de Infrasstructuras y Comunicaciones a
su paso por el ambito.
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BEREZKO ERABILERA: Bizitegi-erabilera, etxebizitza
kolektiboa (5. Erabilera 2. Mota), babes publikoko erregimena-
ren mende ez dagoena.

ERAIKIGARRITASUNA: Behin-behinean orain dagoena,
ZHAPOk ezarritako mugen eremuaren bame sartutako area
bakoitzerako antolamendu xehatuak ezarriko dituen eraikigarri-
tasun fisiko eta hirigintzakoak handitu arte.

1. 1. eremua -HIRIGUNEA—, Zarauzko hiribilduaren
multzo tradizional eta historikoarekin bat dator. Arearen zati
batek, 60.000 m® inguruk, Kultur Ondasun kalifikazioa du
Monumentu Multzoko kategoriarekin, ondare historiko eta
artistiko eta’edo arkeologiko gisa dituen balioengatik.

2. Etxehizitza kolektiboko tipologiake —5. erabilera, 2.
mota— bizitegi-erabilera nagusi da eremuan, guztira 2.375 etxe-
bizitza ingururekin,

3. FEremu honen helburu nagusia da hiria birgaitzea eta
leheneratzea, bai eta ondare arkitektoniko interesgarria babestu
eta zaintzea ere. Helburu hori lortzeko, ZHAPOk, eremuaren
zati adierazgarriena, Alde Zaharra deitutakoa alegia, Birgaitze
Integratuko Erenm (ARI) gisa deklaratzeko proposatu du.
Bertako antolamendu xehatua, birgaitzeko plan berezi bati
lotzen zaio. ZHAPOK, ARI gisa proposatutako esparru espezi-
fikoaren mugak jasotzen ditn, 2006ko abuztuan kasurako egin-
dako Alde Zaharraren azterlan sozial eta hinigintzakoan jaso-
tako proposamena, eta Eixebizitza efa Gizarte Gaietako
sailburuaren 2006ko wriaren 31ko agindua kontuan hartuta.
Agindu horren bitartez, Alde Zaharrerako birgaitze integratuko
eremu gisa deklaratzeko espedienteari hasiera ematea erabaki
Zuten.

4. ARI gisa proposatutako esparrutik kanpo geratzen
diren lurzoruentzako, ZHAPOk honako hau ere proposatzen
du: Lurzorn horien antolamendu xehatua plan berezi baten
bitartez erregulatzea eta ezartzea. Plan honen ardatz nagusia,
hwzorua, Alde Zaharraven iragaite-eremu eta zabalgune gisa
gordetzea da.

5. Higunean mugatutako b eremuetan, ZHAPOk, aldi
baterako erabilizeko eta eraikitzeko ordenantza espezifikoak
ezartzen ditu. Ordenantza horiek, nagusiki, 01 Liburukiko 7.
tituluan jasotako orokorretan aplikatuko dituzte, Alde
Zaharraren iragaite- eta zabalgune-eremu gisa gordetzeko.
Ordenantza horiek, eremu bakoitzeko plan bereziak onartzen
dituzten arte iraungo dute. Plan bereziak, eremuentzako antola-
mendu xehatuko plangintza-instrumentuak izango dira.

6. Trenbidearen Lurraldearen Arloke Planak, Zarautz
parean trenbidea bitan banatzea aurreikusi du. Horrek, esparm
honetan emagina izango du, batez ere trenbidearen ondoko
mugan (Geltoki Bidea parkea) eta aldameneko bizitegi-eraikun-
tzetan. Eremu honetatik igarotzen den zativako, ZHAPOK tren-
bidea lurperatzeko proposatu du, antolamendu-planoetan
imudikatzen den moduan. Proposamen horiek egikariizen
badira, egingo dituzten obrek, soinu-inpaktua murrizteko, urba-
nizazio publikoak eta, ahal den newrian, eragindako espazio
publikoak berriro jartzeko newrriak aurreikusi eta hartu beharko
dituzte. Lurperatutako trenbidearen gaineko plataforma osatuko
duten zoruak urbanizatu beharko dira eta, bereziki, jabari eta
erabilera publikoko espazio libre eta berdegune gisa tratat
behar dira.

7. Espanu honetan jarduera eta erabilera posibleak, kostal-
deei buruz indarrean den legerian (22/1988 Legea, 23. artikulu-
tik eta 25, artikulura, eta 3. Aldi Baterako Xedapena} aurreikusi-
tako babes-zortasunaren ondoriozko zehaztapenek baldintzatzen
dituzte. Zortasun horrek 20 metroko zemrenda batean eragiten du.
Lewro hori, itsascaren erriberaren barne-mugatik lur barmura
neurtzen da. Itsas-lehorreko jabari publikoa babesteko, 01
Liburukiaren 2.2.03 artikuluan (Itsasertzeko eremua) jasotako
baldintzak bete beharko dira egoki diren kasuetan.

USO CARACTERISTICO: Residencial, vivienda colectiva
(Uso 5 Tipo 2) no sujeta a régimen de proteccion pablica.

EDIFICABILIDAD: Transitoriamente la existente, a
expensas de los aumentos de edificabilidad fisica y urbanistica
que la ordenacion pormenorizada establezca para cada una de
las dreas incluidas dentro del dAmbito dentro de los limites esta-
blecidos por el PGOUZ.

1. El ambito 1 -CASCO- se comesponde con el conjunto
tradicional e historico de la villa de Zarautz. Parte de la zona,
alrededor de 60.000 m?, tiene la calificacion de Bien Cultural
con la categoria de Conjunto Monumental por sus valores como
patrimonio histdrico-artistico y/o arqueoldgico.

2. Predomina en el ambito el uso residencial de tipologia
de vivienda colectiva —uso 5, tipo 2— con un nimero total apro-
ximado de 2.375 viviendas.

3. El objetive fundamental para esta zona es el de rehabi-
litaciom y regeneracidm urbana, asi como el de proteccidn y con-
servacion del patrimonio arquitectonico de interés. Para lograr
dicho objetivo el PGOUZ propone declarar la parte mas repre-
sentativa del &mbito, el denominade Caseo Antiguo, como Area
de Rehabilitacion Integrada (ARI) cuya ordenacion pormenori-
zada se difiere o remite a un plan especial de rehabilitacién. E1
PGOUZ contiene la delimitacién del dmbito especifico pro-
puesto como ARI, de acuerdo con la propuesta contemida en el
estudio socio-urbanistico del Casco Antiguo elaborado al efecto
en agosto de 2006, v la orden de 31 de octubre de 2006 del con-
sejero de vivienda y asuntos sociales por el que se acordd incoar
expediente de declaracion como #drea de rehabilitacion infe-
grada para el Casco Antiguo.

4. Para los suelos que quedan fuera del ambito propuesto
como ARI, el PGOUZ propone también que su ordenacién por-
menorizada se regule v establezca por un plan especial cuyo
principio inspirador sera el salvaguardar su cardcter de drea de
transicién y ensanche del Casco Antiguo.

5. En las dos areas dehmitadas dentro del Casco el
PGOUZ establece unas ordenanzas especificas de edificaciin y
uso de cardcter transitorio que se aplicarin de modo preferente
a las generales contenidas en el titulo 7 del tomo 01, para sal-
vaguardar su cardcter de dreas de transicion y ensanche del
Casco Antiguo, v hasta que se aprueben los planes especiales de
cada drea que constituirdn el instrumento de planeamiento de
ordenacion pormenorizada para las mismas.

6. El Plan Territorial Sectorial del Ferrocarril prevé el des-
doblamiento de la via férrea a su paso por Zarauiz lo que tendrd
incidencia en este dmbito, fundamentalmente en los espacios
libres situados en el limite junto al ferrocarril (parque de
Geltoki Bidea) v en las edificaciones residenciales adyacentes.
El PGOUZ propone el soterramiento a su paso por esta drea tal
¥ como se representa en los planos de ordenacion. En el caso de
que dichas propuestas se lleven a cabo las obras que se gjecu-
ten deberan prever y tomar medidas para reducir el impacto
sonoro, reponer las urbanizaciones piblicas, y en la medida de
lo posible los espacios libres piblicos afectados. Los suelos que
constituyan la plataforma superior de la via férrea soterrada
deberan ser urbanizados y tratados preferentemente como espa-
cios libres y zonas verdes de dominio y uso piblico.

7. En este ambito las actuaciones y usos posibles estdn
condicionadas por las determinaciones derivadas de la servi-
dumbre de proteccion prevista en la vigente legislacion de cos-
tas (Ley 22/1988, articulos 23 a 25 y Disposicion Transitoria
3*) que afecta a una franja de 20 metros medida tierra adentro
desde el limite interior de la ribera del mar. Por razones de pro-
teccidn del dominio piblico maritimo-terrestre, le serdn de apli-
cacion las condiciones recogidas en el articulo 2.2.03 (Zona
Litoral) del Tomo 01, en todo lo que sea pertinente.
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12.1.2. HIRIGUNEKO eremuan aplikarzeko ordenantza 12.1.2. Ovdenanzas especificas de aplicacion en el
espezififoak. CASCO.

A} Ordenantzen aplikazioaren esparrua eta irismena.

1. HIRIGUNEko ordenantza espezifikoak, aldi baterako
aplikatuko dituzte bi eremuetan, bakoitzarentzat awrreikusitako
plan bereziak onartzen ez dituzten bitartean, eta eremu horien-
tzako antolamendu xehatuko plangintza-tresnek osatuko
dituzte.

2. Esparruko ordenantzek, horrenbestez, Hirigunerako
zubi-arandi gisa balicko dute, ZHAPO onartzeko unearen eta
eremu bakoitzaren plan berezien artean. Fra horrvetan ez da
lege-hutsunea emango garapeneko hirigintza-antolamendu
xehatua onartu arte. Ez dago, etorkizuneko antolamendu-doku-
mentuak idazteko askatasuna mugatzeko asmorik.

3. 02 liburuki honetan jasotako esparru bakoitzeko atale-
tan edo ordenantzetan zehaziu ez den gauzatan, 01 liburukian
jasotako eraikuntza eta erabilerako ordenantza orokorrak apli-
katuko dituzte, beti ere ondare arkeologiko, historiko efa arki-
tektonikoa babesteko aranen kontra ez badoaz.

B) Erabilera-baldintzak.

1. 2. liburuki honetako 11. titnluko 11.2.2. atalean jaso-
tako antolamendu definituko esparruetarako xedapenetan
awrreikusitako erabilerako baldintza orokorrak aplikatuko
difuzte, lursail eta eraikuntza bakoitzari, bertaraka, ZHAPOk
proposatutako erabilera nagusiaren arabera (bizitegia, ekipa-
mendua, hirugarren sektorea, espazio libreak, eta abar).

2. Frabilera nagusi gisa bizitegi-erabilera proposatzen
duten eraikinetan, etxebizitza-kopurua handitzeko, etxebizitzak
banatzea eta eraikinak berritzea onartuko dute, 01 liburukiko
6.6.06 eta 7.4.08. artikuluetan ezarritakoa jarraituta. Erregimen
hau behin-behinekoa izango da, erregimen permisiboagoa eza-
rri ahal izango duten plan bereziek ezamriko dutenaren zain.

3. Plan bereziak onariu arte, babes-maila berezi edo
ertaina duten eraikinek eta, orokorrean, espresuki debekatzen
duten 1988, urtearen ondorengo plangintza orokomra jarraituz
eraikitako guztiek (aurreko Arau Subsidiarioetako 1-2, 1-3, 14,
1-5,1-6,1-7, 1-8, 1-9, 1-10, 1-11, 1-12 eta 1-13. eremuetako eta
6. eremuko eraitkunizak) etxebizitza-kopurua handitzeko edo
etxebizitza banatzeko aukera salbuesten dute.

4. Plan Bereziek zehazten dutenaren zain, ez da onartuko
beste garaje eta aparkaleku lokaletako erabilera batzuk ezartzea
(8. erabilera, 1. mota), ezta takizkako merkataritza-erabilera
pilatuak ere (6. erabilera 4. mota).

() Eraikuntzaren baldintzak.

1. 305/1994 eta 422/1994 Dekretuen (Zarauzko hiribil-
dua, Monumentu Multzoko kategoriarekin kalifikatzea) eta
1998ko otsailaren 12ko Aginduaren (eremm arkeologikoa)
awrreikuspenak derrigorrez bete beharko dira, ZHAPOren 1.
Liburukiko 10. Tituluan xedatutakoaren arabera. Oro har, plan
bereziak onartu artean, ez dira aldaketak onartuko gaur egun
dauden lerrokaduretan eta sestretan. Ez dira onartuko eraikiga-
rritasunaren, lursail-zatiketaren eta eransketen gehikuntzak edo
aldaketak, ezta, orokorrean, bolumenen banaketaren aldaketak
ere.

2. Lursail-zatiketa eta eraikuntza-tipologia.

2.1. Gawr egun dagoen erlazioa errespetatu beharko da;
lursailak banatzea eta eranstea debekatua dago.

A) Ambito y alcance de la aplicacion de las ordenanzas,

1. Las ordenanzas especificas del —-CASCO— se aplicardn
con cardcter transitorio a las dos dreas en tanto no se aprueben
los planes especiales previstos para cada una de ellas, que cons-
tituirdn los instrumentos de planeamiento de ordenacion por-
menorizada para las mismas.

2. Las ordenanzas del Ambito servirin por tanto de nor-
mativa puente en ¢l Casco entre el momento de aprobacion del
PGOUZ v los planes especiales de cada drea de manera que no
haya un vacio legal hasta la aprobacion de la ordenacién
urbanistica pormenorizada de desarrollo, y sin pretender coar-
tar la libertad de redaccion de los futuros documentos de orde-
nacion.

3. En lo no especificado en las ordenanzas o en los apar-
tados de cada dmbito contenidos en el presente tome 02, serdn
de aplicacion las ordenanzas penerales de edificacion v usos
contenidas en el Tomo 01 siempre que no contradigan las nor-
mas de proteccidn del patnimonio arqueoldgico, historico y
arquitectonico.

B) Condiciones de uso.

1. Se aplicardn las condiciones generales de uso previstas
en las disposiciones para los dmbitos de ordenacion definida
recogidas en el apartado 11.2.2 del titulo 11 del presente Tomo
2, aplicandose a cada parcela y edificacion en funcion del uso
principal propuesto por el PGOUZ para la misma (residencial,
equipamiento, terciario, espacios libres, etc).

2. En edificios donde el uso principal propuesto sea el
residencial se admitirdn subdivisiones de viviendas y reformas
de edificios con aumento del nimero de viviendas de confor-
midad con lo establecido en el articulo 6.6.06 y 7.4.08 del tomo
01. Este régimen tendrd cardcter transitorio a expensas de lo
que establezcan los planes especiales que podran establecer un
régimen mas penmisivo.

3. Hasta la aprobacidn de los planes especiales se
exceptian de la posibilidad de subdivision v aumento del
nimero de viviendas los edificios con nivel de proteccion espe-
cial o media, ¥ en general, todos los construidos en ejecucion
del planeamiento general posterior a 1988 (edificaciones de la
zona 6 y de las dreas 1-2, 1-3, 1-4, 1-5, 1-6, 1-7, 1-8, 1-9, 1-10,
1-11, 1-12 ¥ 1-13 de las anteriores NNSS} donde se prohiben
expresamente,

4. A expensas de lo que se determine por los planes espe-
ciales, no se admitird implantar nuevos usos de locales de
garaje y aparcamientos ([Uso 8 Tipol) ni comerciales al por
menor de cardcter concentrado (Uso 6 Tipo 4).

() Condiciones de la edificacion.

1. Seran de obligado cumplimiento las previsiones del
Decreto 305/1994 y 422/1994 (calificacion de la villa de
Zarautz con la categoria de Conjunto Monumental) v de la
Orden de 12 de febrero de 1998 (zona arqueclogica) segin lo
dispuesto en el Titulo 10 del Tomo 1 del PGOUZ. Como norma
general hasta gue no se aprueben los planes especiales no se
admitirin modificaciones en las alineaciones y rasantes exis-
tentes ni incrementos o alteraciones de la edificabilidad, parce-
laciones y agregaciones v, en general, cambios en la distribu-
cién de volimenes.

2. Parcelacion y tipologia edificatoria.

2.1. Debera respetarse la relacién actualmente existente,
quedando prohibidas las divisiones y agregaciones de parcelas.
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2.2.  Bi eraikin mugakide aldi berean birmoldatzen dituz-

tenean, barruko paticen koordinazioa baino ez dute baimen-
duko.

2.3, Aurreko arauetatik salbuetsita daude, 6 metro baino
gutxiagoko fatxada-aurrealdeak dituzten eraikinak. Hauetan,
aldamencko bi lursailetako batekin proiekiu bateratua egin ahal
izango da, beti ere Kultur Ondarea babesteko araudia betetzen
badu (Fusko Jaurlaritzaren 305/1994 Dekretua, eta’edo han
garatzen duten xedapenak). Ahal den neurrian, aurreko lursail-
traza {mehelinak, eta abar) babestu behar da, eta kanpoko trata-
menduak bi eraikin diferente balira bezala izan behar du.

3. Beheko solairuaren altuera. Birmoldaketak eginez
gero, bertan dagoen eraikinaren altuera izango du, eta 3,20 m
libre izango ditu eraikuntza berriko obren kasuan; beti ere, alda-
menetako eraikinekin hobeto integratzeko, Udalak espresuki
beste altuera bat erabakitzen ez badu.

4. FEtxebizitzen gutxiencko neurriak. Eraikinak egiten edo
birgaitzen, ZHAPOren 01 liburukike 7. tituluan jasotako arauak
hartuko dira kontuan.

5. Balkoiak eta begiratokiak. Honako hegalkin hauek
bakarrik egin ahal izango dira:

5.1. Gehienez 50 cm-ko irtenuneko balkoiak eta meta-
lezko baranda kalatua; halaber, luzerako garapen librea izango
dute, fatxadaren osaera orokorrarekin bat etorrita.

5.2, Fwxebizitza bakoitzeko begiratoki bat, gehienez 0,50
m-ko irtenunearekin eta 4 m-ko luzerako parapenarekin.
Guztia, kristalezko itxiturekin. Ertzeko begiratokien kasu bere-
zian, udalak, begiratoki luzeagoa onartu ahal izango du.
Begiratokiak egiteko garaian, Monumentu Multzo gisa muga-
tutako espaziorako, aipatutake 305/1994 Dekretuaren 135.3.
artikuluan espresuki jasotako debekua izango da kontuan, ele-
mentu tradizional adierazgarria izango diren eremuak salbue-
tsita.

5.3, Dena den, edozein hegalkin-motaren eta finka muga-
kidearen artean, gutxienez, 1,00 metroko tartea egongo da.

5.4. Fatxaden artean 6,50 m baino zabalera txikiagoa
duten kaleetan ezingo dira begiratokiak jarri.

6. Eraikuntzen tratamendu estetikoa.

6.1. Hirigunearen tradizio tipologikoarekin eta eraikun-
tzako tradizioarekin bat etorri beharko du, eta kasu horretarako,
Monumentu Multzoko deklarazioan eta berau garatzeko xeda-
penetan jasotakoa beteko du. Hirigunearen eremuan idatzitako
edozein eratkuntza-proiekiuk, eraikin berriaren awrretiko bista,
beran kokatuko den etxadiaren awrretiko bistan integratu
beharko du. Horretarake, 1:200 eskalan egindako planoa aur-
keztu beharko du. Bertan, egina dagoen etxadiaren posizioa
adierazi beharko du, eta honen azpian, etxadiaren posizioa erai-
kin berriarekin.

6.2. Fraikinen fatxadak, harriz eta entokadura margotuz
amaituko dira. Bestela, awrrefabrikatutako harri artifizialeko
estaldurak edo, egitura eta akaberei dagokienean, hirigunean
normalean erabilitako harri naturalaren antzeko bestelako mate-
rialez egindako estaldurak onartuko dira. Kasu horietan, aurre-
tik, laginak eta konposizio-proposamenak aurkezteko exijituko
dute, eta Udalak, onartzeko edo atzera botatzeko ahalmena
izango du.

6.3, Teilatu-hegalak egur margotukoak edo bistako hormi-
goizkoak izango dira. Azken kasu honetan arreta berezia emango
zaie enkofratu eta erremateei. Hauek, dauden bezala utzi edo
fatxadako arotzeriaren kolore berarekin margotu daitezke.

2.2, Cuando se remodelen al mismo tiempo dos edifica-
ciones colindantes, se permitird inicamente la coordinacion de
patios interiores.

2.3. Se exceptian de las normas anteriores los edificios
con frente de fachada inferior a 6 metros, en los que se permi-
tird un proyecto conjunto con una de las dos parcelas colindan-
tes siempre que no incumpla la normativa protectora del
Patrimonio Cultural (Decreto 305/1994 del Gobierno Vasco,
y/o disposiciones que los desarrollen). Se tratard de preservar,
en la medida de lo posible, la traza parcelaria anterior {media-
nerias, etc.) y el tratamiento exterior deberd corresponder al de
dos edificios diferenciados.

3. Alwra de la planta baja. Serd la del edificio existente en
el caso de remodelaciones y de 3,20 m libres en el caso de obras
de nueva edificacion, salvo que para lograr una mejor integra-
cién con los edificios colindantes el Ayuntamiento expresa-
mente determine otra altura.

4. Dimensiones minimas de las viviendas. En la construe-
cién ¢ rehabilitacion de edificios se observaran las normas con-

tenidas en el titulo 7 del tomo 01 del PGOUZ.

5. Balcones y miradores. Solo podran disponerse los vue-
los siguientes:

5.1. Balcones de saliente maximo 50 ems y barandado
metilico calado, ¥ con desarrollo longitudinal libre, acorde con
la composicion general de la fachada.

5.2, Un mirador por vivienda, con un saliente miximo de
0,50 m. y desarrollo longitudinal maximo de 4 m, resuelto inte-
gramente mediante cerramientos acristalados. En el caso espe-
cial de miradores en esquina, el Ayuntamiento podra admitir
mayor longitud de desarrollo del mirador. En lo que respecta a
la ejecucion de miradores, se tendrd presente la prohibicion
expresa contenida en el articulo 153 del citado Decreto
305/1994 para el espacio delimitado como Conjunto
Monumental con la salvedad de aquellas zonas en que sea un
elemento tradicional representativo.

5.3. Entodo caso, la distancia minima entre cualgquier tipo
de vuelo y la finca colindante serd de 1,00 metros.

54. En las calles con anchura entre fachadas inferior a
6,50 m. se prohibe la disposicién de miradores.

6. Tratamiento estético de las edificaciones.

6.1. Deberd armonizar con la tradicion tipoldgica v cons-
tructiva del Casco v cumplird con las disposiciones que, sobre
el particular, se contienen en la declaracion de Conjunto
Monumental y disposiciones de desarrollo de la misma. Todo
proyecto de edificacion redactado en el dmbito del Casco
deberd integrar los alzados del nuevo edificio en el conjunto del
alzado general de la manzana en la que se sitia, y para ello
tendrd que presentar un plano a escala 1:200 en el que aparezca
la situacion de la manzana existente v debajo la sifuacion de la
manzana con el edificio sustituido.

6.2. Las fachadas de los edificios solo se terminardn en
piedra y revoco pintado. Alternativamente, se admitirin recu-
brimientos de piedra artificial prefabricada u ofros materiales
que se ajusten, en cuanto a texturas v acabados, a la piedra natu-
ral empleada de manera habitual en el Casco. En tales casos se
exigird la presentacion previa de muestras y propuestas de com-
posician, siendo decision potestativa del Ayuntamiento su acep-
tacion.

6.3. Los aleros serin de madera pintada o de hormigén
visto. En este iltimo caso se cuidardn de forma especial los
encofrados v remates, pudiendo dejarse desnudo o pintarse del
mismo color que la carpinteria de fachada.
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6.4. Egina dagoen eraikinen bat berritu behar izanez gero,
zati zaharrean erabilitako material berberak erabiliko dira eta
multzoa modu bateratuan tratatuko dute xehetasunei dagokie-
nean.

6.5. FPraikinetako estalkien azalera okerretan, kolore natu-
raleko teila zeramikoa erabiliko dute.

6.6, Kalera begira dauden eraikinetako beheko solairuen
fatxadetan, elementu trinkoen proportzioa ez da fatxadaren aza-
lera osoaren 2/5etik beherakoa izango. Elementu trinke horiek,
fatxadako paramentu trinkoekin bat etorri beharko dute eraiki-
naren altuera osoan eta elementu iraunkor gisa joko dituzte.
Bertan ezingo da, beheko solairuko fatxadaren jatorrizko kon-
posizioa aldatuko duten horizontalean urratutako baoak zur-
kaitz bidez zabaldu.

6.7.  Egina dagoen eraikin baten beheko solairua kanpotik
egokitu edo berritzeko edozein proiektuk, eraikinaren fatxada
osoa aztertu beharko du (beheko solairua eta gaineko solairuak)
eta baoen antolaketa eta akabera-materialak multzo osoaren
antolamendu orokorrera egokitu beharko dituzte, kanpoaldean,
eraikinaren jatorrizko izaera hondatu edo aldatuko duten mar-
kesinak, publizitate-iragarkiak eta pertsiana-kutxak jartzen
saihestuta.

6.8. Bide eta espazio publikotara ematen duten fatxada
guztiak, kanpoko fatxada gisa tratatuko dituzte.

1213 I-1 area. Antolamendu gevoratuko esparrua —OR

ALDE ZAHARRA-.

1. 1-1. area (OR ALDE ZAHARRA), ARI gisa deklara-
tzeko eta mugatzeko proposatu dute. 99.975 m? inguruko aza-
lera du. Honen barruan 264 eraikuntza-unitate daude 15 etxa-
ditan bilduta; guztira, 1.457 etxebizitza inguru.

2. Fremu honen barne daude Monumentu Multzoko
deklarazioan sartutako lurrazal guztiak, Hirigune Historikoaren
eremu arkeologikoa, eta gaur egun hiri-unitate identifikagamria
osatzen duten bere ingurune hurbileneko eraikuntza-unitate eta
espazio publiko guztiak. Zehazki, awrreko Arau Subsidiarioetan
sartzen dira «1. zona» izenekoaren zati nagusia, 2. zonaren
(parrokia) eta 4. zonaren (Frantziskotarrak) zati bat, eta 3. zona

050a EllT!)S].

3. Arearen barne, 60.000 m® inguru, Monumentu Multzo
gisa kalifikatuak dauden lurzoruek osatzen dute, eta bat datoz
hiribilduaren «hirigune historikos gisa deitn dezakegunarekin.
Besteak, «iragaite-eremuay deitutakoak, iragan mendearen
lehen erdira arte, baratzeen gainean eta erdi-arcko bilbearen
bideak jarraituz proiektatun zuten zabalguneak okupatutako
lwrrak hartzen ditu.

4. ARI deklaratu ahal izateko proposatutako arearen
barne sartutako lurzoruen antolamendu xehatua, Birgaitzeko
Plan Berezi batek ezami eta erregulatuko du. Plan hau, ondare
urbanizatu eta eraikia birgaitzeko jarduera babestuei buruzko
abenduaren 30eko 317/2002 Dekretuan, edo beran ordezkatzen

duen araudian aurreikusitako edukietara doitu beharko da.

5. Birgaitzeko Plan Bereziak, antolamendu-xede den are-
aren gaur egungo hirigintzako eraikigarritasuna pixka bat
aldatu ahal izango du eta, honen barruan, hirigintzako eraikiga-
rritasun haztatua handitzeagatik finkatn gabeko hiri-lurzornak
kategorizatu ahal izango ditu, eta, hala badagokio, jarduketa
integratuak mugatu. Plan Bereziak proposatu ahal izango duen
sestra gaineko hiriginizako eraikigarritasuna handitzeko guz-
tizko muga maximo gisa 5.000 m® ezartzen da.

6.4. En caso de reforma de algin edificio existente, se uti-
lizaran los mismos materiales que en la parte antigua v se tra-
tard el conjunto de forma unitaria en todos sus detalles.

6.5. En las superficies inclinadas de las cubiertas de los
edificios se empleard exclusivamente la teja cerdmica en su
color natural.

6.6. FEn las fachadas a la calle de las plantas bajas de los
edificios, la proporcion de elementos macizos no serd inferior a
2/5 de la superficie total de la fachada. Dichos elementos maci-
zos se deberin corresponder con los paramentos macizos de
fachada en toda la altura del edificio v serin considerados ele-
mentos permanentes, prohibiéndose la apertura mediante apeo
de huecos rasgados horizontalmente que alteren la primitiva
composicion de fachada de la planta baja.

6.7. Todo proyecto de acondicionamiento o reforma exte-
rior de una planta baja de un edificio existente, deberi estudiar
la fachada del edificio en su totalidad (planta baja y plantas
piso} y acomodar la composicidn de huecos v los materiales de
acabado a la ordenacion global de todo el conjunto, evitando la
disposicion exterior de cajas de persianas, anuncios publicita-
rios y marquesinas que desmerezcan o alteren el cardcter inicial
del edificio.

6.8. Todas las fachadas a vias y espacios piblicos deberdn
recibir el tratamiento de fachadas exteriores.

12.1.3. drea I-1. Ambito de ordenacién remitida —OR
CASCO ANTIGUO-.

1. El drea 1-1 {OR CASCO ANTIGUO) esta propuesta
para ser delimitada y declarada como ARI Tiene una superficie
aproximada de 99.975 m?, dentro de la cual hay un total de 264
unidades edificatorias agrupadas en 15 manzanas con un total
de aproximadamente 1457 viviendas.

2. El drea comprende la totalidad de los terrenos incluidos
en la declaracion de Conjunto Monumental, asi como la zona
Arqueoldgica del Casco Historico, ademis de todas aquellas
unidades edificatorias y espacios piblicos de su entorno mas
inmediato o proximo que vienen a conformar a dia de hoy una
unidad urbana identificable. En concreto, se incluye una parte
substancial de la denominada «zona 1» en las NNSS anteriores,
ademds de parte de las zonas 2 (Parroquia) v 4 (Franciscanos),
y la totalidad de la zona 3 (Narros).

3. Dentro del drea, alrededor de 60.000 m?, estan consti-
tuidos por aquellos terrenos que estin calificados como
Conjunto Monumental y que coinciden con lo que podemos
denominar como «nicleo histéricon de la villa. El resto, la
denominada «area de transicion», comprende los terrenos que
fueron ocupados hasta la primera mitad del siglo pasado por el
ensanche que fue proyectado sobre las huertas y siguiendo los
caminos de la trama medieval.

4. La ordenacion pormenorizada de los suelos incluidos
dentro del drea propuesta para ser declarada ARI, serd estable-
cida v regulada por un Plan Especial de Rehabilitacion que
deberd ajustarse a los contenidos previstos en el Decreto
317/2002, de 30 de diciembre sobre actuaciones protegidas de
rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado o norma-
tiva que lo sustituya.

5. El Plan Especial de Rehabilitacion podrd modificar
ligeramente la edificabilidad urbanistica actual del drea objeto
de ordenacién y categorizar dentro de la misma suelos urbanos
no consolidados por incremento de la edificabilidad urbanistica
ponderada y delimitar, en su caso, actuaciones integradas. Se
fija como limite maximo total del incremento de la edificabili-
dad urbanistica sobre rasante que podrd proponer el Plan
Especial el de 5.000 m®.
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6. Onartu eta indarrean jarri arte, eremu guziia behin-
behinean hiri-lurzoru finkatu gisa kategorizatzen da eta bada-
goen hirigintzako emikigaritasuna handitzeko baimena ez dute
emango.

7. Eremu honen barruan, espazio libre eta ekipamenduen
honako zuzkidura-lursail havek nabarmentzen dira:

7.1. Erabilera publikoko espazio libre eta berdeguneen
erabilera (3. erabilera). Honako hauek nabarmentzen dira:

Arrosategia parkea, 3.300 m? inguruko azalerarekin.

— Musika Plaza, 1.350 m® inguruko azalerarekin.

Torre Luzea parkea, 2.050 m® inguruko azalerarekin.

Lege Zaharren Enparantza, 1.400 m? ingumko azalerare-
kin.

— Fronton Txiki, 450 m* inguruko azalerarekin.

San Joan Bataiatzailea elizako plaza, 600 m® inguruko
azalerarekin.

7.2. Ekipamenduetarako efa zuzkiduretarako erabilera (4.
erabilera). Arearen barne, erabilera nagusi gisa, erabilera hone-
tarako ondorengo lursailak esleitzeko proposatzen da:

Hiri Zerbitzuak (4. erabilera 1go mota): Kale Nagusia 27
(Udal Merkatua).

Administrazio ZFerbitzuak (4. erabilera, 2. mota):
Zigordia 13 eta 15 (Portu Etxea); Kale Nagusia 29 (Etxe-
zabala); Zigordia 33.

— Erabilera erlijiosoa (4. erabilera, 6. mota): Santa Maria
La Real parrokia-eliza; Santa Marina ermita; San Joan Bataia-
tzailea eliza eta aita frantziskotarren komentua,

— Jolasa, aisia efa ikuskizuna (4. erabilera, 11. mota):
Zigordia 2 (Modelo zinea).
Erabilera soziokulturala (4. erabilera 12. mota): Santa
Marina 2; Zigordia 20 (Erretiratuen etxea); Zigordia 34
Zinema/Gazteleku);

(Zarauztarren antzinako dorrearen museoa).

{Fronton Kanpandorredun  dorrea

— Aparkaleku autonomoak (4. erabilera 15. mota): Lege
Zaharren Enparantza (sestrapea).

8. Aurreko ataletan aipatutakoez gain, Kale Nagusia 28
(Torre Luzea) eta Elkano kalea 2 (Narros jauregia) lursailak
ekipamendu-lursail gisa kalifikatzeko proposatzen dute. Lursail
hauei, gaur egun bame hartzen dituzten erabilerei dagokienean
01 Liburukike 2. ataleko 6.5.19. artikuluan aurreikusitako erre-
gimena aplikatuko zaie.

9. Nafarroa kalearen ondoan dagoen hornitegiaren erabi-
lera antolamenduz kanpo deklaratzen dute, Plan Berezian era-
bakiko dutenaren zain,

10. Plangintza xehatua lantzeko epeak. Birgaitzeko plan
berezia idazteak lehentasuna duela uste dute. Honako epe
maximo hauek ezarizen dituzte: 12 hilabete plan berezia egi-
teko, 14 hilabete hasieran onartzeko, eta 18 hilabete behin
betiko onartzeko. Epe horiek, ZHAPO indarrean jartzen denean
hasiko dira kontatzen. Urbanizatzeko jarduketa-programa,
behar izanez gero, plan bereziarekin batera izapidetuko dute.

6. Hasta la aprobacion v entrada en vigor toda el drea se
categoriza transitoriamente como suelo urbano consolidado y
no se permitirdn aumentos sobre la edificabilidad uwbanistica
existente.

7. Dentro de esta drea se destacan las siguientes parcelas
de dotaciones de espacios libres v equipamientos:

7.1. Uso de espacios libres y zonas verdes (uso 3) de uso
piblico. Se destacan los siguientes:
Arrosategia Parkea con una superficie aproximada de
3300 m*

— Musika Plaza con una superficie aproximada de 1.350 m*

Torre Luzea Parkea con una superficie actual aproxi-
mada de 2.050 m*

Lege Zahamen Enparantza con una superficie aproxi-
mada de 1.400 m?*

— Frontén Txiki con una superficie aproximada de 450 m®.

Plaza de la iglesia de San Juan Bautista con una superfi-
cie aproximada de 600 m*

7.2. Uso de equipamiento y dotaciones {uso 4). Dentro del
area se propone asignar las siguientes parcelas para este uso,
como uso principal:

Servicios Urbanos {uso 4 tipo 1): Kale Nagusia 27
(Mercado Municipal).

Servicios Administrativos (uso 4 tipo 2): Zigordia 13 y
15 (Casa Portu); Kale Nagusia 29 (Etxezabala); Zigordia 33.

— Religioso (uso 4 tipo 6): Iglesia parroguial de Santa
Maria La Real; Ermita de Santa Marina; iglesia de San Juan
Bautista y convento de los padres franciscanos.

— Recreativo, ocio y espectaculo (usos 4 tipos 11)
Zigordia 2 (Cine Modelo).

Socio-Cultural (usos 4 tipo 12): Santa Marina 2;
Zigordia 20 (Hogar del jubilado); Zigordia 34 (Frontén
Zinema/Gazteleku); Torre campanario (museo de la antigua
torre de los Zarauz).

— Aparcamientos autonomos (uso 4 tipo 15) Lege
Zaharren Enparantza (bajo rasante).

8. Ademds de los citados en los apartados anteriores se
propone la calificacion de parcelas de equipamiento a las de
Kale Nagusia 28 (Torre Luzea) v Elkano kalea 2 (palacio de
Narros). A estas parcelas les serd de aplicacion el régimen pre-
visto en el articulo 6.5.19, apartado 2 del Tome 01 en lo que res-
pecta a los usos que actualmente albergan.

9. Se declara fuera de ordenacion el uso de estacion de
suminisiro de carburantes situada junto a Nafarroa kalea, a la
espera de lo que se determine en el Plan Especial.

10. Plazos para la elaboracion del planeamiento pormeno-
rizado. Se considera prioritaria la redaceion del plan especial de
rehabilitacion. Se establecen los siguientes plazos maximos: 12
meses para la formulacion del plan especial, 14 meses para la
aprobacion inicial, v 18 meses para la aprobacion definitiva,
contados desde la entrada en vigor del PGOUZ. El programa de
actuacion urbanizadora, de ser necesario, se tramitard conjunta-
mente con el plan especial.
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