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1 INFORMACIÓN PREVIA 

1.1 AGENTES INTERVINIENTES: PROMOTOR, PROYECTISTA Y OTROS TÉCNICOS 

Objeto: 

El objeto del presente encargo es la redacción de la Modificación del Plan Especial de Rehabilitación 

del Área 1-1, Casco Antiguo de Zarautz, referida específicamente a la Unidad Edificatoria E05 de la 

Manzana E. 

 

Promotor: 

El promotor de este documento es KARLOS ARGUIÑANO PROMOCIONES S.L., con NIF B20373965, y 

domicilio en Mendilauta kalea, 13, 20800 Zarautz (Gipuzkoa), como representante y propietario de 

los dos locales situados en planta baja de kale Nagusia 19, 20800 Zarautz (Gipuzkoa). 

 

Autor del documento: 

El autor de la presente modificación es ARKAMI ZERBITZU TEKNIKOAK S.L.P.U., sociedad inscrita en el 

COAVN con el nº 950655, con CIF B75194993, y domicilio en kale Nagusia 32, behea, 20800 Zarautz 

(Gipuzkoa). La arquitecta que lo firma es, Kattalin Urzelai Gonzalez-Etxabarri, nº colegiada 621201, 

con DNI 72454783E, y domicilio en kale Nagusia 32, 3º, 20800 Zarautz (Gipuzkoa). 

 

1.2 ANTECEDENTES Y CONDICIONANTES DE PARTIDA 

El casco antiguo de Zarautz viene urbanísticamente delimitado por el Área 1.1. -OR "Casco Antiguo"- 

en el vigente Plan General de Ordenación Urbana, de 13 de febrero de 2.008. (Boletín Oficial 

de Gipuzkoa nº 46, de 5 de marzo de 2.008). 

En cumplimiento de las determinaciones establecidas por su Norma Particular, el Área 1.1. fue objeto 

de ordenación pormenorizada a través del Plan Especial de Rehabilitación del Casco Antiguo, en 

adelante PERCAZ, aprobado igualmente por el Pleno Municipal el 30 de marzo de 2.011, cuyo texto 

refundido de 16 de mayo entró en vigor tras su publicación en el BOG nº 141, de 26 de julio del 

mismo año. 
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2 AMBITO DE ACTUACIÓN, ORDENACION URBANÍSTICA VIGENTE Y PROPUESTA DE 
ORDENACIÓN DE LA MODIFICACIÓN DEL PLAN ESPECIAL 

La presente propuesta de modificación puntual afecta en exclusiva a la unidad edificatoria E05 

(Kale Nagusia, 19) perteneciente a la Manzana E del Plan Especial, con referencia catastral 6793160. 

Todo el suelo afectado es actualmente de titularidad privada. 

2.1 OBJETIVOS 

El objetivo de la modificación es único y concreto: 

- Modificar la rasante en la zona del patio en la unidad E05, incrementándola hasta una cota 

máxima de 10,43 metros. 

Actualmente, la rasante de Kale Nagusia nº19 es de +7,08 m. Esta cota asciende en la parte 

posterior del edificio, correspondiente al patio. Teniendo en cuenta la altura definida en la ficha 

para la planta baja (+3,30 m), se alcanza la cota propuesta de +10,43 m. Esta nueva rasante 

coincide con la ya existente en el patio de la finca de kale Nagusia 19 y la colindante (Kale 

Nagusia nº 17), lo que contribuye a la coherencia y regularización del patio interior, eliminando 

elementos disonantes como casetas o tejavanas y unificando la cota de uso. 

Asimismo, la cota de la edificación contigua (Kale Nagusia nº 21) es similar o incluso ligeramente 

superior a la propuesta de +10,43 m, lo que refuerza la lógica de no mantener la cota actual 

de +10,00 m establecida en la ficha vigente, ya que resultaría disonante con el entorno 

inmediato. 

Por otro lado, cabe señalar que: 

• El artículo 7.2.04 del Plan General de Zarautz establece una altura libre mínima de 3,20 m en 

planta baja de uso comercial. 

• El artículo 33.2 del PERCAZ establece una altura obligatoria de 3,30 m en planta baja, medida 

hasta la cara superior del forjado. Esto impide alcanzar la altura libre exigida, aunque el 

documento admite el uso terciario bajo estas condiciones. 

Por tanto, se considera razonable mantener una altura interior constante en toda la planta baja, 

lo cual justifica la rasante propuesta de +10,43 m en la zona del patio. 

Además, respetar la cota actualmente establecida en la ficha implicaría que la terraza del 

patio quedara aproximadamente 40 cm por debajo de la cota de la vivienda en planta E
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primera, lo que limitaría notablemente su uso, sobre todo desde el punto de vista de la 

accesibilidad. 

Desde un punto de vista ambiental y constructivo, el rebaje de la cota del patio supondría una 

demolición innecesaria, generando residuos de construcción y un impacto ambiental evitable, 

contrario a los principios de sostenibilidad. 

Por otro lado, la ejecución de las obras para rebajar la cota obligaría a interrumpir la actividad 

comercial del local situado en planta baja izquierda (panadería-pastelería), con el 

consiguiente perjuicio económico y laboral. 

Por último, hay que tener en cuenta que la reducción de cota conllevaría problemas jurídicos 

en cuanto a los acuerdos comunitarios necesarios. En cambio, la solución propuesta ya cuenta 

con aprobación comunitaria, permitiendo forjar el patio a la cota actual de planta primera. 

 

2.2 DETERMINACIONES QUE SE MODIFICAN 
 

-Modificación de la rasante de la zona del patio. 

Se modifica la rasante de esta zona, incrementándola de 10,00 metros a 10,43 metros. Este 

incremento es coherente con los usos que se proponen, así como con la rasante de Kale Nagusia. 

 

2.3 VIABILIDAD ECONÓMICO-FINANCIERA Y SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 

El limitado alcance de la modificación propuesta no interfiere en la viabilidad económico- 

financiara de la intervención global de la manzana y el Plan Especial, toda vez que no se 

incrementan las cargas de urbanización ni las cesiones obligatorias ya establecidas en la Ficha 

Particular vigente. 

En relación a su sostenibilidad económica, la modificación no afecta a las superficies de cesión 

obligatoria ni altera sus características de espacio de manera que no se establecen cargas 

complementarias sobre la Hacienda Local. 
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3 AFECCIONES AL PLANEAMIENTO 

3.1 EVALUACION AMBIENTAL 

La modificación puntual de la normativa particular correspondiente a la Unidad Edificatoria E05, 

promovida mediante el presente documento, no implica alteraciones significativas en los efectos 

previstos sel Plan Especial del Casco Antiguo en el momento de su aprobación y entrada 

en vigor. 

Dado su objeto concreto y alcance limitado, esta modificación no conlleva cambios sustanciales 

en las características del plan ya adoptado que pudieran considerarse, siquiera, como 

modificación menor, en los términos y alcance establecidos por la normativa ambiental vigente 

(artículos 5.2.f) y 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluación Ambiental). 

Asimismo, el ámbito de actuación no afecta a suelos incluidos en el inventario actualizado 

mediante la Orden de 21 de diciembre de 2017, del Consejero de Medio Ambiente, Planificación 

Territorial y Vivienda, relativo a suelos que soporten o hayan soportado actividades o instalaciones 

potencialmente contaminantes del suelo, conforme a lo regulado en el artículo 46 de la Ley 4/2015, 

de 25 de junio, para la prevención y corrección de la contaminación del suelo. 

3.2 EVALUACION DEL IMPACTO LINGÜÍSTICO 

El artículo 7 de la Ley 2/2006, de 7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi, atribuye a los 

municipios, como propia, la competencia para el fomento del uso del euskera y la planificación 

de su normalización en los servicios y actividades que correspondan a su esfera de atribuciones. 

En desarrollo de esta competencia el apartado 7. exige la evaluación del impacto respecto a la 

normalización del uso del euskera en las siguientes condiciones: 

"En el procedimiento de aprobación de proyectos o planes que pudieran afectar a la situación 

sociolingüística de los municipios se evaluará su posible impacto respecto a la normalización del 

uso del euskera, y se propondrán las medidas derivadas de esa evaluación que se estimen 

pertinentes'. 

En el caso del presente documento, debe señalarse que la modificación propuesta respecto al 

planeamiento vigente no conlleva afecciones de carácter sociolingüístico, en la medida en que: 

• No se produce un incremento en el número de viviendas o habitantes. 

• No se genera un aumento de la superficie destinada a usos comerciales. 

• No se modifican ni amplían las superficies de dominio ni de uso público (espacios libres, 

equipamientos, dotaciones, etc.). E
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Por tanto, no resulta necesario proponer medidas específicas en materia de normalización 

lingüística, al no apreciarse impacto significativo en los términos establecidos por la normativa 

aplicable. 

3.3 RELEVANCIA DESDE EL PUNTO DE VISTA DE GÉNERO 

A fin de determinar la necesidad de incorporar medidas dirigidas a eliminar desigualdades y 

promover la igualdad de mujeres y hombres, el marco normativo aplicable viene definido por la Ley 

Autonómica 4/2005, de 18 de febrero, para la lgualdad de Mujeres y Hombres. Su arículo 19 

establece la obligación de realizar una evaluación previa del impacto en función del género, con 

el siguiente contenido: 

Evaluación previa del impacto en función del género. 

1. Antes de acometer la elaboración de una norma o acto administrativo, el órgano 

administrativo que lo promueva ha de evaluar el impacto potencial de la propuesta en 

la situación de las mujeres y en los hombres como colectivo. Para ello, ha de analizar si 

la actividad proyectada en la norma o acto administrativo puede tener repercusiones 

positivas o adversas en el objetivo global de eliminar las desigualdades entre mujeres y 

hombres y promover su igualdad. 

Esta previsión ha sido desarrollada mediante el Acuerdo del Consejo de Gobierno Vasco de 21 de 

agosto de 2012, publicado a través de la Resolución 40/2012, de la Directora de la Secretaría del 

Gobierno y de Relaciones con el Parlamento, por la que se aprueban las Directrices sobre la 

realización de la evaluación previa del impacto en función del género. 

Según lo establecido en la Directriz Primera, apartado 2.1.a), se exceptúan de la obligación de 

elaborar dicho informe los proyectos que: 

“carezcan de relevancia desde el punto de vista del género, porque su incidencia en la 

situación de mujeres y hombres sea nula o mínima, entre los cuales se incluirán en todo 

caso los proyectos que no afecten a los derechos e intereses legítimos de los ciudadanos 

o ciudadanas”. 

En el caso del presente documento, la modificación se limita exclusivamente a la regularización de 

la rasante en el patio posterior de la Unidad Edificatoria E05, a fin de ajustarla a la topografía real 

existente y garantizar la coherencia con las fincas colindantes. Esta actuación no implica cambios 

en la edificabilidad, en los usos, en la movilidad, ni en la configuración del espacio público o de uso E
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colectivo, ni tampoco genera alteraciones en la distribución de cargas o beneficios urbanísticos 

entre propietarios o personas usuarias. 

Por tanto, la modificación propuesta carece de relevancia desde el punto de vista del género, al 

no derivarse de ella efectos positivos o adversos que pudieran afectar al objetivo de eliminar 

desigualdades entre mujeres y hombres y promover su igualdad. 

En Zarautz, a 24 de JULIO de 2025 

Fdo.: Kattalin Urzelai Gonzalez-Etxabarri 
Arkitektoa 
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B.1. VIGENTES 
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B.2. MODIFICADOS
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