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A.1. ENCARGO, ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU
FORMULACION. ALCANCE Y CONTENIDO. TRAMITACION.

A.1.1. Encargo y objeto del encargo.

La redaccion del presente Plan Especial de Ordenacion Urbana fue encargada a la Sociedad
PUblica ZARAUTZ-LUR, S.A., por decision del Consejo de Administracién de la misma sociedad publica ,
con CIF.A-20881348, con domicilio en C/ Gaztainpe 1, bajo, 20800 de Zarautz , Gipuzkoa, con la
finalidad de elaborar el Planeamiento en desarrollo para el Ambito de Suelo Urbano Residencial
delimitado en el Plan General de Ordenacién Urbana del municipio de Zarautz, y definido en el mismo
como Ambito de ordenacién remitida 2-2 en Suelo Urbano Residencial no consolidado “ OR-
Aldapeta”.

Asi mismo, se ha incluido en el presente Plan Especial la parcela “Pilar Enea”, posibilidad que se
incluye en el punto 12 de la ficha urbanistica del Area 2-2 “Aldapeta” del Plan General de Ordenacién
Urbana de Zarautz.

A.1.2. Justificacion de la procedencia de su formulacion.

La redacciéon del presente Plan Especial de Ordenacién Urbana viene justificada por la
necesidad de cumplimentar el proceso urbanistico establecido en la propia Ley del Suelo para
aquellas dreas clasificadas como Suelo Urbano no consolidado , proceso que continuard con la
preceptiva tramitaciéon y aprobacién del Plan Especial de Ordenacién Urbana, Proyecto de
Equidistribucion y Proyecto de Urbanizacion.

A.1.3. Alcance y contenido.

El presente Plan Especial de Ordenacion Urbana tiene por objeto la ordenacién pormenorizada
del Ambito de ordenacién remitida en Suelo Urbano Residencial no consolidado en esta drea del
Municipio, asi como de la parcela "Pilar Enea”, de acuerdo a las condiciones generales de ordenacién
establecidas en el citado Plan General de Ordenacién Urbana del municipio de Zarautz.

El Plan Especial de Ordenacién Urbana contiene a estos efectos las especificaciones requeridas en la
Ley 2_ 2006 de 30 de Junio de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco , que se concretan en los siguientes
aspectos:

e Delimitacién del dmbito de Planeamiento.

e Asignacién de usos pormenorizados y delimitacion de las zonas en que se divide el territorio
planeado.

¢ Sefalamiento de reservas de terreno para zonas verdes y espacios libres, en la proporcion fijada
enla Ley.

¢ Fijacién de reservas de terrenos para equipamientos y dotaciones publicas. ( en el caso concreto
gue nos ocupa, el Plan General de Ordenacién Urbana de Zarautz propone destinar en parcela
de uso residencial un minimo de 360 m2 de superficie construida para el uso de equipamientos y
dotaciones publicas )
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e Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propia del Ambito y de su enlace con el
Sistema General de Comunicaciones, seialando alineaciones y rasantes, y prevision de
aparcamientos en la proporcién minima que exige la Ley.

e Caracteristicas y frazado de las galerias y redes de servicios. Evaluacién econdmica de la
implantacién de los servicios y de la ejecucién de las obras de urbanizacién.

El drea 2-2 “Aldapeta” se desarrolla en forma de Actuacién Integrada, y la parcela “Pilar Enea”
mediante una Actuacién de Dotacion.

La Actuacion Integrada se define asi en la Ley 2_ 2006 de 30 de Junio de Suelo y Urbanismo del Pais
Vasco:

e FEjecucién procedimentalizada y racionalizada de los deberes de equidistribucion, cesion de
terrenos y urbanizacion, para dar lugar a una o mds parcelas conforme a un Unico programa de
actuacién urbanizadora efectuada por un conjunto de propietarios en un dmbito de actuacion
previamente delimitado ( unidad de ejecucién )

Asi mismo, la Actuacidén de Dotacion se define asi en la Ley 2_ 2006 de 30 de Junio de Suelo vy
Urbanismo del Pais Vasco:
e Actuaciones dirigidas al levantamiento de la carga dotacional en suelo urbano no consolidado
por incremento de la edificabilidad urbanistica.

A.1.4. Tramitacion.

La tramitacion a la que debe proceder el presente Plan Especial de Ordenacion Urbana debe
ser la siguiente:

1.- Trémite de aprobacion inicial por parte del Ayuntamiento de Zarautz.

2.- Trémite de informacién publica por el plazo minimo de 20 dias, mediante insercién de anuncios en
dos diarios del Territorio Histérico de Gipuzkoa, asi como en el Boletin Oficial de Gipuzkoa.

3.- Trémite de aprobacidn definitiva por parte del Ayuntamiento de Zarautz.
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A.2. INFORMACION URBANISTICA.

A.2.1. Situacién y descripcién del Ambito objeto de la Ordenacién.

El Ambito objeto de ordenacién comprende los terrenos del antiguo colegio Santa Ana que estaban
incluidos dentro de la zona 2 de las anteriores NNSS del municipio de Zarauz. Resulta un dmbito de
forma irregular que, sin embargo, presenta un eje longitudinal en sentido Este-Oeste(paralelo a la
pendiente) de unos 100 metros de longitud.

Topogrdaficamente se trata de suelo correspondiente a la ladera del monte Santa Barbara orientada all
Este, con una fuerte pendiente situada entre las cotas +11,40 en la parte mas baja y +49,50 en la parte
mas alta junto a la calle Aldapeta en el extremo Oeste del drea.

La superficie bruta del dmbito, es de 5.433,60 m2,

Esta superficie ha resultado de los limites indicados en el Plan General, con los reagjustes propios de la
adaptacién a la estructura parcelaria del suelo.

Asi mismo, se ha incluido, siguiendo las determinaciones de la ficha urbanistica 12.2.3. Area de
Ordenacion Remitida -OR ALDAPETA- del Plan General de Ordenacién Urbana de Zarautz ( P.G.O.U.Z. )
la parcela “Pilar Enea”, situada al sur del dmbito de ordenacion del Plan Especial, e incluye la parcela
privada “Pilar Enea” y el terreno infermedio entre dicha parcela y la calle San Ignazio y el limite del
Area 2-2 en la zona adyacente a dicha carretera.

A.2.2. Usos actuales del suelo y edificaciones existentes.

El colegio Santa Ana, situado en el Area de Ordenacién Remitida “Aldapeta”, dejé de ser utilizado
como tal en 1997. Desde 2001 fras su cesion por la Junta de Beneficencia, el Ayuntamiento ha utilizado
las instalaciones para diversos usos de cardcter dotacional. Sin embargo, las nulas condiciones de
accesibilidad y las caracteristicas arquitectdnicas del edificio que fue construido mediante sucesivas
ampliaciones no lo hacen adecuado para tales fines.

Por su parte, la edificacion existente en la parcela “Pilar Enea” es un edificio de viviendas de PB + 3.

A.2.3. Infraestructuras y servicios existentes.

a) Red Viaria.

El Ambito - OR ALDAPETA - se apoya en la calle San Ignacio ( carretera GI-2633 ) por su limite Este y en
Santa Bdrbara bidea al Oeste. En el interior del dmbito no se dispone de ningin camino.

Asi mismo, la parcela "Pilar Enea” se apoya igualmente en la calle San Ignazio, desde la cual se
plantea el acceso rodado a la parcela resultante.

b) Servicios Urbanos

b.1) Red de Saneamiento de Fecales.
Existe una Red separativa general que pasa junto a la zona baja del dmbito, a lo largo de la calle San
Ignacio.

ELIZONDO ARKITEKTURA C/Gaztelumendi 7A - Bidebarri 17, bajo Algorta-Getxo 48991 Tfno. 94 4303246 ; email: elizondo@elizondoarkitektura.com pag 6



ZARAUZKO 2.2 “ALDAPETA” ALDEAN ETA “PILAR ENEA” LUR-ZATIAN BERARIZKO
ANTOLAKETA-EGITAMUA

PLAN ESPECIAL EN EL AREA DE ORDENACION REMITIDA 2-2 “ALDAPETA” Y EN LA
PARCELA “PILAR ENEA” EN ZARAUTZ

ZARAUZKO Q/[DALA APROBACION DEFINITIVA TOMO| MEMORIA

b.2) Red de Saneamiento de Pluviales.
Existe una Red separativa general que pasa junto a la zona baja del dmbito, a lo largo de la calle San
Ignacio.

b.3) Red de Abastecimiento de Agua.
Actualmente el dmbito tiene una acometida de la red secundaria desde la zona de la calle Aldapeta.

b.4) Red de Energia Eléctrica.
Existe una red secundaria de energia eléctrica que conecta con el edificio existente de las antiguas
escuelas de Santa Ana en la zona Sur del Area.

b.5) Red de Telefonia y Telecomunicaciones
Tanto la red de telefénica como la de euskaltel discurren por los limites este y oeste del dmbito.

b.4) Red de Gas.
Existe una Red de gas que pasa junto a la zona baja del dmbito, a lo largo de la calle San Ignazio, y
ofra por la zona alta, por la calle Aldapeta.

A.2.4. Estructura de la Propiedad del Suelo.

La superficie del drea 2-2 “Aldapeta” es de 5.433,60 m2. Esta superficie ha resultado de los limites
indicados en el Plan General, con los reajustes propios de la adaptacién a la estructura parcelaria del
suelo.

La estructura de propiedad del suelo queda conformada del modo siguiente:

En el Ambito de Ordenacién Remitida 2-2 “Aldapeta™:

FINCA SUP PARCELA SUP PARCELAS
Ne TITULAR M2 M2

1 Viales PUblicos 337,80
2 AYUNTAMIENTO DE ZARAUTZ Viales PUblicos 187,40 3.263,60

3 2.616,00 + 122,40
4 1.603,00 + 75,00 2.170,00

5 JUNTA DE BENEFICIENCIA 492.00
TOTAL 5.433,60

* Los viales publicos sefalados no participardn en el reparto de beneficios y cargas, ya que no
generan edificabilidad urbanistica.

En la parcela “Pilar Enea”:

FINCA SUP PARCELAS
N° TITULAR M2

PROPIETARIOS DE “PILAR ENEA™:
Maria Pilar Ferran Cases
Maria Asuncion Ferran Cases
Maria Luisa Jareno Cases

385,00

PROPIETARIOS DE “PILAR ENEA™:
Maria Pilar Ferran Cases
2 Maria Asuncidn Ferran Cases 28,40

Maria Luisa Jareno Cases

TOTAL 413,40

Las posibles discrepancias que pudiera haber entre las mediciones indicadas y las que figuraran en los titulos de
propiedad serdn solventadas en el correspondiente Proyecto de Reparcelacién.
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A.2.5. Relacién con el Planeamiento Vigente.

El presente Plan Especial de Ordenacidon Urbana, se redacta de conformidad con los pardmetros
urbanisticos y condiciones de ordenacion establecidos en el Plan General del municipio de Zarautz
para el dmbito de ordenacion remitida 2.2 “ALDAPETA”.

Estos pardmetros vienen definidos en el Articulo 12.2.3, cuyo contenido se reproduce textualmente a
continuacién:

12.2.3. Area 2-2. Ambito de ordenacién remitida -OR ALDAPETA-

A) Ambito y objetivos generales

1.- El drea 2-2 (OR ALDAPETA) tiene una superficie aproximada de 5.235 m2 que comprende los

terrenos del anfiguo colegio Santa Ana que estaban incluidos dentro de la zona 2 de las anteriores
NNSS. Topogrdficamente se trata de suelo correspondiente a la ladera del monte Santa Bdrbara
orientada al Este, con una fuerte pendiente situada entre las cotas +18,00 en la parte mas baja y +48,00
en la parte mas alta junto a Santa Barbara bidea en el extremo Oeste del drea.

2.- El colegio Santa Ana dejé de ser utilizado como tal en 1997. Desde 2001 pertenece al Ayuntamiento
que ha utilizado las instalaciones para diversos usos de cardcter dotacional. Sin embargo las nulas
condiciones de accesibilidad y las caracteristicas arquitectdnicas del edificio que fue construido
mediante sucesivas ampliaciones, no lo hacen adecuado para tales fines.

3.- Como objetivos urbanisticos prioritarios para esta drea se plantean los siguientes:

3.1.- La construccidn de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica.

3.2.- Mejorar la accesibilidad de toda la zona mediante la construccion de un ascensor-
funicular que garantizard la accesibilidad y movilidad peatonal del drea y mejorard
también sustancialmente la del dmbito de ordenaciéon consolidada Vista Alegre.

3.3.- Obtener locales con destino al uso de dotacidn y equipamiento publico.

B) Determinaciones urbanisticas para el desarrollo del drea

1.-Clasificacion y categorizacion. Se clasifica el drea como suelo urbano no consolidado por la
urbanizacién.

2.-Cdlificacién Global. Residencial.

3.-Ordenacion Pormenorizada. Se remite a un plan especial de ordenaciéon urbana.

4.-Plazos para la elaboracion del planeamiento pormenorizado y la programacion del suelo. 12 meses
para la formulacién del plan especial, 14 meses para la aprobacién inicial, y 18 meses para la
aprobacion definitiva, contados desde la entfrada en vigor del PGOUZ El programa de

actuacién urbanizadora se tramitard conjuntamente con el plan especial.

5.- Coeficientes de ponderacion entre usos. Serdn fijados por el plan especial de desarrollo.
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6.- Edificabilidad urbanistica madaxima:

6.1.- Parcelas de uso residencial.

6.1.1. Edificabilidad sobre rasante. 5.000 m2 (incluidos portales, elementos comunes superficies
computables bajo cubierta) que podrdn destinarse en su totalidad vivienda colectiva (uso 5
tipo 2) con un maximo de 60 viviendas independientes.

6.1.2. Edificabilidad bajo rasante o en plantas inferiores semienterradas: Se destinard en su
totalidad a los usos de local de garaje y aparcamiento y trasteros (uso 8 tipos 1y 3). El plan
especial deberd garantizar el cumplimiento de las dotaciones minimas de aparcamientos
previstas en el articulo 6.9.06 del Tomo 1

6.2.- Parcelas para otros usos lucrativos. No se contempla

6.3.- Densidad Resultante
6.3.1. Superficie total drea: 5.235 m2.

6.3.2. Indice m2 techo sobre rasante no destinado a dotaciones piblicas: 0,96 m2 techo/m2
de suelo.

7.- Estdndares de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica. El 100% de la
edificabilidad urbanistica de uso residencial se destinard a algun régimen de proteccién publica,
de conformidad con lo siguiente:

7.1.- Como minimo el 40% de la edificabilidad urbanistica se destinard a viviendas de proteccién
oficial (VPO) de régimen general y/o especial, viviendas de proteccidn oficial de régimen
tasado (VPOT) o viviendas tasadas municipales de régimen especial (VIM). La VPO de
régimen general y/o especial, deberd alcanzar, como minimo el 20% del total residencial,
de acuerdo con los estdndares establecidos por la legislacion urbanistica.

7.2.- La edificabilidad restante de cardcter residencial podrd destinarse a viviendas tasadas
municipales de régimen general. El precio de las viviendas tasadas municipales de régimen
general no podrd superar el de 2 veces el precio mdximo de las viviendas de proteccion
oficial de régimen general, y se acordard por el Ayuntamiento una vez aprobado el
programa de actuacién urbanizadora, de conformidad con lo que se establezca y regule
mediante ordenanza municipal.

8.- Principales dotaciones publicas y equipamientos

8.1.- Uso de equipamiento y dotacién publica (uso 4): No computard a efectos de edificabilidad
urbanistica. El plan especial deberd prever dentro de alguna de las parcelas de uso
residencial una superficie construida minima de 360 m2 con acceso directo desde la via
publica.

8.2.- Superficie minima para la red local de espacios libres publicos: 2.000 m2

8.3.- Un ascensor-funicular que dard accesibilidad y movilidad peatonal al drea y mejorard
también sustancialmente la del dmbito de ordenaciéon consolidada Vista Alegre.

8.4.- Se deberd plantar o conservar un drbol por cada nueva vivienda.
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9.- Directrices de Ordenacidn, Urbanizacion y Edificacion

9.1.- Al redactar el plan especial se deberd estudiar el impacto sonoro del trdfico de la carretera
GI-2633 sobre el drea, para procurar ofrecer la alternativa de ordenacion mads favorable
desde el punto de vista acUstico y proponer las medidas correctoras pertinentes.

9.2.- Se ordenard un espacio libre representativo en la parte de mayor cota del dmbito.

9.3.- La edificacion se adaptard a la topografia del drea para minimizar en lo posible la
necesidad de movimientos de fierra y su impacto paisqjistico. Los elementos bdsicos
definitorios de las construcciones y edificaciones propuestas para el drea serdn
pormenocrizadas por el plan especial de desarrollo. Se proponen los siguientes perfiles
maximos para la futura edificaciéon: 3 plantas inferiores parcialmente bajo rasante
(mdximo) + 6 plantas altas. La dltima de las plantas altas serd de tipologia dtico con un
retranqueo minimo de 3 metros respecto a la alineacién oeste del edificio.

9.4.- Todos los suelos no ocupados por la edificacidon en altura o por los sétanos bajo rasante de
las futuras edificaciones tendrdn la calificaciéon de suelos de uso publico para su destino al
uso de espacios libres o comunicaciones. El suelo libre no edificado en altura de las
parcelas privadas tendrd servidumbre de uso publico en superficie con el mismo destino
que los suelos de uso publico.

9.5.- Se declara fuera de ordenacidn el edificio del antiguo colegio Santa Ana.

10.- Cargas de urbanizacién a cargo de los propietarios del drea.

10.1.- Todas las genéricas impuestas por la legislacion urbanistica relativas a dotar al drea de
vialidad, saneamiento, infraesfructuras de servicios, ajardinamiento, arbolado, mobiliario
urbano, indemnizaciones, efc.

10.2.- Expresamente, la construccion del ascensor-funicular a ubicar en el drea.

10.3.- En su caso, las obras de infraestructuras y servicios exteriores a la unidad de ejecucion que
sean necesarios para la conexion adecuada de las redes del drea con las generales, y
para mantener la funcionalidad de éstas dltimas.

11.- Directrices para la ejecucién urbanistica. El drea queda definida y delimitada como actuacién
integrada a ejecutar mediante una sola unidad de ejecucion. Su delimitacion podrd modificarse
por el plan especial si fuera necesario para garantizar los accesos al drea y la ejecucidn de las
previsiones contenidas en el PGOUZ. Se propone que el régimen de ejecucidn sea publico.

12.- El plan especial podrd reordenar la parcela Pilar Enea de la contigua drea 2-3 -OD SAN IGNACIO-
si ello fuera necesario para atender las necesidades de la ordenacién del drea 2-2 -OR
ALDAPETA- en cuanto a la disposicion de accesos al drea y ubicacion del ascensor-funicular. En
ese caso, el plan especial podrd asignar a la parcela Pilar Enea una edificabilidad urbanistica
mdxima de 500 m2 en plantas altas (incluida bajo cubierta) para el uso principal de vivienda
colectiva y de 150 m2 en planta sétano o semisétano para usos de trastero y local de garaje. En
este caso la parcela pasard a tener la categoria de suelo urbano no consolidado (actuacién de
dotacién) por atribuirle el PGOUZ una edificabilidad urbanistica ponderada superior a la actual.
La edificabilidad que el plan especial otorgue a la finca Pilar Enea serd independiente de la
asignada al drea 2-2.

ELIZONDO ARKITEKTURA C/Gaztelumendi 7A - Bidebarri 17, bajo Algorta-Getxo 48991 Tfno. 94 4303246 ; email: elizondo@elizondoarkitektura.com pag 10



ZARAUZKO 2.2 “ALDAPETA” ALDEAN ETA “PILAR ENEA” LUR-ZATIAN BERARIZKO
ANTOLAKETA-EGITAMUA

PLAN ESPECIAL EN EL AREA DE ORDENACION REMITIDA 2-2 “ALDAPETA” Y EN LA
PARCELA “PILAR ENEA” EN ZARAUTZ

ZARAUZKO Q/[DALA APROBACION DEFINITIVA TOMO| MEMORIA

A.3. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION.

El objetivo pricritario de este Plan Especial de Ordenacién Urbana consiste en ordenar el dmbito y
regular la edificabilidad urbanistica prevista en el Plan General de Zarautz para el Ambito de
Ordenacion Remitida 2.2 "ALDAPETA", asi como para la parcela “Pilar Enea”, tomando como
elementos de referencia inmediata los criterios de ordenacién general esbozados en el propio Plan
General, completando con aquellos ofros derivados del andlisis pormenorizado realizado en el
presente documento. Los criterios generales utilizados para la redaccién del Plan Especial podrian
agruparse bajo los siguientes conceptos:

a) Ordenacién General

Actuacion Integrada “Aldapeta” :

La ordenacién general se ha elaborado a partir de los condicionantes y caracteristicas propias del
terreno en el cual se ubica. Se tfrata de un drea de forma alargada, con fuerte pendiente en sentido
longitudinal, que se relaciona en su parte baja con la calle San Ignacio ( carretera GI-2633 ) y en su
parte mds alta con el drea de Santa Barbara, mds concretamente con la calle Aldapeta. Asi mismo, al
quedar fuera de ordenacion el edificio del antiguo colegio Santa Ana, con su desaparicion quedard
un vacio en forma de corte en el terreno, circunstancia que serd aprovechada por la nueva
edificacién a fin de minimizar en lo posible la necesidad de movimientos de tierra y su impacto
paisaijistico.

La ordenacion se basa en la creacidon de una superficie a la cota +21,70, la cual serd la cota de
referencia o rasante de toda la edificacién, y a la cual se accederd por el nuevo eje longitudinal
formado por el ascensor-funicular y la escalera puUblicos que cruzan todo el drea, desde la cota mds
baja hasta la cota mds alta.

Por encima de esta cota se desarrollard el programa residencial de vivienda colectiva, cuyas
edificaciones se desarrollardn en forma de U con sus dos brazos perpendicularmente al eje del
ascensor-funicular-escalera. La edificabilidad mdxima del uso residencial vivienda se establece en
5.000 m2, de la cual un 20% serdn viviendas de proteccién oficial ( V.P.O. ), por lo que, de agotarse la
edificabilidad, un minimo de 1.000 m2 construidos tendrdn que ser viviendas de proteccion oficial; ofro
20% serdn Viviendas Tasadas Municipales de Régimen Especial ( V.T.M.E. ), a fin de completar el 40%
minimo que se menciona en el punto 7.1 de la ficha urbanistica del Area 2-2 “Aldapeta” del P.G.O.U.Z;
el resto de la edificabilidad, un mdximo del 60%, se destinard a Viviendas Tasadas Municipales de
Régimen General ( V.I.M.G. ).

Se establece un nimero mdximo de viviendas de 40, de la cuales, aproximadamente, 12 serian V.P.O.y
48 serian V.T.M.

Los blogques de viviendas tendrdn un desarrollo méximo de PB + 7 + Atico ( retranqueado fres metros ).
Por debajo de la cota de referencia se desarrollan fres plantas semisoterradas. La planta semisétano 1,
sifuada en la cota +18,10, alberga los usos de trasteros en la zona que da al ferreno, y de equipamiento
publico en la zona que da hacia el este, hacia las vistas. Asi mismo, en esta misma cota y relacionada
con el equipamiento publico, se crea una ‘terraza’ de entre 4,5y 9 metros de ancho, el cual a su vez es
cubierta de las ofras dos plantas semisoterradas.

Las plantas semisdtano 2 y semisdétano 3 se destinan a garajes. El acceso rodado a los garajes se
efectUa desde la calle San Ignazio a nivel de la planta semisétano 3.
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Siguiendo con las determinaciones contenidas en la ficha especifica del P.G.O.U.Z. que regula el Area,
el cual determina una superficie minima de 2.000 m2 para los sistemas locales de espacios libres
publicos, el presente Plan Especial destina un total de 2.171,90 m2 de superficie a este uso, la cual se
articula en dos dreas de zonas verdes separadas por la red viaria peatonal que cruza todo el drea, es
decir, por el ascensor-funicular y las escaleras que discurren adosadas a él.

En estas zonas verdes se deberdn plantar o, en su caso, conservar los 60 drboles que devienen del
estédndar minimo de 1 drbol por vivienda, fijado en la ficha urbanistica del Area 2.2 “Aldapeta”, asf
como en la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

Tal y como se expresa en la ficha urbanistica del drea, en la zona alta de la zona verde, la mds alejada
de la parcela edificable, se ordena un espacio libre representativo en forma de mirador, el cual relne
las caracteristicas de accesibilidad requeridas, y el resto de esta zona de espacio libre publico se
conforma como una ladera que desciende paralelamente con las escaleras que cruzan el drea hacia
la parcela edificable, de forma que las viviendas orientadas hacia esta zona dispongan de un espacio
exterior amplio y agradable.

Asi mismo, también se incluye dentro de los espacios libres publicos la escalera que discurre a lo largo
del drea, adyacente con el ascensor-funicular.

Actuacion de Dotacién “Pilar Enea”:

La ordenacion se basa en la concrecién de la cota de referencia o rasante, la cual se fija en la cota
+17,50 y coincide con la cota de acceso al portal del nuevo edificio, y en el aumento tanto en
ocupacion como en superficie construida de la nueva edificacién propuesta respecto de la existente.
Las alineaciones de la edificacion propuesta difieren poco de las de la existente a excepcién de la
fachada noreste, la cual se adelanta unos 3,00 metros respecto de la edificacion actual. Asi mismo, se
mantiene como Espacio Libre de Dominio y Uso Privado el patio trasero de la edificacion y la zona
lateral, en la que se prevé una escalera que salva el desnivel entre el mencionado patio trasero, a cota
+ 21,70, y la cota + 17,50 de la fachada principal. El resto del espacio se ordena como drea peatonal
de uso publico y enlaza en el limite norte del drea con la zona peatonal que se ordena en la Actuacién
Integrada “Aldapeta”. La zona que coincide con el acceso rodado al gargje situado en el sétano de
la edificacién se cataloga como drea de dominio privado con servidumbre de uso publico en
superficie. El acceso al garagje se efectla desde la calle San Ignazio a cota +14,40.

La edificabilidad mdxima se establece, siguiendo los pardmetros que se establecen en la ficha
urbanistica del Area de ordenacién remitida 2.2 -OR ALDAPETA-, en 500 m2 en plantas sobre rasante
para el uso principal de vivienda colectiva libre y 150 m2 en planta sétano o semisdétano para uso de
garagje.

Asi, se establece para la parcela la categoria de suelo urbano no consolidado ( Actuacién de
Dotaciéon ), ya que el P.G.O.U.Z. vy, por lo tanto, el presente Plan Especial, le otorga una edificabilidad
urbanistica superior a la que tiene en la actualidad.

La edificabilidad y las cargas urbanisticas de la Actuacién Integrada “Aldapeta” corresponderdn
Unicamente a los propietarios de los suelos incluidos en el Area 2-2 “Aldapeta”. A su vez, la
edificabilidad y las cargas urbanisticas de la Actuacién de Dotacién “Pilar Enea” corresponderdn
Unicamente a los propietarios de los suelos incluidos en la parcela “Pilar Enea”.

b) Vialidad.

El drea cuenta con acceso rodado, ya que se apoya en la calle San Ignazio por su limite Este, carretera
desde la cual se accede directamente a la planta Semisétano -3 de garajes de la parcela privatizable
de la Actuacion Integrada “Aldapeta” y a la planta Sétano de garaje de la parcela privatizable de la
Actuacién de Dotaciéon “Pilar Enea”. En el Plan Especial, a fin de dar cumplimiento al Documento
Bdsico de Seguridad de Incendios del Cédigo Técnico de la Edificacidon en lo referente a la
intervencién de los bomberos y de dotar a la superficie de referencia a cota + 21,70 ( donde se
producen los accesos a los portales de los bloques de viviendas ) de acceso rodado, se crea un nuevo
vial mixto ( peatonal y rodado) mediante el cual, desde la cota mds baja + 12,00, se accede a la cota
+ 18,10 de 'terraza’ y, mediante una rampa, a la cota + 21,70 de la superficie de referencia o la
rasante.
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Se plantea la necesidad de dotar al drea de la Actuacion Integrada “Aldapeta” de un vial que, de
acuerdo con la Ley de Accesibilidad, permita el acceso peatonal tanto a la cota de referencia como
ala cota de la ‘terraza’, asi como a los espacios de cesion a dominio y uso publico.

Para ello se dispone de un ascensor-funicular que cruza el drea longitudinalmente desde la cota
+ 13,40 situada en la zona baja del Area hasta la cota + 46,70 en la zona alta. Ademds de las paradas
de comienzo vy final, el ascensor-funicular dispondrd de otras dos paradas, una a cota + 18,10 dando
acceso al equipamiento publico, y ofra a cota + 21,70 dando acceso a la superficie de referencia que
contiene los accesos a las viviendas. Paralelamente al ascensor-funicular discurre una escalera que
une los mismos puntos que el ascensor-funicular y que supone un acceso mds inmediato a los puntos
antes citados. A partir de la zona de desembarco del ascensor-funicular y de llegada de la escalera
en la zona alta del dreaq, se accede a la zona representativa y accesible del espacio libre de uso y
dominio publico, la cual se desarrollard en forma de mirador.

Asi mismo, a fin de dar acceso peatonal a la parcela Pilar Eneq, se proponen un paso y una pasarela
que unen la cota +18,10 de la 'terraza’ con el drea de "Pilar Enea”, a fin de hacer accesible la parcela
“Pilar Enea” tanto mediante escaleras como mediante el ascensor funicular.

c) Espacios Libres y Otfras Areas de Cesién Obligatoria

A nivel de localizacion de los espacios libres y siguiendo las determinaciones establecidas en la ficha
especifica para esta drea del Plan General de Ordenacion Urbana de Zarautz, se plantean los
siguientes objetivos:

ESPACIOS LIBRES:

Acorde con las determinaciones de la ficha urbanistica del Area de Ordenacién Remitida 2-2
“Aldapeta”, se establecen 2.171,90 m2 de superficie destinados a Espacio Libre de Cesion, de los
cuales 1.918,50 m2 corresponden a Zonas Verdes. Este espacio publico se configura con un tratamiento
blando (predominio de dreas verdes y zonas arboladas) e incluird el nUmero de drboles necesario
establecido en dicha ficha urbanistica ( un drbol por vivienda ).

EQUIPAMIENTO PUBLICO:

Este equipamiento se ha previsto como una reserva de superficie construida en la planta semisoterrada
-1 de la edificacién, con toda una fachada dando a una terraza situada en la cota + 18,10 . Se
considera que se trata de la ubicacidon mds adecuada, ya que se encuentra cercana a la calle San
Ignazio.

Esta dotacion se define como de uso y dominio publicos, y por tanto no computa a efectos de
edificabilidad. Dispondrd de 360 m2 construidos, como minimo.

d) Parcela Privatizable de Uso Residencial.

En la Actuacién Integrada “Aldapeta”:

Con los condicionantes antes indicados, la parcela donde se prevén las edificaciones proyectadas se
dispondrd en la zona central del Area. Se ha denominado Parcela_1, ya que también se configura en
el presente Plan Especial otra parcela con Uso de Espacio Libre de Dominio y Uso Privado, la cual se ha
denominado Parcela_2.

En la Parcela_1 se proponen fres bloques edificatorios dispuestos en forma de U con los brazos
dispuestos perpendicularmente al trazado del ascensor-funicular. Se ha considerado una posible
estructuracién de la edificacién en 3 bloques con cuatro, cuatro y dos viviendas por planta, con 24, 24
y 12 viviendas por bloque. De este modo resultarian las 60 viviendas mdéximas que se indican en la ficha
urbanistica correspondiente. El bloque situado mds al este y con mejores vistas lo hemos denominado
BLOQUE 1, el blogue paralelo al frazado del ascensor-funicular lo hemos denominado BLOQUE 2, y el
blogue situado mds al Oeste BLOQUE 3.
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El BLOQUE 1 seria el correspondiente a las 12 viviendas, las cuales serian viviendas de proteccién oficial
(VPO). Segun la ficha urbanistica del P.G.O.U.Z., el porcentaje de VPOs respecto a la edificabilidad
total mdax. de las viviendas no serd inferior al 20%, por lo que, si se agotase la edificabilidad mdaxima de
5.000 m2, 1.000 m2 minimo de dicha edificabilidad deberia corresponder a VPOs, quedando el resto
como VTMs. A fin de llegar al 40%, otro 20% , es decir, otros 1000 m2, deberdn ser viviendas tasadas
municipales de régimen especial ( VIME ), las cuales se prevé ubicarlas en la BLOQUE 2, quedando el
restante 60%, es decir, 3.000 m2, como viviendas tasadas municipales de régimen general ( VIMG ), las
cuales se prevé situarlas en parte del BLOQUE 2 y en todo el BLOQUE 3. ( ver Plano OR-3 ).

La planta baja quedard libre, albergando Unicamente los portales y dependencias anexas de las
viviendas.

La disposiciéon en U de las viviendas permite, ademds de concentrar el volumen edificado ( lo cudal
permite minimizar los movimientos de tierras, los tfrazados de infraestructuras, ... ), crear un espacio
comunitario central en altura ( en los planos lo hemos llamado “plaza” )desde el cual se producen los
accesos a las viviendas y que relaciona los diferentes blogques entre si.

En la Actuacion de Dotacion “Pilar Enea™:

Se propone un bloque edificatorio rectangular dispuesto en la misma ubicacién que el bloque
existente, pero con una mayor ocupacion y con una mayor edificabilidad. Se propone que el bloque
disponga de P. Sétano + PB + 3 + Bajo Cubierta y que su edificabilidad sea de 500 m2 construidos sobre
rasante con uso residencial vivienda, y de 150 m2 bajo rasante con uso de garaje, como mdximo . La
planta baja albergard los portales y dependencias anexas de las viviendas, y podrd albergar usos
complementarios, como los trasteros y locales. La planta sétano, a su vez, albergard el garaje de la
edificacién, al cual se accederd directamente desde la calle San Ignazio.

Tal y como se ha indicado anteriormente, la edificabilidad y las cargas urbanisticas de la Actuacion
Integrada “Aldapeta” corresponderd Unicamente a los propietarios de los suelos incluidos en el Area 2-
2 “Aldapeta”. A su vez, la edificabilidad y las cargas urbanisticas de la Actuacién de Dotacion “Pilar
Enea” corresponderd Unicamente a los propietarios de los suelos incluidos en la parcela “Pilar Enea”.
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A.4. DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTADA.

A.4.1.-RED VIARIA Y ESTRUCTURA URBANA.

El esquema de ordenacién adoptado en el presente Plan Especial de Ordenacion Urbana trata de dar
cumplimiento a los criterios y objetivos expuestos en el apartado anterior.

De este modo la vialidad, en este caso peatonal, ya que la vialidad rodada se halla ya resuelta por la
calle San Ignazio que da acceso rodado a las dreas, deviene en el eje vertebrador de la zona. Para
ello se crea un ascensor-funicular que cruza el Area de la Actuacion Integrada “Aldapeta” de oeste a
este, desde la zona baja a la zona alta del Area, asi como unas escaleras que discurren paralelamente.
Ambas estructuras viarias dan servicio tanto a la cota + 21,70 de acceso a las viviendas como a la cota
+ 18,10 de acceso al equipamiento publico.

Asi mismo, se crea un nuevo vial mixto ( peatonal y rodado) mediante el cual, desde la cota mds baja
+ 12,00, se accede a la cota + 18,10 de la ‘terraza’ y, mediante una rampa, a la cota + 21,70 de la
superficie de referencia o la rasante.

A fin de dar acceso peatonal a la parcela Pilar Eneaq, se crea un paso y una pasarela peatonal que
unen la cota +18,10 de la ‘terraza’ con el drea de "Pilar Enea”, a fin de hacer accesible la parcela
“Pilar Enea” tanto mediante escaleras como mediante el ascensor funicular

Toda la vialidad proyectada en funcién de las caracteristicas del terreno (geometria, secciones,
pendiente, efc) cumple condiciones de accesibilidad en todo su recorrido, para personas de
movilidad reducida, de acuerdo a la legislacion vigente (Ver anexo cumplimiento Condiciones
accesibilidad), a excepcion del vial mixto anteriormente descrito, el cual, por tener que adaptarse a la
fuerte pendiente del terreno, alcanza una pendiente del 20% en el framo con mds pendiente.

A.4.2. TIPOLOGIA EDIFICATORIA.
- En la Actuacién Integrada “Aldapeta™:

En el Plan Especial de Ordenacién Urbana se prevé la consolidacion de la edificabilidad posibilitada en
la ficha urbanistica del P.G.O.U.Z. segun dos tipologias edificatorias.

VIVIENDA COLECTIVA V.P.O.

Tal y como se establece en la ficha urbanistica relativa al Area de Ordenacién Remitida 2.2 “Aldapeta”
del P.G.O.U.Z, la VPO de régimen general y/o especial, deberd alcanzar, como minimo el 20% del total
residencial, de acuerdo con los estdndares establecidos por la legislacion urbanistica. Esto implica que,
ya que la edificabilidad méxima fijada para el Area es de 5.000 m2 como mdximo, si se agota dicha
edificabilidad alas V.P.O.s les corresponderian 1.000 m2 de superficie construida.

Dentro de la propuesta de edificacion de viviendas ( ver Plano OR-3 ), se propone un bloque de V.P.O.
perpendicular al trazado del ascensor-funicular, situado en el brazo mds al este de la U que conforma
el volumen edificado propuesto, en la zona con mejores vistas.

Se propone un blogue de 12 metros de ancho, de PB + 5 + Afico ( refranqueado tres metros ). Este
bloque albergaria 12 viviendas: 2 viviendas por planta en plantas tipo y otras dos viviendas en planta
dtico. Tal y como se ha mencionado anteriormente, los trasteros y plazas de garaje relativos a estas
viviendas se situarian en las plantas semisoterradas bajo rasante.
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VIVIENDA COLECTIVA TASADA MUNICIPAL V.T.M.

Tal y como se establece en la ficha urbanistica relativa al Area de Ordenacién Remitida 2.2 “Aldapeta”
del P.G.O.U.Z., como minimo el 40% de la edificabilidad urbanistica se destinard a viviendas de
proteccién oficial (VPO) de régimen general y/o especial, viviendas de proteccién oficial de régimen
tasado (VPOT) o viviendas tasadas municipales de régimen especial (VIM). La VPO de régimen general
y/o especial, deberd alcanzar, como minimo el 20% del total residencial, de acuerdo con los
estdndares establecidos por la legislacion urbanistica. La edificabilidad restante, hasta llegar al 40%
estipulado, se destinard a viviendas tasadas municipales de régimen especial. El resto de la
edificabilidad se destinard a viviendas tasadas municipales de régimen general.

Se han propuesto tres bloques de viviendas en forma de U, una de las cuales hemos visto que estaria
destinada a V.P.O., cumpliendo con el minimo del 20% de edificabilidad sobre el total, es decir, 1.000
m2.

Los dos bloques restantes estarian destinados a V..M. de régimen general, a excepcién de un 20% que
serian V.T.M. de régimen especial, a fin de llegar al 40% estipulado en la ficha urbanistica, el cual, como
hemos visto, se tendrd que destinar a viviendas de proteccién oficial (VPO) de régimen general y/o
especial, viviendas de proteccidn oficial de régimen tasado (VPOT) o viviendas tasadas municipales de
régimen especial (VIM).

El bloque situado al norte, paralelo al trazado del ascensor-funicular, se propone como un bloque de
12 metros de ancho, de PB + 6 + Atico ( retranqueado fres metros ). Este bloque albergaria 24 viviendas:
4 viviendas por planta en plantas tipo y otfras dos viviendas en planta dtico ( menos dos viviendas en
plantas primera y segunda que quedarian contra el terreno ). Los trasteros y plazas de garaje relativos a
estas viviendas se situarian en las plantas semisoterradas bajo rasante. En este bloque se proponen
1.000 m2 construidos, el 20% de la edificabilidad total, para V..M. de régimen Especial, completando
asi el 40% minimo anteriormente descrito mediante V.P.O. y V.T.M.E. En este mismo blogue irian también
1.000 m2 construidos, otro 20% de la edificabilidad total, para V.T.M. de régimen General.

El bloque situado al oceste, perpendicular al frazado del ascensor-funicular, se propone como un bloque
de 12 metros de ancho, de PB + 6 + Atico ( retranqueado tres metros ). Este bloque albergaria 24
viviendas: 4 viviendas por planta en plantas tipo y ofras dos viviendas en planta dtico ( menos dos
viviendas en plantas primera y segunda que quedarian confra el terreno ). Los trasteros y plazas de
garaije relativos a estas viviendas se situarian en las plantas semisoterradas bajo rasante. En este bloque
se proponen 2.000 m2, el 40% de la edificabilidad total, para V..M. de régimen General.

El Plan General, tal y como puede comprobarse en la ficha urbanistica correspondiente a esta drea,
preveia un total de 3 plantas inferiores parcialmente bajo rasante (mdximo) + 6 plantas altas. La Ultima
de las plantas altas se preveia de tipologia dtico con un retranqueo minimo de 3 metros respecto a la
alineacién oeste del edificio.

El plan especial prevé 3 plantas inferiores parcialmente bajo rasante y posibilita 8 plantas altas |
mdximo ). La Ultima de las plantas altas seria de tipologia dtico con un retfranqueo minimo de 3 metros
respecto a la alineacién oeste del edificio.

La decisidon de elevar dos plantas mds el nUmero mdéximo de plantas fijadas en la ficha urbanistica del
dmbito respecto de la fijada en el P.G.O.U.Z. viene directamente condicionada por el hecho de que,
tal y como se puede comprobar en el plano '‘OR-7 Alineaciones y Rasantes’ del Plan Especial, parte de
la edificacion propuesta con destino a viviendas protegidas, dada la geometria del drea y de su
topografia, queda soterrada en el dngulo noroeste del volumen edificatorio propuesto. Por lo tanto,
previendo que dicho dngulo pueda quedar inutilizado para el fin propuesto, es decir, para introducir en
el parte del méximo de 60 viviendas fijadas tanto en la ficha urbanistica del P.G.O.U.Z. como en el Plan
Especial, se ha optado por elevar el nUmero méximo de plantas en dos plantas mds, a fin de que asi se
pueda compensar la superficie construida que se ‘pierde’ en la zona de viviendas soferrada, pudiendo
destinarse esta zona a otros usos vinculados a la vivienda, o pudiendo dejarla sin construirse.

Asi pues, la elevacion a dos plantas mds obedece a posibilitar un mds amplio abanico de soluciones
habitacionales para las viviendas, dotando a la parcela edificable del drea 2-2 'Aldapeta’ de una
mayor flexibilidad a la hora de disenar los bloques edificatorios.
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- En la Actuacién de Dotacién “Pilar Enea”:

Asi mismo, en la Actuacién de Dotaciéon se prevé la consolidacion de la edificabilidad posibilitada en
la ficha urbanistica del P.G.O.U.Z. segUn una tipologia edificatoria.

VIVIENDA COLECTIVA LIBRE

Tal y como se establece en la ficha urbanistica relativa al Area de Ordenacién Remitida 2.2 “Aldapeta”
del P.G.O.U.L, la edificabiidad mdaxima sobre rasante fijada para el Area es de 500 m2, y la
edificabilidad mdxima bajo rasante ( en planta sétano ) es de 150 m2. Estas edificabilidades se
concretan en una edificacién de planta trapezoidal de 10,10 metros de anchura y unos 12,50 metros
de largo de 127,80 m2 de ocupacidn sobre rasante, la cual consta de PSotano + PB + 3 + Bajo Cubierta.
En Planta Baja se ubica el portal y dependencias anejas, y podrd albergar usos complementarios,
como los frasteros y locales, y en Planta Sétano se ubica el garaje con un minimo de plazas de
aparcamiento igual que el nUmero de viviendas.

La edificabilidad y las cargas urbanisticas de la Actuacion Integrada “Aldapeta” corresponderd
Unicamente a los propietarios de los suelos incluidos en el Area 2-2 “Aldapeta”. A su vez, la
edificabilidad y las cargas urbanisticas de la Actuacién de Dotacién “Pilar Enea” corresponderd
Unicamente a los propietarios de los suelos incluidos en la parcela “Pilar Enea”.

A.4.3. DOTACIONES.

La disposicidon de las dreas de cesidn obligatoria en la Actuacién Integrada "Aldapeta” se concreta en
diversas dreas situadas fundamentalmente en la zona Oeste ( mirador y talud de zona verde ) y Sur
(zona verde )del Area.

Asi mismo, en la Actuacién de Dotacion “Pilar Enea” se disponen dos dreas de cesidn obligatoria
separadas por una zona de propiedad privada pero con servidumbre de uso puUblico en superficie, ya
que da continuidad a las dreas de cesion.

De forma pormenorizada, las dotaciones previstas en el Plan Especial de Ordenacién Urbana son las
siguienfes:

a) Espacios Libres y Zonas Verdes de Dominio y Uso PUblico
ELPU i 2.171,90 m2

Esta superficie queda dispuesta en dos zonas claramente diferenciadas, las cuales quedan separadas
por la red viaria peatonal que cruza todo el dreq, es decir, por el ascensor-funicular y las escaleras que
discurren adosadas a él.

La zona situada al sur del drea tiene forma alargada y acompana a la red viaria peatonal antes citada
en casi fodo su recorrido.

La otra zona es mds amplia y se situa en el noroeste del drea, lindando con la parcela edificable hacia
el este y con la escalera que cruza el drea hacia el sur. Tal y como se expresa en la ficha urbanistica
del drea, en la zona alta, la mds alejada de la parcela edificable, se ordena un espacio libre
representativo en forma de mirador, el cual redne las caracteristicas de accesibilidad requeridas, vy el
resto de esta zona de espacio libre puUblico se conforma como una ladera que desciende hacia la
parcela edificable, de forma que las viviendas orientadas hacia esta zona dispongan de un espacio
exterior amplio y agradable.

Asi mismo, fambién se incluye dentfro de los espacios libres publicos la escalera que discurre a lo largo
del drea, adyacente con el ascensor-funicular, asi como la acera de la calle San Ignacio, situada en la
zona mds baja del drea.

El conjunto de las diferentes zonas cumple con las reservas minimas exigidas en la ficha urbanistica del
Area ( 2.000 m2 ), asi como las condiciones exigibles segin el Articulo 79 de la Ley del Suelo(el 15% de
la superficie total ordenada).
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b) Zonas De Equipamiento PUblico
EQ.PU o, 360 m2 Construidos (minimo)

En la Actuacion Integrada “Aldapeta” no se define una reserva de suelo, propiamente dicha, como
zona diferenciada. No obstante, y siguiendo las indicaciones de la ficha urbanistica del Area 2.2
“Aldapeta” del P.G.O.U.Z., se ha previsto en la Planta Semisétano -1 de la parcela edificable una
reserva minima de 360 m2 construidos destinado a esta dotacién publica.

c) Cesion a Vialidad

En la Actuacion Integrada “Aldapeta”:

ViAS ROAAADS ..ottt s s 234,50 m2
Vias Peatonales ( ascensor funicular ) ......ccceeveeveeveevenne. 474,50 m2
Vias Peatonales ( ACEras ) ...oeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenean 83,70 m2
VIAS MIXEAS wviviriricticiesiecesese et 176,20 m2
VIS TOTAI e 968,90 m2

Se computa denfro de esta superficie la destinada a plazas de aparcamiento. En el presente Plan
Especial no se prevén aparcamientos en suelo publico, ya que no hay espacio para ello, por lo que las
plazas de aparcamiento se prevén en el interior de la parcela propuesta, estableciéndose para ello un
minimo de una por vivienda 6 0,35 plazas por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre
rasante destinada a usos distintos de los de las dotaciones pUblicas en parcelas de titularidad privada.
Segun estos pardmetros resultan 70 aparcamientos, los cuales se situardn en las plantas Sotano -2 y
Sétano -3 de la parcela privatizable.

En cuanto a los estdndares de plazas de aparcamiento en terrenos destinados a dotaciones publicas
fijados en el Articulo 79 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, y dada la imposibilidad de su
materializacién en el dmbito, el presente Plan Especial se acoge al punto 5 del Articulo 17del Decreto
105/2008, de 3 de Junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, de Suelo y
Urbanismo, segun el cual se podrd compensar econdmicamente dicho incumplimiento en la forma y
con los efectos regulados en el Articulo 3 del mencionado Decreto 105/2008.

En la Actuacién de Dotacién “Pilar Enea:

Vias Peatonales ........oceveveeerennane. 208,10 m?
Estas superficie incluye la superficie entre la parcela edificable y la pasarela que forma parte del Plan
Especial, y la superficie situada al sur de la Actuaciéon de Dotacién.
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A.4.4. ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO PRIVADO

Este tipo de suelo se divide, en virtud de sus caracteristicas y de su uso, en dos categorias:

1) Espacios de Dominio Privado con Servidumbre de Uso PuUblico en superficie

En la Actuacion Integrada “Aldapeta”:
ELPr uso pUbIICO...cceevevererne. 777,40 m2 + 68,50 m2 + 33,90 m2 = 879,80 m?

Estas superficies destinadas a espacios libres y, por tanto, sin posibilidad de albergar edificacién alguna
en superficie, pero si bajo rasante, quedan dispuestas en varias zonas: la superficie correspondiente a la
‘terraza’ (+18,10) y ala ‘plaza’ (+21,70) de Planta Baja, las cuales se conforman respectivamente como
cubierta de la planta semisétano-2 de garajes y como cubierta de la planta de trasteros vy
equipamiento, asi como la superficie de la rampa de acceso rodado desde la cota +18,10 hasta la
cota +21,70 y la superficie correspondiente al acceso a los garajes desde la calle San Ignazio. En la
Planta Baja (cota +21,70) se posibilitard la construccidn de los portales de viviendas y de dependencias
anejas a este uso( cuartos de instalaciones, de basuras,... ), los cuales ldgicamente serdn de dominio y
uso privado.

En la Actuacion de Dotacion “Pilar Enea’:
ELPr Uso pUDBIICO....ccucveiereieieeeeeenee 29,20 m2

Esta superficie destinada a espacio libre y, por tanto, sin posibilidad de albergar edificacién alguna en
superficie, pero si bajo rasante, corresponde a la superficie de la cubierta del acceso al garaje del
edificio propuesto, la cual serd de propiedad privada con servidumbre de uso puUblico en superficie.

2) Espacios Libres de Uso y Dominio Privado

En la Actuacién Integrada “Aldapeta™:

En la Parcela_l1: Esta superficie destinada a espacio libre y, por tanto, no edificable, se sita en la

franja de 2,00 metros de anchura entre las alineaciones mdximas de la edificacion y el limite del drea.
En esta zona no se posibilita actuacion edificatoria alguna.

ELPr uso privado Parcela_1 ..., 118,90 m2

En la Parcela_2: Esta superficie destinada a espacio libre y, por tanto, no edificable, se sitUa en la

zona de propiedad privada ubicada en el limite noreste del drea y colindante con el drea 2.1 Ambito
de ordenacion definida “Residencia Santa Clara”. En esta zona no se posibilita actuacion edificatoria
alguna.

ELPr uso privado Parcela_2 .......cccceeeeieciieceecienen, 293,40 m2

En la Actuacion de Dotacion “Pilar Enea”:

Se mantiene como Espacio Libre Privado la zona de propiedad privada situada a cota +21,70 detrds
de la edificacion, zona que queda conformada como un patio de 2,00 metros de anchura, asi como la
zona lateral a la edificacién en la que se prevé una escalera que comunique la cota de planta baja (
+17,50 ) con la cota del patio trasero ( + 21,70 ).

En esta zona no se posibilita actuacion edificatoria alguna.

ELPr USO privado .....cccceevieieiicicececececeeeeeeeve 48,30 m?
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A.4.5. URBANIZACION.

En el Plan Especial de Ordenacién Urbana quedan concretadas las caracteristicas geométricas de la
vialidad, que vienen representadas en los planos correspondiente de Alineaciones y Rasantes.

Se describen igualmente en la documentacion grdfica los esquemas correspondientes a las redes de
servicios, las cuales serdn objeto de una mayor concrecidn en el preceptivo Proyecto de Urbanizacion.
Detallamos a continuacién las caracteristicas de los diferentes elementos de urbanizacion:

a) Red de Abastecimiento de Aguas.

El abastecimiento de agua a este Area se ha previsto desde la tuberia de abastecimiento que discurre
bajo la calle San ignazio. La posicidn de los hidrantes, asi como las bocas de riego y acometidas a los
diferentes edificios deberd ser estudiada en el Proyecto de Urbanizacion. El caudal necesario se ha
calculado en base a una estimacion de consumo de 250 litros por persona y dia, lo cual, aplicado al
nUmero total de viviendas, y equipamientos previstos, da como resultado un caudal de 0,80
litros/segundo, caudal que puede ser suministrado por la actual red municipal.

b) Red de Saneamiento.

La red de saneamienfo se ha previsto de forma separativa. Bajo la calle San ignazio discurre una
conduccién de saneamiento a la cual puede conectarse la red interna de saneamiento de fecales de
la ordenacion. Se recogerdn mediante arquetas las aguas provenientes de los pozos de registro de la
parcela. La conduccién que recoja las aguas fecales de las viviendas discurrird bajo la solera de la
planta semisdtano -3, siguiendo las pendientes oportunas, hasta conectar con la red general a través
de un pozo de registro. La red serd de tuberia de PVC color teja, con pendientes nunca inferiores a 2%,
si bien sus caracteristicas y dimensionamiento se concretardn mds exhaustivamente en el oportuno
Proyecto de Urbanizacion.

Respecto a la red de saneamiento de pluviales, se ha disehado de forma que sea capaz de drenar las
aguas superficiales y las procedentes de las cubiertas de los edificios. Esta red recoge las aguas de las
diferentes zonas y discurrird bajo la solera de la planta semisétano -3, siguiendo las pendientes
oportunas, hasta conectar con la red general a través de un pozo de registro. El preceptivo Proyecto
de Urbanizacion especificard las caracteristicas de esta conduccidn, asi como de los elementos que la
componen (Arquetas, pozos de resalfo etc)

c) Red de Energia Eléctrica.

El suministro de Energia Eléctrica se ha previsto mediante una red de Baja Tensidn que serd suministrada
a través del Centro de Transformacidn que se prevé ubicar en la zona baja del drea. Las conducciones
eléctricas existentes discurren bajo la calle San Ignacio.

Serd el Proyecto de Urbanizacién quien defina de modo vinculante estas caracteristicas de los
elementos que componen esta red.
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d) Red de Alumbrado PUblico y Telefonia.
Ambas redes se han dispuesto, segin los tfrazados viarios existentes y proyectados.

En la Actuacién Integrada "Aldapeta”, la red de Alumbrado Publico consta de dos tramos,
diferenciados segun los dos tipos de viales a los que dan servicio.

La vialidad principal existente, la calle San Ignazio, constard en general de luminarias de bdculo de 8
metros, y luminarias de Vapor de Sodio de Alta presién V.S.A.P. Este recorrido se ha disefado teniendo
en cuenta la necesidad de una correcta iluminacién.

Por ofra parte para la vialidad secundaria ( viales peatonales relativos al ascensor-funicular ) y el
mirador situado en la cota mds alta del drea, las luminarias tendrdn otras caracteristicas en cuanto a
altura, potencia y distancia entre ellas. Se dispondrdn de forma que iluminen correctamente tanto a la
escalera como a las zonas verdes. Ambos framos nacen del cuadro de mando situado junto a la acera
de la calle San Ignazio. Todo ello se ejecutard de acuerdo a la Normativa urbanistica municipal.

Asi mismo, tfambién se ha previsto el alumbrado de las zonas que hemos denominado ‘plaza’, ‘terraza’
y ‘patio’, en suelos de dominio privado y servidumbre de uso publico en superficie.

La red de telefonia se ha previsto igualmente subterrdnea y de forma que desde la misma se pueda
dar servicio a la parcela resultante de la ordenacion.

En la Actuacion de Dotaciéon “Pilar Enea” se ha dispuesto alumbrado publico en la red viaria peatonal
de dominio publico.

Serd el Proyecto de Urbanizaciéon quien defina de modo vinculante las caracteristicas de los elementos
que componen esta red. En dicho Proyecto de Urbanizacidn se contemplard la posibilidad de
incorporar una prevision de alumbrado publico para la mejora de la iluminacién de la calle Aldapeta.

e) Vegetacion

Tal y como aparece en la ficha urbanistica del Ambito de Ordenacién Remitida 2-2 *Aldapeta”, asi
como en el Articulo 79 de la Ley 2/ 2006 de Suelo y Urbanismo, se tendrd que plantar o conservar un
drbol por cada nueva vivienda en la Actuaciéon Integrada “Aldapeta”.

La ubicaciéon y caracteristicas de dichas plantaciones se definirdn en el Proyecto de Urbanizacién

correspondiente, pero siempre siguiendo las determinaciones del P.G.O.U.Z. y del Ayuntamiento a este
respecto.
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A.4.5. JUSTIFICACION DE LAS EDIFICABILIDADES.

Los pardmetros bdsicos tanto para la Actuacion Integrada “Aldapeta” como para la Actuacion de
Dotaciéon “Pilar Enea”, compardndolos con lo dispuesto en la ficha urbanistica del P.G.O.U.Z., son los
siguienfes:

PARAMETROS URBANISTICOS P.G.O.U.Z. ACTUACION
AREA O.R. 2.2 “"ALDAPETA” ZARAUTZ INTEGRADA
- Superficie total del AreQ: ... 5.235 m? *5.433,60 m?
- NUMero de Viviendas: ........ccoeeveeceeeeveeeeeeeeeeeeene. 60 Viv. Max. 60 Viv. Max.

(12 VPO, 48 VIM) (12 VPO, 48 VTM)
- Densidad aproximada resultante: .........cccuveeeuneee. 114,61 Viv/Ha. 110,42 Viv/Ha.
- NUmero mdximo de plantas:......... PB+6 PB+7+Atico
- Edificabilidad residencial ...........cceeeeeeeveeveeeenennns 5.000 m2 max. 5.000 m2 max.
- Uso dominante residencial:...........cccceeeeeveeneeeinans Viv. Colectiva Viv. Colectiva
- Edificabilidad Equipamiento PUblico:.................... 360 m2 min. 360 m2 min.

* Segun mediciones realizadas sobre plano topogrdfico digitalizado, la superficie bruta del Area es de 5.433,60 m2.

PARAMETROS URBANISTICOS P.G.O.UZ.  ACTUACION DE
PARCELA “PILAR ENEA” ZARAUTZ DOTACION
- Superficie total del AreQ:.......ueweceeereeeeeeeeeeeene. 375,00 m?2 413,40 m?
- - No se fija
- - No se fija
- NUmero mdximo de plantas: .........cccevveveeeveeneennnn.. - PB+3+Atico
- Edificabilidad residencial: .... 500 m2 max. 500 m2 max.
- Edificabilidad bajo rasante:.. . 150 m2 max. 150 m2 max.
- Uso dominante residencial:........ccc..cooveeeeeeeeceeeann. Viv. Colectiva Viv. Colectiva

Los pardmetros urbanisticos de edificabilidad, etc. previstas en el presente Plan Especial de Ordenacion
Urbana para cada una de las zonas son las siguientes:
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ZARAUZKO 2.2 “ALDAPETA” ALDEAN ETA “PILAR ENEA” LUR-ZATIAN BERARIZKO
ANTOLAKETA-EGITAMUA
PLAN ESPECIAL EN EL AREA DE ORDENACION REMITIDA 2-2 “ALDAPETA” Y EN LA

PARCELA “PILAR ENEA” EN ZARAUTZ

APROBACION DEFINITIVA TOMO | MEMORIA
ACTUACION INTEGRADA “ALDAPETA”"
Nﬂ
z SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD UsOy N°
AREA m? s/ Rasante m? b/ Rasante m2 TIPOLOGIA Dom. / Uso PLANTAS ;2;
Vivienda
Colectiva VIM y
VPO sobre .
. P“’\‘;.e!"—:j 937,50 m2 5.000 m2 No se fija rasante. Piv. /Priv. | SS%BT 40
ona Viviendas Local, Trasteros
y Garaje bajo
rasante.
Parcela_1 . 05 Lib
Espacios Libres | 118,90 m2 - - Sps.c'os fores
: rivados.
Privados
Parcela_1 E iac
o= 7,40 m2 spacios Libres ) P
con 3390 m2 = N N rasante. | T R
servidumbre ' Local, Trosfgros Priv. / Privado
de uso publico | g79 g0 m2 y Garaje bajo bajo rasante
en superficie ' rasante.
Parcela _2 Espacios Libres ) .
No edificable | 27340 m? Privados Priv. /Priv. |
TOTAL ) ) "
PRIVADO 2.229,60 m 5.000 m No se fija 60

* El equipamiento publico, cuya superficie minima serd de 360 m2, queda situado en la planta semisoterrada ( semisdtano-1 ),
abierta en su fachada este a una terraza, y no computard a efectos de edificabilidad urbanistica, tal y como se recoge en la
ficha urbanistica del dmbito de ordenacién remitida “Aldapeta” contenida en el P.G.O.U.Z.

**  Elsuelo privado que se edifique bajo rasante y no se edifique sobre rasante serd de titularidad privada y uso publico.

***  Las alineaciones sobre y bajo rasante previstas quedan definidas en el plano correspondiente de la documentacién gréfica del
presente Plan Especial.

ACTUACION DE DOTACION “PILAR ENEA”

Nﬂ
z SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD UsOy N°
AREA m? s/ Rasante m? b/ Rasante m2 TIPOLOGIA Dom. /Uso PLANTAS ;2;
Residencial
Parcela Colectiva Libre
7 Viviend 127,80 m? 500 m? 150 m2 sobre rasante. Priv. / Priv. | 1S6t.+B+3+ | No se
ona Viviendas Garaje bajo Atico fija
rasante.
Parcela Espacios Libres
i i 2 . . Priv./ Priv. | |
Espoqos Libres 48,30 m Privados
Privados
Suelos Privados Vifjk;il? PeO‘gnO' Priv. / Publico
con %L;O;ﬁg sobre sobre rasante
servidumbre 29,20 m?2 - - I N
e Vial Privado Priv. / Privado
de uso publico garaje bajo o X
en superficie rasante. ajo rasante
TOTAL No se
2 2 2
PRIVADO 205,30 m 500 m 150 m fiia
* La superficie edificable bajo rasante se fija en 150 m2 de superficie edificable maxima.
**  Elsuelo correspondiente a la cubierta del acceso a los garajes serd de fitularidad privada y uso publico.
rx Las alineaciones sobre y bajo rasante previstas, quedan definidas en el plano correspondiente de la documentacion

grdfica del presente Plan Especial.

En Zarautz, a Junio de 2.009

El arquitecto

EDORTA ELIZONDO URIBARRI

Colegiado n° 621 Delegacién Bizkaia
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ZARAUZKO 2.2 “ALDAPETA” ALDEAN ETA “PILAR ENEA” LUR-ZATIAN BERARIZKO
ANTOLAKETA-EGITAMUA

PLAN ESPECIAL EN EL AREA DE ORDENACION REMITIDA 2-2 “ALDAPETA” Y EN LA
PARCELA “PILAR ENEA” EN ZARAUTZ

ZARAUZKO Q/[DALA APROBACION DEFINITIVA TOMO| MEMORIA

B.- CUADROS CARACTERISTICAS RESULTANTES DE LA ORDENACION

INDICE

B. CUADROS DE CARACTERISTICAS RESULTANTES DE LA ORDENACION.

B.1. ZONIFICACION DEL AREA

B.2. CESIONES MiNIMAS EXIGIDAS Y PREVISIONES DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION
URBANA

B.3. SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES EN LAS DIFERENTES ZONAS
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2 arauzko UbaLa

ZARAUZKO 2.2 “ALDAPETA” ALDEAN ETA “PILAR ENEA” LUR-ZATIAN BERARIZKO
ANTOLAKETA-EGITAMUA
PLAN ESPECIAL EN EL AREA DE ORDENACION REMITIDA 2-2 “ALDAPETA” Y EN LA

PARCELA “PILAR ENEA” EN ZARAUTZ

APROBACION DEFINITIVA TOMO | MEMORIA
B.1. ZONIFICACION DEL AREA Cuadro Resumen zonificacion del drea
En la Actuacién Integrada “Aldapeta™
ZONAS DE CESION A DOMINIO PUBLICO
USOy Dom/ N° N°
2 2/m?2 .
ZIONA | SUBZIONA SUPERFICIE m EDIF. m2/m TIPOLOGIA Uso PLANTAS VIV.
Zonas Lo -
ELPU Verdes 1.918,50 2.171.90 L Espacios Libres PUblico PB -—
Escaleras 253,40 Espacios Libres PUblico PB -
Equipamiento Equipamiento i .
Publico *360 - Publico PUblico | P Semisot 1 -—
. Vialidad: Peatonal, .
Red Viaria 1.032,10 - Rodada y Mixta PUblico - -—
TOTAL PUBLICO 3.204,00 m2 - PUblico -

* No formaria parte del concepto de zonificacién, ya que esta superficie se halla incluida dentro del suelo de dominio y uso privado.

ZONAS DE DOMINIO PRIVADO

NO
, SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD UsOy N°
AREA m? s/Rasantem? | b/Rasantem? | TIPOLOGIA |POM-/Us® | panras | VIV:
max
Vivienda
Colectiva VIM y
VPO sobre .
7 Por\(/:.e!o—]d 937,50 m2 5.000 m2 No se fija rasante. Priv. / Priv. SSCK'TTCB;F 60
ona Viviendas Local, Trasteros
y Garaje bajo
rasante.
Parcela_1 £ o5 Lib
Espacios Libres | 118,90 m2 SpF?.C'OS fores
; rivados.
Privados
Parcela_1 E o5 Li
R 2 spacios Libres . _
Suelos Privados | 7401 plbtcossore | 10/ PRl
con 33.90 m2 = . . rosante. | T TR
servidumbre ' Local, Trasteros | oo /oo o
de uso publico | g79 80 m2 ro?oanr’?ée bajo bajo rasante
en superficie :
Parcela _2 Espacios Libres ) .
No edificable 293,40 m2 - - Privados Priv./Priv. | | e
TOTAL "
2 2
PRIVADO 2.229,60 m 5.000 m No se fija 60

* El equipamiento publico, cuya superficie minima serd de 360 m2, queda situado en la planta semisoterrada ( semisétano-1 ),
abierta en su fachada este a una terraza, y no computard a efectos de edificabilidad urbanistica, tal y como se recoge en la
ficha urbanistica del dmbito de ordenacion remitida “Aldapeta” contenida en el P.G.O.U.Z.

**  Elsuelo privado que se edifique bajo rasante y no se edifique sobre rasante serd de titularidad privada y uso publico.

presente Plan Especial.

Las alineaciones sobre y bajo rasante previstas quedan definidas en el plano correspondiente de la documentacion grafica del
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ZARAUZKO 2.2 “ALDAPETA” ALDEAN ETA “PILAR ENEA” LUR-ZATIAN BERARIZKO
ANTOLAKETA-EGITAMUA

PLAN ESPECIAL EN EL AREA DE ORDENACION REMITIDA 2-2 “ALDAPETA” Y EN LA
PARCELA “PILAR ENEA” EN ZARAUTZ

ZARAUZKO Q/[DALA APROBACION DEFINITIVA TOMO| MEMORIA

En la Actuacion de Dotaciéon “Pilar Enea’™:

ZONAS DE CESION A DOMINIO PUBLICO

USOy Dom/ N° N°

2 2/m2 ,
ZONA SUPERFICIE m EDIF. m?/m TIPOLOGIA Uso | PLANTAS VIV.
- 146,30 Area Peatonal PUblico -

Red Viaria 61.80 208,10 - Area Peatonal PUblico —
TOTAL PUBLICO 208,10 m2 - Publico -—- -
ZONAS DE DOMINIO PRIVADO

NO
' SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD USOy N°
AREA m?2 s/Rasantem? | b/Rasantem? | TIPOLOGIA | DPO™ /US| piantas ;2;
Residencial

Parcela Colectiva Libre

z Viviend 127,80 m2 500 m2 150 m2 sobre rasante. Priv. / Priv. 1$6]|.+B+3+ No se
ona Viviendas Garaje bajo Atico fija
rasante.

Parcela ) Espacios Libres Priv./Priv. | |

No edificable | 4830M Privados
Suelos Privados Viario Peatonal | o bipiico
con %iglrﬁg sobre sobre rasante
serwdurpbre 29,20 m2 Vial Privado _ I e s
de uso publico ‘e bai Priv. / Privado
i garaie bajo bajo rasante
en superficie rasante. !
TOTAL ) ) ) No se
PRIVADO 205,30 m 500 m 150 m fiia

*

La superficie edificable bajo rasante se fija en 150 m2 de superficie edificable maxima.

El suelo correspondiente a la cubierta del acceso a los garajes serd de titularidad privada y uso publico.

Las alineaciones sobre y bajo rasante previstas, quedan definidas en el plano correspondiente de la documentacién gréfica del
presente Plan Especial.

ok

*kokok

B.2. CESIONES MINIMAS EXIGIDAS Y PREVISIONES DEL PLAN ESPECIAL DE
ORDENACION URBANA.

Suelo destinado a Segun Segun Ordenacién
Dotaciones Reglamentarias P.G.O.U.Z. Plan Especial de Ordenacién Urbana
Sistema de Espacios Libres ) ’

15% Superficie Total Area 2000 m 2171.90m

Equipamiento Poblico 360 m? min. 360,00 m2 min.

2m?2 const/viv
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2 arauzko UbaLa

ZARAUZKO 2.2 “ALDAPETA” ALDEAN ETA “PILAR ENEA” LUR-ZATIAN BERARIZKO
ANTOLAKETA-EGITAMUA
PLAN ESPECIAL EN EL AREA DE ORDENACION REMITIDA 2-2 “ALDAPETA” Y EN LA
PARCELA “PILAR ENEA” EN ZARAUTZ

APROBACION DEFINITIVA TOMO | MEMORIA
B.3. SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES EN LAS DIFERENTES ZONAS
En la Actuacién Integrada “Aldapeta”:
ZONAS DE CESION A DOMINIO PUBLICO
USOy Dom/ N° N°
ZIONA | SUBZONA SUPERFICIE m? EDIF. m2/m?2 TIPOLOGIA Uso PLANTAS VIV.
Zonas s -
ELPU Verdes 1.918,50 2.171.90 L Espacios Libres PUblico PB -
Escaleras 253,40 Espacios Libres PUblico PB -
Equipamiento « Equipamiento i -
Publico 360 - Publico PUblico | P Semisot 1 -—
. Vialidad: Peatonal, s
Red Viaria 1.032,10 - Rodada y Mixta PUblico -
TOTAL PUBLICO 3.204,00 m2 - PUblico -—-

* No formaria parte del concepto de zonificacién, ya que esta superficie se halla incluida dentro del suelo de dominio y uso privado..

ZONAS DE DOMINIO PRIVADO

NO
, SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD USOy N°
AREA m? s/Rasantem? | b/Rasantem? | TIPOLOGIA |P°™/USO | piaNTAS ;2;
Vivienda
Colectiva VIM y
VPO sobre .
, Po’ﬁ.e!oflj 937,50 m? 5.000 m?2 Nosefija | rasante. priv./ Priv. | 5B g0
ona Vivienaas Local, Trasteros
y Garaje bajo
rasante.
Parcela_1 E 05 Lib
Espacios Libres | 118,90 m? SpF?.C'OS fores
- rivados.
Privados
Parcela_l E ios Li
L= 2 spacios Libres . S
Suelos Privados Z;ééomn;: publicos sobre sPonk\;re/ f:g'rﬁz
con 33.90 m2 = . N rasante. | T R
servidumbre ' Local, Trasteros Priv. / Privado
de uso publico | g79 g0 mz2 y Gargje bajo bajo rasante
en superficie ' rasante.
Parcela _2 Espacios Libres ) )
No edificable 293,40 m?2 - - Privados Priv./Priv. | - | e
TOTAL "
2 2
PRIVADO 2.229,60m 5.000 m No se fija 60

* El equipamiento publico, cuya superficie minima serd de 360 m2, queda situado en la planta semisoterrada ( semisdtano-1 ),
abierta en su fachada este a una terraza, y no computard a efectos de edificabilidad urbanistica, tal y como se recoge en la
ficha urbanistica del dmbito de ordenacion remitida “Aldapeta” contenida en el P.G.O.U.Z.

**  Elsuelo privado que se edifique bajo rasante y no se edifique sobre rasante serd de titularidad privada y uso publico.

presente Plan Especial.

Las alineaciones sobre y bajo rasante previstas quedan definidas en el plano correspondiente de la documentacion gréfica del
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ZARAUZKO 2.2 “ALDAPETA” ALDEAN ETA “PILAR ENEA” LUR-ZATIAN BERARIZKO
ANTOLAKETA-EGITAMUA

PLAN ESPECIAL EN EL AREA DE ORDENACION REMITIDA 2-2 “ALDAPETA” Y EN LA
PARCELA “PILAR ENEA” EN ZARAUTZ

ZARAUZKO Q/[DALA APROBACION DEFINITIVA TOMO| MEMORIA

En la Actuacion de Dotaciéon “Pilar Enea’™:

ZONAS DE CESION A DOMINIO PUBLICO

USOy Dom/ N° N°

2 2/m2 .
ZONA SUPERFICIE m EDIF. m?/m TIPOLOGIA Uso | PLANTAS VIV.
L 146,30 Area Peatonal PUblico -

Red Viaria 61.80 208,10 - Area Peatonal PUblico —
TOTAL PUBLICO 208,10 m2 - Publico -—- -
ZONAS DE DOMINIO PRIVADO

NO
' SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD USOy N°
AREA m? s/Rasantem? | b/Rasantem? | TIPOLOGIA | DO™/USO | pjaNtas ;2;
Residencial

Parcela Colectiva Libre

z Viviend 127,80 m2 500 m2 150 m2 sobre rasante. Priv. / Priv. 1$6]|.+B+3+ No se
ona Viviendas Garaje bajo Atico fija
rasante.

Parcela ) Espacios Libres Priv./Priv. | |

No edificable 4830 m - - Privados
Suelos Privados Viario Peatonal | o bipiico
con %iglrﬁg sobre sobre rasante
serwdurpbre 29,20 m2 Vial Privado _ I e s
de uso publico ‘e bai Priv. / Privado
i garaie bajo bajo rasante
en superficie rasante. !
TOTAL ) ) ) No se
PRIVADO 205,30 m 500 m 150 m fiia

*

La superficie edificable bajo rasante se fija en 150 m2 de superficie edificable maxima.

**  Elsuelo correspondiente a la cubierta del acceso a los garajes serd de fitularidad privada y uso publico.

***  Las alineaciones sobre y bajo rasante previstas, quedan definidas en el plano correspondiente de la documentacién grafica del
presente Plan Especial.

En Zarautz, a Junio de 2.009

El arquitecto
EDORTA ELIZONDO URIBARRI

Colegiado n° 621 Delegacién de Bizkaia
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ZARAUZKO 2.2 “ALDAPETA” ALDEAN ETA “PILAR ENEA” LUR-ZATIAN BERARIZKO
ANTOLAKETA-EGITAMUA

PLAN ESPECIAL EN EL AREA DE ORDENACION REMITIDA 2-2 “ALDAPETA” Y EN LA
PARCELA “PILAR ENEA” EN ZARAUTZ

ZARAUZKO Q/[DALA APROBACION DEFINITIVA TOMO| MEMORIA

C. EVALUACION ECONOMICA DE LOS COSTES DE URBANIZACION

INDICE

C. EVALUACION ECONOMICA DE LOS COSTES DE URBANIZACION.

C.1. ESTUDIO ECpNéMlco DE LOS COSTES DE URBANIZACION )
C.2. VALORACION Y REPERCUSIONES DE LOS COSTES DE URBANIZACION
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ZARAUZKO 2.2 “ALDAPETA” ALDEAN ETA “PILAR ENEA” LUR-ZATIAN BERARIZKO
ANTOLAKETA-EGITAMUA

PLAN ESPECIAL EN EL AREA DE ORDENACION REMITIDA 2-2 “ALDAPETA” Y EN LA
PARCELA “PILAR ENEA” EN ZARAUTZ

ZARAUZKO Q/[DALA APROBACION DEFINITIVA TOMO| MEMORIA

C. EVALUACION ECONOMICA DE LOS COSTES DE URBANIZACION

C.1. ESTUDIO ECONOMICO DE LOS COSTES DE URBANIZACION.

La estimacién econdmica de los costes de urbanizacidén del presente Plan Especial de Ordenacién
Urbana se ha realizado en base a una evaluacién pormenorizada segun los siguientes capitulos:

1) Movimiento de tierras.

2)  Muros y Cimientos

3) Viadlidad rodada y peatonal.

4) Red de Abastecimiento de agua
5) Red de Saneamiento

6) Red de Gas

7) Red eléctrica

8) Alumbrado PUblico

9) Telecomunicaciones y Telefonia
10) Jardineria y Varios

La estimacién del coste relativo al movimiento general de tierras se ha calculada en base a las
mediciones realizadas sobre los perfiles realizados por el propio Plan Especial de Ordenacién
Urbana.

El coste de vialidad se ha realizado a partir del cdiculo del precio por metro lineal de cada perfil-
fipo de la Red Viaria, a los cuales se les aplica posteriormente las mediciones realizadas sobre los
planos de Ordenacién, obteniéndose de esta manera el coste global de este capitulo.

El cdlculo del coste relativo a las redes de servicio se ha efectuado con similar procedimiento,
aplicando el precio unitario de cada tipo de conduccién a la medicion global de las redes de
abastecimiento de agua, saneamiento, alumbrado publico, telefonia y energia eléctrica, tal y
como aparecen grafiadas en los planos esquemdticos de estas infraestructuras.
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ZARAUZKO 2.2 “ALDAPETA” ALDEAN ETA “PILAR ENEA” LUR-ZATIAN BERARIZKO
ANTOLAKETA-EGITAMUA

PLAN ESPECIAL EN EL AREA DE ORDENACION REMITIDA 2-2 “ALDAPETA” Y EN LA
PARCELA “PILAR ENEA” EN ZARAUTZ

ZARAUZKO Q/[DALA APROBACION DEFINITIVA TOMO| MEMORIA

RESUMEN DEL AVANCE DE PRESUPUESTO DE LA ACTUACION INTEGRADA “ALDAPETA”
1- MOVIMIENTO DE TIERRAS .....ooooiiriiiiriemiessesssseessises s sossse s soss oo 415140€  2550%
2 -MUROS Y CIMIENTOS ...oooorriiirrriiieeseieseees s sosss s sisss s 447.700€  27.50%

3- VIALIDAD RODADA Y PEATONAL

= ASCENSOR INCLINADO ....ooooovecieeeeeseesesse e sse s 350.020€ 21,50%
S FIRMES Y PAVIMENTOS ..o ssenenss s seensnnnnns 266.992€  16,40%

4- RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA ..ot 13.024 € 0,80 %
5- RED DE SANEAMIENTO ..ot ssss st ssss s ssass s sssssasssnsenees 29.304 € 1,80 %
6= RED DE GAS ..ottt 11.396 € 070 %
7-RED ELECTRICA ..ot sesesssan s sansaensnsaneen 32.560 € 2,00 %
8- RED DE TELECOMUNICACIONES ....coooevieeeeeeeeeeeeeeeeee s seeesees s s 13.024 € 0.80 %
9= ALUMBRADO PUBLICO ..ot sss s saeesas 16.280 € 1,00 %
9= MOBILIARIO URBANO ......oooeiveoreeeeseees s 21.164 € 1,30 %
10- JARDINERIA ..ot s sasess s sese s sas s esaee s sennanes 11.396 € 0.70 %
TOTAL URBANIZACION EJECUCION MATERIAL ACTUACION INTEGRADA “ALDAPETA” 1.628.000€ 100 %

RESUMEN DEL AVANCE DE PRESUPUESTO DE LA ACTUACION DE DOTACION “PILAR ENEA”

T- MOVIMIENTO DE TIERRAS ...ttt 9.360 € 15,60 %
2 -MUROS Y CIMIENTOS ....ooiiiiiiiiiii s 13.320 € 22,20 %
3- FIRMES Y PAVIMENTOS ..ottt 10.680 € 17,80 %
4- RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA ..ottt 1.980 € 3,30 %
5- RED DE SANEAMIENTO ..ottt 5340 € 8,90 %
6-RED DE GAS .. 1.980 € 3.30 %
7-RED ELECTRICA ..ooviteiiieeieiritiee sttt sttt 5340 € 8,90 %
8- RED DE TELECOMUNICACIONES ......oiiiiiiiiiieieiietett ettt ettt 2.700 € 4,50 %
9= ALUMBRADO PUBLICO .ottt st 3.960 € 6,60 %
10- MOBILIARIO URBANQO Y VARIOS ..ottt 5340 € 8,90 %
TOTAL URBANIZACION EJECUCION MATERIAL ACTUACION DE DOTACION “PILAR ENEA” 60.000 € 100 %
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ZARAUZKO 2.2 “ALDAPETA” ALDEAN ETA “PILAR ENEA” LUR-ZATIAN BERARIZKO
ANTOLAKETA-EGITAMUA

PLAN ESPECIAL EN EL AREA DE ORDENACION REMITIDA 2-2 “ALDAPETA” Y EN LA
PARCELA “PILAR ENEA” EN ZARAUTZ

ZARAUZKO Q/[DALA APROBACION DEFINITIVA TOMO| MEMORIA

C.2. VALORACION Y REPERCUSIONES DE COSTES DE URBANIZACION

ACTUACION INTEGRADA “ALDAPETA”

VALORACION DE LA LAS OBRAS DE URBANIZACION DENTRO DEL AREA 2.2 “ALDAPETA”

TOTAL URBANIZACION EJECUCION MATERIAL (1) ctieiieieiieiieiesieeieiese e veveeeeeaeneeenns 1.628.000,00 €
Beneficio Industrial, Gastos Generales 19% S/(1) = (2) oo e 309.320,00 €
TOTAL URBANIZACION CONTRATA (2) cvereeeiieienieeiieianienne .. 1.937.320,00 €

LVAL TEP S/(2) oot e 309.971,20 €
TOTAL INCIUIAO IVA L. saeaesssasaesenns 2.247.291,20 €

EVALUACION COSTOS DE GESTION

Proyecto Plan Especial de Ordenacion Urbana (incluye la Actuaciéon de Dotacién ) ...... 45.000,00 €
Proyecto y DirecCion UrDANIZACION .....c..ciivieeeieeieieeeeeeeeteeeeetee ettt es veaveseeseesenseseenas 120.000,00 €
Plan de Restauracién Ambiental y Paisajistica ... .... 18.000,00 €

Proyecto EQUIdistibuCiONn ........ccoeiviveinireiieeeeceene ....18.000,00 €
Costos, formalizacion, inscripcidn, registro, framitacion . ....45.000,00 €
TOTAL GESHON (1) ceiiieieiieieneereeeeese e ..246.000,00 €
IVA T6% S/{1) et ceesnecineneee e 39.360,00 €
TOTAL GESHON F IVA L.ttt eae 2eetsesseseseeaeaeaeas 285.360,00 €

EVALUACION TOTAL COSTOS
Ejiecucion Urbanizacion (Contrata + IVA) .. veveeveseaseaenas 2.247.291,20 €
Gestidn 285.360,00 €
TOTAL INCIUIAO IVA .ottt ettt e ae e ete e et e ebeetaen 2eeveeeseeeseennnas 2.532.651,20 €

ACTUACION DE DOTACION “PILAR ENEA”

VALORACION DE LA LAS OBRAS DE URBANIZACION DENTRO DE LA PARCELA “PILAR ENEA”

TOTAL URBANIZACION EJECUCION MATERIAL (1) tveteieiiriirieieierieneeteiesieneeiene veneeneeiesienieneeienne 60.000,00 €
Beneficio Industrial, Gastos Generales 19% S/(1) = (2) 11.400,00 €
TOTAL URBANIZACION CONTRATA (2).cocereeieerieieerierenene ... 71.400,00 €
LVA 16%S/(2) e ... 11.424,00 €

TOTAL INCIUIAO IVA L. seetaese e 82.824,00 €

EVALUACION COSTOS DE GESTION
NOIMANZACION AE FINCOS ..ttt eeteaesaebenes seteeesetebeseseneseaeneaes 3.000,00 €
Proyecto y DireccCiOn UrbANiZACION ......ccueeeivieieiririeiieieceeieeeieese e oo ..5.000,00 €
Costos, formalizacién, inscripcién, registro, framitacion ..ot e 6.000,00 €

TOTAL GESHON (1) ottt ettt oo ... 14.000,00 €
IVA 1676 S/(1) oot e 2.240,00 €
TOTAL GESHON + IVA .ttt eseuesssessasesesasacs 16.240,00 €

EVALUACION TOTAL COSTOS
Ejecucion Urbanizaciéon (Contrata + IVA) 82.824,00 €
GeStiON oo ... 16.240,00 €
TOTAL Incluido IVA 99.064,00 €
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FINANCIACION

El coste de las obras de prbonizocién, Indemnizaciones y Gestidn descritos correrdin a cargo de la
entidad promotora del Area 2.2 “Aldapeta”

JUSTIFICACION VIABILIDAD ECONOMICA

La repercusidn de los costes totales anteriormente especificados, de implantacién, sobre:

En la ACTUACION INTEGRADA “ALDAPETA™:

a Metro cuadrado de superficie edificable es:
2.532.651,20 €/ 5,000 M2 = eoiiiiieeeieceeeeeeeee e 507 €/m?

b Repercusidn por vivienda
2.532.651,20 €/ 60 Ud. = cevieeeeieeeeeeeeeeeeeeeeee e 42.211 €/Viv.

En la ACTUACION DE DOTACION “PILAR ENEA™:

a Metro cuadrado de superficie edificable es:
99.064 €/ 500 M2 = ..ot 198 €/m?

En Zarautz, a Junio de 2.009

El arquitecto
EDORTA ELIZONDO URIBARRI

Colegiado n° 621 Delegacién de Bizkaia
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D. DOCUMENTACION CONSTITUTIVA DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION
URBANA

INDICE

D.1. INTRODUCCION

D.2. DOCUMENTACION ESCRITA

D.3.1 TOMO |

Memoria.

Cuadros de caracteristicas resultantes de la ordenacion

Evaluacién econémica de los costes de urbanizaciéon
Documentacién constitutiva del Plan Especial de Ordenacion Urbana.

o0®m>

D.3.2 TOMO I
A. Ordenanzas reguladoras
B. Sistema de Gestidn y Plan de Etapas
C. Anexo cumplimiento de la Ley para Promocién para la Accesibilidad

D.3. DOCUMENTACION GRAFICA
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D. DOCUMENTACION CONSTITUTIVA DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION
URBANA

D.1. INTRODUCCION

El presente Plan Especial de Ordenacién Urbana estd constituido por una serie de planos, que
formalizan la Documentacion Grdfica, y una serie de documentos escritos, que formalizan la
Documentacién Escrita. Esta documentacion estd clasificada en dos partes, una informativa,
contenida en el Tomo |, y otra normativa, contenida en el Tomo Il
A continuacion se senala pormenorizadamente el contenido de cada uno de los apartados a los que
se hace referencia.

D.2. DOCUMENTACION ESCRITA:

TOMO I: MEMORIA

1.1 MEMORIA

1.2 EVALUACION ECONOMICA DE LOS COSTES DE URBANIZACION
1.3 PLAN DE ETAPAS

1.4 CUADRO DE CARACTERISTICAS

TOMO IIl: NORMATIVA URBANISTICA

1.1 ORDENANZAS REGULADORAS

1.2 SISTEMA DE GESTION Y PLAN DE ETAPAS

1.3 CUMPLIMIENTO DE LA LEY PARA LA PROMOCION PARA LA ACCESIBILIDAD
D.3. DOCUMENTACION GRAFICA

A) PLANOS DE INFORMACION

,I;‘Icmo Ref. Designacion Escala
01 IN-01 SITUACION 1/5000
02 IN-02 EMPLAZAMIENTO 1/500
03 IN-0O3  NORMAS URBANISTICAS 1/7500
04 IN-04  ESTADO ACTUAL Topogrdfico 1/300
05 IN-05 ESTADO ACTUAL Perfiles longitudinales 1/500
06 IN-06 ESTADO ACTUAL Edificaciones y Usos 1/300
07 IN-07  ESTADO ACTUAL Infraestructuras Existentes 1/300
08 IN-0O8  PARCELARIO 1/300
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B) PLANOS DE ORDENACION

NO
Plano Ref. Designacién Escala
09 OR-01  ORDENACION SOBRE TOPOGRAFICO 1/300
10 OR-02 ZONIFICACION Y USOS PORMENORIZADOS 1/300
11 OR-03 ZONIFICACION Y USOS PORMENORIZADOS 1/300
Edificacion Propuesta
12 OR-04  ALINEACIONES Y RASANTES 1/500
Planta Baja y Plantas Sobre Rasante
13 OR-05  ALINEACIONES Y RASANTES 1/500
Plantas Bajo Rasante
14 OR-06  ALINEACIONES Y RASANTES 1/500
Perfiles Edificatorios
15 OR-07  ALINEACIONES Y RASANTES 1/500

Perfiles Edificatorios

C) PLANOS DE INSTALACIONES
NO
Plano Ref. Designacién Escala

16 IT-01 INSTALACIONES 1/300
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E. FOTOGRAFIAS DEL AMBITO DE ORDENACION REMITIDA 2.2 “ALDAPETA”
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FOTOGRAFIAS DE LA PARCELA “PILAR ENEA”
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