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DOCUMENTO (1). MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

1.- Objeto v justificacion del Plan Especial

El proyecto de Plan Especial tiene como objetivo ampliar y reordenar algunas de
las dotaciones publicas existentes en los ambitos de Irita e Itxasmendi. En concreto, el
plan especial contiene las siguientes propuestas:

a.- Crear una nueva parcela de equipamiento para el uso docente capaz de
responder a las necesidades que demanda el Consorcio Haurreskolak; la parcela se
ordenara en suelos calificados como espacios libres por el plan especial del area 17-2 OR
Irita.

b.- De acuerdo con las previsiones del plan especial del area 17-2 OR Irita, ordenar
una nueva parcela de equipamiento entre lIrita e Itxasmendi. Esta parcela ocupara la
totalidad de la parcela de equipamiento EQO1 de Irita y suelos calificados como espacios
libres del ambito Itxasmendi.

c.- Calificar como espacio libre la parcela de equipamiento para el uso docente del
colegio Orokieta, situada al sur del rio IAurritza.

La propuesta requiere una pequefia reordenacion urbanistica de los suelos
actualmente destinados a equipamiento publico y a espacios libres de parte de los citados
ambitos, con el objetivo de conseguir la ampliacién de dotaciones publicas, pero sin que
ello suponga una disminucion de los espacios libres totales de Irita e Itxasmendi.

A.- Nueva parcela para Guarderia Infantil.

El objetivo principal del plan es ampliar el equipamiento publico denominado
ZARAUZKO HAURRESKOLA ubicado en Indamendi kalea 1. Para ello se propone
ordenar una nueva parcela de equipamiento en la contigua zona de IRITA, frente al
equipamiento actual, capaz de responder a las necesidades de ampliaciébn que demanda
el Consorcio Haurreskolak, entidad publica que gestiona el equipamiento.

La parcela que alberga el actual equipamiento de la Haurreskola de Zarautz tiene
una superficie de 2.100 m2 que fue destinada a equipamiento asistencial por el Plan
Parcial del poligono San Pelayo de 1980. El edificio existente ubicado en el actual ambito
9 Itxasmendi del PGOUZ, se construyd en el afio 1982; es de una sola planta y tras las
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importantes obras de reforma y ampliacion ejecutadas entre 2004 y 2006 ha quedado con
una superficie construida total de 1.260 m2, aproximadamente. Desde su construccion ha
tenido siempre el mismo destino de Guarderia Infantil

El incremento experimentado por la poblacion en el municipio de Zarautz y la
generalizacion y normalizacion de la presencia de las mujeres en el ambito laboral ha
llevado a que, progresivamente, la demanda de este servicio sea cada vez mayor.. La
reforma del edificio culminada en 2006 propici6 que la oferta total ascendiera a 144
plazas: 64 para el ciclo de 0-1 afios y 80 plazas para el de 1-2 afios; pero en estos
momentos y pese a la ampliacion de aulas el edificio de la Haurreskola esté
absolutamente saturado y no es capaz de hacer frente a la demanda existente en el
municipio.

En esa situacion, el actual gestor del servicio, el Consorcio Haurreskolak, se dirigié
al Ayuntamiento solicitando la ampliacion de la dotacion.

Como primera alternativa se pensé en ampliar el equipamiento en la misma
parcela, con la construcciébn de una segunda planta pero se descartd por no estar
preparado estructuralmente para ello y por la necesidad de que el servicio actual se
mantuviera de forma continuada; Se descart6 también la rehabilitacion o reforma de
edificios de equipamiento existentes en emplazamientos alejados del actual (Allemendi en
Azken Portu o edificio del antiguo Ambulatorio en Aritzbatalde) porque la direcciéon del
Centro seguird siendo Unica y por optimizar determinados servicios comunes (cocina,
almaceén, lavanderia....) sin tener que duplicarlos.

Por tanto, ante la necesidad de buscar una ubicacion lo mas cercana posible al
actual edificio educativo-asistencial se estudiaron las posibilidades existentes para este
tipo de equipamiento y se analizaron 3 ubicaciones en el entorno del actual equipamiento
de Indamendi 1:

— La parcela de equipamiento de caracter genérico ubicada entre las calles
Indamendi y Txatxarramendi. En principio parecia la mas adecuada; sin
embargo, dada su gran superficie (mas de 4.000 m2), su utilizacion por los
vecinos del barrio Itxasmendi como zona deportiva y espacio libres, y su
potencial para la posible implantacibn en un futuro de un aparcamiento
subterraneo, se consider6 que la implantacion de la guarderia, que requeria una
superficie bastante reducida, condicionaria e hipotecaria otros usos .

— La zona de espacios libres situada al sur de la parcela del parque de bomberos.
Los técnicos municipales desaconsejaron esta opcidén por su cercania al rio y
por estar situada junto a una calle con trafico denso:

— La zona de espacios libres de Irita no calificada como sistema general por el
PGOUZ. Es la finalmente elegida. Cumple los requisitos de cercania con el
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actual equipamiento y es posible disefiar una parcela con las dimensiones
necesarias para atender la demanda existente.

B.- Nueva parcela de equipamiento entre Irita e Itxasmendi

El plan especial de ordenacion urbana del area 17-2 OR IRITA (aprobado
definitivamente el 30 de julio de 2008) incluyd entre sus determinaciones la prevision de
una parcela de equipamiento a ubicar entre los ambitos de Irita e Itxasmendi. El
documento remitia a un futuro plan especial el régimen urbanistico de la futura parcela
(superficie, usos, alturas) pero calific6 ya con el uso de equipamiento genérico una
superficie de 221,50 m2 dentro del area de lIrita (parcela de equipamiento EQO1) con la
idea de que agrupandola con suelos contiguos del @&mbito Itxasmendi pudiera configurarse
una parcela de mayores dimensiones. Esta posibilidad esta también expresamente
contemplada en el plan general de ordenacion urbana (articulo 12.9.2 relativo al ambito
ltxasmendi) que expresa la posibilidad de crear una parcela con una superficie maxima de
1.000 m2 para implantar alojamientos dotacionales o algun otro tipo de equipamiento.

Se ha considerado que este plan especial, inicialmente pensado exclusivamente
para ampliar la Guarderia Municipal, es el instrumento adecuado para delimitar también
esta parcela de equipamiento, independientemente de que el uso o destino final de la
misma, asi como las alineaciones, alturas y el resto de determinaciones queden para un
posterior documento urbanistico.

C.- Calificacién de nuevos espacios libres

Las nuevas parcelas de equipamiento ocuparan en su mayor parte suelos
calificados como espacios libres, tanto en la ordenacion pormenorizada del plan especial
de ordenacién urbana del area 17-2 OR IRITA (aprobado definitivamente el 30 de julio de
2008) como en la del plan general de ordenacion urbana que regula el ambito 9
ITXASMENDI.

Para compensar la pérdida de espacios libres se propone recalificar como espacios
libres unos suelos ubicados en el ambito 9 ITXASMENDI calificados como equipamiento
docente por el plan general de ordenacién urbana de Zarautz (PGOUZ) pero que no son
susceptibles de ser edificados por estar ubicados entre el rio Ifiurritza y la autopista A-8.

Consideramos que la conveniencia y justificacion del Plan quedan debidamente
explicadas en los apartados anteriores.
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2.- Instrumento de Planeamiento urbanistico elegido.

Al tratarse de actuaciones de ampliacion y reordenacion de dotaciones publicas
que afecta a ambitos urbanisticos diferentes, se considera la del Plan Especial de
Renovacion Urbana como la figura urbanistica adecuada para establecer las
determinaciones necesarias para su objeto especifico.

Lo anterior se desprende de lo establecido en el articulo 71 de la Ley 2/2006 de
suelo y urbanismo de la CAPV y del propio articulo 4.2.06 del PGOUZ. EIl Unico limite
legal de un plan especial de esta naturaleza es el de justificar su conveniencia y
necesidad y el de no modificar la estructura fundamental del plan general. Condiciones
qgue se cumplen en este caso.

3.- Ambito de actuacion y su actual ordenacion urbanistica.

El d&mbito de actuacion delimitado por el presente Plan Especial abarca una
superficie discontinua (tres porciones) con un total de 4.605 m2. Incluye suelos urbanos
de titularidad publica de los que 2.888,50 m2 se corresponden con suelos incluidos dentro
del ambito n® 9 Itxasmendi (areas 9-1 y 9-2); y los restantes 1.716,50 m2 con suelos
pertenecientes al ambito 17 Irita (area 17-2 OR Irita). Sus limites estan representados en
los planos de informacion y ordenacién pormenorizada.

La ordenacion urbanistica actual de los suelos ordenados por el plan especial es la
siguiente:

ltxasmendi. El plan general vigente (aprobado definitivamente por el Ayuntamiento
el 13 de febrero de 2008) recoge para esta zona la consolidacion y mejora de los
equipamientos y espacios libres existentes (los resultantes del antiguo Plan Parcial del
poligono San Pelayo que fue aprobado definitivamente el 22 de abril de 1980 por la
Consejeria de Ordenacién Territorial, Urbanismo y Medio Ambiente del Gobierno Vasco);
asi como el mantenimiento de la ordenacién urbanistica del plan especial para la
ampliacion del Centro de Educacion Publica Orokieta aprobado definitivamente el 14 de
diciembre de 2004.

Irita. Es de aplicacién la ordenacion estructural del plan general y la pormenorizada
del plan especial de ordenacién urbana del &rea 17-2 OR Irita aprobado definitivamente el
30 de julio de 2008.

En consecuencia, el ambito de actuacion delimitado en el Plan Especial esta
actualmente configurado o distribuido urbanisticamente de acuerdo con los siguientes
usos:
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4.

Superficies ubicadas en Itxasmendi (2.888,50 m2). De esta superficie 1.669 m2
estan calificados como equipamiento de uso educativo (huerta/taller vinculada al
colegio publico Orokieta) y el resto a los usos de espacios libres y red viaria. En
lo que respecta a los suelos vinculados al colegio Orokieta hay que aclarar que
carecen de posibilidad de edificabilidad fisica por encontrarse entre el rio
IAurritza y la autopista A-8 y estar sometidos a las restricciones de las
respectivas normativas sectoriales.

Superficies pertenecientes a Irita (1.716,50 m2). De las que 1.188 m2 estan
calificadas como espacios libres de uso publico, 221,50 m2 a equipamiento, y el
resto al uso de red viaria. Los suelos calificados como espacios publicos no
estdn aun habilitados como tales pues esta pendiente de aprobacion y
ejecucion el proyecto de urbanizacion del area 17-2 OR lIrita.

Superficie total ordenada por el plan especial: 4.605 m2

Propuesta de ordenacion del Plan Especial

Tal y como ya se ha venido explicando las propuestas del plan especial de
ampliacion de la se resumen en los tres siguientes apartados:

A) Creacién de una nueva parcela de equipamiento para el uso docente (uso
4, tipo 4 del PGOUZ) de 897 m2 capaz de responder a las necesidades que
demanda el Consorcio Haurreskolak para ampliar la guarderia infantil Zarauzko
Haurreskola. La parcela se ordenara en suelos calificados como espacios libres
por el plan especial del area 17-2 OR lIrita.

B) Ordenar una nueva parcela de equipamiento genérico (sin definir el uso
especifico) entre Irita e Itxasmendi. Esta parcela ocupard 533 m2 que
representan la totalidad de la parcela de equipamiento EQO1 de Irita a la que se
afadirdn 311,50 m2 de suelos del ambito Itxasmendi.

C) Cambio de la calificacion urbanistica de la parcela de equipamiento para el
uso docente del colegio Orokieta, situada al sur del rio IAurritza (1.669 m2),
calificAndola como espacio libre y zona verde (uso 3 del PGOUZ). Esta nueva
calificacion supone aumentar la superficie destinada a espacios libres en
relacion con los existentes actualmente.

En definitiva el d&mbito de actuacion del Plan Especial quedara configurado o
distribuido urbanisticamente de acuerdo con los siguientes usos:
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Superficie destinadas a equipamiento publico de uso docente (uso 4, tipo
4). 897 m2. Aunque ello supone disminuir globalmente la superficie de suelo
para dicho uso, en la practica supondra un incremento de la edificabilidad fisica
de 1.400 m2, pues los suelos que pierden la calificacion de equipamiento
docente no eran susceptibles de ser edificados.

Superficie destinadas a equipamiento publico de caracter genérico (uso 4):
533 m2.

Superficies destinadas a espacios libres (uso 3): 1.669 m2, en ltxasmendi. Lo
gue supone un incremento de 320,50 m2.

Superficies destinadas al uso de red viaria —rodada y peatonal- (uso 1, tipo 1)
1.506 m2 entre Iltxasmendi e Irita.

Superficie total del ambito de actuacion: 4.605 m2

La propuesta no altera la estructura fundamental del plan general de ordenacion
urbana de Zarautz.

5.- Documentacion del Plan Especial

Dado el objeto del Plan, su documentacién podria limitarse a una Memoria
justificativa y unos planos de informacién y de ordenacion. En todo caso, siguiendo lo
sefialado en los articulos 68 y 72.4 de la ley de suelo y urbanismo, se han incluido unas
normas urbanisticas, fundamentalmente para regular las condiciones de edificacién y uso
de las parcelas de equipamiento asi como alguna referencia a las Directrices de Ejecucion
y Estudio Econémico y Financiero. En base a lo anterior, el Plan Especial para la
ampliacion del equipamiento Haurreskola de Zarautz contiene los siguientes documentos:

(1) Memoria informativa y justificativa de su conveniencia y oportunidad.
(2) Normas urbanisticas.
(3) Directrices de Ejecucion y Estudio Econémico Financiero.

(4) Planos de informacion y de ordenacién pormenorizada
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DOCUMENTO (2). NORMAS URBANISTICAS.

Articulo 1. Disposiciones Generales.

a.- El Plan Especial para la ampliacion y reordenacion de dotaciones publicas en los
ambitos de Irita e Itxasmendi sera de aplicacién desde su entrada en vigor, a todas las
acciones edificatorias, constructivas o urbanizadoras, asi como para regular los usos de
los suelos y edificacion en la totalidad del ambito de actuacion delimitado por el Plan.

b.- Las ordenanzas entraran en vigor una vez haya sido publicado su texto en el Boletin
Oficial de Gipuzkoa. Su vigencia regira mientras no sean derogadas y/o sustituidas por
otras.

c.- En todo lo no previsto expresamente en el Plan Especial, se estara a lo dispuesto en el
plan general de ordenacion urbana de Zarautz, y mas genéricamente a lo previsto en la
legislacién urbanistica y sectorial vigente de obligada aplicacion.

Articulo 2. Régimen Urbanistico del Suelo

a.- El ambito de actuacion es discontinuo. Tiene una superficie aproximada de 4.605 m2,
clasificados como suelo urbano con la calificacion de Residencial, Dotaciones y
Equipamiento (dmbito 9 Itxasmendi) y Terciario, Dotaciones y Equipamiento y SG de
Espacios Libres (d&mbito 17 Irita) en el planeamiento urbanistico general en vigor recogido
en el plan general de ordenaciéon urbana de Zarautz aprobado definitivamente el 13 de
febrero de 2008 (Boletin Oficial de Gipuzkoa de 5 de marzo de 2008).

b.- La totalidad del suelo del &mbito de actuacién se destinard a usos de caracter publico,
con alguna de las siguientes calificaciones:

1. Equipamiento Publico para Uso Docente. Se destinara principalmente al uso 4, tipo 4
definido en el articulo 6.5.05 del plan general de ordenacion urbana de Zarautz. Seran
de aplicacion las tolerancias y condiciones generales para el uso de equipamiento
recogidas en los articulos 6.5.18 y 6.5.19 del plan general.

2. Equipamiento Publico de caracter genérico. Se destinard a cualquiera de los usos de
dotacion y equipamiento definidos en el plan general de ordenacién urbana (uso 4)
siempre que sean compatibles con la calificacion global de los ambitos en los que se
ubica y adecuados al caracter de equipamiento publico. Seran de aplicacion las
tolerancias y condiciones generales para el uso de equipamiento recogidas en los
articulos 6.5.18 y 6.5.19 del plan general.

3. Espacios Libres de Uso Publico. Se destinaran al uso 3 definido en el articulo 6.4.01
del plan general de ordenacion urbana de Zarautz. Seran de aplicacion las tolerancias
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y condiciones generales para el uso de espacio libre de uso publico recogidas en el
articulo 6.4.02 del plan general.

4. Uso de Red Viaria. Se destinaran al uso 1, tipo 1 definido en el articulo 6.2.02 del plan
general de ordenacion urbana de Zarautz, en las condiciones previstas en dicho
articuloy en el 6.2.05.

Articulo 3. Desarrollo del Planeamiento y Condiciones de Actuacién

a.- Las actuaciones de construccion de equipamientos y la de habilitacion del espacio libre
podran ejecutarse de manera independiente.

b.- Para la ejecucién de la actuacion de ampliacion del equipamiento docente sera
suficiente la redaccion de un proyecto de ejecucion y urbanizacibn complementaria (tanto
interna como externa a la nueva parcela). Se considera esta actuacién como prioritaria y
debera comenzar a ejecutarse dentro del primer afio de vigencia del plan especial.

c.- Para la ejecucion de la parcela de equipamiento genérico sera necesario la tramitacion
de un plan especial que defina su régimen urbanistico detallado (alineaciones maximas,
usos, alturas). No se fija un plazo especifico para su ejecucion.

d.- Para la habilitacion del nuevo espacio libre sera suficiente la redaccion de un proyecto
de obras ordinario. Se fija un plazo de 3 afios.

e.- Para actuar de acuerdo al desarrollo sostenible del municipio, se procurard emplear
materiales naturales para las areas pavimentadas y limitar las areas pavimentables en los
suelos y parcelas recalificados.

Articulo 4. Condiciones Generales de Uso y Edificacion de las Parcelas de
Equipamiento

a.- Los usos admitidos en los edificios de equipamiento a construir seran acordes con el
destino que el Plan Especial ha establecido.

b.- En los articulos 6 y 7 (fichas urbanisticas) y en los planos de ordenacion
pormenorizada se detallan las posibilidades constructivas, asi como las alineaciones.
Articulo 5. Condiciones constructivas especificas de los nuevos edificios de

equipamiento.

a.- Las edificaciones deberan desarrollarse a tal cota que quede exenta del riesgo frente a
avenidas extraordinarias de 500 afios de periodo de retorno.
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b.- Seran de aplicacion las normas y reglamentaciones especificas en materia de calidad
e higiene, seguridad, servicio y accesibilidad, asi como las ordenanzas de edificacion
recogidas en el titulo 7 del plan general de ordenacion urbana de Zarautz.

c.- La composicién arquitectonica de las fachadas y cubiertas serd libre. Los elementos
gue sobresalgan de la cubierta se integraran en el disefio arquitecténico del conjunto del
edificio.

d.- Los materiales constructivos a utilizar deberan ser duraderos y no contaminantes, y
tendran un grado alto de aislamiento térmico.

e.- Se estableceran sistemas de ahorro de agua y consumo energético. Se procurara el
empleo de paneles solares como sistema de generacion y ahorro de energia. En todo
caso, se seguiran los criterios marcados en la Directiva 2002/91/CE relativa a la eficiencia
energética de los edificios.

f.- Los proyectos de construccién deberan garantizar que los indices de inmision de ruido
cumplan los objetivos de calidad acustica establecidos para las edificaciones en funcién
de su uso especifico.

Articulo 6. Ficha urbanistica de la nueva parcela de equipamiento publico educativo
Superficie Total: 897 m2.
Uso Global: Equipamiento Publico

Uso Pormenorizado. El uso principal sera el docente (uso 4, tipo 4 definido en el articulo
6.5.05 del plan general de ordenacién urbana de Zarautz). Seran de aplicacion las
tolerancias y condiciones generales para el uso de equipamiento recogidas en los
articulos 6.5.18 y 6.5.19 del plan general.

Urbanizacion: Acometida a redes generales y urbanizacién de suelo libre no ocupado por
la edificacion, tanto de uso publico como de uso exclusivo del equipamiento, incluido
cierres de parcela. Se procurara emplear materiales naturales para las areas
pavimentadas y limitar en lo posible las areas pavimentables

Edificabilidad fisica méxima: 1.400 m2 construidos.

Ocupacion maxima: No se establece pero al redactarse el proyecto de edificacién debera
garantizarse que dentro de la parcela se da cumplimiento a las necesidades de suelo libre
de uso exclusivo vinculado al equipamiento. La edificacion en altura debera respetar la
distancia minima a 3 metros a la parcela edificable mas proxima del area 17-2 OR lIrita.

Altura Maxima: Dos plantas sobre rasante y 10 metros de altura a la cara inferior del alero.
La altura libre minima en todas las plantas sera de 2,70 m.; se admiten reducciones
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puntuales de la altura minima (hasta el limite de 2,50 m.) en espacios destinados a aseos
y almacenes.

Articulo 7. Ficha urbanistica de la nueva parcela de equipamiento genérico .
Superficie Total: 533 m2.

Uso Global: Equipamiento Publico (uso 4 del plan general de ordenacion urbana de
Zarautz).

Uso Pormenorizado. Seré definido por otro Plan Especial.

Urbanizacion: Acometida a redes generales y urbanizacion de suelo libre no ocupado por
la edificacion, tanto de uso publico como de uso exclusivo del equipamiento, incluido
cierres de parcela. Se procurara emplear materiales naturales para las areas
pavimentadas y limitar en lo posible las areas pavimentables

Edificabilidad fisica maxima: Sera definida por otro Plan Especial.

Ocupacion maxima: Sera definida por otro Plan Especial.

Altura Maxima: Sera definida por otro Plan Especial.

11
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DOCUMENTO (3). DIRECTRICES DE EJECUCION Y ESTUDIO
ECONOMICO Y FINANCIERO

3.1 DIRECTRICES DE EJECUCION.

Las actuaciones previstas son actuaciones de ejecucion publica de la red de sistemas
locales. Dada la poca entidad del ambito de actuacion, la finalidad y la titularidad publica
de los terrenos y de los agentes que intervendran en la construccion del nuevo
equipamiento (Ayuntamiento y Consorcio de Haurreskolak) no parece necesario
establecer aqui unos plazos de ejecucion.

No obstante, al objeto de cumplimentar formalmente la exigencia de este documento y
conforme a lo sefialado en el articulo 3 de las normas urbanisticas y al tratarse de una
actuacion prioritaria se prevé el plazo de UN ANO para la ejecucion del equipamiento
docente en su primera fase (una planta).

Para la habilitacién del nuevo espacio libre se fija un plazo de 3 afos.

3.2 ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO.

La construccion del futuro centro docente publico se efectuara con cargo al fondo estatal
de inversion local desarrollado por el Real Decreto Ley 13/20009.

El ambito de actuacién esta practicamente urbanizado. No se prevén cargas de
urbanizacién, con excepcion de las de urbanizacion interior de las parcelas de
equipamiento, gastos de construccion de los cierres perimetrales, acometidas de los
edificios a las redes y servicios generales y la reconstruccion, en su caso, de la aceras
publicas perimetrales que rodean la parcela.

No es por tanto necesario justificar en mayor medida la viabilidad de la actuacion
proyectada.
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DOCUMENTO (4). PLANOS DE INFORMACION Y ORDENACION
PORMENORIZADA

El Plan Especial cuenta con los siguientes Planos:

PLANOS DE INFORMACION
— Plano n° 1: Situaciéon. Escala 1/5.000
— Plano n° 2: Ordenacion del Plan General. Escala 1/1.500

— Plano n° 3: Delimitacibn del ambito de actuacidn y superposicion con
ordenacion vigente. Escala 1/1.000

— Plano n° 4: Infraestructuras de servicios existentes. Escala 1/1.000

PLANOS DE ORDENACION PORMENORIZADA
— Plano n° 5: Propuesta de Ordenacion. Escala 1/1.000
— Plano n° 6: Usos parcela de equipamiento docente. Escala 1/500
— Plano n° 7: Alineaciones y perfil parcela de equipamiento docente. Escala 1/500

— Plano n° 8: Alineaciones y usos de la parcela de equipamiento genérico. Escala

1/500
Zarautz, FEBRERO de 2010
Paul Munoa Arizmendiarrieta Amaia Miner Canflanca
Licenciado en Derecho Arquitecta
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