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. (1.-). INFORMAZIO ETA JUSTIFIKAZIO MEMORIA 
MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA 

1.- Aurrekariak eta indarrean dagoen 
antolamendua 

Zarauzko hiri antolamenduaren plan 
orokorreko 21. area 3OD Abendaño- hiri-
lurzoru finkatu gisa sailkatuta dago. 

Abendaño Industria Sektoreko Plan 
Partziala 1989ko maiatzaren 30ean onartu 
zen behin-betiko eta gaur egun indarrean 
dago. 

2011ko irailaren 28an Zarauzko Udalak 
behin betiko onartu zuen industriarako 
21. 3OD Abendaño- arearen zuzkidurak
berrantolatzeko plan berezia. Plan horrek
areako ekipamendu eta gune libre
partzela gehienak berrantolatu zituen
(birpartzelazio-proiektuko 29, 30 eta 32
partzelak) partzela berriak
konfiguratzeko; partzela horiek gaitasun
izan ditzaten Zarauzko udal brigadarako
pabiloi berria birkokatzeko eta
gazteentzako kultur ekipamendua
jartzeko, espazio libretarako zuzendutako
azalerak gutxitu gabe.

2018ko urtarrilaren 25ean, Udalak onartu 
egin zuen 2011ko plan bereziaren 
aldaketa, Garbigune berria eraikitzeko 
xedez, arean bertan dagoena 
ordezkatzeko. Partzela handiago bat 
antolatu zen Garbigune berrirako, eta 
udal brigadako pabiloia eraikitzeko 
aurreikusitako partzela txikiagotu egin 
zen. 

1.- Antecedentes y ordenación vigente 

El área 21 del plan general de ordenación 
urbana de Zarautz 3OD Abendaño- está 
clasificada como suelo urbano 
consolidado. 

El Plan Parcial del sector industrial 
Abendaño se aprobó definitivamente el 
30 de mayo de 1989, y actualmente está en 
vigor. 

El 28 de septiembre de 2011 el 
Ayuntamiento de Zarautz aprobó 
definitivamente el plan especial para la 
reordenación de dotaciones públicas del 
área industrial 21 3OD Abendaño-.  El 
Plan reordenó la mayoría de las parcelas 
de equipamientos y espacios libres del 
área (parcelas 29, 30 y 32 del proyecto de 
reparcelación) con el fin de configurar 
nuevas parcelas capaces de albergar un 
nuevo pabellón para la brigada municipal 
de Zarautz y un centro de equipamiento 
cultural para jóvenes, sin reducir las 
superficies destinadas a espacios libres. 

El 25 de enero de 2018, el Ayuntamiento 
aprobó la modificación del plan especial 
de 2011 con el objetivo de habilitar una 
parcela para la construcción de un nuevo 
Garbigune en sustitución del ya existente 
en el área. Se ordenó una parcela de 
mayor superficie para el nuevo 
Garbigune, y se redujo la superficie de la 
parcela prevista para el pabellón de la 
brigada municipal.  
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2020ko uztailaren 28ean, Udalak onartu 
egin zuen 2011ko plan bereziaren 2º 
aldaketa, besteak beste, Abendañon Udal 
Brigadarako aurreikusitako partzela 
nahikoa ez zela ondorioztatu baitzen eta 
aldaketak Garbigune berrirako Urola 
Kosta udal-elkartearen aurreikuspenak 
barnebildu zituen.  

Bigarren aldaketa honekin, antolamendu 
berria eman zitzaien 2 zonako lurzoruei 
(3.425 m2), eta osotasunean ekipamendu-
erabilerara zuzendu ziren (udal brigada). 
2 zona, birpartzelazio proiektuko 32 
partzelak eta 29 partzelako hiru 
azpipartzeletako batek (espazio libreak) 
osatzen dute. 

2024ko uztailaren 23an, Udalak onartu 
egin zuen behin betiko Abendaño 
industrialdeko Plan Partzialeko hirigintza 
ordenantzen hiru artikuluren aldaketa 
puntuala.  Horien artean, B.2.1 artikuluari 
ondorengo erredakzioa eman zitzaion: 

B.2.1: "xehetasun-azterketa bidez 
lerrokadurak eta sestrak berregokitu ahal 
izango dira, bide nagusietara eta ibaira ematen 
dutenak izan ezik. Muga hori ez zaie 
aplikatuko zuzkidura-sareko titulartasun 
publikoko ekipamenduak antolatzen dituzten 
xehetasun-azterketei". 

Plan Partzialak bide nagusietarako 
lerrokadurak derrigorrezko izendatzen 
ditu eta aldaketa honen helburua izan 
zen, ekipamendu publiko erabilera duten 
partzeletan, derrigorrezko lerrokadura 
horiek aldatzeko aukera ematea, 
dagokion xehetasun azterlana izapidetuz. 

2.- Xehetasun azterlanaren xedea eta 
justifikazioa 

El 28 de julio de 2020, el Ayuntamiento 
aprobó la segunda modificación del plan 
especial de 2011, ya que, entre otros, se 
concluyó que la parcela para la futura 
implantación de la brigada municipal era 
insuficiente y se incluyeron las 
previsiones que para el Garbigune tenía la 
Mancomunidad. 

Con esta segunda modificación se dio una 
nueva ordenación a las superficies de la 
zona 2 (3.425 m2) para destinarlas en su 
totalidad al uso de equipamiento (brigada 
municipal). La zona 2 está constituida por 
las parcelas 32 y una de las tres 
subparcelas de la parcela 29 (espacios 
libres) del proyecto de reparcelación. 

El 23 de julio de 2024, el ayuntamiento 
aprobó definitivamente la modificación 
puntual de tres artículos del Plan Parcial 
del sector industrial de Abendaño. Entre 
ellas se dio la siguiente redacción al 
artículo B.2.1: 

B.2.1: <se podrá mediante estudio de detalle
reajustar alineaciones y rasantes, salvo los que
dan a viales principales y rio. No se aplicará
este limite a los Estudios de Detalle que
ordenen equipamientos de titularidad pública
de la red dotacional=

El Plan Parcial establece alineaciones 
obligatorias a los viales principales del 
sector, y el objetivo de la modificación fue 
el de permitir en las parcelas destinadas a 
equipamientos públicos la modificación 
de dichas alineaciones, mediante la figura 
urbanística del estudio de detalle. 

2.- Objeto y justificación del estudio de 
detalle 
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Aurreko atalean adierazi den bezala, 
Abendañoko industria-sektorearen Plan 
Partzialak ezartzen du bide nagusietarako 
lerrokadurak errespetatu egin behar 
direla eta, hala badagokio, 
atzeraemanguneak bigarren mailako 
bideetan egin behar direla. 
Xehetasun-azterlanaren xede den 
lurzatiak triangelu-forma du, bi bide 
nagusiren elkarguneak sortua: A eta D. 
bideak. Ekialdean, lurzatiak bigarren 
mailako bide batekin egiten du muga 
(Bentaberri kalea). 

Plan Partzialeko zehaztapenak 
aplikatzearen ondorioz, partzela honetan 
proiektatutako ekipamendu-eraikinak 
fatxadak izan beharko lituzke aipatutako 
bi bide nagusietako lerrokaduretan: A eta 
D. 
Hala ere, honako hau hartu behar da 
kontuan: 

- Lurzatirako aurreikusitako xedea
udal-brigadarena da, zuzkidura
publikoak berrantolatzeko Plan
Berezian bertan ezarritakoa.

- Gaur egun, udal-brigadarako
eraikinak, aire zabaleko espazio
libreen azalera handia du, eta
brigada Abendañora eramateak
eta behar bezala funtzionatzeak
ahalik eta eragin txikiena izan
dezan, ekipamendu berriak behar
hori betetzeko aukera eduki behar
luke.

- Plan Bereziak lurzatiaren ipar-
mendebaldeko muturrean 
berdegune bat mantentzea 
aurreikusten du (7. artikulua): 

Partzelaren ipar mendebaldeko 
muturrean berdegunea egokituko da 
dagoen eskulturaren inguruan. 

Kontuan izan behar da ipar-
mendebaldeko lurzatiak A eta D 

Tal y como se ha señalado en el apartado 
anterior, el Plan Parcial del sector 
industrial de Abendaño establece que las 
alineaciones a los viales principales deben 
respetarse y que los retranqueos, en su 
caso, deben realizarse sobre los viales 
secundarios. La parcela objeto del estudio 
de detalle, tiene una forma triangular, 
generada por la intersección de dos viales 
principales: viales A y D. En el lado este, 
la parcela limita con un vial secundario 
(calle Bentaberri).  

La aplicación de las determinaciones del 
Plan Parcial conllevaría a que el edificio 
equipamental proyectado en esta parcela 
debiera tener fachadas en las alineaciones 
a los dos viales principales citados; A y D. 

Sin embargo, debe tenerse en cuenta lo 
siguiente: 

- El destino previsto para la parcela,
es el de la brigada municipal,
establecido desde el mismo Plan
Especial para la reordenación de
las dotaciones públicas.

- Actualmente el edificio municipal
destinado para la brigada
municipal, dispone de gran
superficie de espacios libres a
cielo descubierto, y para que el
traslado de la brigada a Abendaño
y su correcto funcionamiento se
vean afectados en la menor
medida posible, el nuevo 
equipamiento debiera poder 
satisfacer esta necesidad. 

- El mismo Plan Especial prevé
mantener una zona verde en el
extremo noroeste de la parcela
(artículo 7):

En el extremo noroeste de la parcela se
habilitará una zona verde en torno a
la escultura existente.

Hay que tener en cuenta que la
parcela en el extremo noroeste
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bide nagusiekin egiten duela 
muga; beraz, bateraezina da 
berdegune bat eta eraikinik 
gabeko eremu bat egokitu eta gaur 
egun dagoen eskultura 
mantentzea, bide horien 
lerrokadurak errespetatzearekin. 

- Ekipamendu publikoetarako 
lursailek bestelako harremana 
behar dute inguratzen dituzten 
espazio eta bide publikoekin; eta 
lotura horrek zerikusi gutxi dauka 
industria-sektore bateko 
industria-lurzatiek behar duten 
erlazioarekin. 

Horregatik guztiagatik, beharrezkotzat jo 
da bide nagusien lerrokadurak aldatzea, 
eta gehieneko gisa ezartzea, xehetasun-
azterketaren xede den lurzatiaren kasu 
zehatzerako nahitaezkoak izan 
beharrean. Era berean, lurzatiaren 
itxiturak ere malguago kokatu beharko 
lirateke, proiektatutako ekipamendu 
publikoak inguruko espazio 
publikoarekin izan behar duen 
harremanari erantzun hobea emateko. 

3.- Hautatutako Hirigintza 
Antolamenduko tresna 

Esanda utzi dugu, Abendañoko Industria 
Sektoreko Plan Partzialak (B.2.1 
artikuluak) ahalbideratzen duela 
xehetasun-azterketa baten bitartez 
lerrokadurak aldatzea; titulartasun 
publikoko ekipamenduen kasuan bial 
nagusietako lerrokadurak baita ere. 

Bestalde, lurzoruari eta hirigintzari 
buruzko 2/2006 Legearen 73. 
Artikuluaren, eta Zarauzko Hiri 
Antolamenduaren Plan Orokorraren 
4.2.08 artikuluaren arabera, xehetasun 

linda con los viales principales A 
y D, por lo que es incompatible 
habilitar una zona verde y libre de 
edificación y mantener la 
escultura actual, con respetar las 
alineaciones a dichos viales. 

- Las parcelas con destino a
equipamientos públicos, precisan
de una relación distinta con el
espacio y viales públicos que los
rodean; que poco o nada tiene que
ver con la relacón que con ellas
precisan las parcelas industriales
ubicadas en un sector industrial.

Por todo ello se ha estimado necesario 
modificar las alineaciones de los viales 
principales, y establecerlos como 
máximas en lugar de obligatorias para el 
caso concreto de la parcela objeto del 
Estudio de Detalle. Asimismo, los 
cerramientos de la parcela también 
debieran poder ubicarse de forma más 
flexible, en aras a dar una mejor respuesta 
a la relación que el equipamiento público 
proyectado debe tener con el espacio 
público que lo rodea. 

3.- Instrumento de Planeamiento 
escogido 

Como queda dicho, el Plan Parcial del 
Sector Industrial de Abendaño (artículo 
B.2.1) permite que mediante el estudio de
detalle se modifiquen o reajusten las
alineaciones; pudiendo reajustarse
incluso las que dan a los viales principales
en el caso de equipamientos de
titularidad pública.

Por otro lado, de acuerdo con el artículo 
73 de la Ley 2/2006, de suelo y urbanismo 
de la CAPV, y el artículo 4.2.08 del Plan 
General de Ordenación Urbana de 
Zarautz, los estudios de detalle tienen por 
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azterketek, edozein lurzoru-motatan 
antolamendu xehatuaren zehaztapenak 
osatu edo egokitzeko helburua dute. 
Euren helburuen artean dago 
eraikuntzetarako plangintza xehatuak 
ezarritako lerrokadurak adierazi, 
zuzendu, egokitu edo osatzea. 

 
 

Xehetasun azterketak baldintza horiek 
betetzen ditu eta bere premia behar bezala 
justifikatuta dago ekipamendu berriaren 
berezko beharrei erantzun egokia 
emateko. 

 

Azkenik, gogoratu behar da partzela 
1/2006 Foru Arauaren 53. artikuluan 
zehaztutako A-8 errepidearen babes-
eremuan dagoela (100 metro sare gorriko 
errepideetarako), bai eta Elutzar errekako 
polizia-eremuan ere. Beraz, GFAko Bide 
Azpiegituretako Departamentuaren eta 
Euskal Ur Agentziaren txostenak 
beharrezkoak dira. 

 

 

 

4.- Xehetasuna azterketaren 
proposamena 
Dokumentu honetan azaldutako 
guztiagatik, xehetasun-azterketa honen 
bidez, xehetasun-azterlanaren xede den 
partzelaren perimetroaren lerrokadura 
guztiak, ezarri nahi dira gehienezko 
lerrokadura gisa, eta eraikina orubearen 
azalera osoan proiektatu ahal izango da, 
betiere aplikatu beharreko gainerako 
zehaztapenak betetzen badira (altuera..). 
 
Beraz, lurzatiaren lerrokadura guztiak 
gehienezkoak izango dira, eta ez 
nahitaezkoak. 
 
Era berean, ekipamendu publikoaren 
partzelaren itxitura lurzatiaren mugekin 
guztiz bat ez etortzea baimendu ahal 

objeto completar o adaptar las 
determinaciones de la ordenación 
pormenorizada en cualquier tipo de 
suelo. Entre sus objetivos está el de 
señalar, rectificar, adaptar o completar las 
alineaciones establecidas por el 
planeamiento pormenorizado para las 
edificaciones. 
 

El estudio de detalle cumple los citados 
requisitos y su necesidad está 
debidamente justificada en aras a dar una 
respuesta adecuada a las necesidades del 
nuevo equipamiento previsto.  

 

Por último, cabe recordar que la parcela 
está situada en la zona de protección de la 
carretera A-8 definida en el artículo 53 de 
la Norma Foral 1/2006 (100 metros para 
carreteras incluidas en la red roja) y en la 
zona de policía de Elutzar erreka. Por 
tanto, son necesarios los informes tanto 
del Departamento de infraestructuras 
viarias de la DFG, como de Euskal Ur 
Agentzia.  

 

 

4.- Propuesta del estudio de detalle 

 

Por todo lo expuesto en este documento, 
mediante el presente estudio de detalle se 
pretende establecer como máximas todas 
las alineaciones del perimetro de la 
parcela objeto del estudio de detalle, 
pudiendo proyectarse el edificio 
libremente en toda su superficie; siempre 
y cuando se cumplan las demás 
determinaciones aplicables (altura..). 
 
Por tanto, todas las alineaciones de la 
parcela serán máximas y no obligatorias. 
 
 
Asimismo, el cierre de la parcela del 
equipamiento público, podrá no 
corresponder exactamente con los límites 
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izango da, bi lurzoruen erabilera publikoa 
kontuan hartuta, betiere itxitura berriaren 
kokapenak lurzatiaren eta bertan 
proiektatutako ekipamendu publikoaren 
eta espazio publikoaren eta inguruko 
bideen arteko erlazioa hobetzen badu. 

 

de la parcela, atendiendo al destino 
público de ambos suelos, siempre y 
cuando la ubicación del nuevo cierre se 
estime que mejora la relación de la parcela 
y el equipamiento público en ella 
proyectada con el espacio público y vias 
circundantes.   

 

 
 

(2.-) INFORMAZIO ETA ANTOLAMENDU PLANOAK 
PLANOS DE INFORMACIÓN Y DE ORDENACIÓN 

 
1. Planoa. Indarrean dagoen 
antolamendua. Gaur egungo 
lerrokadurak. 
 
2. Planoa. Lerrokadura berriak 
(gehienezkoak).  
 

 
Plano 1. Ordenación vigente. 
Alineaciones actuales 
 
 
Plano 2: Alineaciones nuevas 
(máximas).  
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