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I ANTECEDENTES Y OBJETO DEL DOCUMENTO.

El objeto del trabajo a realizar consiste en la redaccion del Plan de Sectorizacién del
sector “27 Errotazar” del Plan General de Ordenacién Urbana de Zarautz cuya situacién
en el municipio se ilustra en el plano I.1.

En esta primera fase de la correspondiente tramitacion se procede a la redaccion de un
borrador de planeamiento que se realiza a los efectos de la formulacién de la solicitud
de inicio del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica. Contiene al efecto
diversas alternativas de ordenacion, respondiendo al objetivo de destinar de forma
predominante el ambito a la implantacién de usos de actividades econdmicas de
caracter industrial.

Elaborado en ese marco, el objeto de este documento es el de sectorizar y programar,
a los efectos de su ejecucion, el ambito correspondiente al sector “27 Errotazar’
identificado y delimitado por el vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Zarautz
(PGOU). Se prevé por otra parte que el Plan de Sectorizacién concrete en su completa
formulacion tanto la ordenacion estructural como la ordenacion pormenorizada.

Responde a la solicitud formulada por parte de Sprilur, S.A. y se redacta a los efectos
de su presentacion ante el Ayuntamiento de Zarautz a los efectos de que éste lo tramite
debidamente.

Para ello, el Ayuntamiento ya ha procedido a someter a informacion publica la solicitud
de las sociedades publicas Sprilur, S.A. y Beterri Kostako Industrialdea, S.A.
correspondiente a la formulacién del referido Plan de Sectorizacion. El acuerdo
municipal correspondiente ha sido publicado en el Boletin Oficial de Gipuzkoa de 18 de
febrero ultimo.

El Plan de Sectorizacion se redactara de acuerdo con la legislacién urbanistica de
aplicacién y, en particular, de acuerdo con la Ley 2/2006, de suelo y urbanismo y el
decreto de estandares que la desarrolla.

De acuerdo con lo dispuesto en la precitada Ley 2/2006, habra de aprobarse por el
Ayuntamiento el correspondiente Programa de Participaciéon Ciudadana.

El Plan, en su formulacién completa, contendra también los documentos precisos en las
materias de género e impacto linguistico, asi como su evaluacion ambiental estratégica,
incluyendo el estudio acustico correspondiente.

El PGOU precitado, en vigor desde el aino 2008, determina el régimen urbanistico
vigente en el municipio, y mas concretamente en el ambito que nos ocupa; en el plano
[.3 se identifica la delimitacién y la clasificacién del suelo del ambito objeto de la
iniciativa, definido por el PGOU, que cuenta con una superficie total, segun este, de
59.517 m?. Se corresponde con suelo clasificado como urbanizable no sectorizado.
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. AMBITO DEL PLAN DE SECTORIZACION.

El sector “27 Errotazar” se localiza en el continuo urbano de Zarautz, al suroeste de la
autopista. Es colindante con el poligono industrial de Abendaro, desarrollado en su
practica totalidad, e inmediato al poligono industrial de Errrotaberri, cuya ampliacion, asi
como la renovacion de sus accesos, se encuentran en la actualidad en avanzado
proceso de ejecucion.

El sector cuenta con una superficie de 59.517 m? y su delimitacién se ilustra en el plano
[I.2. Linda al este y al sur con la calle Urdaneta (poligono industrial de Abendano), al sur
de la cual se alinean pabellones industriales; al norte con la autopista, el colegio de La
Salle, y el cementerio; y linda ademas al norte y al oeste con suelo no urbanizable.

Se avanza aqui que, tal y como mas adelante se plantea y justifica, que se propone en
el Plan el reajuste puntual de dicha delimitacién, de acuerdo con lo previsto al efecto por
el propio PGOU.

El conjunto de los ambitos de Abendafo, Errotaberri y Errotazar, junto con el sector de
Astazubi, forman un continuo urbano situado al sur de la autopista especializado en la
acogida de actividades econdmicas, cuyos accesos acaban de ser mejorados
sustancialmente, asi como sus condiciones en relacion con el riesgo de inundacion.
Supone conjuntamente una superficie apta para acoger actividades econdmicas y
equipamientos de algo mas de 50 hectareas, de acuerdo con el vigente PGOU.

Il. MARCO GENERAL DE ELABORACION DEL DOCUMENTO.

1. Disposiciones legales generales de referencia.

El Plan de Sectorizacion se elabora en el marco legal conformado por el conjunto de las
disposiciones legales vigentes con incidencia en las materias afectadas. De todas ellas
y sin animo alguno de quitar importancia a las restantes, merecen una particular
atencion las siguientes:

*  Disposiciones territoriales, urbanisticas y/o de suelo:

- Promovidas y vigentes en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco:
Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006 (Ley 2/2006), con las
modificaciones derivadas de: la Ley de 28 de noviembre de 2008, por la
que se modifica la participaciéon de la comunidad en las plusvalias
generadas por la accion urbanistica (Ley 11/2008); la Ley de Vivienda, de
18 de junio de 2015 (Ley 3/2015); y la Ley 2/2014, de 2 de octubre.
Decreto de medidas urgentes de 3 de junio de 2008, promovido en
desarrollo de la Ley anterior (Decreto 105/2008), y parcialmente derogado
por el Decreto 123/2012.
Decreto 123/2012, de 3 de julio de 2012, de estandares urbanisticos.
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Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulacion de los procedimientos de
aprobacién de los planes de ordenacion del territorio y de los instrumentos
de ordenacion urbanistica.

- Promovidas por la Administracion central, y vigentes en la CAPV:
Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado
mediante Real Decreto Legislativo de 30 de octubre de 2015 (Real Decreto
Legislativo 7/2015)'
Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, aprobado mediante Real
Decreto de 24 de octubre de 2011 (Real Decreto 1492/2011).

Disposiciones vigentes en otras materias.

- Disposiciones vigentes en materia de carreteras, incluidas, entre otras, la Ley
de 30 de mayo de 1989, reguladora del Plan General de Carreteras del Pais
Vasco, modificada y/o complementada con posterioridad en sucesivas
ocasiones, y la Norma Foral de Carreteras de Gipuzkoa.

- Ley para la promocion de la accesibilidad, de 4 de diciembre de 1997, y
disposiciones promovidas en su desarrollo.

- Disposiciones vigentes en materia de medio ambiente y evaluacion ambiental
del planeamiento urbanistico:

Ley General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco, de 27 de
febrero de 1998.
Ley 21/2013 de 9 de diciembre de evaluacién ambiental.
Decreto 211/2012 de 16 de octubre por el que se regula el procedimiento
de evaluacion ambiental estratégica de planes y programas.
Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicion energética.

-  Disposiciones vigentes en materia de ruido:
Ley del Ruido, de 17 de noviembre de 2003.
Reales Decreto de 16 de diciembre de 2005 y 19 de octubre de 2007, de
desarrollo de la Ley en lo referente a evaluacion y gestion del ruido
ambiental (el primero) y zonificacion acustica, objetivos de calidad vy
emisiones acusticas (el segundo).
Decreto 213/2012 de 16 de octubre de contaminacion acustica de la
Comunidad Autonoma del Pais Vasco.

- Ley para la igualdad de mujeres y hombres, de 18 de febrero de 2005 (Ley
4/2005) y Ley de 22 de marzo de 2007, para la igualdad efectiva de mujeres y
hombres (Ley 3/2007).

- Ley de Aguas, de 23 de junio de 2006.

! El citado Real Decreto Legislativo 7/2015 fue parcialmente anulado mediante sentencia del Tribunal
Constitucional de 14 de diciembre de 2017.
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- En materia de seguridad y servidumbres aéreas: Ley 21/2003 de 7 de julio de
Seguridad Aérea; Decreto 584/72 de 24 de febrero, de Servidumbres
Aeronauticas, modificado por Decreto 1189/2011 de 19 de agosto y por Real
Decreto 297/2013 de 26 de abril.

- Ley 9/2014 General de Telecomunicaciones, de 9 de mayo de 2014.

- Decreto 90/2014, de 3 de junio, sobre proteccion, gestion y ordenacion del
paisaje en la ordenacién del territorio de la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco.

- Disposiciones vigentes en materia de contaminacion del suelo:

Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevencién y correccion de la
contaminacion del suelo

Decreto 165/2008 de 30 de septiembre, de inventario de suelos que
soportan o han soportado actividades o instalaciones potencialmente
contaminantes del suelo.

Decreto 209/2019, de 26 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley
4/2015, de 25 de junio, para la prevencion y correccion de la contaminacion
del suelo.

- Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi, desarrollada
mediante el Decreto 179/ 2019, de 19 de noviembre, sobre normalizacion del
uso institucional y administrativo de las lenguas oficiales en las instituciones
locales de Euskadi.

- Ley 4/2019, de 21 de febrero, de Sostenibilidad Energética de la Comunidad
Auténoma Vasca.

- Ley 6/2019, de 9 de mayo, de Patrimonio Cultural Vasco

- Ley 10/2019, de 27 de junio, de ordenacion territorial de grandes
establecimientos comerciales.

- Disposiciones vigentes en materia de edificacion, incluida la Ley de Ordenacién
de la Edificacion, de 5 de noviembre de 1999, y el Cddigo Técnico de
Edificacion.

*  Instrumentos de ordenacion territorial vigentes:

- Directrices de Ordenacion del Territorio (AD: 30 de julio de 2019).

- Plan Territorial Parcial del area funcional de Urola Costa, aprobado
definitivamente el afio 2006.
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- Plan Territorial Sectorial de creacidén publica de suelo para actividades
economicas y de equipamientos comerciales (aprobacion definitiva: 21 de
diciembre de 2004; anulado en lo referente a los equipamientos comerciales).

- Plan Territorial Sectorial de ordenacion de margenes de rios y arroyos de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco, vertiente cantabrica (aprobacion
definitiva: 2013), y sus modificaciones aprobadas.

- Plan Territorial Sectorial Agroforestal del afo 2014.

*  Ofras disposiciones, planes y documentos, incluidos los siguientes: la Estrategia
Ambiental Vasca de Desarrollo Sostenible 2002-2020; EcoEuskadi 2020; Il
Programa Marco Ambiental de la CAPV 2010; Plan Hidrolégico del Cantabrico
Oriental (R.D. 1/2016, de 8 de enero); Estrategia de Cambio Climatico 2050 del Pais
Vasco; Agenda Urbana Bultzatu 2050; etc.

2. El planeamiento urbanistico vigente.

El planeamiento vigente se corresponde con el PGOU de Zarautz al que se hace

referencia en el siguiente epigrafe VI:

IV. CONTENIDO MATERIAL Y FORMAL DEL DOCUMENTO.

El contenido de este documento se adecua a lo establecido en la legislacion urbanistica
vigente (articulos 103, en relacion con el 62, etc. de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30
de junio de 2006), e incluye las previsiones necesarias para la consecucién de los
objetivos expuestos en el siguiente epigrafe VII.

En esta fase se ciie al contenido del borrador a redactar a los efectos de la formulacion
de la solicitud de inicio del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica.

En concreto, para ello, se requieren los siguientes documentos:

*

Documento “1. Memoria".

*

Documento “2. Planos”.

V. SITUACION ACTUAL DEL AMBITO OBJETO DEL DOCUMENTO.

El ambito objeto del Plan de Sectorizacién es inmediato al area urbana de Zarautz.
Cuenta, segun el PGOU de Zarautz, con 59.517 m?.
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Se localiza al suroeste de aquella, y se corresponde con un terreno en pendiente
ascendente de sur a norte, situado entre las cotas 15 m. y 51 m. Da frente a la calle
Urdaneta situada en la cota inferior referida y cuenta con calzada, aparcamientos en
linea y acera en dicho frente.

La situacién actual del lugar, que se describe mas ampliamente en el documento inicial
estratégico paralelamente redactado, al que nos remitimos al efecto de su conocimiento
mas exhaustivo, se corresponde con un territorio muy antropizado. De hecho, son muy
diversos los asentamientos que ya se dan en el ambito: pabellones industriales, edificios
de oficinas, un aparcamiento de autocaravanas, edificios de viviendas y caserios, entre
otros, sin perjuicio de la existencia también de suelos no ocupados, tal y como cabe
observar en la imagen siguiente.

Como se advierte en la imagen precedente, tan sélo se aprecia la presencia de una
masa significativa de arbolado junto al camino o cuesta del cementerio de Untzain, que
asciende a este desde la calle Urdaneta.

Cabe advertir ademas que los pabellones, edificios y usos implantados han dado lugar
a la artificializacion del suelo, y, en concreto, a la ejecucion de significativas obras de
desmonte al efecto de configurar las plataformas sobre las que se asienta la edificacion
preexistente en el sector.

Es en este contexto general en el que el PGOU de Zarautz consideré oportuno
incorporar el sector “27 Errotazar” como un suelo urbanizable no sectorizado. Dicha
prevision, ademas de dar respuesta a determinadas necesidades, que se orientan en
este documento hacia la implantacién de actividades econdémicas, responde al objetivo
de propiciar la mejora ambiental del lugar, aprovechando ademas un suelo en su mayor
parte artificializado.

En la actualidad el ambito se corresponde con un territorio donde la vegetacién natural
practicamente ha desaparecido, con la excepcion del bosquete apuntado, y donde no
hay tampoco un dominio del uso agrario, tal y como se ilustra en la imagen precedente.
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Asi, en el ambito cabe advertir la existencia de tres edificios que acogen usos
residenciales: Gure-Txoko berri, Berriabi y Gure Zorion. Acogen 7 viviendas y una
edificabilidad residencial de alrededor de 774 m?(t), a los que afiadir 312 m2(t) con
destino a usos auxiliares, de acuerdo con los datos catastrales disponibles.

Por otra parte, se implantan en el ambito sendas edificaciones industriales con una
edificabilidad total de alrededor de 2.100 m?(t), de acuerdo también con la informacién
catastral disponible.

Cruzan asimismo el ambito algunos tendidos aéreos de infraestructuras de servicios.

VI. ANTECEDENTES URBANISTICOS Y REGIMEN URBANISTICO VIGENTE.

El PGOU de Zarautz del afno 2008 es el marco de referencia para el establecimiento del
régimen urbanistico de aplicacion en el ambito “27 Errotazar”.

No obstante, dicho PGOU tan sélo concreta la delimitacion del ambito y su clasificacion
como suelo urbanizable no sectorizado. Ello supone que el sector delimitado no cuenta
con zonificacion global, régimen de usos y edificabilidad urbanistica, situacién que
motiva la necesidad de tramitar un Plan de Sectorizacién que precise la ordenacion
estructural de aplicacion.

En el Anejo 1 de esta memoria se adjunta la norma urbanistica particular del PGOU
correspondiente al sector. En dicha norma particular se concretan las determinaciones
a tener en cuenta en la redaccioén del Plan de Sectorizacion.

En esta tesitura, se ha planteado la oportunidad de desarrollar el ambito para acoger
actividades econdmicas, una vez que el sector Errotaberri se encuentra en ejecucion y
que, tal y como ya se ha apuntado, se han mejorado recientemente los accesos a la
zona sur del asentamiento de Zarautz.

Dado que el PGOU prevé un segundo suelo urbanizable no sectorizado en Astazubi,
éste podra responder en su momento a las eventuales necesidades que puedan resultar
de la gestién y ejecucion de Hegoalde, a la vez que queda a la espera de cuanto se
desarrolle en Irita.

El Plan de Sectorizaciéon respondera a los criterios establecidos en el PGOU para la
sectorizaciéon del ambito. Estos son en particular los siguientes:

1.- Debera justificarse la necesidad de suelo industrial mediante un estudio
especifico de la demanda y necesidad real existente en el municipio. Dicho
estudio se incorporara con ocasion de la redaccion completa del Plan; la
iniciativa publica responde de hecho al objetivo de responder a la demanda
advertida.
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VIL.

2.- El desarrollo se ajustara a todo el suelo clasificado como urbanizable (a
una superficie minima de 50.000 m? en la versién en euskera). Asi las
alternativas propuestas responden a ambos planteamientos, abarcando la
totalidad del ambito y proponiendo puntualmente la ampliacién de la
extensiéon del mismo de acuerdo con las precisiones de limites toleradas en
el articulo 4.2.03 de las Normas Urbanisticas Generales del PGOU.

3.- La edificacion se adaptara a la topografia del area para minimizar en lo
posible la necesidad de movimientos de tierra y su impacto paisajistico,
ubicandose las implantaciones industriales en la parte baja de la zona junto
a Urdaneta bidea. Los suelos de la parte alta y los mas proximos a las areas
de equipamiento se reservaran para espacios libres y dotaciones. Se
establece una previsién maxima de 30.000 m? construidos sobre rasante
para usos de caracter lucrativo (35.000 m? en la versién en euskera). Las
dos alternativas propuestas responden a estos criterios, no previéndose a
priori en ninguna de ellas superar la menor de las dos cantidades precitadas.
En cualquier caso, se entiende que no corresponde al PGOU en un suelo
urbanizable sectorizado ni establecer los usos del sector, sino tan sélo
aquellos prohibidos, ni la edificabilidad urbanistica.

4 - La ordenacion debera tener en cuenta la conexion de las infraestructuras,
sobre todo de la parte alta, con la contigua zona industrial de Abendafio. Asi
se plantea en ambas alternativas.

5.- El uso predominante sera el productivo en cualquiera de sus tipos,
pudiendo incluirse el terciario como uso complementario; se prohibe la
implantacién de usos residenciales; y se prevé que, del total de la
edificabilidad urbanistica sobre rasante, el 70% como minimo sea destinado
al uso productivo. Como ya se ha apuntado, cabe cuestionar la necesidad
de responder a los criterios precitados, con la salvedad de la prohibicion de
nuevos usos residenciales, sin perjuicio de consolidar los preexistentes
como se propone en las dos alternativas planteadas.

OBJETIVOS Y CRITERIOS GENERALES DE INTERVENCION.

JUSTIFICACION DEL PLAN DE SECTORIZACION.

Las distintas razones que se exponen a continuacion justifican la complementacién del
régimen urbanistico vigente en el ambito de Errotazar y la formulacién con ese fin de un
Plan de Sectorizacion para el mismo:

La oportunidad de preparar adicionalmente suelo para la implantacién de
actividades econdmicas en el continuo de los asentamientos industriales de
Zarautz (Abendano y Errotaberri), una vez que se encuentra en avanzada fase
de ejecucion el desarrollo de Errotaberri y que se advierte una demanda para

ello como se justificara oportunamente en el proceso.
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- La oportunidad de aprovechar al efecto las mejoras recientemente abordadas
en materia de accesibilidad de la zona sur del asentamiento urbano de Zarautz
y de lograr en consecuencia las maximas sinergias posibles.

- La oportunidad de ordenar un suelo en buena medida artificializado y de
procurar su mejora ambiental.

VIIl. ALTERNATIVAS DE ORDENACION URBANISTICA PROPUESTAS.

En atencion a los objetivos y criterios expuestos en el epigrafe VI, se plantean en el
contexto que nos ocupa tres alternativas de ordenacion.

Estas son las siguientes:
- Alternativa “0”

Se corresponde con la alternativa que supone la no intervencién en el ambito.
Significa que no se actia en el ambito y tampoco se desarrolla lo dispuesto y
acordado en el planeamiento vigente para el mismo.

Dicha opcién no responde a los objetivos enunciados y supondria la permanencia
de un suelo antropizado, inmediato al area urbana, sin que se proponga actuar
sobre él y sin que con ello pueda propiciarse la mejora de su actual situacion,
incluida la ambiental.

- Alternativa “1”;

Responde al objetivo de destinar predominantemente el sector “27 Errotazar” a la
implantacién de actividades econdmicas, completando la ordenacion del sur de la
autopista que acoge mayoritariamente este destino. Se plantea para ello ordenar
en la cota de la calle Urdaneta una nueva alineacién de pabellones industriales y
de integrar algunas de las edificaciones y usos preexistentes, consolidandolos.

Se trata de una alternativa que demanda desmontes adicionales de la ladera, si
bien procura también la ordenacién general y la mejora ambiental del ambito, asi
como la reurbanizacién de la calle Urdaneta, previéndose la localizacion de los
espacios libres y de las demas dotaciones publicas en la zona alta, tal y como se
plantea en el PGOU.

La iniciativa permite asimismo mejorar la ordenacion en el entorno de la regata de
Abendario.

Se ordena una edificabilidad urbanistica sobre rasante con destino a actividades
econdmicas de alrededor de 16.800 m?(t), ademas de consolidarse la edificabilidad
de las parcelas residenciales preexistentes (1.086 m?(t)).
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- Alternativa “2”:

Responde asimismo al objetivo de destinar predominantemente el sector “27
Errotazar” a la implantacién de actividades econémicas, completando la ordenacion
del sur de la autopista que acoge mayoritariamente este tipo de usos. Se plantea
para ello ocupar la ladera en dos niveles, uno situado en la cota de la calle Urdaneta
y otro a mayor altura, ordenando un nuevo vial con origen en la subida al Colegio
de La Salle, sin perjuicio de reservar las zonas altas para la localizacién de los
espacios libres y de las demas dotaciones publicas, como establece el PGOU. La
propuesta contempla también la integracién de algunos de los usos y edificaciones
preexistentes, consolidandolos.

Se trata de una alternativa que demanda desmontes muy significativos en la ladera,
si bien procura también la ordenacién general y la mejora ambiental del ambito, asi
como la reurbanizacion de la calle Urdaneta. Demanda asimismo disponer de suelo
(parcela municipal) fuera del ambito para completar la urbanizacion.

La iniciativa permite asimismo mejorar la ordenacion en el entorno de la regata de
Abendanio.

Se ordena una edificabilidad urbanistica sobre rasante con destino a actividades
econdmicas de alrededor de 20.000 m?(t), ademas de consolidarse la edificabilidad
de las parcelas residenciales preexistentes (1.086 m?(t)).

Da lugar a una edificabilidad urbanistica superior a la que resulta de la alternativa
1, asi como a unos mayores costes de urbanizacion.

Las tres alternativas se ilustran graficamente en los planos 1.2, 1.2 y 11.3.

IX. CALIFICACION GLOBAL DEL SECTOR.

Si bien ello se concretara y se precisara en el documento a redactar, como ya se ha
adelantado, la propuesta prevé la calificacion global del sector como una zona con
destino a actividades econémicas predominantemente.

No obstante, como se ilustra en el plano II.1, en las alternativas 1 y 2 se propone
consolidar como zonas residenciales algunas parcelas que ya cuentan en la actualidad
con asentamientos residenciales.

Asi en dichas alternativas se propone calificar globalmente con destino a actividades
econdémicas una superficie de 54.524 m?, y consolidar como suelo residencial una
superficie de 5.297 m?.

En la zona destinada a actividades econdémicas se prevé a priori una edificabilidad
urbanistica sobre rasante de 16.800 m?(t) para la alternativa 1 y de 20.000 m?(t) para la
alternativa 2, como ya se ha sefalado anteriormente.
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Estas determinaciones se precisaran en cualquier caso en la continuidad del proceso y
se ajustaran a los limites establecidos al respecto por la legislacion y la normativa de
aplicacion. Responden por otra parte a lo determinado por el PGOU.

X. CONDICIONES DE EJECUCION URBANISTICA.

Sera en la continuacion del proceso donde se concretaran las condiciones de ejecucion
y gestion a considerar. Se adelanta no obstante que se propiciara la ejecucién de la
iniciativa, previéndose al efecto, por un lado, la consolidacion de la edificabilidad en la
zona residencial, identificando solares; y, por otro, previendo el desarrollo de la zona de
actividades econdémicas mediante una actuacién integrada.

Cabe sefialar que en ejecucion de la propuesta se cederan por parte de la propiedad al
Ayuntamiento los suelos correspondientes a las dotaciones publicas locales que
resulten, advirtiéndose que el Plan de Sectorizacion contendra asimismo la ordenacion
pormenorizada del sector. Dichas dotaciones responderan a lo dispuesto en el articulo
9 del decreto de estandares vigente y se concretaran en la continuacion del proceso.

En la continuidad del proceso se contrastara con mayor detalle el parcelario del ambito
al efecto de precisar la delimitacion del mismo.

Xl.- VIABILIDAD DE LAS PROPUESTAS PLANTEADAS.

La viabilidad de la propuesta planteada se justificara oportunamente en las siguientes
fases de desarrollo de la misma, adelantandose que correspondera a la iniciativa publica
la inversion precisa para alcanzar los objetivos planteados.

XIl. LA EVALUACION DEL IMPACTO DE GENERO.

Con ocasiéon de la redaccion del documento se incorporara la correspondiente
evaluacion desde la referida perspectiva.

No obstante, se adelanta aqui que se valoran mas favorablemente desde esta
perspectiva las alternativas 1 y 2, frente a la alternativa 0 o de no intervencion, al
advertirse que aquellas permiten procurar una reurbanizacion del ambito y, en
consecuencia, mejorar las condiciones de percepcién, uso y seguridad del mismo. A
resultas de la urbanizacion del sector se procedera a la mejora del alumbrado publico y
a la complementacién del mobiliario urbano, que contribuiran asimismo en esta linea.

Asimismo, la intervencion que se propone en dichas alternativas 1 y 2 procura para el
ambito las debidas condiciones de accesibilidad universal, condiciones que se resuelven
en mejor medida en la alternativa 1.
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El modelo urbano que se propone propicia en consecuencia la integracién de la
perspectiva de género, a la vez que la oportunidad de acoger en el ambito la implantacion
de actividades econdmicas propiciara la creacion de puestos de trabajo con acceso a los
mismos con criterios de igualdad de acuerdo con la legislacion de aplicacion.

Xlil. LA EVALUACION DEL IMPACTO LINGUISTICO.

De acuerdo con lo dispuesto en la Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de
Euskadi y, en particular, en el Decreto 179/2019, de 19 de noviembre, sobre
normalizacién del uso institucional y administrativo de las lenguas oficiales en las
instituciones locales de Euskadi, la iniciativa debera ser asimismo objeto de la
correspondiente evaluacion desde la perspectiva linguistica y del uso del euskera.

Asi, el presente documento se plantea asimismo como referencia para que los

oportunos servicios técnicos municipales inicien el correspondiente expediente e
informen en relacion con la materia.

XIV.LA EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA.

El documento ha de ser adicionalmente sometido a su evaluacién ambiental estratégica.
A tal efecto, el Ayuntamiento formulara ante el Organo Ambiental (Gobierno Vasco) la
correspondiente solicitud de inicio a la que se acompafara este documento, asi como
el documento inicial estratégico (DIE) que paralela y coordinadamente se ha redactado
por iniciativa de Sprilur, S.A.

Asi, en respuesta a dicha solicitud municipal, el Organo Ambiental emitira el
correspondiente documento de alcance que guiara la redaccion del documento de
evaluacion ambiental estratégica (EAE) a redactar en la continuacién del proceso.

Dicho EAE respondera a la evaluacion ambiental, incluyendo la consideracion del reto

del cambio climatico e incorporando en la evaluacidon muy diversas otras perspectivas
(agraria, econdémica, ruido, estudio acustico, etc.).

XV. PROGRAMACION DEL DESARROLLO URBANISTICO PLANTEADO.

La programacion de la ejecucion de la iniciativa se concretara en fases sucesivas.

Se prevé a priori que el Plan de Sectorizacion contenga la ordenacién pormenorizada y
defina las condiciones de gestion a los efectos de procurar una inmediata ejecucion de
la propuesta, a corto plazo.
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XVI. IDENTIFICACION DEL ALCANCE DEL PLAN DE SECTORIZACION.

El Plan de Sectorizacion cuenta sintéticamente con el siguiente alcance:

*  Ordenar una zona global mayoritaria con destino a la implantacion de actividades
econdémicas predominantemente apoyada en la calle Urdaneta.

Ampliar al efecto puntualmente la superficie del suelo urbanizable, alcanzando el
sector una superficie de 58.821 m2. Supone tan sélo un incremento de un 0,5% que
responde a la adecuacion tanto al parcelario como a las condiciones topograficas.
En la continuidad del proceso se confirmara la delimitacion precisa del sector.

Consolidar puntualmente algunos usos residenciales preexistentes (7 viviendas).

*  Ordenar la accesibilidad al ambito y las conexiones de sus infraestructuras con el
continuo urbano.

Concretar la ordenacion pormenorizada y las condiciones de gestion del sector.

Asimismo, el documento concretara la edificabilidad urbanistica sobre y bajo rasante, y
las dotaciones publicas correspondientes, de acuerdo con la solucion que finalmente se
adopte.

XVII. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DEL DOCUMENTO A LOS CRITERIOS
ESTABLECIDOS EN LA LEGISLACION URBANISTICA, EN EL
PLANEAMIENTO TERRITORIAL VIGENTE Y EN EL PGOU DE ZARAUTZ.

En atencion a lo expuesto, el objetivo de este documento es definir la calificacion global
y la edificabilidad urbanistica del sector “27 Errotazar”.

Para ello, sus propuestas se han de adecuar a los criterios establecidos en la legislacion
(urbanistica, ambiental, etc.), en los instrumentos de ordenacion territorial vigentes y en
planeamiento general de aplicacion.

Esa adecuacion se justifica seguidamente:

1. Justificacion formal de la formulaciéon de un Plan de Sectorizacién.
Es la figura de planeamiento prevista al efecto por la Ley 2/2006, de suelo y urbanismo.

La iniciativa responde al mandato del PGOU de Zarautz vigente desde el afio 2008 que
delimita el sector “27 Errotazar”..
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Responde a los criterios previstos en el PGOU para abordar la redaccion del Plan de
Sectorizacion a los que ya se ha hecho referencia y que se reproducen en el Anexo 1
de esta memoria.

Responde en particular al grado de ejecucion alcanzado en el desarrollo del ambito
industrial de Errotaberri, en un momento en que han transcurrido 13 afios desde la
aprobacion del PGOU.

La iniciativa se formula ademas desde la iniciativa publica desde las sociedades publicas
Sprilur, S.A. y Beterri Kostako Industrialdea, S.A., habiéndose sometido dicha solicitud
a exposicién publica por parte del Ayuntamiento de Zarautz en febrero ultimo.

2. Adecuacion del proyecto a las previsiones del articulo 105 de la Ley de Suelo
y Urbanismo, de 30 de junio de 2006.

Las propuestas de este proyecto no tienen incidencia en el aumento de la edificabilidad
residencial. No se requiere por lo tanto por ello una mayor dotacién para el sistema
general de espacios libres.

En cualquier caso, con ocasion de la concrecion de la propuesta el documento
identificara las dotaciones publicas locales que resulten de la actuacién, y justificara el
cumplimiento de los estandares de aplicacion.

3. Adecuacion de la iniciativa a las previsiones de las D.O.T.

La propuesta se adecua a los criterios que guian el modelo territorial de las DOT
favoreciendo en particular la proximidad de los distintos usos, la compacidad, el logro
de sinergias en materia de accesibilidad y la configuracion de un continuo urbano
razonablemente denso.

4. Adecuacion de la iniciativa a las previsiones del PTP del A.F. de Urola Costa

El PTP, aprobado definitivamente en el afio 2006, fecha anterior a la aprobacién del
vigente PGOU de Zarautz (2008), localiza al sur de la autopista los suelos aptos para
acoger actividades economicas, refiriéndose basicamente a los ambitos de Abendafrio,
Errotaberri y Astazubi, si bien no establece una delimitacion precisa para dichos
asentamientos.

Si bien no se recoge expresamente en el PTP el ambito de Errotazar, se entiende que
las determinaciones del PGOU, posteriormente aprobadas y por lo tanto consideradas
adecuadas en ese momento, se ajustan consiguientemente al modelo de aquel. La
contigliidad con el ambito de Abendano es asimismo una prueba de ello.
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Se considera en consecuencia que la clasificacion como suelo urbanizable no
sectorizado del ambito que nos ocupa (“27 Errotazar”) y mas concretamente la
intervencion que ahora se plantea, optando por su destino, orientado hacia la acogida
de actividades econdmicas, se ajusta al modelo para el asentamiento de actividades
econdmicas del PTP que orienta su localizacidon en Zarautz al sur de la autopista.

5. Adecuacion de la iniciativa a las determinaciones del PGOU de Zarautz

El PGOU de Zarautz es precisamente el plan que identifica el sector y su delimitacion,
a la vez que lo considera como una reserva de suelo para la que, 13 afios después, se
plantea abordar su planeamiento a los efectos de su posterior ejecucion.

Por lo tanto, el Plan de Sectorizacion responde a las determinaciones del PGOU.

Como se ha expuesto con anterioridad, el PGOU establece asimismo unos criterios a
seguir en la redaccion del PGOU cuyo cumplimiento se justifica a continuacion:

- El Plan de Sectorizacion abarca la totalidad del ambito “27 Errotazar” delimitado
por el PGOU.

- La ampliacién puntual del ambito que se propone responde a las caracteristicas
topograficas del terreno y al movimiento de tierras que se precisa por ello,
ajustandose a lo establecido en el articulo 4.2.03 de las Normas Urbanisticas
Generales del PGOU.

- La edificacion propuesta se adapta a la topografia del sector procurandose la
minimizacién del impacto paisajistico, ubicandose predominantemente las
implantaciones industriales en la parte baja de la zona junto a Urdaneta bidea.

- Los suelos de la parte alta del sector y los mas proximos a las areas de
equipamiento (Colegio La Salle y cementerio de Untzain) se reservan para
espacios libres y otras dotaciones publicas.

- La edificabilidad urbanistica maxima (alternativa 2) se establece en 20.000 m?
construidos sobre rasante, por debajo de la maxima establecida en el PGOU
(30.000 m?).

- El uso predominante propuesto es el productivo; se prohibe la implantacién de
nuevos usos residenciales, consolidandose sin embargo algunos preexistentes;
y se prevé que, del total de la edificabilidad urbanistica sobre rasante, mas del
70% se destine al uso productivo. Como puede comprobarse , en la hipétesis
mas desfavorable desde esta perspectiva (alternativa 1) se destina un 93%.
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6.- El estandar de vivienda protegida.

La propuesta no afecta a las previsiones de vivienda protegida en el municipio.

7. El estandar de espacios libres generales (S.G.).

Como ya se ha apuntado, en la medida en que no se prevé incremento alguno de la
edificabilidad residencial, no se requiere incremento alguno del estandar del sistema
general de espacios libres.

8. El estandar correspondiente a las condiciones de ocupacion.

La parcelacion respondera a dicho estandar, determinacion que se justificara con
ocasion de la concrecion de la ordenacion pormenorizada.

8. Los estandares urbanisticos referentes a las dotaciones locales.

De acuerdo con lo dispuesto hasta la fecha en el articulo 9 del vigente Decreto de
estandares urbanisticos, la ordenacion de un nuevo sector con destino a actividades
econdmicas da lugar a la necesidad de las siguientes nuevas dotaciones locales:

- Dotaciones publicas: minimo de 12% de la superficie del sector.
(50% con destino a zonas verdes y 50% para usos de equipamiento colectivo u
otros como el de aparcamiento y similares).

- Vegetacion: 1 arbol por cada 100 m?(t).

Las alternativas 1 y 2 propuestas responden a todo ello sin perjuicio de que la
localizacion de las dotaciones publicas se concretara en la fase de concrecion del
documento, junto con la definicion de la ordenacién pormenorizada, una vez elegida la
alternativa a desarrollar.

Dado que en el PGOU se plantea la proteccion del arbolado préoximo al camino del
cementerio, dicha zona se calificara como parte del sistema de espacios libres locales,
garantizandose su proteccion, pasando a ser un suelo de titularidad publica a resultas
del planeamiento.

9. Justificaciéon del cumplimiento de la normativa vigente para la promocién de
la accesibilidad.

Cualquiera de las alternativas 1y 2 propuestas se ajustara a lo regulado en materia de
accesibilidad universal.
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En las siguientes fases de trabajo se justificara expresamente dicho cumplimiento
teniendo en cuenta la solucion que finalmente se adopte.

XVIIl.- SINTESIS DE LAS PROPUESTAS. RESUMEN EJECUTIVO

Esta iniciativa afecta al sector “27 Errotzar” del PGOU de Zarautz cuya delimitacién y
propuesta de calificacion global se ilustran graficamente el plano 11.1 de este documento.

Tiene por objeto definir el régimen de uso y la edificabilidad urbanistica de dicho sector,
ademas de su ordenacién pormenorizada. Se corresponde con la figura de un Plan de
Sectorizacion que desarrolla el sector delimitado por el vigente PGOU con la
clasificaciéon de suelo urbanizable no sectorizado.

El uso elegido para el desarrollo del sector es su destino a la implantacion de actividades
econdmicas, en linea con los desarrollos previstos junto a él en Abendano y Errotaberri
y con lo dispuesto por el modelo territorial del PTP de Urola Costa.

Se plantean al efecto dos alternativas (1 y 2) que responden a dicho objetivo, ademas
de posibilitar la ordenacion de las correspondientes dotaciones publicas locales.

En ambos casos la edificacion se alinearia en el frente de la calle Urdaneta, si bien en
la alternativa 2 se prevé asimismo puntualmente una segunda linea de edificacion.

La alternativa 1 da lugar a una edificabilidad, a un movimiento de tierras y a unos costes
de urbanizacién menores que la alternativa 2.

En ambos casos, se ordena un ambito de 59.821 m? de superficie, resolviéndose sus

condiciones de accesibilidad y la oportuna continuidad de las infraestructuras de
servicios.

Donostia/San Sebastian, octubre de 2021

Santiago Penalba Garmendia, Arquitecto
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ANEJO 1
NORMA PARTICULAR DEL SECTOR “27 ERROTAZAR” DEL PGOU DE ZARAUTZ
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12.27. AMBITO 27. ERROTAZAR (URBANIZABLE NO SECTORIZADO)

12.27.1 Ambito de ordenacién remitida —-OR ERROTAZAR-

A) Ambito y objetivos

1.- Se clasifica como suelo urbanizable no sectorizado el ambito de Errotazar con una superficie
aproximada de 59.517 m?que comprende los terrenos situados entre el poligono industrial de Abendafio
y las areas de equipamiento de La Salle y Cementerio.

2.- Se considera que la zona de Errotazar puede ser adecuada para el desarrollo urbano como posible
ampliacion de la zonas industriales de Abendafio, asi como para la implantacién de equipamientos y
espacios libres en torno al Cementerio y el colegio La Salle. Su sectorizacidon obedece también a la
posibilidad de tener, junto a Astazubi, una doble opcién de sectorizacién en funcién de la que se
determine en su momento como mas adecuada.

3.- En cualquier caso, a la espera del desarrollo y ejecucion del sector Errotaberri y del &mbito de
actividades econdmicas Irita, el PGOUZ considera preferible no incluir estos suelos en ningun sector
especifico para su desarrollo inmediato y esperar al inicio de la gestion urbanistica de Hegoalde (actual
zona industrial a recalificar como residencial) para analizar la necesidad o no de sectorizar estos suelos
tanto para el uso industrial como el de equipamiento.

4.- La delimitacién queda reflejada en el plano anejo a la ficha urbanistica con identificacion de las
parcelas catastrales incluidas en el ambito.

5.- Todo el ambito de suelo urbanizable no sectorizado de Errotazar se delimita también como Reserva
Municipal de Suelo.

6.- En tanto no se proceda a la sectorizacion sera de aplicacién en este &mbito la normativa prevista
para el suelo no urbanizable y el régimen de usos, edificacion y obras previsto para las categorias de
suelo no urbanizable Forestal Protector (FP) y suelo no urbanizable Zona Agroganadera y Campifia
(AG) si bien se prohibe expresamente la construccion de nuevos caserios o la ampliacion de la
superficie construida de los existentes, asi como la construccion de granjas e instalaciones de
estabulacion intensiva.

B) Criterios para la sectorizaciéon

1.- Demanda de suelo industrial y previsiones de equipamientos. Como condicionante esencial para la
sectorizacion debera justificarse la necesidad de suelo industrial y la prevision de implantacion de
nuevos equipamientos o la ampliacion de los existentes junto a la zona. Para ello debera realizarse un
estudio especifico de la demanda y necesidad real existente en el municipio. Igualmente, se tendra en
cuenta la mayor o menor dificultad de la gestion de las dos grandes areas de suelo urbano no
consolidado residencial a desarrollar.

2.- Magnitudes maximas o minimas realizables. El ambito a sectorizar debera comprender, en su caso,
todo el clasificado como urbanizable. La edificacidn se adaptara a la topografia del area para minimizar
en lo posible la necesidad de movimientos de tierra y su impacto paisajistico. En todo caso, las
implantaciones industriales deberan ubicarse en la parte baja de la zona junto a Urdaneta bidea y
respetar los limites minimos y maximo de edificabilidad urbanistica establecidos por la legislacion
vigente. Los suelos de la parte alta y los mas proximos a las areas de equipamiento se reservaran para
espacios libres y dotaciones. Se establece una prevision maxima de 30.000 m2 construidos sobre
rasante para usos de caracter lucrativo.
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3.- Conexiones con infraestructuras y red de sistemas generales. Deberan tenerse en cuenta la
conexion del futuro sector, sobre todo la parte alta, con la contigua zona industrial de Abendafio.

4.- Usos de posible implantacién: El uso predominante sera el productivo en cualquiera de sus tipos,
pudiendo incluirse el terciario como uso complementario. Se prohibe la implantacion de usos
residenciales. Del total de la edificabilidad urbanistica sobre rasante, el 70% como minimo sera
destinada al uso productivo. Se deberan cumplir los estandares minimos legales para reservas de
dotaciones publicas.
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Planos de Informacién.

[.1. Plano de situacién del sector.
[.2.  Plano de estado actual del sector y parcelario.

I.3.  Plano de clasificacion del suelo del PGOU vigente. (Fragmento)

Planos de proyecto.

II.1. Plano de delimitacion propuesta para el sector y calificacion global.
1.2 Plano de ordenacién: Alternativa 1. Planta y seccion

[1.3. Plano de ordenacién: Alternativa 2. Planta y seccion
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