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MEMORIA

1. DATOS GENERALES

1.1. OBJETO DEL PROYECTO

El objeto del presente “Estudio de Detalle” consiste en establecer las alineaciones,
rasantes y volumen maximo de la edificacion de la U.E.U. 2.1 del Area 2 en la que se
proyecta la edificaciébn de viviendas correspondiente en terrenos mayormente de
titularidad municipal.

1.2. SITUACION Y EMPLAZAMIENTO

La Parcela urbana donde se emplaza este Estudio de Detalle se sitia en el Término
municipal de Zegama en el Area 2 Aseginolaza-Buztinkale de acuerdo con lo expuesto
en el Texto Refundido de las vigentes NN.SS de Zegama.

1.3. PROMOTOR

El promotor del presente Estudio de Detalle es el Ayuntamiento de Zegama..

1.4. AUTOR DEL PROYECTO

El autor del Estudio de Detalle es el arquitecto Ignacio Ibarretxe Pariente, colegiado n°
1295 por el Colegio Oficial de Arquitectos Vasco Navarro.

2. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y NECESIDAD DE LA FORMULACION
DEL ESTUDIO DE DETALLE

La justificacion de la redaccion del presente Estudio de Detalle, se realiza en tanto en
cuanto desde el propio planeamiento municipal constituido por el Texto Refundido de
la Revision de NN.SS de Zegama, se establece la necesidad de la redaccién de un
Estudio de Detalle como “ Condicion de Planeamiento “que defina la ordenacion
pormenorizada del ambito de la Unidad de Ejecucion UEU 2.1.

Por tanto desde este Estudio de Detalle se pretende definir las alineaciones y rasantes
del nuevo edificio de viviendas asi como establecer la altura y el volumen maximo del
mismo, a los efectos de su correcta definicion y en consecuencia poder determinar los
pardmetros edificatorios necesarios para la construccion del edificio de viviendas




3. REGIMEN URBANISTICO VIGENTE DEL AREA 2 ASEGINOLAZA-BUZTINKALE

AREA 2 ASEGINOLAZA-BUZTINKALE

1.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

1.1.- GENERALES

- Se amplia la Delimitacion del Area en su frente Norte para incorporar al suelo
urbano las edificaciones de viviendas unifamiliares propuestas asi como la
ampliacion de los aparcamientos de la trasera del edificio del antiguo cine.

- Se desvinculan del Area las edificaciones de la casa Aitamarren zaharra, y el

blogue junto a la carretera comarcal para integrarse en el Area 9

- Clasificacion: SUELO URBANO
- Superficie: 14.237 m2

1.2.- URBANIZACION

- Nuevos enlaces viarios en la actual GI-2637 con el Area 9 como consecuencia del
desdoblamiento de la carretera comarcal, en evitacion de la doble curva en dos

sentidos a 90°

1.3.- EDIFICACION

- Se sustituye el edificio del cine para establecer una nueva edificacién residencial,
con un total de 12 viviendas en parcelas a.30. La planta baja se destinara a usos y
servicios municipales.

- Se consolidan los edificios de la Avda Hnos Aseginolaza, frente a la Kutxa,
actualmente en fuera de ordenacion, y en consecuencia se consolidan unicamente

los aprovechamientos edificatorios de los edificios existentes

2.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL




l. CALIFICACION GLOBAL
ZONA A.20/2 (Residencial de edificacion abierta) Superficie: 2.965 m2
= Edificabilidad zonal: 1.66 m2(t)/m2.
= Aprovechamiento edificatorio zonal: 4.912 m2(t)
= Se consolida el “ perfil “ y “altura “ de las edificaciones existentes
ZONA A.30/2 ( Residencial de bajo desarrollo ) : Superficie : 9.039 m2
= Edificabilidad zonal: 0.62 m2(t)/m2.
= Aprovechamiento edificatorio zonal: 5.607 m2(t)
= Se consolida el “ perfil “ y “altura “ de las edificaciones existentes
ZONA A.40/2 (Residencial Aislada) Superficie: 677 m2
= Edificabilidad zonal: 0.54 m2(t)/m2.
= Aprovechamiento edificatorio zonal: 363 m2(t)
= Se consolida el “ perfil “ y “altura “ de las edificaciones existentes
ZONA E.10/2 (Carreteras interurbanas) Superficie: 915 m2
ZONA F.10/2 (Espacios libres urbanos) Superficie: 284 m2

ZONA 1.10/2 (Cauces fluviales) Superficie: 357 m2

3.- ORDENACION PORMENORIZADA.

1. CALIFICACION PORMENORIZADA.

Las condiciones de Zonificacién pormenorizada en el Area se ajustaran a lo

establecido en el plano de ordenacion pormenorizada de la presente Norma Particular

- USO VIVIENDA



Zona consolidada

En Parcelas “a 20 “ N° de viviendas : 40
En Parcelas “a 30 “ N° de viviendas : 14
En parcelas “a 40 * N° de viviendas : 4

Nueva construccion

En Parcelas “a 30 “ N° de viviendas : 12
N° total de viviendas existentes : 58

N° de nuevas viviendas previstas : 12

N° total de viviendas previstas : 70
Intensidad de uso bruta : 49.17 viv/Ha
- DOTACIONES DEL AREA

N° de aparcamientos en superficie : 44
= Enla PB del edificio proyectado en el actual cine se propone uso de equip.

comunitario s=705m2

= Areas peatonales : 2.293 m2
= Jardines y zonas verdes : 377 m2
= Carreteras urbanas : 1.911 m2
= Carreteras interurbanas : 914 m2
= Cauces fluviales: 343 m2

/l. CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Fuera de Ordenacion

- Se declara como fuera de Ordenacion la edificacion del antiguo Cine de Zegama

ubicado en la Avda de los Hnos Aseginolaza



Nuevas edificaciones

- Edificaciones de la U.E.U.2.1
Perfil de la edificaciéon : S+3P+BC
Altura a aleros horizontales : 11 m
Aprovechamiento edificatorio : 1500 m2(t)
N° de viviendas : 12

Planta baja : cesion de locales a Ayuntamiento

CONDICIONES DE DOMINIO Y USO

En la planta baja de la U.E.U. 2.1 se establecera una servidumbre de uso publico
respecto de los garajes privados ubicados en planta s6tano. Se establecera en planta
baja un porche de uso publico frente al espacio publico o plaza existente.

El espacio resultante en planta baja salvo los espacios de portales se cedera al
Ayuntamiento, para uso socio-cultural- recreativo, incorporandose la “Catedra de

musica “

/ll. OBRAS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS
URBANOS

La totalidad de las obras de urbanizacion precisas para la implantacion de los nuevos
desarrollos edificatorios de viales, aceras y zonas verdes asi como las de
infraestructuras de servicio y sus empalmes a las redes generales municipales
constituiran cargas asignadas a los aprovechamientos ordenados.

V. CONDICIONES DE PLANEAMIENTO, GESTION URBANISTICA Y EJECUCION.
CONDICIONES DE PLANEAMIENTO

Se redactara un “Estudio de Detalle “ para la Unidad de Ejecucion U.E.U. 2.1.

CONDICIONES DE GESTION URBANISTICA

U.E.U. 21 S =1.188 m2

Gestion




La gestion de la Unidad sera de iniciativa privada. El sistema de gestion sera el de
Compensacion. Las viviendas previstas en ésta Unidad perteneceran al régimen de

vivienda tasada o protegida.

Cargas
Demolicion del edificio del antiguo cine, redaccién del Proyecto de obras de
urbanizacion, y ejecucion de la urbanizacion de los aparcamientos situados en la

trasera del edificio

Cesion a dominio publico de los espacios resultantes de la ordenacion destinados a
aparcamientos, viales, areas peatonales y zonas verdes, asi como de los locales de

planta baja
PLAZOS DE EJECUCION
En relacion con el establecimiento de plazos para el cumplimiento de las obligaciones

de urbanizacion y edificacion, se estara a lo dispuesto en las condiciones establecidas

con caracter general en las Normas Urbanisticas Generales de las presentes Normas.



4.- DETERMINACIONES Y CONDICIONES PARTICULARES DE LA PARCELA

4.1. ASPECTOS A TENER EN CUENTA EN EL CONTENIDO DE ESTE ESTUDIO
DE DETALLE

a).- El aprovechamiento edificatorio de 1.500 m2(t) que aparece tanto en la ficha
grafica como en la urbanistica no corresponde al aprovechamiento total del edificio
sino al aprovechamiento de viviendas. Es decir entre la planta primera, planta segunda
y planta bajocubierta se fija un aprovechamiento maximo de 1.500 m2 (t)

La planta baja constard de una superficie maxima de S= 600 m2(t),( 20x30) de
acuerdo con las acotaciones de la ficha grafica, y la planta s6tano de garajes de una
superficie maxima de S= 660 m2( t) en superficie cerrada mas 100 m2 de rampa de
acceso al exterior.

Respecto a los locales de cesién al Ayuntamiento, en aplicacion del articulo 35.3 de la
Ley 2/2006, dicha edificabilidad es fisica, no urbanistica, al tratarse de una dotacion
publica.

b).- En el apartado de “ Cargas “ de la ficha urbanistica del Area 2 en lo referente a
las “ Condiciones de Gestion Urbanisticas “ se establece como carga para la UEU 2.1 *
la ejecucion de la urbanizacién de los aparcamientos situados en la trasera del edificio
Actualmente la citada carga se encuentra en terrenos pertenecientes al Area 19
Ibarreta en “Suelo apto para urbanizar “, y no obstante el Ayuntamiento de Zegama no
ve necesario en estos momentos llevar a cabo la obtencién de los citados terrenos
para la urbanizacion de los mismos y destinarlos a aparcamientos ya que se disponen
de aparcamientos privados en la planta sétano del nuevo edificio y tambien existen
aparcamientos publicos en el entorno inmediato del edificio de viviendas

c) Reordenacion del volumen de la planta bajocubierta

Al cambiar de tipologia de vivienda e ir a una edificacion mas compacta disponemos
de una envolvente mas amplia, lo cual redunda en una nueva ordenacion del volumen
inicial en la planta bajocubierta con una altura interior en la fachada de 1.82 m y de
5.03 m en cumbrera.

La cuestion es que ésta planta bajocubierta de estas caracteristicas genera la
posibilidad de realizar una ampliacion edificatoria en forma de viviendas en duplex con
la planta inferior y simultaneamente ubicar unos trasteros para las viviendas.

La forma y caracteristicas de la nueva planta bajocubierta no altera el perfil edificatorio
manteniéndose el perfil de PS+PB+2+BC

El articulo 73 de la Ley 2/2006 regula los estudios de Detalle, definiendo el contenido
de los mismos y siendo sus determinaciones las siguientes:

“a) El sefialamiento, la rectificacion o la complementacién de las alineaciones y
rasantes establecidas por la ordenacion pormenorizada.

b) La ordenacion de los volumenes de acuerdo con las previsiones del planeamiento
correspondiente. Cuando asi_sea necesario o _conveniente por _razén de la
remodelacién tipolégica o morfoldgica de los volumenes, esta ordenacion puede




comprender la calificacion de suelo para el establecimiento de nuevos viales o de
nuevas dotaciones publicas.

c) La regulacion de determinados aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas
de las obras de urbanizacion, construcciones, edificaciones, instalaciones y demas
obras y elementos urbanos complementarios, definidos en la ordenacién
pormenorizada.

3.- Los estudios de detalle en ningun caso pueden infringir o desconocer las
previsiones que para su formulacién establezca el planeamiento correspondiente.
Asimismo, tampoco pueden alterar el destino del suelo, incrementar la edificabilidad
urbanistica ni suprimir o reducir viales o dotaciones publicas establecidas en el
planeamiento, sin perjuicio de lo dispuesto en la letra b) del apartado anterior.
posibilitando en el apartado b) *

Por otro lado, el presente Estudio de Detalle no altera el destino del suelo ni
incrementa la edificabilidad urbanistica otorgada por las Normas Subsidiarias.

4. 2 ALINEACIONES Y RASANTES PROPUESTOS

La parcela de la UEU 2.1 posee una superficie de S= 1.188 m2. En esta Parcela
donde se demoli6 el antiguo cine de Zegama, actualmente permanece vallada y con
algunos elementos de urbanizacién como las antiguas escalinatas de acceso al edificio
desde la calle Askatasunaren etorbidea ( antigua calle Avda de los Hnos Aseginolaza )

Se mantendra la alineacion de fachada en la calle Askatasunaren etorbidea, de
acuerdo con el plano “ alineaciones y rasantes “ como obligatoria asi como la
correspondiente a la fachada Sur que vierte a la plaza de juegos. El resto de las
alineaciones seran maximas. No obstante las fachadas tanto respecto al parque de
juegos como al cierre de finca con la parcela de Eduardo Telleria se retranquearan un
minimo de 3.00 m.

De esta manera se conformara la parcela edificatoria maxima (solar) de 20x30 m2 es
decir una superficie total maxima en planta de S= 600 m2

La altura de la edificacion respecto de la rasante del terreno al borde de barandilla
sera de 10.70 m, y la atura al borde de la linea de envolvente sera de 11.65 m.

Las cotas del edificio se ajustaran en lo que se refiere a la calle Askatasunaren
etorbidea, a las cotas de la acera existente. El resto de las rasantes seran las que se
establecen en el plano de “ alineaciones y rasantes “

4.3. APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD RESULTANTE

El edificio en la ficha urbanistica vigente de la UEU.2.1 posee un perfil de
PS+PB+2+BC

El perfil previsto en éste estudio de Detalle respetara la misma envolvente en la
fachada principal con 10.70 m hasta el antepecho de la planta bajocubierta, aunque al
reconsiderar la nueva envolvente se establece una planta bajocubierta con capacidad
para albergar viviendas vinculadas a la planta inferior, asi como trasteros de las
viviendas



En planta s6tano el aprovechamiento edificatorio maximo sera el correspondiente a la
delimitacion de la envolvente establecida en los planos de “ alineaciones y rasantes “
que supondra una superficie de S= 660 m2, mas 100m2 maximos de espacio exterior
de rampa

En planta baja el aprovechamiento edificatorio maximo sera el correspondiente a la
delimitacion de la envolvente maxima establecida en los planos de éste Estudio de
Detalle y que es de S= 600 m2, al que habra que sumarle 60 m2 del porche frente al
parque de juegos existente, que no computaran como superficie.

La existencia del porche frente al espacio publico de parque de juegos es una de las
condiciones de “ Dominio y Uso “ que se establece en la ficha urbanistica del Area 2,
parala UEU 2.1

En las plantas primera, segunda y bajocubierta la superficie maxima construida de
viviendas sera de S= 1.500 m2(t)

La envolvente maxima en vuelos abiertos sera de 1,50 m respecto de la alineacion de
fachada y de 1 m en vuelos cerrados

Las superficies de terraza, vuelos y disefio de las viviendas se estara a lo contemplado
en el Decreto 80/2022 de 28 de Junio por el que se regulan las condiciones minimas
de accesibilidad de las viviendas y alojamientos dotacionales en la CAPV y el art.3.9
de las Normas Generales del Texto Refundido de las NNSS del municipio.

5. CONDICIONES DE USO

El Régimen de usos de ésta Unidad de Ejecucion UEU 2.1 sera el de RESIDENCIAL
y los usos asociados a ella dentro de los usos contemplados en las vigentes NN.SS
del municipio.

En planta s6tano el uso sera el de garaje debiéndose acceder al mismo desde la
rampa situada en la calle Askatasunaren etorbidea. Tambien podra llevarse a cabo el
uso de locales de instalaciones y usos complementarios a la vivienda

De acuerdo con lo expuesto en la ficha urbanistica de la UEU 2.1, los locales de planta
baja se cederan al Ayuntamiento los cuales se destinaran a usos terciarios, salvo el
portal de las viviendas y usos complementarios que establece el Decreto 40/2022

El uso en las plantas primera, segunda seran de vivienda y el de la planta bajocubierta
podra seré el de vivienda vinculada a la planta inferior y trasteros.

El nimero de viviendas que se establece en la UEU 2.1 es de 12 viviendas.
El nimero méaximo de viviendas con orientaciones Norte, Noroeste o Noreste sera de
4 viviendas. Dadas las condiciones de la tipologia edificatoria es inevitable renunciar a

las orientaciones antes descritas.

En éste sentido se estara de acuerdo con las disposiciones que establece el Decreto
40/2022 por el que se regulan las condiciones minimas de habitabilidad.



6. CONDICIONES DE GESTION URBANISTICA

La gestion urbanistica de la U.E.U. 2.1 es PUBLICA siendo el sistema el de
COOPERACION. En consecuencia, el Ayuntamiento de Zegama debera de redactar y
aprobar el PAU y el Proyecto de Reparcelacién. Posteriormente, una vez realizada la
justa distribucién de beneficios y cargas, el Ayuntamiento promovera la construccion
de las viviendas.

Las viviendas tendran un régimen de vivienda protegida o tasada

7. PLAZOS DE EJECUCION

La aprobacion inicial del presente Estudio de Detalle se llevard a cabo en el mes de
Febrero o Marzo y una vez aprobado saldra durante 20 dias a exposicion publica para
la formulaciéon de alegaciones En caso de no haber alegaciones el Ayuntamiento
aprobara definitivamente el documento.

A lo largo de 2023 se llevaran a cabo los documentos de desarrollo previstos en el
planeamiento urbanistico contemplados en la vigente Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo

8. FICHA PARTICULAR DE LA PARCELA

1.- Calificacién pormenorizada

A.- Condiciones de delimitacién

Superficie de parcela........................ 1.188 m2

B.- Condiciones generales de la edificacion

b1l.- Edificabilidad fisica de la parcela resultante :

Planta bajo rasante........................... 660 m2(t)
Plantabaja............cccooviiiiiiiiinn. 600 m2(t)
Plantas altas..................ccccvviennne. 1.500 m2(t)

El porche de la planta baja frente al Parque no computara superficie.

b.2.-Parametros reguladores de la forma de la edificacion de la parcela
resultante :

Perfil de la edificaciéon...................... PS/PB/2P/BC
Altura de la edificacion........................ 10.70 m



C.- Condiciones particulares de la edificacion

Las alineaciones y rasantes de la edificacion proyectada se ajustara a
las determinaciones del plano “ Alineaciones y rasantes | y Il “ de éste
documento

D.- Condiciones generales de uso

2.- Categorizacion del suelo
Suelo urbano

El arquitecto

Fdo. Ignacio Ibarretxe

Donostia a Febrero de 2023
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E: 1/250

U E.U. 2.1 S= 1188M2
AREA 2 ASEGUINOLAZA-BUZTINKALE

PERFIL: PS+3P+BC
ALTURA A ALEROS HORIZONTALES: 11M
APROVECHAMIENTO EDIFICATORIO: 1500M2(T)

USOS: PLANTA SOTANO: GARAJES
PLANTA BAJA: TERCIARIO (USOS MUNICIPALES)
PLANTAS SUPERIORES: VIVIENDA

N° MAX. DE VIVIENDAS: 12
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ESTUDIO DE DETALLE EN UEU 2.1 DEL AREA 2 ASEGINOLAZA-BUZTINKALE
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