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Introduccion

Herrera no es un barrio con un pasado muy glorioso y antiguo, aunque ha
estado ligado al pueblo-madre que es Alza y el conjunto es digno de figurary
continuar figurando en la historia, también pequena, de Gipuzkoa. Ya en
1900 impulsada por sus vecinos pioneros, Herrera parecia estaba en
puertas de un gran desarrollo. Alza contaba en 13815, unida a Herrera, con
una caldereria de hierro, una de hojalata, una fabrica de gaseosas y dos
serrerias. Y desde 1808 sus nifos no tenian que desplazarse para
estudiar: habia cinco escuelas.

Muchas de las casas de Alza, hermanas de tantas guipuzcoanas,
proclamaban la nobleza del solar en sus escudos de piedra. Pero el
crecimiento de poblacidon histéoricamente, se verificd en su periferia justo por
la parte de Herrera, sin que el nlcleo central y caracteristico de Alza se
adulterara sustancialmente. En 18615, siendo el puerto de Pasajes el mas
importante de 'a costa cantabrica, en un manuscrito que presenta el
cronista José Maria Donosti se ve que "el rey Felipe Ill salio del
desembarcadero de La Herrera”.

Y la Juntas Generales de Gipuzkoa en 1852 acordaron hacer una escollera
o camino desde el barrio de San Pedro al punto intermedio entre Herrera y
Renteria. En 1888 el Ministerio de Fomento aprobd un proyecto de muelle
trasatlantico definitivo de 300 metros de longitud de la darsena de la
Herrera. Se establecia en el barrio un muelle comercial y de almacenajes
que daba salida a las manufacturas de San Sebastian y zonas limitrofes. Y
basandonos sobre estos datos que interesarfan mucho, Herrera fue pronto
ndcleo no de Alza sino de San Sebatian, que surgid a lo largo de la carretera
nacional como “puente” entre Donostia y Renteria. Eso sin dejar atras su
propia personalidad y la combinacion peculiar de sus elementos.



Herrera crece pero se empobrece.

Con el camino vecinal de 1er orden desde Herrera hasta Alza, con una
extension de casi dos kildbmetrgs, construido en 1888. Con la inauguracion
de la linea ferrocarril que aunque destruyd el paisaje y le impuso el peso de
un viaducto de 80 m, tuvo sus ventajas. Con el ferrocarril eléctrico de San
Sebastian a Hendaya, inaugurado en 1812, con parada en Herrera,
conocido como el ‘topo’ y con el tranvia eléctrico que luego fenecio,
establecié sus comunicaciones. Pero todo esto ocurrié entre 18900 y 1836.
La Guerra Civil fue un frenazo. En los afnos 40 apenas se construyo, pero en
los afios 50 el desarrollo industrial desordenado y no planeado hizo surgir
75 villas unifamiliares. Los bloques eran maéas bajos, albergando menor
nimero de familias, pero la funciéon industrial de Herrera siguié siendo
pequefha comparada con los barrios periféricos., Herrera crecid en lo
humano, pero se empobrecio.

No obstante el barrio crecié en solidaridad y cohesion. Los no tan viejos de
Herrera recuerdan el Club de Futbol Deportivo Herrera, el Cross, el trabajo
social colectivo de visitar a los enfermos locales internados en el hospital
Viejo, en el Antituberculoso, Misericordia, etc. Como si fueran una gran
familia, los domingos que no jugaba la Real, llegaban gentes de Herrera a
Atocha para ver y animar a su equipo “rojillo” que fue cantera de la Real,
con Paz, Galardi, Alquiza, etc. Herrera se habia hecho ciudad, pequena, hija
de Alza y nieta de Donostia, pero sdlo algunos saben que pronto no liegaria
el dinero para mandar a lavar las camisolas rojas del Deportivo Herrera a la
lavanderia. Es decir, que Herrera se habia hecho un barrio pobre, el mas
pobre de los parientes de la capital, y tal vez de Guipuzcoa.

En los barrios periféricos de Londres, para saber el estado de su desarrolio,
se pregunta primero ¢hay biblioteca? Y luego de cuantos ejemplares porque
la primera pregunta es siempre afirmativa, aun en los barrios de aluvion.

La primera bib'ioteca llamada “omnibus™, levantada con un esfuerzo
sobrehumano se inaugurd en 1961. Era para ambos sexos, pera “para
todos” y servia no so6lo a los chavales sino a los de la tercera edad. Estaba
ubicada en una sala de la asociacion catoélica de Familias de Herrera. Pero
esos esfuerzos titdnicos dieron contra un muro en 19865 y la biblioteca se
cerrd: No habia ayudas de ningin tipo y el parroco denegd la solicitud del
local.

lLos Hermanos de La Salle, cinco afios después, compadecidos de la
juventud de Herrera cedieron un local prestado, pero se hizo patente que la
antesala de Donostia con una pequefa historia y con solera, no tenia
derecho a biblioteca municipal propia. El ayuntamiento donostiarra no se
preocupaba de esas minucias. Y Herrera se quedod sin biblioteca.



Inundaciones: la historia negra de Herrera

Los mas viejos y los no tan viejos recuerdan como un hito la inundacion de
1833 y mas exactamente del 13 de junio. Aquella fue un diluvio. La plaza de
Herrera robada en su dia al mar era una laguna en la que se formaban olas
que llegaban hasta el balcén de Zubipe. No fue una inundacién anunciada, y
en ella murieron personas muy conocidas y queridas del barrio: Juan José
Aramburu, Nicolosa Elésegui y Asunciéon Urroz. Comenzaba la historia negra
de Herrera, que no habian conocido los més viejos.

La construccion de la carretera N-1 que constituye una barrera natural y
contranatura para un desarrollo armonioso, la autopista de Behobia con uno
de sus ramales a Pasajes, etc... hicieron que el barrio quedara aislado pero
con sensacion de desamparo. La conexidn con el conjunto de area urbana y
con su madre Alza se ha vuelto deficitaria. *

El rio que atravesaba Herrera y que en la soberbia coleccion de fotografias
del folleto “Altza, hautsa kenduz” de 1888, gque abre |la serie recoge a un
grupo de mujeres lavando en el rio Txingurri, debajo del viaducto del tren de
Herrera, era un hecho. Claro que la foto fue tomada por Felipe Garin en
1808.

No hace falta recordar que el Txingurri desaparecidé o que lo mataron. Se
eligié una mala solucién: cubrirlo como si fuera pecaminoso... convertirlo en
la cloaca principal de todos los barrios adyacentes. Eso estaria mal... ¢y por
qué todo ocurre en Herrera?... Pero se hizo lo pésimo que fue cubrirlo con
tuberias de dimensiones insuficientes y materiales inapropiados que al llover
no son capaces de drenar. La plaza se ha convertido en el fondo de una
laguna sucia, como en los barrios periféricos de Londres a los que Herrera
se parece en lo peor.

En casa del pokLre.

Hubo vitores, oraciones al santo y fiestas y brindis el dia en que se inagurd
la iglesia de San Luis Gonzaga. Las mujeres vistieron sus vestidos mas
largos y sus zapatos de tacén mas altos. Muchos hombres sus sombreros
de paja. Era algo normal, que se ve en los barrios de todo el mundo, incluso
del Tercero. Era 1927.

Nadie puede negario pues ahil estd esa coleccion de fotos... pero la iglesia
de San Luis Gonzaga fue derribada afos después para construir la variante
de Donostia. El “puente” psicologico Herrera-Donostia quedaba asi
interceptado y daba paso a inundaciones cada vez mas frecuentes en
cuanto cae un aguacero que antes no hubiera producido nada.

En Herrera iba desapareciendo todo hasta las iglesias. Su creicimiento
industrial hecho de prisa—segin hemos dicho- en la década del 50 termind
con la vida educacional, recreativa, social, deportiva y hasta humano-
religiosa. Porque ;donde pueden engancharse los chicos de la localidad al
finalizar el Ulitimo ano de escuela? Han dejado de existir, sin '1n requiem, la



mayoria de las organizaciones antes existentes, a las que se echa de menos
tanto ahora. ¢Sabia usted, se dice en un anecdotario impreso en muitigrafo,
gue antes de la fusion con Donostia, Alza tenia 12 guardas municipales? ;Y
ahora?

La anecdota siguente es preocupante. Alla por el ano 33, todo lo bueno es
de antes de la guerra, hubo en Alza un Cuarto de Socorro con material
nuevo, equipo sofisticado, consultorio médico. Perteneciendo a San
Sebastian, el Cuarto de Socorro cerrd sus puertas y no las ha abierto mas.
De eso ha pasado medio siglo. Ojeando revistas de recuerdos melancdélicos,
los vecinos de Herrera, que si no se preocuparan tendrian problemas hasta
para leer, no tendrian ninguna religién, estarian todos enfermos y se
habrian marchado. Sin embargo vemos el amor de los herreratzales por su
txoko, por sus cosas, como su equipo, su masa coral, por la que fue su
iglesia, por los que fueron sus bertsolaris, tal ‘como Txirrita, es tangible.
Herrera a conseguide algo grande: una identidad, eso que no han
conseguido muchos barrios de ciudades mayores, tanto de la CAV como del
Estado. ' ‘

Hablando de Alza en su conjunto, el folleto antes mencionado, destaca que
la estructura interna de la poblacion estd formada por un elevado indice de
juventud. Hubo una oleada de inmigrantes, como en todo Guipuzcoa, en la
década del 60. Se incrementd la tasa de natalidad, al contrario que en
otros municipios. Los grupos de adultos—-jovenes por debajo de los 40
afnos—-tuvieron un incremento mayor al que ofrece San Sebastian. Pero la
escasa entidad que alcanza la construccion y el sector industrial hacen que
hoy se respire un ambiente de crisis superior al de Donosti.

El paro ha pasado a ser una caracteristica mas en la configuracién del
espacio periférico de Donostia> Si San Sebastidan muestra unos indices de
paro altos, en general Alza alcanza unos indices superiores. Durante los
ultimos afos transcurridos, casi mMas vale no imaginarse [as cifras de
Herrera hoy.

Un escrito presentado al Presidente del Ayuntamiento en julio de 18786 por
ocho sociedades de Herrera, juntamente con los vecinos afectados por el
proyecto “Plan Especial de Enlace de San Luis de Herrera®™ tratando de
solucionar de forma mas racional la congestién que se produce en el punto
de acceso a la Carretera de Alza y la Plaza de San Luis de Herrera, no
alcanzod la respuesta que anhelaba.

No se abrieron nuevos accesos al poligono 13 y muchos ndcleos de Alza,
Roteta, Santa Barbara, Los Boscos, Arri-Zar, etc. desde la autopista de
peaje a la altura de Alza una vez superado el terreno del campo de fitbol,
siguen como antes.



‘Con la anexion de Alza-Herrera por el Ayuntamiento de San
Sebastian—decian textualmente los firmantes del escrito- esta poblacidon que
en la actualidad estara integrada por algo mas de 20.000 habitantes, ha
sentido en su carne como se desgarraba trozo a trozo aquellos elementos
de nuestra propia personalidad”.

Se han amputado a Herrera el Jolastokieta, Bolatoki, Lavadero Publico,
Mercado Central, frontén, Colegio de San Luis, Parroquia, Centro de
Juventud, centro de Asistencia Sanitaria, Sidreria, Servicios Publicos. Las
nuevas carreteras dejaron malparada la Plaza Central. El pequefo, pero
Unico ndcleo comercial.

En el escrito antedicho se dice: “recordamos que en el Acta de Anexi6on Alza-
Herrera se sefala que sus habitantes tendrian los mismos derechos que los
ciudadanos de San Sebastian... tal declaracién deprincipios ha sido una
pura farsa”.

Lo que relatamos eran hechos de hace 17 afos. Esos habitantes de
Herrera no pueden recuperar el pasado (aunque si recordario). Pero e;
manana debe ser suyo, para que no se crea que los hijos de Herrera se
conforman con el abandono y la injusticia. Ni tampoco los hijos de sus hijos.



‘1. Informacion General

1.1. Antecedentes.

Al mismo tiempo que se evidencia la preocupacién que ha tenido la
Administracion Municipal durante los Ultimos afios por mejorar
constantemente tanto cuantitativa como cualitativamente las dotaciones de
caracter social-recreativo— deportivo, etc. del sector alto del barrio de Altza,
no deja de ser cierto que con respecto al sector de Herrera esa
preocupaciém ha sido escasa.

Los accesos y salidas desde el barrio son las mismas que han existido
desde hace muchisimo tiempo. El barrio carece de areas recreacionales y
deportivas, la infraestructura vial es defectuosa, de disefio precario, con
fuertes pendientes, secciones insuficientes, etc. Las infraestructuras de
servicios, especialmente el colector de la regata de Txingurri, estan infra-
dimensionadas v en muy malas condiciones de mantenimiento. Existe un
gran numero de viviendas precarias. La actividad industrial y de trabajo va
desapareciendo paulatinamente, transformandose los edificios industriales
en conjuntos de pequenos locales sin planificacion de ningun tipo,
mostrando carencias no sbélo de areas de estacionamineto, por ejemplo,
sino de tipo de seguridad, etc.

En sintesis, el proceso de deterioro del barrio es visible, por lo que es
urgente elaborar un conjunto de politicas no sélo para detener dicho
proceso, que den comienzo a un nuevo periodo de creacion de nuevos
puestos de trabajo y de los cambios sociales necesarios.

En el avance del Plan_General se Ordenacion Urbana de San Sebastian
presentado por el Ayuntamiento en Abril de 1881, se analizan con mayor o
menor profundidad la mayor parte de los defectos y problemas mencionados
tanto en la introduccion de esta memoria como en las lineas anteriores.

En el libro segundo-documento “A” de la memoria—-propuesta de ordenacion
de dicho avance, en el capitulo 3. Objetivos y propuestas de intervencion en
los “barrios” (14 barrios) de Donostia—-San Sebastian se definen los criterios



y objetivos a seguir en el barrio de Altza con sus 25 areas diferenciadas
entre las que destacamos las siguientes por pertenencer al sector en

estudio.

AL. D1 Variante de San Sebastian (enlace de Herrera)
AL. O2 Herrera
AL. O3 Txingurri
AL. O5 Larratxo

Al.. OB Carretera Nacional-1 (tramo Her‘r‘er‘a——BuenavistaA]

y se recomiendan igualmente las intervenciones necesarias para solucionar
los problemas detectados.

Entre las diferentes observaciones que contiene este capitulo, se
transcriben las siguientes:

“La referida rotundidad de sus limites fisicos constituye una de las
problematicas mas acuaciantes del barrio, traducida en
dificultades de accesibilidad y relacién con el entorno.”

“La propuesta contempla como criterios y objetivos bésicos de
partida una intervencion exhaustiva en el barrio con el objeto de
integrario en el continuo urbano de la ciudad y su entorno, una
radical mejora de la accesibilidad rodada y peatonal, la
rehabiltacion del tejido urbano redefiniendo los usos globales y
estableciendo para los mismos limites fisicos reconocibles, un
desarrollo residencal en baja densidad reducido, asi como una
oferta de suelo con destino a usos terciarios e industriales,
completandose tales previsiones con una intervencion adicional de
redotacion de espacios libres y equipamiento comunitario.”

“...Se propone una congelacién del desarrollo residencial,
excepc,on hecha de intervenciones de rehabilitacion que incluyen
derribos y realojamientos en Larratxo, junto a Herrera...”

“Se destinan en la actualiad a uso industrial 152.583 m?2 (t],
dspersos en el territorio, proponiéndose la consolidacion parcial
de los desarrollos existentes en Txingurri... para los que se
plantea... una progresiva transformacién en uso terciario.”

“Se consolidan asi 74.666 m?2 (t} previéndose la eliminacion de
51.032 m2 (t) localizados en Larratxo (accesos a Alza y Larratxo,
junto a Herrera), asi como la transformacion en usos terciarios
aquellos usos industriales que resulten incompatibles con los usos
residenciales globales...”

“...8e proyecta la construccién de nuevas viviendas, comercios y
oficinas (Larratxo y Buenavista) en sustitucion de los usos
pre—existentes.”

“En la actualidad se destinan exclusivamente 47.840 m2 (t) a usos
terciarios, superficie escasa en relacidn con la dimension del
barrio...”



“A la previsidbn de nuevas areas verdes se afade... la recalificacion
y reurbanizacién de los jardines y dreas de juego de caracter local
existentes."”

“La red viaria... adq()ier'e gran relevancia en el contenido de la
propuesta, actuandose a gran escala en este sector. Asi, se
plantea una intervencion de remodelacion integral en el acceso
Unico, directo y a cota desde el nudo de Herrera...”

"Las nuevas conexiones se complementan con nuevas dotaciones
de aparcamientos... en Larratxo... asi como con una mejora del
transporte publico y de los itinerarios peatonales.”

“En cuanto a las estructuras de servicios se prevee la mejora de la

red de saneamiento, fundamentalmente en Txingurri, asi como la
. » L8 .

traida de gas.

El avance del P.G.0.U. propone igualmente la construccion de un nuevo vial
de union entre Larratxo e Intxaurrondo Norte.

Como consecuencia de la realidad fisica del sector y de los criterios y
objetivos ya determinados para el sector en el avance descrito, la Oficina del
Plan General del Ayuntamiento de San Sebastian, a finales del afo pasado,
1882, propuso el desarrollo de un Plan Especial de Reforma Interior del
area de Herrera a efectos de tramite del Art. 125 del Reglamento de
Planeamiento Contentivo de diversas alternativas a nivel de esquemas
valorando su viabilidad y gestion.

Entre las cuestiones fundamentales a considerar, la proposiciéon de la oficina
del P.G. sefalaba las siguientes:

— Accesibilidad a Herrera, Altza, y Larratxo.

— Reconversiéon y ordenacion de los tejidos residencial e
industrial.

— Creacion de un centro civico.
— Valoracion de las intervenciones, gestion y factibilidad.
~ Definicion de unidades de ejecucion.

— Propuesta de resoluciéon de los aprovechamientos de las
parcelas inedificadas, asi como de aquellas objeto de derribos.

~ Propuesta de resolucion de la conexion Herrera—-Apeadero del
Topo-Puerto de Pasajes-Gomistegi.

La propuesta de la Oficina del P.G. fue asumida por el equipo de gobierno
municipal a comienzos-del presente ano de 13883, encargando el plan objeto
del presente trabajo.

“El documento que se presenta-Plan Especial de Reforma Interior del area
de Herrera, Txingurri, Larratxo, Alcalde Elosegi, Bidebieta, Sur de
Gomistegi® ha tomado rigurosamente en cuenta tanto los criterios
expuestos en el avance del P.G. como las recomendaciones de la Oficina del
Plan. En el se definen, pormenorizadamente, toda la ordenacidn propuesta,



presentandose en algunos casos soluciones alternativas que haran posible
la seleccion de las soluciones més convenientes a incorporar en el Plan de
Ordenacion Urbana definitivo de Donostia—San Sebastian.

1.2. Superficie del terreno y limites.

El ambito de estudio lo componen los tres sectores que se muestran en el
plano adjunto.

Sector A. Un poligono irregular que envuelve parte de los poligonos
30-Txingurri, 134-Herrera, 132-Larratxo, con los siguientes limites:

Norte: Ramal de enlace de la carretera N-1 a la variante.

Este: Linea quebrada que parte desde la carretera Nacional. Paralelamente
a la linea de FF.CC. de Renfe, hasta el limite noreste de la parcela 046
(Rutilita). Desde este punto, el limite del sector lo constituyen los limites
Este y Sur de la parcela 048, hasta su encuentro con la calzada de San
Ignacio, para seguir hacia el Sur hasta el paseo del Bertsolari Txirrita.

Sur: El limite Sur lo constituye una linea que corresponde a la del paseo del
Bertsolari Txirrita en direccion Deste, en una distancia de aproximadamente
180 metros.

El limite Sur continua hacia el Oeste pasando desde el paseo Bertsolari
Txirrita, primero al paseo Larratxo, posteriormente al paseo Txingurri, el
que bordea una distancia de aproximadamente 250 m para desembocar en
el brazo de unidn de la autopista con pasajes.

Oeste: una linea paralela al ramal de la autopista antes mencionado hasta la
carretera N-1, en direccion Norte.

La superficie total de este sector, que en un principio era de 14,5 Ha.
posteriormente fue ampliada a 15,3 Ha. para incluir en el estudio las
parcelas 001, 002, 003 y parte de la parcela 007, del poligono 30.

Sector B. La unién de las avenidas Alcalde Elosegi y San Pedro en el limite
Oeste de Bidebieta y el edificio de Contadores. Superficie: 0,8 Ha.

Sector C. El rectadngulo situado al Sur de Gomistegi en Trintxerpe, punto
final del ramal de acceso al puerto desde la autopista A-8. Superficie: 1,2
Ha.

La superficie total de los tres sectores asciende a: 17,3 Ha.
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1.3. Topografia.

Sector A. La topografia del sector A es sumamente variada. Partiendo de la
cota 4 m, en las partes mas bajas—plaza de San Luis y fronton de Herrera
hasta la cota 40 m en el paseo Bertsolari Txirrita la zona Oeste de este
sector, actualmente ocupada por industrias a lo largo de los paseos
Txingurri y Larratxo es una especie de plano inclinado que asciende desde
los 5 metros de altura hasta cota 25 m.

La zona comprendida entre la calle Ederrena, paseo Bertsolari Txirrita, y la
calzada de San Ignacio, es una superficie de gran pendiente que va desde
los 5 metros en su parte mas baja hasta los 40 metros en el paseo
Bertsolari Txirrita.

Sector B. La superficie de este pequefio estd constjtuida por un plano incli-
nado que baja en direccion Oeste-Este desde la cota 24 m a la cota 19 m.

Sector C. Es igualmente un plano inclinado que ba;a en direccion Oeste-Este
desde la cota 12 m hasta la cota 5 m.

1.4. Localizacién y caracteristicas del sector.

El Plan General de 1962 (ver Plano 1.2.1. Planeamiento vigente en el
sector/Sept. 1962) plano N2 27, “Zonificacion”, dividia la zona del estudio
de la siguiente forma:

Sector A. Compuesto por partes de los ploigonos 30, de uso industrial y los
poligonos 132y 134 con asignacion de nuevos poblados.

Sector B. Vialidad

Sector C. Este sector esta fuera al limite municipal de Donostia—San
Sebastian.

La refundicion Jde las modificaciones aprobadas y en tramitacion (Abril,
1991) Zonificacion Global del Area (ver Plano 1.2.2.) modifica parcialmente

los limites de los poligonos ampliando el poligono 30 y reduciendo el poligono
132.

Finalmente, en la ordenacion propuesta en el avance del P.G.0O.U.,
1891 —Zonificacidbn Global (ver Plano 1.1.1.) se modifican parcialmente los
usos, reduciendo el uso industrial en el poligono 30, convirtiéndolos en
zonas residenciales de edificacion abierta.



1.5. Servicios Existentes.

1.5.1. Red viaria.

Sector A. Dentro del ambito de este existen las siguientes vias:
— Perimetrales
Norte: ramal de acceso a la autopista desde la N-1.
Oeste: ramal de acceso a Pasajes desde la autopista A-B.
Este-Oeste: avenida Alcalde Elosegi. '
—interiores:
1. Via de acceso a Altza desde la N-1, paseo de Herrera.
Via de acceso a la plaza San Luis desde la N-1.
Paseo de Txingurni.
Paseo de Larratxo.
Via de acceso a Transeur.
Calle Ederrena

Calzada de San Ignacio de Loyola (peatonal).

© N O o h N

Paseo Bertsolari Txirrita
8. Diversas callejuelas de servicio y caminos petonales.

En todas las vias mencionadas, con excepcion del ramal de acceso a la
autopista desde la N-1, serd necesario hacer algin tipo de de intervencion.

1.5.2. Vias férreas.

Las vias férreas de Renfe y Eusko trenbideak (topo) atraviesan la zona de
estudio por el Norte. Ambas redes tienen apeaderos en el sector:

Renfe: paseo de Herrera

Eusko trenbideak: en la avenida Alcalde Elosegi

1.5.3. Abastecimiento de agua.

La zona estd servida por dos redes de agua. Una baja que procede del
depdsito de Mons, cota 50 m. La red alta procede del depésito de Pozueta,
cota 129. El resto del sector estd servido por una compleja red de tuberias
abastecidas desde ambos depositos, muchas de ellas deberan ser objeto de
revision por su decadente estado de conservacion. Otras sera necesario
trasladar de acuerdo a los cambios de disefo urbanistico propuestos.



1.5.4. Saneamiento.

Existe una red interna importante, especialmente el colector de la regata de
Txingurri, que por lo reducido de su seccion y el mal estado de
conservacion, serda necesario repararla, en parte, y construir de nuevo
secciones importantes de la regata.

En algunos sectores de la zona serd necesario sustituir algunos ramales
existentes por nuevos par satisfacer Is necesidades del nuevo disefo.

Gran parte del resto de los ramales existentes deberan ser revisados dada
la antigledad de muchos de ellos.

1.5.5. Red eléctrica.

A

La red de energia eléctrica estd compuesta por una compleja red de lineas
de alta tensidn aéreas y subterraneas que alimentan seis centros de
transformacion (lglesia de Herrera, Txingurri, viviendas Txingurri, paseo
Armendariz, Altza IV, y Altza V), para, desde los mismos, distribuir la
electricidad a los diferentes sectores de la zona por medio de lineas de baja
tension, igualmente aéreas y subterraneas.

1.5.6. Red telefdnica.

La red telefonica se introduce a la zona desde la linea principal de la avenida
Alcalde Elosegi.

1.5.7. Red de gas.

No existe un servicio interno de gas, sin embargo, la Cia Donosti-Gas tiene
desarrollados los proyectos para la proxima construccion ed una red
subterranea de distribucidon de gas.

1.6. Caracteristicas de los terrenos.

Al menos la parte baja del territorio objeto de ordenacion en este Plan
Especial, fué en su dia la zona de desembocadura en el mar de la regata de
Txingurri y otras de menor importancia existentes en el sector.

No existen estudios geotécnicos de los terrencs, pero se presume que su
composicion, por analogia con zonas similares, sea de aluvién, con una baja
capacidad de soporte, por lo menos en la parte baja. Los terrenos ubicados
en las cotas superiores son de composicidon geocldgica mas resistente,
existiendo zonas en las que afloran rocas de diferentes tipos.



1.7. Estructura de la propiedad del suelo.

Con excepcion de los terrenos paralelos al ramal de acceso a Herrera
desde la autopista, los dosviales existentes, la pequena superficie ocupada
por la plaza de San Luis, y los restantes de las parecelas que se aportaron
en su tiempo para el desarrollo del poligono 132, el resto de los terrenos
corresponde a propiedades particulares.
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2. Planeamiento Urbano

2.1. Régimen vigente del sector.
Sector A.

El régimen urbanistico en el ambito del presente estudio es el determinado
por el Plan General de Ordenacién Urbana de Donostia aun vigente,
aprobado definitivamente el 6 de septiembre de 1862. Dicho plan consta
documentalmente de memoria, normas urbanisticas, programa de
actuacion, estudio econdémico-finaciero, treinta y tres planes de informacion
y ordenacion y del informe respuesta a las alegaciones formuladas en
relacion al plan.

La regulacién urbanistica que el P.G. de 1962 define para la zona del
estudio se define en el Plano N2 27-Zonificacidon del documento mencionado
(Plano 1.2.1. del Avance del P.G.0.U. de San Sebastian, Abril, 1881]) y la
gue a continuaci Jn se detalla:

- Poligono 30: Uso industrial y almacen.
— Poligono 132: Nuevos poblados.
- Poligono 134: Nuevos poblados.

Una parte significativa de la zona en estudio ha sido desarrollada sin que se
elaborasen los planes parciales correspondientes, tal es el caso del edificio
Txingurri, localizado en el paseo del mismo nombre, en el que la ordenanza
aplicada fue el Plan Especial de Defensa de la variante.

Especialmente en el desarrollo del poligonoc 30 se han aplicado varias
ordenanzas adicionales como son:

~ Zona rustica con tolerancia industrial.
~ Ciudad jardin.
— Zona industrial

— Reserva urbana industrial



11

El poligono 132 fue desarrollado en base al Plan Parcial, elaborado
especificamente para ese fin. Sin embargo existen grandes diferencias entre
la documentacion del plan existente en el Ayuntamiento y la realidad fisica
{construida) de la zona.

La administracidn municipal ha elaborado estudios especificos de algunos
sectores del poligono para constatar la volumetria desarrollada, no existe
sin embargo ningln estudio comparativo entre la edificicacion permitida‘'y la
construida de la totalidad del poligopno 132. No obstante, del examen de la
documentacidon existente se constata que la edificabilidad desarrollada no
solo es igual a la legalmente permitida, sino superior a ésta, por lo que es
criterio de la administracién municipal que todos los derechos, de
edificabilidad ya se han consumidao.

La norma aplicada en el desarrolio de! poligono 134 ubicado en la plaza San
Luis y a lo largo de la avenida Alcalde Elosegi ha sido la siguiente:

- Plan especial de defensa de la variante en el caso del edificio
Perurene-berri. ‘

— Casco urbano, perfil de 3 orden (sin retranqueo).
— Casco urbano, perfil de 42 orden.
— Casco urbano, perfil de 42 orden {sin retranqueo).

El avance de planeamiento de la revison del P.G.0.U. de San Sebastian de
abril de 1981, introduce algunos cambios en e! sector.

En el Plano 1.2.3. del mencionado documento se ohserva como los limites
del poligono 30 de la zona en estudio se amplian en detrimento de los
poligonos 132 y 50 del Plan General de 1962.

El avance de planeamiento mencionado introduce nuevamente otras
cariaciones al reducir el uso industrial en beneficio de un uso residencial de
edificacién abierta, en el poligono 30.

Las normas de ordenanza del Plan General de San Sebastidn de septiembre
de 1862 son las siguientes:
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Poligono 13? Poligono 13
Zona Residencial, bloques La misma
aislados, con o sin
patios.
Parcela minima La que se obtenga en La misma
i el Plan Parcial.
Fachada minima La que se obtenga en La misma
el Plan Parcial.
Ocupacion solar Proyecto parcial. La misma

Volumen permitido
Altura

Uso

Estética

Observaciones

3,5 m3/m3
Proyecto parcial.

Residencial colectiva
con elementos comenr-
ciales localizados en
aproximadamente un
50 por ciento.

Se desarrollara el
cementerio para el
segundo area.
Industria de 12
categoria. Garages
situacion 2A y 3A.

Espacios libres cuida-
dos. Materiales per-
manentes.

Se debera tener en
cuenta el desarrollo
existente. La separa-
cion minima entre
fachadas sera por lo
menos igual a la altura
del bloque situado al
Sur.

vLLa misma
La misma

Residencial colectiva
con tolerancia para
comercios y oficinas
industria de 22
categoria.

La misma

Se deberé tener en
cuenta el desarrollo
existente. La separa-
cion minima entre
fachadas seréa por lo
menos igual a la
altura del bloque
situado al Sur. Se
tendra en cuenta la
unién con Pasajes
Ancho, estudiando la
zona industrial.
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2.2. Objetivos y premisas.

Dentro de la heterogeneidad formal extrema existente en el sector, se trata
de lograr, por lo menos por zonas, unidades de planeamiento con una cierta
uniformidad a pesar de la gran diferencia de usos y tipologias, que por las
caracteristicas, tanto de la zonificacion como de lo quebrado de la
topografia, sera necesario desarrollar.

Por otro lado, como ya se ha mencionado anteriormente, la Oficina de Plan
General sefalaba los siguientes objetivos para la realizacion del plan:

—~ Mejorar la accesibilidad a Herrera, Altza y Larratxo.
—~ Reconversion y ordenaciéon del tejido residencial e industrial.
— Creacion de un centro civico.

.
Otros objetivos propuestos en el avance del Plan General de Ordenacion
Urbana ya han sido mencionados anteriormente, pero ademas se han
mantenido varias reuniones con habitantes, Asociacién de vecinos e

industriales del sector con el fin de constatar las premisas y necesidades
consideradas como esenciales, siendo las principales las siguientes:

- Que todo el Planeamiento vaya dirigido a mejorar cualitativamente el
sector. '

— Que todas las transformaciones propuestas respeten rigurosamente los
derechos de los habitantes del sector, tanto propietarios como inquilinos.

Con el fin de dar respuesta a estos objetivos se han definido 15 unidades de
actuacion en el sector, con 30 variables diferentes.

Las diferentes unidades de actuacidn se podran realizar por etapas. Asi, el
documento que se presenta contiene cuatro etapas de desarrollo.

Primera etapz.

1. Desarrolio de los accesos a Herrera desde la Nacional-1
a) Nudo de Herrera
b) Via-de acceso sobre estructura
c) Conexion de los paseos Txingurri y Herrera.

2) Construccion del nuevo tramo del colector de la regata Txingurri desde la
cota 8 m aproximadamente, del paseo Txingurri, hasta la conexién con el
colector principal al lado Norte de la N-1. Soluciones A y B.

3) Desarrollo de un complejo de talleres, comercio y oficinas en los terre-
nos correspondientes a las parcelas 046, 047 y 048 del poligono 30.

4) Remodelacion del tramo de acceso a Transeur.
5) Remodelacion de los paseos Txingurri y Larratxo.

B) Construcciéon de una nueva via de acceso Txingurri-Larratxo desde la
autopista, y una nueva via de salida en el mismo punto. Las Unicas
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construcciones afectadas en esta etapa son las existentes en las
parcelas 046, 047 y 048 del poligono 30.

Segunda etapa.

Desarrollo de las parcelas pertenecientes a las parcelas 004, 005 (Ramon
Vizcaino) y terrenos de propiedad puablica del poligono 50. En esta estapa se
transforman los usos industriales existetnes por usos terciarios, comercio y
oficinas. o

Tercera etapa.

Desarrollo de las parcelas pertenecientes a las pércelas 0ocg, 008, 010,
. 011, 012, 013 y 014 del poligono 30.

En esta etapa se transforman los usos industriales existentes por usos
terciarios y de oficinas.

Cuarta etapa.

Desarrolio de la zona comprendida entre la calle Ederrena, el paseo
Bertsolari Txirrita y la calzada de San Ignacio.

— A.Desarrollo de viviendas
— B.Desarrollo de una zona recreativo-deportiva

-~ C. Remodelacién de carreteras y mejoramiento de los sistemas
de servicio.

La mayor parte de las viviendas se ven afectadas en esta etapa de
desarrollo ya que se reubican una gran parte de las mismas por razones de
una ubicacién incoveniente o un estado de mantenimiento deficiente.

El conjunto de etapas de desarrollo se hace mediante unidades de
actuacion, a su vez divididas en etapas que se pueden efectuar mediante la
prevision de presupuestos légicos proyectados en el tiempo. Las unidades
de actuacion propuestas y estudiadas son las siguientes:

U.A. 1- Acceso a Herrera—Altza desde la Nacional-1.
1a. Modificacidn nudo de acceso a Herrera desde |la Nacional-1.

1b. Tramo de acceso sobre estructura desde el nuevo nudo hasta
el paseo-de Herrera.

1c. Tramo de unién de los paseos de Herrera y Txingurni.



U.A.

U.A.

U.A.
U.A.
U.A.

U.A.

U.A.
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. Construccién de un nuevo colector de la regata Txingurri.

2a. Conduccién del colector por el nuevo tramo de acceso a
Herrera.

2b. Conduccion del colector por paseo de Herrera.

2c. Empotramiento de la tuberia del sector Este con el nuevo
colector.

. Desarrollo de comercio y viviendas en Is parcelas 046, 047 y 048

de! poligono 30.
3a. Comercio industrial en terrenos de las parcelas 047 y 048.

3b. Comercio y viviendas en terrenos de las parcelas 046, 047,y
048. "

N

. Remodelaciéon y construccién de un nuevo tramo de la via de acceso

a la plaza de San Luis.

. Remodelacion de la via de acceso a Transeur.
. Desarrollo del centro comercial administrativo y plaza San Luis.

. Transformacién de usos terciarios de los usos industriales exis-

tentes en las parcelas 004, 005, 011, 012, 013 y 014 del
poligono 30.

7a. Remodelacion del paseo Txingurni.
7b. Remodelacién del paseo Larratxo.

7c. Construcciéon de una nueva carretera de union de los paseos
Txingurri y Larratxo.

7d. Desarrollo de comercios y oficinas de Isa parcelas 004, 005 y
terrenos pUblicos del poligono 30.

7e. Desarrollo de comercios y oficians de las parcelas 011, 012,
013 y 014 - poligono 30.

7f. Desarrollo de comercios y viviendas de las parcelas 008, 003,
010 - poligono 30.

. Dispositivo de acceso de vial a Herrera desde la autopista A-8B.

Ba. Solucién con glorieta de distribucién de trafico.

8bh. Solucién con distribucion de trafico de diferentes niveles.

. Reubicacién de viviendas y desarrollo de un complejo recreativo-

deportivo en la zona comprendida entre la calle Ederrena, paseo
Bertsolari Txirrita y calzada San Ignacio.

9a. Desarrolio de 144 viviendas en paseo Bertsolari Txirrita.

8b. Remodelacion paseo Bertsolari Txirrita.
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9c. Desarrollo de un edificio de comercio y viviendas, calle

Ederrena.

gd. Desarrollo de un edificio de viviendas, calle Ederrena.
9e. Desarrollo del parque recreativo-deportivo.

9f. Remodelacidén de la calle Ederrena.

U.A. 10. Desarrollo de las parcelas 001, 002, 003 y parte de 007-

UA 11,
U.A.

U.A.
U.A.
U.A.

12.

13.
14.

15

poligono 30.

10a. Solucién de desarrollo de viviendas.

10b. Solucién de desarrcollo de usos terciarios.

Remodelacién de los terrenos adyacentes al frontén de Herrera.

Remodelacién y tratamiento paisajistico de los caminos peatonales
a desarrollar entre la parada del Topo-Puerto de Pasajes y el
barrio de Trintxerpe.

Remate de la autopista—plaza de Trintxerpe.
Dispositivo de trafico—~unidn avenidas Alcalde Elosegi y San Pedro.

Eliminacién del ramal de acceso a Bidebieta desde la avenida
Alcalde Elosegi.

2.3. Descripcién de la ordenacién propuesta y anilisis de costos.

Debido a la excesiva complejidad de los problemas detectados en el sector
en estudio, este apartado se ha realizado siguiendo dos ideas
fundamentales.

a) Estudio general de la zona. Creacion, dentro del gran desorden

urbanistico existente, de un orden funcional y de disefic que
coniiera al lugar cierto aspecto de unidad espacial y funcional.

b) Definiciéon de las unidades de actuacion. Descripcidon de la

ordenacion propuesta para cada una de las mismas; analisis
econdmico de cada una de ellas.

Las paginas que siguen a continuacién muestran en detalle la
ordenacién—gréafica y por escrito- y costos de todas y cada una de las 15
unidades de actuacion sefaladas en el punto anterior.



'»Topografla orlgmal ' correglda‘a,‘?'
Parcelas que vcomponen el sector
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Unidad de actuacign N2 |

Acceso a Herrera-Altza desde la Nacional 1

Poligonos afectados:
13%y 30.

Sector 1A Modificacion nudo de acceso a Herrera desde la carreters N-1.

Sector 18B: Tramo de acceso sobre estructura desde el nuevo nudo hasta el
paseo de Herrera.

Sector 1€ Tramo de unidon de los paseos de Herrera y Txingurri.

N

Suma total de costos de la Unidad de Actuacién 1

Sector 1A 31.148.300 Pesetas
Sector 1B: . 135.631.510 Pesetas
Sector 1% ... ... T 104.022.880 Pesetas

Total costos Unidad de Actuacion 1.......... 270.803.700 Pesetas
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Sector 1A

Modificacién del nudo d= acceso a Herrera desde la

i Nacional-1
Parcelas afectadas y superficies:
Poligono 134 - Parcela O04-Antigua Iglesia, Plaza San Luis—400 m2
Descripcion del trabajo Tamaiio Precio Costo
Movimiento de tierra—
corte ybote—................ el 1.400 m3........ 850 Ptas/m?3 ....1.180.000 Pesetas
Construccion nuevo muro de
CONLeNCION— ..o o 60 m3...28.000 Ptas/m3...... 1.680.000 Pesetas
Revision y arreglo de servicios
generales (alcantariliado, agua,
electricidad, teléfono, etc.)..... Suma global ... 5.000.000 Pesetas
Ampliacion y arreglo del tunel , .
PEALONAI BXISUEMLE ...ttt i e 750.000 Pesetas
Construccion de un nuevo
UNEl PRAtONa] ... 10.000.000 Pesetas

Construccién de nueva
superficie pavimentada .......... .. 280 m=2...10.000 Ptas/m?2 ... 2.800.000 Pesetas

Remodelacion y arreglo de las
superficies pavimentadas
existentes.........cocieeiieiinia 1400 m=2..... 1.000 Ptas/m2 ....1.400.000 Pesetas

Total cosStos SeCtOr TR . ittt eteeeeesaraaa s 22.820.000 Pesetas
O € T = o T T VA + N 31.149.300 Pesetas



1-21

Sector 18

Tramo de acceso sobre estructura desde el nuevo nudo
hasta el paseo de Herrera.

Parcelas afectadas y superfcies:

Poligono 13° ~ Terrenos publicos (Pza. San Luis)
Poligono 30 - Parcelas 047-715 m2

048-305 m2

Descripcion del trabajo Tamarfio Precio Costo

Demgalicidon y bote de
escombros de las superficies
construidas en las parcelas

047 y048 ....... e 875 m3 ........ 850 Ptas/m3 ....... 743.750 Pesetas
Construccion de un nuevo
muro de contencidén ¢?.......... .. 115 m3....28.000 Ptas/m?3 ....3.220.000 Pesetas

- ¥ -
Construccion de la nueva via
sobre estructura (incl

fundaciones, muros, etc.) ...... .. 600 m=2 ,.102.000 Ptas/m?2 ..64.200.000 Pesetas
Construccion de la nueva via

sobre terreno natural............ 1.500 m2... 20.000 Ptas/m=2 ..30.000.000 Pesetas
Remodelacion y arreglos

obras existentes................... Suma global ... 1.200.000 Pesetas
Total CoStos SeCtor T it ittt ataeaeeeeaeanaes 99.363.750 Pesetas

O R = e O O O S 135.631.510 Pesetas
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Sector “1C

Tramo de unién de los paseos de Herrera y Txingurri.

Parcelas afectadas y superfcies:

Poligono 30-Parcela 046

Descripcion del trabajo

Tamano Precio Costo

Construccion de tramo de
puente [incl fundaciones,

muros, etC.)...o.ovvviviinivnnn....

Movimientos de tierra:

..... 168 m=2...102.000 Ptas,/m3..17.136.000 Pesetas

~ Relleno .........., e, 1.100ms...... 1.250 Ptas,/m3....1.375.000 Pesetas
—~Taludes.......oooviiieaia, 525 m2 ..... 1.250 Ptas/ma2....... 656.250 Pesetas
Construccion de tramao

carretera sobre ec ructura,

incluyendo fundaciones, etc. ...... 420 m2 .102.000 Ptas/m?2..42.840.000 Pesetas

Construccion de tramo

carretera natural ................

Remodelacion y arreglos

servicios existentes.............

Total costos Sector 11C.....
G.G., B2 LV.A.....ooevevannnnn.

.............................................. 12.000.000 Pesetas

Suma global..............ooo 2.200.000 Ptas

............................................. 76.207.250 Pessetas
........................................... 104.022.890 Pesetas



Bi¥ad

Construcélon del :colector de'" la regata Txmgurp;i

N

...a,.,

2A Dee‘.vno, del colector por el tramo elevado de la carr‘etera de acceso.u"
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Unidad de actuacion N2 2

Construccion del colector de la regata Txingurri

Parcelas afectadas:

Poligono 13* - Terrenos publicos
Poligono 30 - Terrenos publicos y Parcelas 047 y048

Variante 2" Conduccion del colector por el nuevo tramo de acceso a Herrera,
Variante 2°: Conduccion del colector por el paseo de Herrera.

Variante 2% Empctramiento de la tuberia del sector este con el nuevo colector,

Suma total de costos de la Unidad de Actuaciéon 2

Variantes 2A y 2C: ... ........ 17.212.650 + 1.706.250 =
.................................................. 18.918.900 Pesetas
‘Variantes 2B y 2C: ......... ....24.8556.350 + 1.706.250 =

.................................................. 26.262.600 Pesetas
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Variante 2A

Conduccién del colector por el nuevo tramo de carretera

de acceso a Herrera

Descripcion del trabajo Tamaiio Precio

Costo

Movimiento de tierra—-corte y
bote-paso bajo la N-1............ 1.600 m3......... 850 Ptas/m?3.

Movimiento de tierra-relleno ....400 m3...... 1.250 Ptas/m3.

" Construccion colector de
conduccitn de gran seccion
no inferior a 10,00 m=2:

- Tramo constrgido sobre e

estructura .......coeeiiiicien. 70 M.L...45.000 Ptas/M.L. .
~ Tramo construido bajo
tierra ............ e 200 M.L. ...30.000 Ptas/M.L. .
kS
Arreglo pavimento................... 300 m2...... 5.000 Ptas/m=2 .

Total CoSto Variante 22 .. .cvitiiiiiiiirertrenrtcsenssscsecocenssosansnces
G.G., B2, LV A i ettt et rer e e e

.. 1.360.000 Pesetas
...... 500.000 Pesetas

...............................

...3.150.000 Pesetas

...6.000.000 Pesetas
...1.500.000 Pesetas

12.610.000 Pesetas
17.212.650 Pesetas

Nota: Todos los costos referentes a la construccion de la nueva via en la Variante

2", han sido calculados en la Unidad de Actuacion N2 1
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Variante 28

Conduccién del colector por el paseo de Herrera

Descripcion del trabajo Tamaiio Precio Costo
Movimiento de tierra—corte y
o o ] = PP 4500 m3 ... 850 Ptas/m3 .....coeviiiviinnnnns Pesetas
Movimiento de tierra~relleno ...1. 700 m3............ 1.250Pas/m3 ......ccceiennnn. Pesetas
Construccicn tuberia de
conduccion de gran seccion
no inferior a 10.000 m2
- Tramo construido sobre
estructura .............. e 12 M.L. ..45.000 Ptas/M.L. ........oovinini Pesetas
— Tramo construido bajo
tierra ...l S, 250 M.L. ..30.000 Ptas/M.L. ...ccccoviiiinnan Pesetas
Arreglo pavimentacion Paseo
de Herrera y N-1 .............oe.e s 750 ma....... 5000 Ptas/M2.....ccovvivieninnns Pesetas
Total costo Variante 2% .....coiiiiiiiieiniins srrivrinsieeniarisnereenenes 17.890.000 Pesetas
G.G. BR 1, LV.A . iiiiiiiiiiiiieee e eieeeieees eeeeeennaeeen e 24.556.350 Pesetas

Notas: 1. Todos los costos referentes a la construccion de la nueva via en la
Variante 24, han sido calculados en la Unidad de Actuacion N2 1.

2. La seccion transversal de la tuberia (10.000 m2 minimo) es igual en

ambas variantes.
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Variante 2€

Empotramiento de la tuberia del sector Este
" con el nuevo tolector

Descripcion del trabajo Costo

Tramo a construir sobre la
nueva carretera, incluyendo
gastos de empotramiento ...... Suma global ... 1.250.000 Pesetas

Total costos Variante 2C.... cieeeiesresnnssscssssssascsnscscsssssssnss 1.250.000 Pesetas
G.G. B2 1, LLV.A. .......... veres venness temseseversestssnennerrranne veesons 1.706.250 Pesetas

N
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Unidad de Actuacion N° 3

Desarroilo de comercio en plantas bajas
y viviendas en plantas superiores

Parcelas y superficies afectadas:

Parcela O4B ... e 305 m=2
Parcela 047 e 715 m2
Parcela O48 ... 6.600 m=2

Densidad de construccian:

1.0 m2/ma2

1

Total construccion:

7.620 m2 x 1,0 m2/m2 = 7.620 m?2
w

Perfil edificatorio: Numero de viviendas:

- Planta baja - BO viviendas
- 5 plantas superiores
— Trast bajo cubierta

Superficies no computables:

— Parking subterraneo
— Trasteros bajo cubierta

Total costos Unidad de Actuacién 3 ....... 1.121.552.200 Pesetas
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Desarrollo de comercio en plantas bajas y viviendas en
plantas superiores

~

Descripcion del trabajo Tamaiio Precio _ Costo

Demolicion y bote de escom-

bros (parc. 046, 047, 048) ........ 8.000 m3........ 850 Ptas/m3..... 6.B00.000 Pesetas
Construccion depositos—

comercio/industria................. 800 m2 ...50.000 Ptas/m?2...45.000.000 Pesetas
Construccion parking

subterrdneo.............coooen 1.525 m2...38.000 Ptas/m=2...57.850.000 Pesetas
Construccion plantas

bajas—-comercio .................... 1.525 m=?...40.000 Ptas/m=2...61.000.000 Pesetas
Construccion 5 plantas

VIVIBNABS. .t oie e 7.625 m2...80.000 Ptas/m?2..548.000.000 Pesetas
Construccion trasteros bajo

cubiertos........ooiiiiiii e 767 m2 ...40.000 Ptas/m=2...64.400.000 Pesetas
Construccion estacionamiento

superficie ... 3.200 m=2..... 7.000 Ptas/m2...22.400.000 Pesetas

Arreglo areas exteriores
(jardines: arboles, grama] ...... 1.100m2..... 2.000 Ptas/m2..... 2.200.000 Pesetas
£

Alumbrado, drenajes,
alcantarillado, etc. ........... s 4.300ma..... 3.000 Ptas/m2...12.800.000 Pesetas

Toi:al‘ costo Unidad de Actuaddon
N L P S B821.650.000 Pesetas
(T € T = e T OV 4 N 1.121.552.200 Pesetas

Nota: Se podran variar los usos de la edificacion siempre que se obtenga autori
zacion del Ayuntamiento.

Parking subterraneo: Con autorizacion de! Ayuntamiento se podra ampliar la super-
ficie edificatoria subterranea dedicada a estacionamiento. El nUmero de
plantas dedicadas a este fin no puede ser mayor de dos niveles.
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Unidad de actuacion N® 4

Remodelacién y construccion de un nhuevo tramo
de la via de acceso a la Plaza San Luis

Parcelas y superficies afectadas:

Poligono 13%¢ 005.Caseno Perurene Zahar ............ 526 m?2
006.Casa Amua Barrena.............. 1.262 m?2
Terrenos plblicos

Poligono 30" O47.Belodnenea........coovviiviienenn... 715 m2
O48. Aramburuenea .......cooieeieinn.... 305 m2
Terrenos publicos

Total costos Unidad de Actuacién 4 ............. 75.211.158 Pesetas

Nota: " Las parcelas 005 y 006 del poligono 13° y las parcelas 047 y
048 del poligono 30 también son afectadas en Is unidades
de actuacion numeros 1, 2 y 3.



Remodelacion y construccion de un nuevo tramo de
la via de acceso a la Plaza San Luis

-

Descripcion del trabajo Tamatiio Precio Costo

Movimiento de tierra—cote y
bote—-en parte de la subida del
Paseo de Herrera ............coooone s 375m3.......... 850 Ptas/m3...... 267.750 Pesetas

Demolicion y bote e escombros
caserio Perurene Zahar y casa

Arrua Barrena ........oceeeeeievniinnn 2.320m3.......... 850 Ptas/m3...1.872.000 Pesetas
Construccion muro contencion
en la subida del P2 de Herrera ... ..... 45 m3..... 28.000 Ptas/m3..,1.260.000 Pesetas

Construccion de nuevas'
superficies pavimentadas/calies .3.150 m=2..... 15.000 Ptas/m=2.47.250.000 Pesetas

Construccion de superficies

ajardinadas/arborizacion, etc. ......450 m2...,... 3.000 Ptas/m2...1.350.000 Pesetas
Construccion y arreglo de redes
nuevas y existentes de: ............. Sumaglabal ... 3.000.000 Pesetas

Total costo Unidad de Actuacion _
N e s 55.088.750 Pesetas

BB, B2 4, LV e e e e 75.211.158 Pesetas
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Unidad de actuacion N2 5
Remodelacion de la via de acceso a Transeur

Parcelas y superficies afectadas:

Poligono 30 Terrenos publicos

Descripcion del trabajo Tamaiio Precio . Costo

Remodelacion y
repavimentacion de la via....... 1.500 ma ...... 2.Z2ZZ Ptas/m?2...1.500.000 Pesetas

Arreglo de las redes de

servicios (alcantarillados,

distribucion de agus,

electricidad, teléfono, gas,

alumbrado publice 2tc.) ......... Suma glabal.........oooo 450.000 Pesetas

Total costo Unidad de Actuacion

Total costos Unidad de Actuacion 5....ccccvveiceieicnanen 2.661.750 Pesetas
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Unidad de actuacion N° 6
Plaza San Luis y Centro Comercial

Administrativo
Parcelas y superficies afectadas '":
Poligonos 134 003. No existe informacion
‘ 004. Antigua iglesia No existe informacion

005. Caserio Perurene Zahar 782 mz2
" 0O0B. Casa Arrua Barrena 1.262 m2
Terrenos publicos

;Tdtal costos Unidad de Actuacién 6.......... 820.945.120 Pesetas

Nota: "
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Unidad de actuacis;m e 7

Remodelacion de los paseos de Txingurri y Larratxo
Construccion de una via de union para ambos paseos
Desarrollo de los terrenos pertenecientes a la
parcelas nimeros 004,005, 208, 0093, 010, 011
012,013 y 014-Poligono 30

Sector 7*-Remodelacion del Paseo Txingurri
Sector 7°-Remodelacion del Paseo Larratxo

Sector 7°-Construcciéon de una nueva via de unién para los paseos de
Txingurri y Larratxo

Sector 7°-Desarrollo de dos edificios: comercio y oficinas
Sector 7%~ Desarrollo de cuatro edificios: comercio y oficinas
Sector 7" Desarrollo de un edificio: comercio y viviendas

Suma total de costos de la Unidad de Actuacion 1

Sector 7A: . 50.368.500 Pesetas
Sector 7B: 654.078.825 Pesetas
Sector 70 . 51.252.337 Pesetas
Sector 70: .. 2.678.348.300 Pesetas
Sector 7E:. ... . 1.364.111.600 Pesetas
Sector 7F: ... 2897.182.340 Pesetas
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Sector 7°
Remodelacion del paseo de Txingurri

Parcelas afectadas y superficies:

Poligono 30 - Parcelas 004, 005, 011, 012, 013 y 014.

Descripcion del trabajo Tamafio Precio Costo

Revision de la tuberia de
conduccion de la regata
TXINQUPTT v Suma global ... 5.000.000 Pesetas

Reparacion de superficies
pavimentadas (carretera y

= Tol=] o= 1) 2.400 m2....10.000 Ptas/m2 .24.000.000 Pesetas
Revision de las réages de
SErviCio.........ocoiiiii Suma global ... 2.400.000 Pesetas
Construccion de la red de

1o =1 T 200 M.L.....2.500 Ptas/M.L........ 500.000 Pesetas
Otras trabajos imprevistos..... Suma global.............. 5.000.000 Pesetas
Total COStD SeCLOr 7 ittt triiirerirsetrerisrcerresesearsasroncnasnnssronnsnns 36.900.000 Pesetas

O = g B R O O S 50.368.500 Pesetas
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Sector 7°
Remodelacién del paseo de Larratxo

Parcelas afectadas y superficies:

Parcelas 009, 010, 011, 012, 013, 014, 016, 017, 018, 018 y 020.

Descripcién del trabajo Tamafio Precio Costo

Reparacion de superficies
pavimentadas [carretera y

F=Tol = of -1 PR .3.480 m2. 10.000 Ptas/m?2 34.800.000 Pesetas
Revision de las redes de

ServiCioS .....oovvviiiiii i Sumaglobal...........ooooo 3.480.000 Pesetas
Construccion de la red de gas. ..290 M.L...3.500 Ptas/M.L. ...... 725.000 Pesetas
Alumbrado pObliSo ................. Suma global............n 1.740.000 Pesetas
Imprevistos .......oveiiiiiinnn .. Suma global................ 6.200.000 Pesetas
Total COSEO SeCtor 7. iiiiiiiiies tersstassnesescsssrssssessoarsesaanasnes 46.945.000 Pesetas

G.G., B2 11, LU, A . iiiiiiiiiiiiies veeittissceeesiorsrsssecsasassnssncaanss 64.079.925 Pesetas
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Sector 7°¢

Construccién de una nueva via de unién para los paseos
" de Txingurri y Larratxo

Parcelas afectadas y superficies:

Parcelas 006, 007, 008, 009, 010, 011, O12. -

Descripcién del trabajo Tamaiio Precio

Costo

Movimiento de tierra-corte ....1.850 m2....... 850 Ptas/m=< ....
—relleno ..2.160 m2.... 1.250 Ptas/m?2.....

Reconstruccién del colector
de regata Txingurri (ovoide

4.100-300 x 200).....ccvvveneen. 100 M.L..28.000 Ptas/M. L. ....
Construccion de m 1evas redes

de servicio .........oeeeveiiniiien. Suma global......c..oceeiiiinen. ..
Red de gas......... . 100 M.L....5.000 Ptas/M.L.
Alumbrado publico ................ Suma global ...
Pavimentacon nueva via

(incluyendo aceras) ............... 1.450 m2.. 15.000 Ptas/m?2
JdJardines........cooiii i 400 m=2.... 3.000 Ptas/m=2

Suma global ...l

Total cosSto Sector 7 . iiiiiriier vevnrenerrnns -.? ..........................
G.G., B2 1, LV A, iiiiiiernres trrnenrssoaniceresnsassasasssrsssnassessn

1.572.500 Pesetas
2.700.000 Pesetas

2.800.000 Pesetas

... 2.650.000 Pesetas
....... 500.000 Pesetas
....1.325.000 Pesetas

. 21.750.000 Pesetas
....1.200.000 Pesetas
....3.050.000 Pesetas

37.545.500 Pesetas
51.252.337 Pesetas
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Sector 7D
Desarrollo de dos edificios: comercio y oficinas

Parcelas afectadas y superficies:
Poligono 30: Parcelas 004, 005.
Perfil edificatorio y usos:
Pianta baja: comercio:
5 plantas superiores: oficinas
Trastero bajo cubierto (50% de superf. de la planta)
Estacionamiento en superficie y sotano bajo edificio, o bajo el resto de la primera planta con
aprobacion del syuntamiento..
Densidad de construccion: 1.2 m2/m=

Descrip. del trabajo Tamaiio Precio Costo

Sub sector 1

Movimiento de tierra......... .. 22.017 M3 .. 850 Ptas/m3 ............ 18.714.000 Pesetas
Demplicion y bote de .
[1-Tee] 1o ] o - SR 10.180 m3....coeeneee. 1.250 Ptas/m3 ............ 12.725.000 Pesetas
Construccion comercio ..........1.487 m2.......... 100.000 Pras/m2 .......... 148.700.000 Pesetas
Construccion oficinas ........ ..... 7.435 M.l 80.000 Ptas/m=? .......... 668.150.000 Pesetas
Vias int. y estaciona-miento .
superficie «...ooooei i 2.186 m2.............. 7.000 Ptas/m?2 .......... 153.020.000 Pesetas
Superficies ajardinadas y

(50 o TN o} U 3.674m2............. 3.000 Pras/m?2 ............ 10.082.000 Pesetas
IMPrEVISEOS 1 500 c ittt ettt e et ettt e 142.860.000 Pesetas
Costo total sub sector 1. ....... eererarerraeetnens trersisesresersrsasrionrranstnannes 1.095.261.000 Pesetas
G.G., B%, 1.V.A. g eeeeres erereieetieeeetiieeriii ettt s e e nren s bt ea s 1.495.031.200 Pesetas
Descrip. del trabajo Tamarfio Precio Costo

Sub sector 2

Movimiento de tierra......... .18.983 m3 . 850 Ptas/m3 ............ 16.136.000 Pesetas
Demolicion y bote de .
escombros ...l L 10.320m3.............. 1.250 Ptas/m3 ............ 12.900.000 Pesetas
Construccion comercio ..... L1282 ma2 100.000 Ptas/m2 .......... 128.200.000 Pesetas
Construccion oficinas ........ ..... 6.410m2............ 80.000 Ptas/m2 .......... 576.800.000 Pesetas
Vias int. y estaciona-miento .
superficie ... 1.884 m2.............. 7.000 Ptas/m=2 ............ 13.188.000 Pesetas
Superficies ajardinadas y

urb. int . e 2AB7 M2 3.000 Ptas/m2 .............. 6.501.000 Pesetas
IMPrEVISEOS TOT0 .ot iiiiit i e ettt e e e e et aas 113.074.000 Pesetas
Costo total sub sector 2. ...........occviinvcrereinnnnnen. eresrensesrrancareenararannen 886.899.000 Pesetas

Costo total sub 8eChor 2. .. .iciciiviiiiiriniiereriereerererarserecsnccansnassnns 1.183.317.100 Pesetas



Costo total sub sector 1. . ..ccccvvrerreees

7-56
Sector 7¢
Desarrollo de cuatro edificios: comercio y oficinas
Descrip. del trabajo Tamaiho Precio Costo
Sub sector 1
Movimiento de tierra......... ... 3.4B5 M3 e, 850 Ptas/m3 .....ccoeeeeiin 2.845.000 Pesetas
Demolicion y bote de
£SCOMbLros .......ooiiviviie L, 2.700m3. ... 1.250 Pras/m3 ... 3.375.000 Pesetas
" Construccion comercio ..... 384 m2......... 100.000 Pras/me .............. 38.400.000 Pesetas
Construccion oficinas ........ LL1.eee2ma. 20.000 Ptas/me ............ 172.880.000 Pesetas
Vias int. y estaciona-miento
superficie P PR 584 m2............. 7.000 Ptas/m@ ......oeeveeen 4.158.000 Pesetas
Superficies ajardinadas y
urb. Nt L 1.355 M2..coieeenens 3.000 Ptas/m2 ......ooceenen 4.065.000 Pesetas
IMIPEEVISEOS 1000 oot i v e e et e st r st s e e ana 33.8B88.000 Pesetas
CoSto total SUD SECLOP T. .iiiiiiiieeeeeenecariseinsinscessisseressresssnssnsnesraans .259.811.000 Pesetas
G.G., B* 1, LV.A..... L Y T PP P Y 354.642.000 Pesetas
a
Descrip. del trabajo Tamaiio Precio Costo
Sub sector 2
Movimiento de tierra......... ... 3.4B5m3.. B850 Ptas/m3 ............... 2.962.000 Pesetas
Demolicion y bote de
escombros ... L 2.714 m3............. 1.250 Ptas/m3 ... 3.392.000 Pesetas
Construccion comercio ..... ....... 3B7 m2......... 100.000 Pras/m2 .............. 38.700.000 Pesetas
Construccion oficinas ........ ... 1.9383m2.......... 80.000 Ptas/m2 ............ 173.870.000 Pesetas
Vias int. y estaciona-miento
superficie .......ooocn L 597 m2............. 7.000Ptas/m2 .......coveeenes 4.179.000 Pesetas
Superficies ajardinadas y
urb. Nt .o 1.362 m2............. 3.000 Ptas/m?2 .......ccoeeunen 4.086.000 Pesetas
IMPPrBVISEOS TOY0 .ottt ittt ittt ettt e e e et e vt e e asaseenas 34.083.000 Pesetas

tteerneresnsrnsssserenssasernrnssansrenenense 261,382,000 Pesetas

G.G.,, B* 1, LV.A ....... Teter cureressrervrensinaanes Y 356.786.000 Pesetas
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Sector 7F¢
Desarrollo de cuatro edificios: comercio y oficinas
i - {cont.)
Descrip. del trabajo Tamaio Precio Costo
Sub sector 3
Movimiento de tierra......... ..3.807 m3........... B850 Ptas/m3 .............. 3.236.000 Pesetas
Demolicién y bote de .
escombros .........coceiiiiinn.n. ..2.965 m3........ 1.250 Ptas/m3 ... 3.706.000 Pesetsas
Construccién comercio ..... ..... 422 m2....100.000 Ptas/m2 ............ 42.200.000 Pesetas
Construccion oficinas ........ L2111 m2...... 80.000 Ptas/m2 .......... 188.890.000 Pesetas
Vias int. y estaciona-miento .
superficie ......coovieieiiiiiines e 652 m2........ 7.000 Ptas/m2 .............. 4.564.000 Pesetas
Superficies ajardinadas y
UrbL. NT o e ..1.488 m2........ 3.000 Ptas/m2 .............. 4.484.000 Pesetas
[T 0T =1V T=1 o .3 T 37.224.,000 Pesetss
Costo total sub s1ector £ 2 [N verrersnssansassrservensess285.384,000 Pesetas
G.G.,, B2 1T, LV. A, .iiiiiiiins ssenesnicusssnnes eerteresarsavarsseunes cesaes reressse:0:.389.543.000 Pesetas
-»‘;
Descrip. del trabajo Tamaiio Precio Costo
Sub sector 4
Movimiento de tierra......... .... 24984 m3 ........... B850 Ptas,/m3 ....ceeeennnnn.. 2.120.000 Pesetas
Demolicion y bote de '
esComMbros ......oocoiiiiiiieiin el 1942 m3 .......... 1.250 Ptas/m3 ...t 2.428.000 Pesetas
Construccion comercio ..... ....... 327 m2...... 100.000 Ptas/m2 ................ 32.700.000 Pesetas
Construccién oficinas ........ ... 1.383m2........ S0.000 Ptas/mMm=2 .............. 124.470.000 Pesetas
Vias int. y estaciona-miento ! .
superficie ... 427 m2 ... 7.000 Ptas/m2 .......ccocnnennn. 2.888.000 Pesetas
Superficies ajardinadas y
urb. int .o e, g75ma......... 3.000Ptas/m2 .. ..cccveeeenenn. 2.925.000 Pesetas
INPrEVISEOS T Db ittt ettt e ea e e ae e 25.145.000 Pesetas
Costo total sub sector 4. ....cviiiieiiviiiniinenenee ceesrenns . ceeneenee [ 192.777.000 Pesetas

G.G.,, B 1, LV.A. icviiivien vviennen crerenvens serresnnrnes vevesvananas eressesenns verer..263.140.600 Pesetas
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Sector 7F

Desarrollo de un edificio: comercio y viviendas

-~

Parcelas afectadas y superficies:
Poligono 30: Parcelas 008, 008 y 0O10.
Perfil edificatorio y usos:
Planta baja: comercio
3 plantas superiores: viviendas Total 12 viviendas
Trastero bajo cubierto
Sotano: garaje
Superficies computables: Circulacion, comercios y viviendas.
Superficies no computables: Garajes y trasteros bajo cubierta.

Descripcion del traﬁaio Tamaiio Precio Costo

Movimiento de tierra ..............o... ... 1.152 m3 .. 850 Ptas/m3 ........... 979.000 Pesetas
Demaolicién y bote de escombros.. ....... 275m3.......... 1.250 Ptas/m3 _.......... 344.000 Pesetas
Construccion garaje’(s6teno) ....... ....... 384 m2........ 38.000 Ptas/m=2 ...... 14.458.000 Pesetas
Construccion COmercio .............. ....... 3B4 m2...... 100.000 Pras/m2 ... 38.400.000 Pesetas
Construccion viviendas................ ... 1.536 M2 ........ 80.000 Ptas,/m?2 ....122.880.000 Pesetas
Const. planta bajo c:biert.a ................. 172 m2 ... 38.000 Ptas/m2 ........ B6.536.000 Pesetas
Urbanizacion, paisajismo, etc....... ... 1.430m2.......... 4.000 Ptas/m2 ........ 5.720.000 Pesetas
imprevistos 15 % ............................................................................. 28.398.000 Pesetas
Costo total SeCtor 7% ..iiviiiiiiiit ciiiiriiererriscissiisiinmraresssesersaassnssassioens 217.716.000 Pesetas

G.G., B2 1, LV.A. ciiiiiiiiiiiiinr crcrareorsens PN 297.182.340 Pesetas
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Unidad de actuaciéon M* 8
Accesos a Herrera desde la autopista

Alternativa A
Glorieta y via de acceso a Herrera desde la autopista

Parcelas afectadas:
Poligono 30 Terrenos de la autopista
Parcela 004.

Alternativa B

Paso a nivel-accesos y salidas—a/desde Herrera—-desde/a la
autopista

1

Parcelaa afectadas:
Terrenos de la autopista
Parcela Q4.

Suma total de costos de la Unidad de Actuacion 8

Alternativa A ...oiiririnrccecncrnrnnnes 93.945.000 Pesetas
Alternativa B o...eriiieiiivreennnannnes 198.094.260 Pesetas
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Alternativa A

Glorieta y via de acceso a Herrera desde la autopista

-

Descripciéon del trabsjo Tamafio Precio Costo
Glorieta

Movimiento de tierra-corte y

00} /= O .3.800 m3........ B50 Ptas/m?2 ...3.230.000 Pesetas
Superficie pavimentada .......... .1.580 m2...15.000 Ptas/m?2 .23.700.000 Pesetas
Superficie de jardines ............ -1.256 ma..... 3.000 Ptas/m2 ...3.768.000 Pesetas
Superficie de taludes ................. 720 ma..... 2.000 Ptas/m?2 ...1.440.000 Pesetas
Drenajes, alcantarillas, etc. ...... 160 M.L. ..3.750 Ptas/M.L. ......600.000 Pesetas
IMPrevistos 1520, ..o e 4.810.000 Pesetas
Total Glorieta.....c.cevevresicrincassanne crresenresnsianaes crenssrecassaces 37.648.000 Pesetas
G.G., B2 T, LV. A erueereuiienniimureeeennesssssereesisssiensnenennannes 51.389.520 Pesetas
Descripcion del trabajo Tamaiio Precio Costo
Carretera de acc‘éé_.so

Movimiento de tierra—corte y

bote . ooii 2.6800 m3........ 850 Ptas/m3...2.210.000 Pesetas
Superficie pavimentada ............... 960 m=2...15.000 Ptas/m?2 .14.400.000 Pesetas
Superficie de vias a remodelar .....750 m2...10.000 Ptas/m?2 ...7.500.000 Pesetas
Superficie de jardines ................. 850 ma..... 3.000 Ptas/m? ...2.550.000 Pesetas
Drenajes, alcantarillas, etc. ......120 M.L. ..3.750 Ptas/M.L. ......450.000 Pesetas
HPrEVIStOS T Y. . et i e e 4.066.500 Pesetas
Total carretera acceso........cvveeeees ............ Crreessnasaennn 31.176.500 Pesetas
G.G., B2 1, LV AL iiiiriiiiitiamenrirarasscesesrssoncsseosarsnsnsassanss 42.555.820 Pesetas
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Alternativa B

Paso a nivel
Accesos y salidas-a/desde Herrera
desde/a la autopista

Descripcion del trabajo Tamaiio Precio Costo

Movimiento de tierra-corte y

010 = S P 4,100 m3........ 850 Ptas/m?3 ..3.485.000 Pesetas
Superficies pavimentadas

sobre estructura................oee 800 M2.102.000 Ptas/m=2 61.200.000 Pesetas
Superficies pavimentadas '

sobre tierra.........oooeeiii 2.530 m2...20.000 Ptas,/m?2 50.600.000 Pesetas
Superficie de jardines............... 1.520 m2..... 3.000 Ptas/m?2 ..4.580.000 Pesetas
Superficie de taludes ............... 2.425 m2..... 2.000 Ptas/m? ..4.850.000 Pesetas
Drenajes, alcantarillas, etc. ..... .400 M.L....3.750 Ptas/M.L. ..1.500.000 Pesetas
Imprevistos 1O%.~1’:\ ............................................................. 18.929.000 Pesetas
Total Alternativa B .....coveviiirvereneasiinenncsens ceesarsersesasnenne 145.124.000 Pesetas

eI I = L s T 1V 0 S T T T 198.094.260 Pesetas
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9-70

Unidad de acft:uacion n® 9

Ubicacion

Integracion de parcelas del poligono 30-anteriormente 13%*-ubicadas entre las calles
Bertsolari Txirrita, Ederren y la calzada de San Ignacio.

Parcelas afectadas:

Poligono 30 / V.G. 22.50: 0.27, 0.28, 0.28, 0.30, 0.31, 0.32, 0.33, 0.34, 0.35,
0.36, 0.37, 0.38, 0.38, 0.40

Poligono 81 / V.G. 22.50: 0.01, 0.02, 0.03, 0.04, 0.05, 0.086, 0.07, 0.08, 0.09,
0.10, 0.11, 0.12, 0.13, 0.14, 0.198, 0.20, 0.33, 0.34,
0.35, 0.36, 0.37. 0.38.

Usos

La capacidad de construccion de la zona-desarrolio no especulativo-estd totalmente
saturada por las edificaciones construids en el poligono 13%. Las nuevas construc-
ciones que se proponen son para reemplazar algunas edificaciones destruidas por
incendios, o que se pretenden derribar para ser reubicadas en esta zona. En las
superficies restantes se propone el desarrolio de una zona recreativa deportiva para
uso conjunto del colegio Romualdo de Toledo y de la comunidad.

i
Superficie a deéarrollar: .................... 16.400 m2 [medido en plano) = 100 %

Superficie ocupada por edificaciones de viviendas

Sector BA: 3.072 m2a
Sector BB L. 768 m?2
Sector SC: .. 160 m2
Total superficie ocupada por viviendas:.......... 4.000m=2

Superficies libres para desarrollar la zona
recreativa deportiva y otras areas verdes: ..12.400 m?

Ndamero de viviendas nuevas a desarrollar:

Sector BA e 144 viviendas
Sector OB e 40 viviendas
Sector O i 10 viviendas

Total superficie ocupada por viviendas:.... 184 viviendas
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Suma total de costos de la Unidad de Actuacién 9
Sector GA: .. 2.022.189.600 Pesetas
Sector OB e 198.857.336 Pesetas
Sector 9C: ... B515.617.730 Pesetas
Sector 90 e 83.542.085 Pesetas
Sector OE: i 104.061.850 Pesetas
SeCtOr OF: e 52.065.195 Pesetas

Total costos U,]f?dad de Actuacion 9....... 2.897.333.706 Pesetas
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Nuamero total de viviendas a reubicar

Poligona Parcela Ndamero Denominacian Volumen

viviendas escombros m3
132,/30 004, 005, 006 18 Azken Etxe 750
132/30 009 6 300
132,/30 010 4 Etxeburua 150
1 82/3Q 011 3 Etxeberria enea 170
132,/30 012 8 400
132/30 013 6 Toki alai 270
132/30 014 5 230
134 005 2 Perurene zahar 280
134 006 8 Arruabarrena 210
30 026 1 Lasa enea 390
30 028, 029, 030 g Goerena 760
30 031,032,033,034 16 Casa Arantxa 1.100
30 3 Zubipe 320
30 036 2 Vista alegre 240
30 037" 3 Etxe luze 180
30 038 4 260
30 039 3 Asuncion enea 190
30 040 4 Larrazu enea 220
30 041 3 Zeruko atea 280
30 047 val Beltran enea 490
30 048 4 Aranburu enea 300

Total viviendas a reubicar 116 Total vol. de escombros 7.500 m3
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Sector 9A
Paseo Bertsolari Txirrita
Cuatro edificios de 36 viviendas

Perfil edificatorio y alturas

Planta baja estacionamiento y accesos....2,80 m

3 plantas superiores de viviendas ........... 8,40 m
3 plantas inferiores viviendas ................. 8.40 m
Trasteros bajo cubierta.............ooovveeen e 2.60m

Total alturas referidas al paseo Bertsolari Txirrita: + 138 my-84m

Descripcion del trabajo Tamaiio Precio Costo

Construccion estacionamiento

N P B e 3.072 m?2 ..38.000 Ptas/m?3...116.736.000 Pesetas
Construccion vivigndas ............ 13.824 m=2 ..B0.000 Ptas/m? 1.105.820.000 Pesetas
Construccion bajo cubierta ........ 1.536 m2.38.000 Ptas/M.L....... 58.368.000 Pesetas
Construccion areas exteriores

adyacentes, accegrs, etc.......... 1.800 m2 ...4.000 Ptas/m2. ........ 7.200.000 Pesetas
IMPrevistos TO6.. .. uiie ittt e e 193.233.600 Pesetas

Total costo desarrolio de
viviendas sector 9A......c.iiiiii i 1.481.457.600 Pesetas

G.G., B2 11, LV. A i iiiiriiiiiiiit seeincrrossnntscssstssessisssantonsnasnnias 2.022.189.600 Pesetas

Otros costos

Los costos correspondientes a los movimientos de tierras, derribo y bote de
escombros, remodelacidn de carreteras, desarrollo de la zona recreativa—-deportiva,
reubicacion de servicios: alcantarillado, agua, drenajes, alumbrado publico, etc.,
seran en proporcién a los porcentajes que correspondan a cada sector.
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Sector 98
Remodelacién del paseo Bertsolari Txirrita
Cuatro edificios de 36 viviendas

Superficie de la via incluyendo aceras: 2.200 m?2

Descripcion del trabajo Tamafio Precio Costo
Revision y arreglo pavimento ..2.200 m? ...... 5.000 Ptas/m2...11.000.000 Pesetas
Revision y arreglo redes de

12T V101 [0 Suma global ... 1.100.000 Pesetas
Construccion red distribucion

degas.......ooviiiiiiiiin i 220 M.L. ....2.500 Ptas/M.L. ........ 550.000 Pesetas
IMPrevistos T5% ... e 1.897.500 Pesetas

Total costo remodelacién
del paseo Bertsolari TXIrrita cocooociiiiiiiiiniiiiininincnicea. 14.547.500 Pesetas

el T = Lo TR Y Y - VIUR U PR 19.857.336 Pesetas
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Sector 9c¢
Calle Ederrena

Edificio de 40 viviendas y bajo comercial

Perfil edificatorio y alturas:

Planta baja ......coeiiiiiiiiii e 3.50m
5 plantas de viviendas..........oooeeeien 14,00 m
Bajo cubierta ... 2.60m
Total albUra. ... oi it i s 20,10 m
Usos:
Sotano estacionamiento
Bajo comercial
Viviendas
Trasteros bajo cubierta
Descripcion del trabajo Tamano Precio Costo

*
Construccion estacionamiento

SUDLEIrTENE0. ..oovvvireee i annn, 768 m2
Construccion comercio P.B. ....... 768 m2
Construccion 5 stntas de

VIVIENAES. oo 3.840 m2
Construccion bajo’cubierta......... 384 m?

Construccion areas exteriores
adyacentes, accesos, etc........... 400 m2

Imprevistos 10% ......... AR

Total costo desarrollo de
viviendas sector OC. . . ...ciiiivversernscesess

G.G., B2 1, LV.A. cieiiiiiiiiiniiiirneasannnis

Otros costos

...38.000 Ptas/m3...29.184.000 Pesetas
... .50.000 Ptas/m2 ..38.400.000 Pesetas

.80.000 Ptas/M.L. .307.200.000 Pesetas
...3B.000 Ptas/m2....14.582.000 Pesetas

..... 7.000 Ptas/m2. .....2.800.000 Pesetas
............................... 58.826.000 Pesetas

........... rerrnnnsnrneess.@151.002.000 Pesetas
Nesssrasaasreasasarasesrans 615.617.730 Pesetas

Los costos correspondientes a los movimientos de tierras, derribo y bote de

escombros, remodelacion de carreteras,

desarrollo de la zona recreativa-deportiva,

reubicacion de servicios: alcantarillado, agua, drenajes, alumbrado publico, etc.,
seran en proporcién a los porcentajes que correspondan a cada seclor.
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Sector 9o
Calle Ederrenay nuevas calles

Edificio de 10 viviendas y bajo comercial

Perfil edificatorio y alturas:

Planta baja ......cooeiiiiiiiiiiiiii i 3.50 m

5 plantas de viviendas ..........c..ooeieiiin 14,00 m

Bajo cubierta {S50%).....cccoiviiiiiiiiie 2.60m

Total altura.. ..o 20,10 m
Usos:

Sotano estacionamiento

Bajo comercial

Viviendas

Trasteros bajo cubierta
Descripcion del trabajo Tamaiio Precio Costo
Construccitn estacionamiento
subterraneo. ...... P P 100 m?2 ...38.000 Ptas/m2..38.000.000 Pesetas

&

Construccion comercio P.B......... 100 m2....50.000 Ptas/mz2 ...5.000.000 Pesetas
Construccion 5 plantas de
viviendas............. AN 500 m2....80.000 Ptas/m=2..40.000.000 Pesetas
Construccion bajo cubierta ........... 50 m2...38.000 Ptas/m?2. ....1.800.000 Pesetas
Construccion areas exteriores
adyacentes, accesos, etc. .......... 360 m2..... 7.000 Ptas,/m2. ....2.520.000 Pesetas
IMPrevistos TO% ...t e e 7.983.000 Pesetas
Total costo desarrollo de
viviendas sector 9C.,............. terasessneierrsenne srrasesssersuasaan .....61.203.000 Pesetas
G.G., B2 11, LV. AL iiiiiiiiiinass srensvesennnns crenes erenrssrersssseunnaans 83.542.095 Pesetas
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Sector 9°¢
Parque recreativo-deportivo

N

Superficie a desarrollar: 12.400 m?
(medido en plano)

Descripcion del trabajo Tamaiio Precio Costo

Movimiento de tierra:

—COMER .viiiii it 15.800m3 ....... 450 Ptas/m3 ...7.110.000 Pesetas
- relleno y compactacion......... 8.500m3 ......... B50 Ptas/m3 ...5.525.000 Pesetas
— transporte y bote ................ 8.700 m3 ......... 80O Ptas,/m?3 ...6.960.000 Pesetas
Demolicion y bote de

escombros ....oooeiiiiiiiiiiiin e 7.500m3 ......... B850 Ptas/m3...6.375.000 Pesetas

1
Construccion de nuevas redes
de servicio de: ‘

— alcantarillado (desmontaje

de tuberias exis?pentes] ......... Suma global........ooivii 6550.000 Pesetas
— alcantarillado (nuevas tuber.)... 440 M.L. .....3.500 Ptas/M.L. ...1.540.000 Pesetas
~ drenNaeS. . ...iv v 12.400 M2 ....... 450 Ptas/m?2 ...5.580.000 Pesetas
- agua potable y regadio ......... 380 M.L......1.400 Ptas/M.L. ......532.000 Pesetas
- iluﬁﬁinacién areas deportivas .Suma global ... 2.220.000 Pesetas

Construccion zonas depbr’tivas: :
— cancha usos mdltiples.......... 1.125 m2 ..., 8.000 Ptas/m?2...8.000.000 Pesetas

—tribUNE. 240 m2 ....20.000 Ptas/m2 ...4.800.000 Pesetas
— PISEES i 1.000 m2 ...... 4.000 Ptas/mz2...4.000.000 Pesetas
Sembrado de grama, arbori-

Zacion, etC. .oooiiiiiiii i 10.000 m2 ....1.200 Ptas/m?2 .12.000.000 Pesetas
IMPrevistos 15% ..o e 9.943.800 Pesetas

Total costo desarrolio de
viviendas sector 9E,.......0vees . cornsnse cennee sesnsesssenmessusaserusanen .76.235.800 Pesetas

G.G.,, B2 1, LV.A. .....canveeen T Y vevennas 104.061.850 Pesetas
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Sector 9F
Remodelacion de la calle Ederrena

Superficie de la via incluyendo aceras y construccién de nuevos

~ tramos: 2.750 m2

Descripcion del trabajo Tamaiio Precio Costo

Nuevos tramos incl. aceras..... 1.200 m2 ....15.000 Ptas/m2 .18.000.000 Pesetas

Remodelacion carretera
existente.....cvvevivvnnn. e, 750 m2 ....10.000 Ptas/m?2 ...7.500.000 Pesetas

Construccion de nuevas redes
de servicio de:

— alcantarillado fecales/pluvial... 120 M.L. ....7.000 Ptas/M.L. ......840.000 Pesetas

— distribucion agua ................. 120 M.L. ....2.800 Ptas/M.L. ......336.000 Pesetas
— electricidad............oooiiiii 120 M.L. ....3.400 Ptas/M.L. ......408.000 Pesetas
—teléfono..........oooonn 120 M.L. ....3.200 Ptas/M.L. ......384.000 Pesetas
— GBS e, 120 M.L. ....5.000 Ptas/M.L. ......B00.000 Pesetas
—~ alumbrado p0b1i¢0 ............... Suma global ... 1.420.000 Pesetas
Revision y arreglo redes dé

Servicios existentes ................ Suma global....ccccoiviviiiiin, 2.750.000 Pesetas
Arborizacidon y paisajismo ........... 310m= ... 3.000 Ptas/m2 ...... 830.000 Pesetas
Imprevistos 15%.......... ettt e et e e ieeee ettty 4.975.000 Pesetas

Total costo desarrollo de
ViVIieNdas Sector OF (iiviiieiieces sosrescassssnsssssassssrssssnrssasssossnse 38.143.000 Pesetas

G.G., B2 1, LV.A..iiiiiiiiiiicnens srinennennns eeversrssessessrsnvnnarassen .52.065.185 Pesetas
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Unidad de actuacion n2 10

Ubicacién

Paseo de Txingurri

Parcelas que componen la unidad de actuacién:
Poligono 30: V.G. 001, V.G. 002,V.G. 003, V.G. 007

Superficie de las parcelas que componen la unidad de actuacién:

No se ha podido determinar con exactitud—-aproximadamente,11.000 m2
{medido en plano]).

Superficie de la unidad de actuacion:
8.100 m=2

Suma total de costos de la Unidad de Actuacién 110

Alternativa A: .. ... ...t 893.335.170 Pesetas
Alternativa B: .......................... 1.073.598.100 Pesetas

Total costos Unidad de Actuacion 10 ....ocvieiicvercrnnarananes Pesetas
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Alternativa A
Desarroilo de viviendas

~

Total viviendas a desarrollar

4 bloques /B viviendas (c/u)...24 viviendas......... (P.B. libre + 3)
4 bloques/ 14 viviendas (c/u) .56 viviendas ..(P.B. 1/2libre + 3)

Total viviendas ..........ccovvvnne 80 viviendas

Densidad de viviendas resultante...50 viv.+1.1 Ha ..72.7 viv/Ha

Superficie bruta por vivienda......... 82 m2/viv

Superficie total const. /vivienda.S86mz2/viv. x 80 viv....7.680 m=?
Superficie de comercio............ 182 m2/ edf. x 4 edif...768 m?2
Total superﬁcie”constr‘uccic')n ................................... 8.448 m?2

Densidad de construccion resultante

........................... 8.448 m2+8.100 m2 ............17,056 m2/m?2
Superficies'libres de jardines y recreacion ................. 4.786 m2
Movimiento de tierra aproximado-corte: ................... 1.280 m2

relleno: ............e 1.100 m2

4
Caracteristicas especiales des desarrollo

Edificios tipo A:
Planta baja libre/ Uso: Portal de acceso y garajes con salida directa al
nivel calle (B garajes/edificio).
Altura: Piso acabado a piso acabado..... 2.80 m.
3 plantas superiores de viviendas
Altura: Piso acabado a piso acabado..... 2,80 m.
Comunicacién vertical: escaleras.

Edificios tipo B: -
Planta baja libre/ Uso: Frente: comercial;fondo: vivienda.

Altura: Piso acabado a piso acabado..... 2,80 m.
3 plantas superiores de viviendas

Altura: Piso acabado a piso acabado..... 2,80 m.
Planta bajo cubierta: uso exclusivo de trateros.
Comunicacion vertical: escaleras. No es necesario el usoc de
ascensores.
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Alternativa A
Desarrollo de viviendas

-~

Descripcion del trabajo Tamanio Precio Costo

Costos urbanizacion

Movimiento de tierra—-corte..... 1.260 m3 ...... 850 Ptas/m3...... 1.071.000 Pesetas
-relleno y compactacion...... 1.100 m3 ... 450 Ptas/m3.......... 485.000 Pesetas

Urbanizacion, servicios,

paisajismo, etc. ........vivieiiii.., 5.800 m?2 ...3.500 Ptas/m2. .... 20.300.000 Pesetas

Total costos urbanizaciéon

Alternativa A..........c..... Cecsses sasenesass besessnsarnessarens sreesesensane 21.886.000 Pesetas

Costos edificacion

Sotanos/garajes ......ocevevennnn. 1.824 m2 ..38.000 Ptas/m=2....69.312.000 Pesetas
Plantas bajas libres ................ ... 504 m2 .38.000 Ptas/m2....19.152.000 Pesetas
Viviendas, circulacion,etc. ....... 65.528 m?2 ..80.000 Ptas/m?2..522.240.000 Pesetas
Trasteros ...covvvvevieiiienennannnnnn. 576 m2 ..... 3B8.000 Ptas/m?2....21.888.000 Pesetas
Total costos edificacion.....c.. civviiiiiiiersiiieesseessunesrsisennenss 632.592.000 Pesetas

4

Total costos urbanizacién y

edificacion Alternativa A ...... cciccieincorirreonsssssissnsnsssssnsanas 654.450.000 Pesetas
INIPrEVISEOS (ot i e i 88.168.700 Pesetas
G.G., B2 1, LV.A. L iiiiiiiiiiere trnrnicnssssrcssnnas tresreerveronannnns 893.335.170 Pesetas
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Alternativa B
Desarrollo de usos comerciales e industriales

-

Superficie de la parcela: 8.100 m?2
Densidad de construccion: 1,2 m2 /me

Tatal construccién:
B.100m2x 1,2 m2 /m2=98.720 m2

Perfil edificatorio y usos:
So6tano/estacionamiento (2,8 m.])
Planta baja: comercios, oficinas, talleres de servicio, industrias
ligeras, etc.(4,5 m.)
2 plantas superiores: oficinas, industrias ligeras, etc.(8.0 m.]
Techo (2,5 m.)
Total altura 19 m.

Superficies computables:
Planta baja + plantas superiores, incluyendo circulaciones

Superficies no computables:
Sotano ,

Superficie de ubicacion: 3.240 m?2 = 40% de la superficie de la parcela
Superficie libre: 4. 860 m?2 = 60% de la superficie de la parcela

Movimiento de tierra—corte y bote: 2.380 m?3

Descripcidn del trabajo Tamafo Precio Costo
Mo;/iﬁwiento de tierra............... 11.000 m3 ...... 850 Ptas/m3..... 9.350.000 Pesetas
Construccion s6tanos.............. 3.300 m?...38.000 Ptas/m? 125.400.000 Pesetas
Construccion comercio/

NAUSsLria .o 9.720 m2.55.000 Ptas/M.L..534.600.000 Pesetas

Urbanizacion, servicios, etc...... 4.860 m2....3.000 Ptas/m=2....14.580.000 Pesetas

Total costos urbanizacion y
edificacion Alternativa A . .... ciiiiiieriiririrrentesrasenssassrnssanes 683.930.000 Pesetas

[0 9]0 =AY 1= e 1 S 102.588.500 Pesetas
G.G., B2 1, LV AL o riiiiiiiiiiis ttrscassccstsnsscnsncansssscnnsnerans 1.073.599.100 Pesetas
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Unidad de actuacion_n® 11
Ampliaciéon zona deportiva: fronton

Superficie ocupada: 4.850 m?2

Descripcion del trabajo Tamano Precio Costo

Construccidon rampa, inclu.
o101 =T o) = S 115 me2 ...55.000 Ptas/m2....6.325.000 Pesetas

Construccion terraza, frontdn,
inclu. extensién bajo estruc-

tUra Carrelera....coceevveeiienennns 1.200m2 ..... 5.000 Ptas/m2....6.000.000 Pesetas
Adecuacion de pequefos

frontones. R T 720 m2 ... 5.000 Ptas/m2....3.600.000 Pesetas
Revision redes de servicios

existentes.........coeeviiiiiiiiinn Suma global .5.000 Ptas/M.L. ....... 600.000 Pesetas
Tratamiento paisajjstico,

iluminacion exterior, etc.......... 3.500m=2 ...... Z2.Z27Z7 Ptas/ma2....7.000.000 Pesetas
Imprevistos 15% ............ E e ree e eeeeeeea e neeee et e et s 3.528.750 Pesetas

Total costo unidad de
Actuacion N® T7T .iviiiiiiiiiiiine ciieiesiersesssninirncsasisscnessssnnnsene 2 7,053.750 Pesetas

G.G., B2 11, LV.A. iiiiiiiiiiiiiins trcscisicinaiisiinssersssssiessensesess, 36.928.370 Pesetas
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Unidad de actuacién n® {2
Desarrollo de las vias peatonales entre Herreray

Trintxerpe
Descripcion:
7. Continuacion de la terraza de la zona deportiva ...............ooeel. 280 m2
8. Construccion de caminos peatonales, acera, etc. ..................... 500 m?

8. Tratamiento paisajistico, zonas ajardinadas, arborizacion, etc. 2.100 m?2

Descripcion del trabajo Tamario Precio Costo
Terraza zona deportiva ........... ... 280 me2 ..... 5.000 Ptas/m?2....6.325.000 Pesetas
Construccion caminos

peatonales........ivviviiiiiiiien L 500 m2...... 5.000 Ptas,/m2....6.000.000 Pesetas
Tratamiento paisajistico,

jardines, etc. ... 2.100m2 ..... 2.000 Ptas/m=2....3.600.000 Pesetas
IMPrevistos 1000 . e e 800.000 Pesetas

Total costo unidad de
ACEUACION N2 T2 tiririenererneriee sasvsnseserns srrernrssressessasssssnnsessessreesasses 3. 319,000 Pesetas

G.G.;, B2 1, LLV. A, i iiiiiiieires cirriiicecnistitcecsiisssssssionsssitsessssnnsacsans 12.714.975 Pesetas
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Unidad_ sde actuacion n2 13
Plaza puablica de Trintxerpe
Remate de la autopista

Superficie de ocupacién: 7.000 m2

Descripcion del trabajo Tamarnhio Precio Costo

Movimiento de tierra-corte y

BOLE i 22.680 m2 ....... B850 Ptas/m2....1.827.800 Pesetas
Construccion plaza, estruct.

PAISAJISIMIO vuveereiieenee i .3.760 m?2 ,..30.000 Ptas/m?2112.800.000 Pesetas
Construccion aparcamientos ... .7.570 m2 ..38.000 Ptas/mz=....3.600.000 Pesetas
Construccion viales ................ 3.180 m2 ..10.000 Ptas/m?2..31.300.000 Pesetas
IMPrEVISLOS T5%6 u.vuiniiiiiiir s 67.371.000 Pesetas

Total costo unida_d de
actuacion N2 13 A.eeciiiiiainnes e iieeie e treerrennensrsesensrennnnresnnnns 16,509,000 Pesetas

G.G., B2 1, LV.A, e ereeeereeneene erssesssseerersrerereieees et be s 705.034.780 Pesetas
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Unidad de actuacion n® 14
Nispositivo de trafico
Union avenidas Alcalde Elosegi y San Pedro

Parcelas afectas:
Contadores [IESA), Finca Pilartxo

Superficies a remodelar:
3.800 m=

Descripcion del trabajo Tamario Precio Costo

Redisefo de vias,canales,
aceras, etc........... P 3.800 m=2 ..... 2.000 Ptas/m2....7.800.000 Pesetas

A

Total costo unidad de
ACLUACION M2 T oeeiverernreenesss sessasrncness snverernrasssssssssssesesnsvarensassens 7.800.000 Pesetas

G.G.,, B21, LV.A ...coonevnnnan teeerereeressresseesnrrrrresensseansrssssarssansersens10.647.000 Pesetas
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Unidad de actuaciéon n? 15

Supresién Canal de Acceso a 3idebieta 1 desde la
Avenida Alcalde Elosegi 2 Bidebieta 1

Descripcion del trabajo - Costo

Suma global ... 475.000 Pesetas

Total costo unidad de
ACEUACION N2 T it iivscresnrecvess ssonnsssarans sossserrssrussssssrassssssnssrosiossssnicanessassosseses

G.G., B2 71, LV A, 1iiiritiiieeness sirirmnsetactionrsmiremsstimsssacntatatosstissasssssesssasanissicarsoss Pesetas
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2.4. Aprovechamiento urbanistico y dotaciones.

La superficie total de la zona en estudio es de 17,3 Ha. De éstas, 0,8 Ha.
corresponden al sector B-Dispositivo de trafico-de Bidebieta, y 1,2 Ha. a la
nueva plaza que se proyecta. Las restantes 15,3 Ha. corresponden al
sector A, compuesto por partes de los poligonos 30, 132 y 134, donde se
ubican todas las construcciones.

Sector A. Detalle de los aprovechamientos.

Polignos que lo comprenden: parte del poligono 30, parte del poligono 134,
superficie del sector=15,3 Ha.

Parcelas cuyos usos se transforman:

U.A. Parcelas Uso Actual Dens.| Vmen.| Comercio Oficinas Industrias
" Ne® me Vol m3 | Dens. {Const| Nuev.| m® m3 m2 m3 m2 | m3
Const. [/rRATP
046=6588 | Indust | 28035 | 4,25
3 047=1021 | Vivien
Total=7620 28035 | 4,25 1 80 1525 | 5338 800 3600
g M 5180 Sin uso actual 3450 [ 12075]400__[1400
7 D@ 13845 Indust | 35882 (4,84 |1.2 2769 | 9691 |13845/38766
7€ 8820 indust | 58474 [ 6,40 {1,2 1470 | 5145 |[7350 [20580
7F 1817 Vivien 1 16
SAR Sin uso actual 144
aC Vivien 40
8D Vivien 10
10 8100 Sin uso actual | 1.2 9720 8880
Totales 120201 200 |8214 | 322490 |21585|60746 10820142480
Notas:

13 El desarrollo del nuevo centro comercial-administrativo y plaza San Luis
se hace sobre terrenos que pertenecieron a la iglesia de San Luis y del
caserio Perurene berri, hoy desarrollado con 70 viviendas y terrenos el
caserio Perurene zarra y Arruabarrena.

2) De los 13.845 m=? de superficie, 1.170 m?2 pertenecen a terrenos de la
autopista y 5.300 m?2 de la parcela 004 del poligono 30 cuya utilizacion
anterior no ha sido posible determinar.

3) Estas viviendas se desarrollan en terrenos ubicados en paseo Bertsolari
Txirrita, aportados en su dia para el desarrollo del poligono 132,

4) Esta superficie, medida en plano, de 8.100 m2, estd compuesta por
aportaciones de las parcelas 001, 002, 003 y 007 del poligono 30.

5) Se transforman 28.035 m2 de terreno de uso industrial (parc. 04B) v
1.021 m2 de uso de viviendas (8 viviendas) en un edificio de comercio

(5.338 m3) y 80 viviendas nuevas. '
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Programa General.

Como conclusion, los usos propuestos para el sector A" del estudio son los

siguientes: -

Usos residenciales Viviendas existertes......... 526 viviendas
Viv. que se eliminan..... 120 viviendas
Total viv existentes ...... 406 viviendas
Viv. nhueva construc..... 290 viviendas
Total viviendas en el sector .......... B986 viviendas

Usos terciarios COoOmMEercCios ....ovovevrvreraenenns 9.214 m2....32.294 m3

Oficings ..oovvvvvieeinanens ceens 21.595 m=2....60.746 m3

Usos industriales Existentes .................ooen 4.954 m2....19.805 m3

' NUBVOS ..t vveeieeeeerereennns 9.720 m=2....38.820 m3

Dotaciones.

Dada la complejidad del desarrollo urbanistico del sector se hace
extremadamente dificil definir con precision las necesidades de dotaciones
de servicio.

Dentro del sector se encuentra el colegio Romualdo de Toledo.

Con excepcion de la plaza San Luis Gonzaga, en pésimo estado de
conservacién, y que se usa mas como estacionamiento que como zona
recreativa, no existe en el sector ninguna otra zona recreativa.

La nueva ordenacién reserva una superficie de 12.400 m?2 adyacentes al
colegio Romualdo de Toledo que afadidos a los 5.190 m?2 de la plaza San
Luis se obtiene un total de 17.590 m2, lo que significa un coeficiente de
25.30 m2/viv. que agregada a la superficie ocupada por el colegio, se
acerca mucho al coeficiente exigido por ley.

Cerca del sector se encuentran igualmente las siguientes dotaciones:
campo de futbol de Herrera, escuela de E.G.B. de Larratxo.

B) Se transforman 82.166 m3 de uso industrial en 74.182 m23 de uso
terciario — 74.182 m?2 de uso terciario - 17.884 m3 menos de los
existentes.

7) Se sustituyen 120 viviendas existentes por razones de mala ubicaciéon o
diferente estado de conservacion.

B) Se ordena suelo para construir 290 nuevas viviendas, 120 para

construir las que se eliminan, y 170 de nueva creacion.
A
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2 5. Redes Fundamentales de Servicio.

En este apartado, una vez analizados en 1.5. ios servicios existentes, se
detallan los servicios propuestos en el plan. ~

2.5.1. Red Yiaria {(propuesta).

Se plantean las siguientes actuaciones:

- Perimetrales:

1A. Construccion de una glorieta regular el trafico de entrada y
salida a/de Herrera, desde la autopista, solucion A.

1B. Construccion de un dispositivo de distribucion de trafico a nivel de
entrada y salida a/de Herrera, desde la autopista, solucion B. .

2. Ampliacion y mejora de acceso a Herrera-Altza desde Ia
Nacional-1.

3. Construcciond e un tramo de acceso sobre estructura de a
Herrera-Altza desde la Nacional-1.

4. Mejora del dispositivo de tréafico en la interseccion de las avenidas
Alcalde Elosegi y San Pedro-Sector B.

5. Remate del ramal de acceso de la autopista en el barrio de
Trintxirpe. Construccién de una plaza urbana-Sector C.

6. Eliminacion del ramal de acceso a Bidebieta desde la avenida
Alcalde Elosegi.

— Interiores:

1. Construcciéon de un tramo de via para conectar los paseos de
Herrera y Txingurri.

2. Ampliacion de la via de acceso a la plaza San Luis desde la
avenida Alcalde Elosegi.

3. Construccion de un nuevo tramo de carretera en la plaza San
Luis y remodelacion de la calle existente.

4. Remodelacion de:
— Via de acceso a Prosegur.
— Paseo de Txingurri.
— Paseo de Larratxo. »
— Paseo del Bertsolari Txirrita

5. Construcciéon de un nuevo tramo de via para conectar los paseos
Txingurri y Larratxo.

6. Remodelacion y construccién de dos nuevos tramos de la calle
Ederrena.

7. Remodelacion de |a calzada de San Ignacio de Loyola'



89

2.5.2. Red de agua potable (propuesta).

El sector A del estudio se abastecerd de las dos redes de agua existentes,
la red de baja presion, procedente del depdsito de Mons [cota 50.m.) y |a
red de alta presion, procedente del deposito de Pozueta (cota 50 m.).

De acuerdo al reglamento de planeamiento se incluye, dentro de la
documentacion grafica, la totalidad de la red de agua potable existente, asi
como las tuberias propuestas para substituir las que haya que reubicar,
como las nuevas que necesario construir.

El dimsensionamiento de la nueva red de agua potable se desarrollara de
acuerdo al proyecto de urbanizacion. Las dotaciones de calculo seran de
450 litros por persona y dia. Repartidas en 14 horas de consumo.

La red incluira la instalacion de bocas de riego e hidrantes, que se disehara
con areglo a la normativa vigente.

Los modelos de los distintos elementos de la red se ajustaran en el proyecto
de urbanizacion a los criterios de los servicios técnicos municipales.

2.5.3. Red de saneamiento. Alcantarillado (propuesto].

De acuerdo con el reglamento de planeamiento, se incluye en la informacion
gréafica:

a) La red existente; b) las partes de la nueva red gue se propone, cuyo
dimensionamiento se estudiard en el proyecto de urbanizacion.

Donde sea posible el alcantarillado sera de sistema separativo,
constituyendo ramales independientes para el desague de las aguas fluviales
pluviales y fecales. Donde ello no es posible se tendra especial cuidado en el
estudio del sistema, céalculo de las secciones y calidad de los materiales de
construccion para substituir las tuberias que haya que reponer.

Hay que prestar ‘Especial atencion al disefo del ramal colector de la regata
de Txingurri, desde el paseo del mismo nombre, hasta su union con el
colector general al lado norte de la carretera Nacional-1. Dada la
importancia que tiene para toda la zona de influencia, pues en la zona baja
de Herrera se concentran los drenajes de una amplia zona de esta parte de
la ciudad, serd necesario definir un estudio minucioso de la totalidad de la
red, materiales, didmetros, pendientes, profundidades, etc.

En caso de que se desarrollen-por lo menocs en parte- dos redes de
alcantarillado la conexiéon de ambas redes al colector de la regata Txingurri
se hara en el punto mas proximo a-la conexion de este colector con el
colector general gue vierte las aguas hacia el mar.

Esta conexion sera provisional en tanto no se defina la ubicacion de las
obras del sistema de tratamiento previo y todo lo referente al conjunto de la
cuenca.

El proyecto de urbanizacién comprenderd tambiéen el desvio de los
colectores actuales que atraviesan parcelas edificables y sobreytodo el area
donde se desarrolla el nuevo parque recreacional-deportivo.
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2 5.4. Red eléctrica. Distribucién de energia eléctrica (propuesta).

De acuerdo al reglamento de planeamiento se incluye dentro del documento
toda la informacion de la red eléctrica existente, asi como el nueve trazado
de la red de distribucion referido a las redes de media tension.

En el proyecto de urbanizacion se estuadiara el dimensionado de esta red,
de acuerdo con las instrucciones de la compafiia suminsitradora.

El sector A de la zona en estudio esta ya eléctricamente alimentado desde
diferentes sectores de la ciudad por varias redes de alta tension. Se
mantendran éstas lineas de alimentaciéon, se renovara la parte que sea
necesaria de la red de distribucion existente, se renovara la parte que sea
necesaria de la red de distribucion existente, y se construira la nueva red
necesaria. Donde sea posible, tanto técnica, como econdmicamente se
gliminaran las lineas aéras de media y baja tension actuales.Se revisaran los
actuales centros de transformacion, especialmente los de intemperie,
adaptandolos a las nuevas necesidades y normativa vigente.

Ilguslmente, dado el complejo estado de la urbanizacion y sus caracteristicas
de disefio se construiran, donde sea posible, los nuevos centros de
transformacion en subterraneo. Si los promotores de los nuevos edificios se
avienen a ello, seria preferible alojar estos centros de transformaciéon dentro
de los nuevos edificios por ser este emplazamiento el preferido por la
companfia suministradora del servicio.

2.5.5. Red alumbrado pablico (propuesta).

Instalacion de alumbrado publico:

De acuerdo con el Reglamento de Planeamiento, se refleja en plano la
implantacion de los puntos de luz cuyo dimensionamiento se precisara en el
Proyecto de Urbwnizacion.

En los viales de trafico significativo, se alcanzara un nivel de iluminacion en
servicios de 30 lux. El coeficiente de uniformidad general serd superior a
0,55 y el de uniformidad axial, mayor de 0,40.

De acuerdo con su emplazamiento, se instalaran distintos tipos de puntos
de luz, en las aceras de la zona de villas, se dispondran luminarias sobre
columnas bajas de 3,5 m de altura. En las aceras de las zonas de
estacionamiento, las columnas podran ser de 10 m de altura.

El alumbrado de sus zonas de estar y de los paseos peatonales también se
resolvera mediante columnas bajas. En los porches de los edificios se
instalaran puntos de luz en el techo y que se incluiran en los proyectos
arquitecténicos. Los modelos de los distintos elementos de la instalacion vy
la disposicion de los circuitos (noche entera, media noche) se ajustaran en
el Proyecto de Urbanizacion a los criterios de los Servicios Técnicos
Municipales. La situacion de los cuadros de maniobra respetard las
instrucciones de esos mismos servicios y de la compafia suministradora del
servicio. !
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2.5.6. Red telefénica (propuesta).

Instalacion telefénica:

El Proyecto de Urbanizacién disefara las canalizaciones de teléfonos de
acuerdo con las instrucciones de la C.T.N.E.

Ls alimentacion a la zona del estudio serd sencilla por su proximidad a la
Central Telefonica de la avenida San Pedro, situada a menos de 500
metros.

2.5.7. Canalizacién de gas (propuesta).

Distribucion de gas:

El proyecto de Urbanizacion disefara la red de gas ciudad, de acuerdo con
las instrucciones de la compafia suministradora del servicio Donosti-(Gas.

La Compafia suministradora tiene intencion de ampliar el servicio en toda Ia
zona del estudio. Se incluye un plano de este proyecto elaborado por dicha
compafia. El Proyecto de Urbanizacion comprendera también las obras
exteriores de mejora de la alimentacion para atender satisfactoriamente los
consumos de este poligono.
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3. Definicién del Plan Especial

La iniciativa de la Revisién de la zona del estudio, partes de los poligonos
30, 132 y 134 de Herrera-Altza, corresponde al llustre Ayuntamiento de
San Debstian, afectandose las propiedades que que han sido sefaladas en
el Ambito de actuacion de dicho sector.

Con ello se pretende armonizar los diferentes usos con las edificaciones, a
fin de conseguir una estrutura lo mas coherente posible y mejor relacionado
con sus zonas adyacentes y el resto de la ciudad.

3.1. Concépto del Plan Especial de Reforma Interior vigente:

El presente expediente recoge dentro de lo posible toda la informacion
existente a nivel de los planes parciales existentes, poligonos 132 y 134, ya
que del poligono 30 no existe informacion. Por esta razdn y para mayor
claridad se incluve toda la informacion referente al Plan General Vigente de
1962, asi como todo lo propuesto en el avance de planeamiento del
P.G.0.U. de San Sebastian de Abril de 1881.

De una lectura de la informacion sobre la planificacion vigente que se
incluye, queda claro que la estructura urbanistica es desconexa en si
misma, totalmente heterdgenea, sin ninguna relacion formal ni funcional
entre sus partes. Antigua, mal conservada, en muchos casos en un
lamentable estado de conservacion, con serios problemas de deficits de
dotaciones, etc.

El plan que se propone trata de solucionar, alli donde por razones
funcionales y estructurales, pero espécialmente economicas, la mayor parte
de los problemas mencionados, muchos de ellos muy serios y costosos
como es el caso de la construccion del nuevo colector de la regata
Txingurri; el vial de acceso a Herrera desde lIa Nacional-1; el dispositivo de
acceso y salida a y desde la autopista, etc.
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En esencia, a excepcion de las edificaciones rentables, viviendas, comercios,
oficinas, industria, etc. que se desarrollaran de acuerdo a todo lo dispuesto
en el texto rfundido de la Ley del Suelo de_1882, otras de las soluciones
propuestas deberan ser producto de compromisos entre lo legalmente
exigible y lo legalmente posible.

3.2. Estructura del suelo y lista de propietarios

La delimitacion del ambito real y como queda resefado en la documentacion
gréfica adjunta, quedsa referida a las parcelas ubicadas dentro de la zona
que se refiere este plan; sectores de los poligonos 30, 132 y 134 de

Herrera-Altza, siendo la mayoria de ellas de propietarios particulares.

La lista de las propiedades, segln parcelario es la siguiente:

Pnligonb Plano | Parcela Uso Denominacion y localizacion

Urbano & | Parce-

Hacienda lario
30 V.G. 001 Barrio Txingurni
30 V.G. 002 Barrio Txingurni
30 V.G. 003 Residencial | Vista Alegre-Barrio Txingurri
30 V.G. 003 Residencial | lllarmendi-Barrio Txingurri
30 V.G. 004 Industrial Mensaj. San Sebastian- Paseo de Txingurri
30 V.G. 005 Industrial Ramon Vizcaino, S.A.- Paseo de Txingurri
30 V.G. 006 Industrial Metaltrgicas Teran, S.L.—-Paseo Txingurri
30 V.G. 007 Industrial SYMEN, S.A.-Paseo de Txingurei
30 V.G.“ o008 Residencial | Errekslde-Paseo de Larratxo
30 V.G. i 00s Libre Errekalde-Paseo de Larratxo
30 V.G 010 Residencial | Mi Casita-Paseo de Larratxo
30 V.G. 011 Industrial Harinera Txingurri-Paseo de Txingurri

.8-0 V.G. 012 Industrial Harinera Txingurri-Paseo de Txingurri
30 V.G. 013 Industrial Pabellones Armendariz—Paseo de Txingurri
30 V.G. 014 industrial Pabellones Armendariz—Paseo de Txingurri
30 V.G, 015 Residencial | Edificio Txingurri-Paseo de Txingurri
30 V.G. 0186 Residencial | Villa Echeverria ~Paseo de Larratxo
30 V.G. 017 Residencial | Villa Soledad-Paseo de Larratxo
30 V.G. 018 Residencial | Casas Maria Lourdes~Paseo de Larratxo
30 V.G. 018 Residencial | Cesas Maria Lourdes-Paseo de Larratxo
30 V.G. 020 Residencial | Casas Maria Lourdes-Paseo de Larratxo
30 V.G. 021 Residencial | Arkaitz Gain —Paseo de T :imgurri
30 V.G. 0oz2 Residencial | Arkaitz Gain ~Paseo de Txingurri
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Poligono Plano Parcela Uso Denominacion y localizaci6n
Urbano & Parce-
Hacienda lario _ .
30 V.G. 023 Residencial | Arkaitz Gain -Paseo de Txingurri
30 V.G. 024 Residencial | ltur-gain-Paseo de Txingurri
30 V.G. 025 Libre Paseo de Txingurri
30 V.G. 026 Residencial | Lasa-enea-Paseo de Txingurri
30 V.G. 027 Libre Paseo de Txingurri
30 V.G. 028 Residencial | Goerena~Calle Ederrena
30 V.G. 028 Residencial | Goerena-Calle Ederrena
30 V.G. 030 Residencial | Goerena-Calle Ederrena
30 V.G. 031 Residencial | Casa Arantxa—Calle Ederrena
30 V.G. 032 Residencial | Casa Arantxa-Calle Ederrena
30 V.G. 033 Residencial | Casa Arantxa-Calle Ederrena
30 V.G. 034 Residencial | Casa Arantxa-Calle Ederrena
30 V.G. 035 Residencial | Zubipe-Calzada San Ignacio de Loyola
30 V.G. 036 Residencial | Vista Alegre-Calzada San Ignacio de Loyola
30 V.G. a3z Residencial | Etxe luze-Calzada San Ignacio de Loyola
30 V.G. 038 Residencial | Calzada San lgnacio de Loyola
30 V.G. 038 Residencial | Asuncitn enea-Calzada San Ignacio Loyola
30 V.G. 040 Residencial | Larrazu enea-Calzada San Ignacio Loyola
30 V.G. 046 Industrial Fenotlicas Rutilita, S.A.-Pasec de Herrera
30 V.G. 0486 Industrial Vascontainer-Paseo de Herrera
30 V.G, 047 Residencial | Beltran enea-Calzada San ignacio de Loyola
30 V.G, 048 Residencial | Aranburu enea-Calzada San Ignacio Loyola
132/91| VG 001 Residencial | Paseoc Bertsolari Txirrita
132/91] VG 002 Educativo Colegio Romualdo de Toledo
132/81| VG 004 Residencial | Azken Etxe-Calle interior
132/81| VG 005 Residencial | Azken Ewxe-Calle interior
132/91| VG 006 Residencial | Azken Etxe—Calle interior
132/91| VG 007 Libre Calle interior
132/91| VG 008 Libre Calle interior
132/91| VG 009 Residencial | Calzada San lgnacio de Loyola
132/811 VG 010 Residencial | Etxeburua Calzada San Ignacio de Loyola
132/81| VG 011 Residencial | Echeverria enea-Calzada San Ignacio Loyola
132/91| VG 012 Residencial | Calzada San Ignacio de Loyola
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Poligono Plano Parcela Uso Denominaci6n y localizacién
Urbano & |Parce-
Hacienda lario A
132/91 VG 013 Residencial | Toki-alai-Calzada San Ignscio de Loyola
132,/91 VG 014 Libre Calzada San Ignacio de Loyola
132/91 VG 033 Libre Paseo Bertsolari Txirrita
132,/91 VG 034 Libre Terreno interior
132/91 VG 035 Libre Terrano interior
132/91 VG 036 Libre Terreno interior
132/91 VG 037 Libre Paseo Bertsolsri Txirrita
132/91 VG 038 Libre Paseo Bertsolari Txirrita
134/87 VF 001 Residencial | Perurene berri-Plaza San Luis Gonzaga
134/87 VF 002 Residencial | Perurene zahar-Plaza San Luis Gonzaga
134/87 VF 003 Libre Pleza San Luis Gonzaga
134/87 VF 8]8%; Libre Antigua glaria-Plaza San Luis Gonzaga
134/87 VF 005 Residencial | Perurene zahar-Plaza San Luis Gonzaga
134/87 VF 006 Residencial | Arruabarrena-Plaza San Luis Gonzaga
134/87 VF IIIOD? Residencial | Goizabal-Plaza San Luis Gonzaga
134/87 VF 008 Residencial | Plaza San Luis Gonzaga
134/87 VF 00s Residencial | Avenida Alcalde Elosegi
134,/87 VF, 010 Libre Avenida Alcalde Elosegi
134/87 VF 011 Residencial | Casa Sarriegi-Avenida Alcalde Elosegi
134,/93 VF 003 Residencial | Avenida Alcalde Elosegi
1 34/93 VF. oo4 Residencial “Avenida Alcaide Elosegi
134/93 VF 005 Residencial | Avenida Alcalde Elosegi
134,/93 VF | 006 Residencial | Avenida Alcalde Elosegi
"134/93 VF 007 Residencial‘ Avenida Alcalde Elosegi
134/83 VF 008 Libre Avenida Alcalde Elosegi
134/93 VF 009 Residencial | Avenida Alcalde Elosegi
134/93 VF 010 Residencial | Avenida Alcalde Elosegi
134/93 WF 011 Residencial | Ostelena enea-Avenida Alcalde Elosegi
134/93 WF 012 Residencial | Avenida Alcalde Elosegi
134/93 WF 013 Residencial | Avenida Alcalde Elosegi
134,/93 WF 014 Residencial | Avenida Alcalde Elosegi
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3.3. Desarrollo del Plan

Corresponde al ilustra ayuntamiento de San Sebastian definir |s etapas y los
presupuestos correspondientes para hacer efectivo el desarrollo del plan.

vy
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4.' Zonificacion

Sobre el total de la zona ocupada por al Plan Especial de Reforma Interior
qgue se presente para la zona de Herrera, recaen diferentes cualificaciones
en funcion de la ordenacidén que se especifica en cada una de las 15
Unidades de Actuacion cuyp detalle, sectores de ubicacion, superficies a
desarrollar, usos, densidadades y superficies de construccion, perfiles
edificatorios, etc., se incluyen en esta memoria y en los planos que
acompafnan a la misma. Los principales de ia zonificacién propuesta son los
siguientes:

4.1. Residencial.

Debido a la diversidad (heterogeneidad] formal de la zona en estudio se hace
necesario definir soluciones muy puntuales en cada caso. No existe por lo
tanto un trateamiento uniforme de las edificaciones que se proponen,
especialmente debido al lugar de emplazamiento de las mismas, su relacién
con el medio fisico, y las edificaciones adyacentes, etc. Por esta razon,
basicamente, los perfiles edificatorios de los edificios de vivienda varian
entre si de la siguiente forma:

~ Sector 3. Transformacion de la parcela 046 (Rutilita) de uso industrial y
de las parcelas 047 y 048 de uso residencial y depdsitos en uso comercial
y de viviendas (B0 unidades) con el siguiente perfil:

Nivel bajo: drea de ocupacion de las parcelas 047 y 048
- Comercios/industrial

Nivel alto: drea de ocupacién parcelé 046
— Sotano/estacionamientos
— Planta baja/comercios
— Plantas superiores: 5 plantas de viviendas

— P.B. Techo/trasteros
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- Sector 8. Zona de reubicacion de la mayor parte de las viviendas que es
necesario sustituir:

— Subsector 9A: paseo Bertsolari-Txirrita, construccign de 144
viviendas nuevas con el siguiente perfil edificatorio:

- Planta baja libre de estacionamiento de vehiculos

- 3 Plantas superiores sobre el nivel P.B. de viviendas.
- 3 Plantas inferiores bajo el nivel P.B. de viviendas.

- Planta bajo cubierta [50%]) trasteros.

— Subsector 3C. Calle Ederrena, construccion de 40 viviendas
nuevas con el siguiente perfil edificatorio:

- Planta sotano de estacionamiento

- Planta baja de uso comercial

- 5 Plantas superiores de viviendas

- Planta bajo cubierta {50%) de trasteros.

— Subsector SD. Calle Ederrena. Construccion de 10 viviendas
nuevas con un perfil edificatorio igual al edificio del sector SC.

El total de viviendas que se sustituyen asciende a 120 unidades.
El total de viviendas que se mantienen en la zona es de 406 unidades.
El total de nuevas viviendas que se construyen asciende a 290 unidades.

El total de viviendas -existentes 406, y nuevas 280~ en el sector sera de
696 unidades.’

4.2. Centro cdmercial-administrativo.

Sector B.

Sobre una parte importante de la superficie actualmente ocupada por la
plaza San Luis, el caserio Perurene zahar y la parcela de las viviendas
Arruabarrena se construye un centro comercial-administrativo,
estacionamiento, con el siguiente perfil edificatorio:

- P.B. a) superficies administrativas 400 m?2

b) estacionamiento en la parte posterior

~

— Planta superiores: 2 plantas de uso comercial 3.450 m?2
— Planta techos: desarrocllo de la plaza de San Luis.

El resto de las zonas comerciales con una superficie total de 5.764 m?2 se
desarrollan en los sectores: 3-1.525 m2 y 7-4.239 m?2, superficie que
sumada a la anterior, asciende a 3.214 m2 de uso comercial para toda la

zona del estudio. '
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4.3. Oficinas.

Se eliminan en la zona, 120.201 m3 (t) (aprox. 30.050 m?2) demsuper*ﬁcies
industriales. En su lugar se desarrollan 60.7486 m3 (aprox. 21.595 m2] de
superficies de oficinas.

La suma de los nuevos usos comerciales-9.214 m2- y los usos de
oficinas-21.595 m?2- dan un total de 30.808 m?2 de usos terciarios,
superficie casi exactamente igual que la superficie de uso industrial 30.050
m2 que se eliminan.

4.4, Zona escolar.

Se considera que el colegio existente Romualdo de Toledo ademas de los
ubicados en las cercanias son suficientes para servir a la zona por lo que no
se ha considerado necesario reservar superficie adicional ninguna para esta
dotacidn.

4.5. Zona deportiva-recreativa.

Se preveen 12.400 m?2 de superficie a tal uso. Lo que corresponde a una
dotacion de 17, 84 m2/vivienda.

El programa a desarrollar en dicha zona, sera dictado por los servicios
técnicos de la corporacion, proponiéndose a modo de ejemplo el desarrollo
de:

— Una casucha polideportiva de 40 x 20 m.: bal6énmano, baldn
cesto...

— Una pista de atletismo irregular con un tramo recto para
competiciones de velocidad (100 m.)

Una tribuna construida sobre tierra.

— Areas verdes (grama) para otras actividades deportivas y
recreativas.

El parque deportivo-recreativo se desarrolla en los terrenos adyacentes al
colegio Romualdo de Toledo.

4.6. Datos numéricos

Superficie total ordenada, sectores A, ByC 17.3 Ha.
Superficie del sector A, donde se ubican los desarrolios edificatorios 15,3 Ha.
Edificabilidad promedio existente en las edificaciones de la zona.

Uso industrial 5 m3/m-2

Uso residencial 4 m3/m-? !
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Edificabilidad media propuesta
Uso terciario-comercio y oficinas 3 m3/me
Uso residencial-viviendas é,B m3,/mg2

N2 de viviendas nuevas propuestas 290 viviendas

N¢ de viviendas existentes 406 viviendas
Total viviendas en la zona B96 viviendas
Supeficie media bruta por vivienda 80 m2/viv

- Volumen medio bruto por vivienda 252 m3/viv

Poblacion en la zona B35 viv x 3,5 hab/viv 2.432 habitantes
Densidad de vivienda 685 viv+ 15,3 Hsa. 45,42 viv/Ha.
Densidad de habitantes 2.342 hab + 15,3 Ha 153 Hab/Ha.
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Ejecucion del Plan. Aspectos legales de gestion.

5.1. Finalidad del plan especial de reforma interior que se presenta.

De

acuerdo al art. 85 1a, 1b y 2 de la Ley del Suelo, la finalidad de los

Planes Especiales de Reforma Interior:

1a.

1b.

LLevar a cabo actuaciones aisladas que, conservando la estructura...
anterior, se encaminan a:

~ la descongestion del suelo urbano

- qr'eacién de dotaciones urbanisticas y equipamiento comunitario
-~ Saneamiento de barrios insalubres

- F%esoluciffm de problemas de circulacién y estética

— Mejora del medio ambiente o de los servicios publicos

~ Otros fines anélogos.

Con los fines sefalados... realizar operaciones integradas de reforma
interior.

Los P.E.R.l. contendran... los documentos adecuados a los objetivos

~perseguidos... y como minimo los previstos para los planes parciales...

En todo caso los P.E.R.l. a que se refiere la letra b del sector n? 1 de
este articulo contendrén:

- La delimitacion de las unidades de ejecucion
— Fijacion de los plazos de ejecucion

— La eleccion del sisterma de actuacién para su desarrollo.

Por lo que se detalla en la documentacion del Plan —planos y memoria— se
cumple ampliamente con Is finalidades sefaladas en los apartados 1a y b,
habiéndose no solo definido 15 areas ed actuacion en las zonas contentivas
de 29 subunidades diferentes, en las que se detallan los costos de cada una
y por lo tanto las inversiones necesarias.

5
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5.2. Plazos de ejecucién y eleccion del sistema de actuacitn.

La determinaciéon de los plazos de ejecucion y la eleccion del sistema de
~ actuacion pertenece al ilustre ayuntamiento. No obstante la complejidad, no
solo urbanistica'y fisica de la zona sino igualmente |a complejidad social de la
misma, pues los trabajos que propone el plan afectan directamente a mas
de 120 familias del sector, cuyas viviendas tendrédn que desalojarse por
diferentes razones y reubicarse en otros lugares, asi como la de los
diversos propietarios de los terrenos y edificaciones cuyos usos se
transforman, etc., hacen que la determinacion de los plazos de ejecucion vy
la eleccion del sistema de actuacion sea un proceso, complejo, y por lo
tanto largo y delicado.

Hay que agregar a lo anteriormente indicado, que las inversiones necesarias
para alcanzar los fines propuestos son cuantiosas por lo que, una vez
cuantificadas, no hay nadie, por el momento, ni la administracion publica ni
el sector privado, compuesto por pequefos propietarios e inquilinos
mayoritariamente, pueda comprometerse a ejecutar.

Debido a los problemas e inconvenientes anteriormente expresados, la
politica mas conveniente a seguir en cuanto a plazos de ejecucion y sistema
de actuacion es la de ir resolviendo sub-unidad por sub-unidad, a medida
gue se vayan realizando acuerdos posibles, sobre todo econdmicos Yy
sociales, entre la administracion publica y los propietarios particulares.

Queda claro que, el desarrollo de algunas de las unidades de actuacion, son
responsabilidad, casi exclusiva, de la adminsitracion publica, en algunos
casos, la municipal, como es el caso de las unidades de actuacion nomeros
1, 2 y 4, y en otros pudiera participar la adminsitracion del territorio
historico como es el caso de la U.A. n? B.

Para el desarrollo del resto de las actuaciones es previsible acuerdos
conjuntos entre los sectores publico y privado, pero nadie escapa el hecho,
se repite, que l;)s tramites van a ser largos y complejos, y por lo tanto se
vuelve a reafirmar imposible a determinar en este momento.

5._37 Edificios declarados fuera de ordenacién.

La realidad estructural-fisica y social-de la zona, no deja otra manera de
actuar en el desarrollo de las unidades de actuacion sefialadas, que por
etapas.

18 Etapa. Esta etapa en la que se sefalan principalmente actuaciones para
mejorar los accesos a la zona y resclver problemas graves de circulacion y
‘de alcantarillado-U.A. 1 y 2 especialmente, solo quedaran fuera de
ordenacion las edificaciones ubicadas en las parcelas 046, 047 y 048, del
poligono 30 para desarrollar sobre las mismas un complejo de viviendas,
comercios y pequefos tallers donde reubicar las familias cuyas viviendas sea
nencesario destituir.
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22 Ftapa. Esta etapa se declara fuera de ordenacion la edificacion existente
en la parcela O0O5 del poligono 30 para desarrollar en este subsector un
complejo de oficinas con usos comerciales en_planta baja.

-

3% Etapa. Esta etapa quedan fuera de ordenacion los edificios existentes en
las parcelas 011, 012, 013 y 014 del poligono 30, donde se desarrollaran
cuatro edificios de comercios y oficinas.

Quedaran también fuera de ordenacién en esta etapa los edificios ubicados
sobre las parcelas 026, 028, 028, 031, 032, 033 y 036 del poligono 30
y las parcelas 004 y 005 anteriormente del poligono132, también
pertenecientes al poligono 30, para permitir la modificacion del trazado de
la calle Ederrena y el desarrollo de dos edificios de comercio y viviendas.

4° Etapa (final). En esta ultima etapa, en la que se finalizan las
construcciones previstas en el plan quedaran fuera de ordenacion el resto
de las edificaciones ubicadas en el resto de las parcelas de la zona.

El momento de la demolicion vendra compuesto por las exigencias de la
urbanizacién y, en su caso, de la construccién, y sera determinado por los
acuerdos que se vayan tomando entre la administracion municipal y los
propietarios privados, y demas afectados de la zona.

Con anterioridad al derribo, seran indemnizados en la forma que la Ley y sus
Reglamentos determinan, y en la cuantia que resulte de mutuos acuerdos o
de los expedientes de valoracion, tanto los propietarios de los edificios como
los inquilinos, arrendatarios y titulares de negocos afectados, en su caso.

No se indemnizara el valor de las construcciones en precario, ni el cese de
actividades o usos desarrollados sin las correspondientes licencias
administrativas.

5.4. Parcelacion

En los planos de ordenacion de este Proyecto se recogen las parcelas
creadas.

Son parcelas privadas las correspondientes a los solares sobre los que van
a asentarse las futuras edificaciones residenciales, comerciales, de oficinas
e industriales excepcion hecha de la parcela donde se desarrollara el futuro
centro comercial-adminsitrativo—plaza San Luis que se asienta en terrenos
tanto pudblicos como privados.

Ello sin perjuicio de la reserva que para locales sociales debiera ser
efectuada, en su caso, en algunas de ellas.

Todas las restantes superficies del Plan seran publicas.
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5.5 Reparcelacion

La distribucion de los beneficios y cargas dimanantes del planeamiento, sera
efectuada en el Proyecto especifico, conforme a los criterios establecidos
por la Ley y por el Reglamento de Gestion Urbanistica y a los que se fijen en
las Bases de Actuacion.

Ello, salvo en los casos en que por mediar acuerdos entre los afectados,
que no contradigan el ordenamiento juridico, ni los derechos de terceros,
resulte innecesario apelar a otros criterios distintos a Ia libre autonomia de
la voluntad de los contratantes.

5.6. Cesiones.

Seran objeto de cesidn gratuita en favor del Ayuntamiento de San Sebastian:

a) Todas las superficies destinadas por el Plan al dominio y uso publicos, que
son todas las no ocupadas por parcelas privadas, y particularmente, la
superficie total de los viales, parques y jardines publicos, zonas deportivas
y de recreo y expansion, centros culturales y docentes de cualquier
grado, y los terrenos precisos para la instalacion y funcionamiento de los
restantes servicios publicos necesarios.

b) El suelo edificable correspondiente al 15 por ciento del aprovechamiento
constructivo del Plan,

c) Los derechos de servidumbres sobre parcelas privadas, que fueran
necesarios para el perfecto cumplimiento de las disposiciones del Plan,
que constaran debidamente, al ser inscrito en el Registro de la
Propiedad, sobre las parcelas privadas que, a estos efectos, tendran la
condicion de predios sirvientes.

d) En su caso, los derechos correspondientes a los locales que en el interior
de algunos edificios, pudieran destinarse a servicios publicos y sociales.

Esta reserva sera igualmente inscrita en el Registro de la Propiedad.

5.7. Unidades de Actuacian.

A efectos de gestion se considera que el Plan Especial de Reforma Interior
comprende 15 unidades de actuacion, pues concurren las circunstancias
previstas en el Articulo 144.2 de la Ley del Suelo, por lo que es necesario a
la fragmentacion del suelo para el pleno desarrollo de la ordenacidn
propuesta por el plan. -
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5.8. Sistema de actuacion.

Debido a la complejidad del plan, y el elevado numero de unidades de
actuacion, por necesidad, sera necesario recurrir a varios, o posiblemente a
todos los sistermas de actuacion previstos en el articulo 148.2 del texto
refundido de la ley del suelo dependiendo de la unidad de actuacion de que
se trate.

Cuando sea posible, cuando la propiedad del suelo de la unidad de actuaciéon
esté perfectamente clarificada, y se haya llegado a acuerdos claros con los
proietarios del mismo, el sistema de actuacion que se propone es el de
Compensacion para la gestion y ejecucion de la urbanizacion de la unidad de
actuacion especifica donde los propietariso de los terrenos comprenidos en
la misma, constituidos en Junta de Compensacion, aportaran los terrenos
de cesion obligatoria y gratuita, y realizaran a su costa la urbanizacion en los
terrenos y condiciones determinadas en el Plan. Todo ello de conformidad
con lo establecido en los articulos 148 y 157 de la Ley del Suelo y
concordantes con los articulos 157 y siguientes del Reglamento de Gestion
Urbanisitica.

Cuando el de compensaciéon sea el sistema elegido, se constituya,
contratara la ejecucion de las Obras de Urbanizacion con la Empresa que se
determine en virtud del acuerdo de los 6rganos de gobierno, y en cualquier
caso, hara constar en el contrato de ejecucion de las obras, ademas de las
clausulas que constituyen su contenido tipico, la circunstancias establecidas
en el art? 176 del Reglamento de Gestion.

Donostia—San Sebastian, Mayo de 13383.

T ane o L0
‘ z//CQ_,{’_&.”- ’
Fdo. Ignacio Maria Zubizgrreta

“Arguitecto
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Anexo 1 de la Vilemoria

Jusiificaciéon sobre el Cumplimiento de la
Normativa para Supresion de Barreras Urbanisticas

1. Objeto.

Este documento tiene por objeto, dar cumplimiento a lo preceptuado en el
art® 4 del Decreto de 1881 de 23 de Marzo, sobre normativa para la
supresion de barreras urbanisticas, del Departamento de Politica Territorial
y Obras Publicas del Gobierno Vasco en adelante Decreto 1881 /23-3.

En el plano IIl.2.5. se reflejan graficamente las caracteristicas de los
distintos recorridos o itinerarios peatonales, donde en aspectos generales,
con excepcion de algunos de los itinerarios en los viales existentes, puede
observarse el cumplimiento del Decreto 1881 /23-3.

1

2. Elementos de urbanizacion. Disefio y trazado de las vias.

Dentro de la zrna del estudio sb6lo se propone la construccion de cuatro
nuevas vias, a saber;

— Via de acceso a Herrera desde la carretera Nacional-1 (Alcalde Elosegi).
- Via para conectar los paseos de Herrera y Txingurri.
- Via de acceso a Herrera desde la autopista A-8.

— Via para conectar los pasesos de Txingurri y Larratxo.

El resto de las calles de la zona, son vias existentes, construidas en épocas
anteriores a la promulgacion de las normas para la supresion de barreras
urbanisticas, por lo que en algunos casos las pendientes pueden ser
superiores a las permitidas por dichas normas. De cualquier forma, las
nuevas vias proyectadas, asi como las rampas propuestas cumplen con lo
dispuesto en el articulo 7 del decreto 1881 /23-2.

2.1. Pavimentos.

Al determinar los distintos elementos que configuran la pavimentacion, en el
Proyecto de Urbanizacion se tendrd en cuenta el art® 8 del Decreto
1981 /23-3.
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2.2. Aceras.

»

Todas las aceras nuevas previstas en esta ordenacion, son de ancho
superior a 1,80 m y su pendiente transversal-estara comprendida_entre 1 vy
1.5%. En lo que se refiere a sus detalles constructivos, se ajustara al Art. 8
del Decreto 1981 /23-3.

2.3. Pasos de peatones.

Los pasos de peatones se resolveran conforme al Art. 10 del Decreto
1981 /23-3.

2.4, Escaleras.

Las escaleras previstas son de directriz recta y su solucién constructiva se
ajustara al Art.11 del Decreto 1881 ,/23-3.

2.5. Rampas.

El disefo de Is rampas se ha realizado de acuerdo con el Art. 12 del
Decreto 1981 ,/23-3, y su ejecucudn se ajustara al mismo.

2.6. Aparcamientos.

En la senalizacion de los aparcamientos se atendra a lo dispuesto en el Art.
13 del Decreto 1881 /23-3, asi como en la instalacion del ascensores para
comunicar las plantas de aparcamientos entre si y con la via publica.

2.7. Parques, jardines y plazas.

Se ajustara a lo establecido en el Art. 14 del Decreto 158871 /23-3.

2.8. Aseos pﬁb{licos.

No se preveen aseos publicos en la ordenacion.

2.9. Mobiliario urbano.

El mobiliario urbano curmplira las condiciones exigidas por los Arts. 16 al 21
del Decreto de 1881 /23-3. ”

Donostia-San Sebastian, Mayo de 1883

Fdo. Ignacio Maria Zubizarreta
Arquitecto
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Estudio Econémico Financiero

La financiacidon de las obras de urbanizacion se hara de acuerdo a lo que se
determine en cada una de los unidades de actuacion, de cuerdo a los
convenios que se vayan alcanzando en cada caso entre las diferentes
administraciones provincial y municipal, y el sector privado.

Valoracién de las obras de urbanizacién y edificacién.

El total de costos de urbanizacién queda referido al dmbito delimitado para
el area de Herrera, Txingurri, Larratxo; Alcalde Elosegi—-Bidebieta; Sur
Gomistegi; en el espacio territorial de los limites suscritos en la
documentacion, grafica de los Planos adjuntos.

Las obras propiamente a efectos de lo solicitado por la L.S. 1982, para que
las parcelas tengan la consideracion de solar, vendran recogidas tanto en
sus aspectos cuantitativos, como cualitativos en la oportuna Revision de los
Proyectos de Urbanizacion.

A efectos de que se vayan completando las zonas, se simuitanearan las
obras de urbanizacion con la de construccion de las plazas y el parque
recreativo—deportivo, los cuales requeriradn los proyectos especificos para
cada recinto.

Dada la extremada complejidad de la zona, los costos se han calculado
separadamente para cada una de las unidades de actuacion.

Programa de actuacion.

No se fija ningun plazo especifico para terminar ni los trabajos de
urbanizacién, ni los de edificacion. Dichos trabajos se realizaran
paulatinamente a medida que se alcancen los acuerdos necesarios entre las
administraciones publicas y el sector privado.
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Significado econdmico del plan.

Valoracion de las obras de urbanizacion y edificacion.

Resumen de los costos de las unidades de actuacion.

Unidad de Actuacion n? 1 .........ooovienne 1988.3391.000 Pesetas
Unidad de Actuacion n? 2...........0vvvenne. 24. 556.350 Pesetas
Unidad de Actuacion n?2 3................ 1.121.552.200 Pesetas
Unidad de Actuacion n? 4..........cooennn 75.211.158 Pesetas
Unidad de Actuacion n? 5., 2.661.750 Pesetas
Unidad de Actuacion n® B................... B20.945.120 Pesetas
Unidad de Actuacion n® 7 ................ 4.505.342.900 Pesetas
Unidad de Actuacion n® B................... 198.084.260 Pesetas
Unidad de Actuacidon n2 S................ 2.8897.333.708 Pesetas
Unidad de Actuacion n? 10.............. 1.073.599.100 Pesetas
Unidad de Actuacion n® 11 .......ccoovviinnn 36.828.370 Pesstas
Unidad de Actuacion n? 12.......coovnnes 12.714.975 Pesetas
Unidad de Actuacion n® 13...........uee 705.034.780 Pesetas
Unidad de Actuacion n® 14 .........oooaet, 10.6847.000 Pesetas
Unidad de Actuacion n® 15.......coocieiinninnnen. 475.000 Pesetas

Total costo de urbanizacion y edificacion de las 15 unidades de actuacion del
Plan Especial de Reforma Interior de Herrera; Txingurri; Larratxo; Alcalde
Elosegi-Bidebieta; Sur Gomistegi

11.683.487.663 Pesetas

Notas

1) Existen dos s;qluciones: Variante A= Pesetas 17.212.850
Variante B= Pesetas 24.556.350 N

2) Existen dos soluciones: Variante A= Pesetas 83.845.441
"Variante B= Pesetas 188.084.260

3) Existen dos soluciones: Variante A= Pesetas 8383.335.170
Variante B= Pesetas 1.073.593.100.

Donostia-San Sebastian, Mayo de 1883

Fdo. Ignacio Maria Zubizarreta
Arquitecto
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Plan de Etapas

Ndamero de etapas.

A efectos de la ejecucion de las obras de urbanizacion, construccion de los
accesos a la zona de estudio desde la avenida Alcalde Elosegi y desde la
autopista, de los nuevos tramos de vias necesarias, modificacion de las
principales redes de servicio, colector de la regata Txingurri, etc. y
remodelacion general de los viales se establecen cuatro etapas. El
desarrollo del resto de las obras, edificios, parques, etc. se distribuye en 15
unidades de actuacion. Tanto las obras de urbanizacion, cornio el resto de
las ejecuciones, se distribuye en el tiempo, en funcién de los acuerdos que
se vayan realizando de tan complejo proyecto, y de las posibilidades
presupuestarias de la corporacion municipal.

La ejecucion del plan se hard de acuerdo a lo dispuesto en el capitulo Il de la
Ley del Suelo vigente —actuacion mediante unidades de ejecucion- articulo
148 al articulo 170 escogiendo en cada caso el sistema de actuacion que
convenga para cada unidad de actuacion.

Coordinacién entre la urbanizacion y edificacién.

Para la realizacion del plan que se presenta, seria deseable la coordinacion
entre las obras de urbanizacion y las de edificacion. En cualquier caso
corresponderd a la corporacion la decision del momento en el que
cualquiera de las obras se puedan realizar.

La urbanizacion podré ser iniciada dentro de los 6 meses siguientes a la
fecha de aprobaciéon definitiva del Plan de los proyectos de Urbanizacion y de
los diferentes sistemas de actuacion elegidos, referidos todos al ambito del
Plan o la unidad de actuacién correspondiente.

Juridicamente, las obras no podran ser iniciadas sin que se hayan cumplido
los requisitos de aprobacidon mencionados de las diferentes unidades de
actuacion, siendo los plazos de preparacion de concursos, agjudicacién de
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obras y comienzo de los trabajos muy dificil de sefalar por la complejidad
fisica y social de la zona, asi como por el gran nimero de unidades de
actuacion.

-

Antes de comenzar cualquier edificacion serd necesario que la zona de
actuacion contenga todos los servicios necesarios, redes de abastecimiento
de agua, alcantarillado (fecales y fluviales), distribucion de energia eléctrica,
teléfono, alumbrado publico.

En los casos en los que se tengan que hacer trabajos importantes de
remodelacion de estos servicios, algunos o todos, se podrd comenzar la
construcciéon de edificios, siempre y cuando exista un programa coordinado
entre estas obras y los trabajos de urbanizaciéon, programa que debera
tener la aprobacion de la corporacion municipal.

En todos los casos, para que un edificio sea habitable, serd preciso que
cuente con los siguientes servicios urbanisiticos:

- Vial o viales desde el edificio terminado hasta el bordillo del lado
opuesto, permitiéndose como maxima tolerancia la falta del ultimo
riego asfaltico superficial del vial.

- Tendra igualmente garantizados los servicios de abastecimiento de
agua, de alcantarillado, y de energia eléctrica, de acuerdo a lo
especificado en el proyecto de urbanizacion de la unidad de actuacion
correspondiente.

— Asi mismo deberan estar todas las obras de paisajismo exterior,
estacionamientos superficiales, areas verdes y ajardinadas,
alumbrado publico, tanto exterior como interior de la parte
correspondiente a cada edificio de las unidades de actuacion.

1

— La ultima capa superficial de pavimento se realizard cuando lo
determine el ayuntamiento.

Plazos.

En el proyecto de urbanizacién global de la zona o sectoriales de las
diferentes unidades de actuacidon se presentaran en plazos sin fecha
determinada, de acuerdo a las necesidades y posibilidades presupuestarias
para realizar los trabajos.

Las bases y estatutos de los sistemas de actuacion que se elijan se
presentaran, igualmente, en el momento que se a necesario para el tramite
correspondiente de aprobacion del proyecto de urbanzacion especifico.

Por todas las razones anteriormente expuestas no se define un plazo de
tiempo para la ejecucion de la urbanizaciéon a partir de la aprobacion
definitiva del proyecto de urbanizacian.

La solicitud de licencia de edificacion se presentara una vez aprobado el
proyecto de urbanizacion, dentro de los plazos previstos por el articulo 186
de la Ley del Suelo, salvo que la administracion municipal 19, determine en
cada uno de los casos del Plan.
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Otras previsiones.

Por lo que respecta a la plaza San Luis y el parque recreativo—deportivo,
habran de ser el resultante de proyectos especificos, que tendran que ser
aprobados con independencia al Proyecto General, por el Ayuntamiento.

Conservacion de la urbanizacién.

De conformidad a lo dispuestopor el Reglamento de Gestion Urbanistica, la
conservacion de las Obras de Urbanizacion y el mantenimiento de las
dotaciones e instalaciones de los servicios publicos, jardines, plazas, etc....,
seran a cargo del Ayuntamiento de San Sebastidan, una vez que se haya
efectuado la cesidtn de aquéllas.

Donostia-San Sebastian, Mayo de 1883
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Ordenanzas Reguladoras

Articulo 12, Ambito de aplicacién.

Las presentes ordenanzas reglamentan la edificacion y uso del suelo en el
ambito de actuacion dentro del Plan Especial de Reforma Interior del area
de Herrera, Txingurri, Larratxo, Alcalde Elosegi, Bldebieta, Sur Gomistegi.

Articulo 22. Definiciéon.

Las condiciones a que ha se sujetarse la edificacion son las especificadas es
estas condiciones generales y en las particulares, asi como seran de
aplicacion subsidiaria las Ordenanzas de Edificacion o Construccion vigentes
en San Sebastian.

Articulo 3°. Cd‘ndiciones de edificacion.

Se divide en: \

A) Condiciones generales de volumen e higiénicas.
B) Condiciones generales de uso.

C) Condiciones generales estéticas.

Articulo 4%, Disposiciones genéricas.

Estas condiciones establecen las limitaciones a que han de sujetarse todas
las dimensiones de cualquier edificacion, asi como la forma de medir y
aplicar estas limitaciones y las condiciones de salubridad e higiénicas.
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A. Condiciones Generales de Volumen e Higiénicas.

Articulo 52. Alturas.

N

Por la medicién de las slturas se establece un tipo de unidad: por nimero
de plantas.

Las plantas de las viviendas y las oficinas tendran un minimo de 2,60 m. de
cara superior de forjado pisable a cara inferior de forjado superior o techo
no pisable. El maximo seréd de 2,80 m.

Las plantas comerciales tendran un minimo de 350 m de cara superior ed
forjado pisable a cara inferior de forjado superior o techo no pisable.

Las plantas de uso industrial tendran un minimo de 4,00 m de cara
superior de forjado pisable a cara inferior de forjado superior_o techo no
pisable.

— Los s6tanos tendran un minimo de 2.20 m de cara inferior de forjado
fijable a cara superior de forjado superior o techo no pisable.

Articulo 62. Construcciones por encima de altura.

Las edificaciones podran cubrirse con tejado inclinado o plano,
permitiéndose en ambos casos las siguientes instalaciones por encima del
mismo: Ascensores, caja de escaleras, chimeneas.

Se podréan construir trasteros en el bajo cubierta, sin que computen
volumen.

4

Articula 72. Paramentos al descubierto.

Todos los parar ientos de esta naturaleza deberan tratarse de forma gue su
aspecto y calidad sean analogas a los de las fachadas.

Articulo 8%, Soétanos.

Deberan tener ventilacion suficiente. No se permitirén viviendas en sotanos
y semisOtanos. La altura en piezas no habitables no podréd ser inferior a
2,20 m. No computaran volumen. Se podran realizar dos sOtanos para uso
de garajes.

Articulo 92. Condicianes de los locales.

Toda pieza habitable tendré luz y ventilacion directas por medio de huecos
de superficie total no inferior a un octavo de la que tenga la planta del local.
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Articulo 102, Portales y porches.

El portal tendra desde el hueco de la entrada hasta la escalera principal o el
ascensor si lo hubiera, un ancho minimo de 2-metros. .

Se reservara un espacio de 0,5 m2 por vivienda para guardar coches de
mano directamente comunicado con el portal. Los porches seran
pavimentados con paramentos verticales tratados, siendo obligada la
proteccion total de bajantes.

La altura minima de porches 3,5 m de cara superior de forjado -pisable a
cara inferior de forjado superior techo no pisable. Los porches tendran
instalacion eléctrica y estaran iluminados.

Articulo 11%2. Patios interiores.

Se autoriza la disposicion de patios interiores siempre que cumplan con
todas |s condiciones establecidas por las ordenanzas de edificacion de San
Sebastian vigentes.

Articulo 122, Escaleras.

No podran tener ancho inferior a 1.7 metro.

Articulo 13%. Cuerpos cerrados volados.

El saliente maximo contado a partir del parametro de fachada sera de 1,15
m en vuelos cerrados. Asi también en vuelos abiertos sera de 1,15 m.

Articulo 14°. Toldos.

En cualquier punto de altura minima sobre rasante de la acera o terreno
sera de 2,25 m pudiendo admitirse elementos colgantes, no rigidos que
dejen libre una altura de 2 metros.

Su saliente podra ser limitado, a la anchura de la terraza o hueco.

Articulo 152, Banderines.

Se entiende por tales los anuncios normales al plano de la fachada. En
cualguier punto la altura minima sobre la rasante de la acera o del terreno
serd de 2,25 m. Su saliente serad de 1,00 m.
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Articulo 16%. Protecciones.
D .
it Los balcones, las ventanas, escaleras y terrazas estaran dotadas de
barandillas o protecciones adecuadas. - .
™,
- Articulo 17%2. Aislamientos.
g En todo edificio, instalacion o actividad de cualquier clase, se asegurara el
5 aislamiento de la humedad, térmico, contra el fuego y acustico, segun
¥ normas tecnolbgicas.
g Articulo 182, Agua.

Todo edificio en su interior deberd tener instalacion de agua potable. Las
viviendas tendran una dotacion minima de 800 litros diarios. El cuarto de
contadores podra ser localizado en portal o sotano.

Articulo 192, Electricidad.

™ Todo edificio debera estar dotado de la necesaria instalacion de energia
 d , .
& eléctrica.

Sera necesaria la instalacion de antena colectiva de T.V. y F.M. de acuerdo
a la normativa vigente.

Articulo 202, Servicios carteria.

Todo edificio dispondra de buzones para las cartas, segun la normativa
vigente. *

Articulo 212, Sefalizacién de fincas.

- Todo edificio debera estar convenientemente senalizado con el niOmero que
le corresponda de la via.



127

B) Condiciones de Usao.

Articulo 22%. Clasificacion.

A efectos de estas ordenanzas se consideran los usos siguientes:
a) Vivienda
b} Oficinas
c) Garaje-aparcamiento
d) Industrial
e} Comercial
f) Social o reunién
g) Deportivo

h} Escolar-cultural

Articulo 232. Definicién de vivienda.

Edificio o parte de edificio destinado a residencia familiar.

Articulo 242, Condiciones.

No se permitirdn viviendas en soétanos. Toda vivienda o apartamento ha de
ser exterior a fachada, viales, plazas o zonas verdes.

Articulo 25%2. Frograma minimo.

Se conformara de acuerdo a la normativa vigente sobre disefio y calidad de
las viviendas sociales. Podran hacerse disefos libres de pequefos
apartamentos.

Articulo 252, Usos existentes.

Existen en la zona diferentes tipos de edificaciones educacionales: colegio
Romualdo de Toledo; viviendas de diferentes pisos, industriales; algunos de
estos edificios seran derribados en el transcurso del desarrolio del plan,
otros se mantendran.
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‘C) Condiciones Generales Estéticas.

Articulo 262, Norma estética.

El fomento y defensa del conjunto estético de |a Ciudad, corresponde al
Ayuntamiento. La tramitacion de las licencias comprende necesariamente la
comprobacion por el Servicio Técnico Municipal. Los edificios seran tratados
con unidad de criterio, materiales y compositividad. Especial cuidado tendra
el tratamiento estético de las fachadas de los edificios, los materiales de los
mismos, los tendedores de la ropa exterior, rotulos, anuncios luminosos,
etc.

Condiciones Particulares.

Ordenanza ‘1%. Zona residencial, comercial.

12 Condiciones de volumen e higiénicas.

1.1. Definicién.

Los bloques se situaran dentro de las alineaciones marcads, dejando
espacios libres cuya plantacion y conservacion, sera de cuenta de los
propietarios de las fincas.

1.2. Alineacion y rasantes.

Toda edificacion guedara dentro de las alineaciones oficiales. Las rasantes
quedan definidas en planos adjuntos.

Los ascensores y escaleras no podran rebasar las alineaciones definidas
para acentuar el valor volumétrico de la edificacion.

1.3. Edificabilidad.

La edificabilidad habra de ajustarse a los perfiles indicados. A efectos de
computacion de volumen, se establecen los siguientes criterios:

a) Los sotanos dedicados a garajes no computan volumen.

b) Los soportales y porches, no computan volumen.
'
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c) Los portales computan volumen.

d) Los locales comerciales e industriales, asi como las plantas de
viviendas de oficinas computaran un volumen igual al producto de
la superficie cerrada por altura de piso a piso.

e) Quedaran fuera de volumen, los baicones y patios exteriores o
interiores gque se dediquen a tenderero.

f} Las superficies bajo cubierta que se dediquen a trastero no
computan volumen.

1.4. Dimensidon de edificios.

Se respetaran las dimensiones sefaladas en el Plan.

1.5. Alturas.

Seran las definidas en los diferentes planos de este documento, incluyendo
los planos y el detalle de las viviendas de actuacion.

1.6. Altura pisos.

En garajes y estancias no habitables, la altura minima sera de 2,10 m.
En viviendas minimo de 2,60 m.
En porches, minimo 3,50 m.

Planta de comercio, minimo de 3,50 m.

1.7. Barandillas y protecciones.

Tendran una altura minima sobre el pavimento de 85 cms.

1.8. Espacios libres.

Los espacios libres que resulten incluidos en las alineaciones de las parcelas
y no se edifiquen, deberan pavimentarse y ajardinarse, no permitiéndose
ninguna clase de construcciéon mas que las asignadas en el plan de
aparcamientos en superficie y aparcamientos subterraneos, previa
autorizacion municipal.

1.9. Tratamiento de tendederos exteriores.

Los tendederos exteriores se cubrirdn con elementos que eviten la vista de
la ropa desde el exterior. Su disefio serd acorde con ef tratamiento
arquitectonico del resto del edificio.
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2% Condiciones de uso.

2.1. Usaos permitidos.

2.1.1. Vivienda.

En todas sus categorias, dispondrd de una plaza de aparcamiento por
vivienda como minimo, subterraneo, o a nivel de planta bajo planta—baja.

2.1.2. Garajes-aparcamiento.

Se permitira garaje-aparcamiento en superficie y sétano, segin Ordenacion.

2.1.3. Comercial.

Exclusivamente localizado en plantas bajas de los edificios de viviendas y
oficinas de acuerdo a lo especificado. En la parcela especialmente disefada -
para tal fin, bajo la plaza de San Luis, de acuerdo a lo especificado en la
Unidad de Actuacion B.

2.1.4. Escolar.

Se permite en todas sus categorias.

R

2.1.5. Deportivo.

Corresponde a, 3 totalidad de usos complementarios al deportivo, asi como
todos aquellos que completen al uso.

Ordenanza 22, Areas libres, puablicas, plazas y jardines.

3.1. Definician.

Comprende “esta zona" los espacios destinados a esparcimiento y
recreacion de la poblacion. En la presente zonificacion se especifican tres
sectores destinados a tal fin.

A) Plaza San Luis Gonzaga: centro comercial-administrativo y
estacionamiento (U.A. B). '

B) Plaza de Trintxerpe: remate de conjuncion del ramal de acceso de la auto-
pista con el sector Sur de Gomistegi (Av. San Pedro), ademas de la plaza se
propone el desarrollo de un estacionamiento subterraneo (U.A. 13).
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C) Parque recreacional deportivo. Anexo al colegoi Romuaido de Toledo
(U.A. 13).

-

3.2. Se realizaran proyectos especificos de las undaddes de actuacion
sefaladas de acuerdo a programas especificos. Tanto los programas a
desarrollar como los proyectos deberan ser aprobados por la corporacion.

3.3. Todas las areas publicas recreativas, de juegos de nifios, deportivas,
etc. Contaran con dotaciones de servicio, equipos, amueblamiento, etc.,
suficiente, aprobado igualmente tanto por la corporaciéon como por el resto
de organismos competentes. '

Donostia-San Sebastian, Mayo de 1993
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