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1.- ANTECEDENTES

1.1 RELACION HISTORIA

El proceso de deterioro del barrio de Herrera es histérico. Un proceso que comienza hace casi 100
afios.

- A finales del siglo pasado Ia linea de ferrocarril de Renfe atraviesa el barrio por el centro afectando
seriamente el paisaje del contorno, afortunadamente la construccion de un puente sobre arcos posibilita
en cierta medida la interconexion de las secciones norte y sur del barrio.

- No sucedi6 lo mismo cuando se construy6 la carretera nacional (N-1), hoy avenida Alcalde Elosegi
a comienzos de este siglo. Antes de su construccién, la bahia de Pasajes penetraba hasta el centro de
Herrera. Todavia existe en el barrio algun anciano que recuerda donde se bafiaba la gente. La rfa del
Txingurri, que entonces era un rio, se extendia también hasta las inmediaciones de la piaza de San Luis.
Muy cerca estaba ubicado un lavadero publico, servido por las limpias y claras aguas del rio.

La Nacional 1 fue un verdadero acto de cirugla radical, que supuso la construccién de una barrera
artificial solida que destroz6 totaimente la comunicacién entre Ias secciones norte - la bahia, el muelle
de Herrera, ios barrios de Trintxerpe y San Pedro - y del sur, la propia Herrera.

- La construccion de fa N-1 trajo consigo la transformacién del rio. El Txingurri que atravesaba
Herrera desaparecié o, mejor dicho, lo mataron. Se eligié una mala solucién: cubrirlo como si fuera
pecaminoso... para convertirlo en fa cloaca principal de todos los barrios adyacentes. Eso estaria mal...
Pero se hizo lo pésimo que fue cubriro 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.

- El ramal de la variante a Pasajes, destruyé la continuidad topografica y espacial hacia el oeste,
Intxaurrondo, antigua parte integral del municipio de Altza, impidiendo con ello el acceso a Arrubi, una
zona de esparcimiento muy importante no solo para el barrio de Herrera, sino de todas sus areas
adyacentes. Ademas el desarrollo de esta nueva via trajo consigo la desaparicion del complejo social del
pueblo. Se destruy¢ la iglesia de San Luis. La plaza quedé convertida en una superficie residual en la que
se mezclan coches estacionados desordenadamente, con toda la basura gque se amontona como
consecuencia de las lluvias.

- El explosivo crecimiento de Donostia en |a década del 60 produjo un desarrolio excesivo del este
de la ciudad, y muy especialmente de Altza donde, por ejemplo en el Area de Larratxo, se urbanizaron
extensas zonas y se construyeron miles de viviendas sin que existiera un planeamiento urbanistico
general detallado, y en base a un planeamiento parcial pobre, muy deficiente, alarmantemente deficiente
en funcién de los servicios requeridos para un desarrollo de ta magnitud del que se lievé a cabo en Altza.

Una muestra de esto es que, hasta bastante recientemente, el Gnico punto de estrada y salida de
todo Altza, con 195 Ha. de superficie, aproximadamente el 8,5% de Donostia, y sus 25 areas
diferenciadas, ha sido el existente en la Avenida Alcalde Elosegi, con una intensidad de trafico cercana
a los 43.000 veh./dia, en su punto de interseccién con ia entrada de Herrera y el comienzo de la subida
Qel Paseo del mismo nombre, lugar, por otra parte, donde se presentan diariamente problemas
importantes en las horas punta de entrada y satida al trabajo.

En conclusién, a lo largo del tiempo se han amputado a Herrera el rio y laria donde_se bafaba la
gente, el Jolastokieta, Bolatoki, Lavadero Publico, Mercado Central, Colegio de San Luis, Parroquia,
centro de Asistencia Sanitaria, Sidreria, Servicios Publicos, etc.
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Todo ello por razén de obras que se han construido bajo el pretexto de introducir mejoras que
benefician al resto de la ciudad, pero que para el Barrio de Herrera han constituido una penalizacién
continua atentatoria de la calidad ambiental de su territorio y de Ia dignidad de sus habitantes.

1.2 PLANEAMIENTO URBANISTICO

- Al mismo tiempo que se evidencia ia preocupacion que ha tenido la Administracién Municipal
durante los ultimos afios por mejorar constantemente tanto cuantitativa como cualitativamente las
dotaciones de todo tipo, viales, socio-recreativas, deportivas, etc. del sector alto del barric de Altza, no
deja de ser cierto que con respecto al sector de Herrera esa preocupacion ha sido escasa.

Los accesos y salidas del barrio son los mismos 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 y en muy maias
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
pequenios locales sin planificacion de ningun tipo, mostrando carencias de areas de estacionamiento, 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 creacién de
nuevos puestos de trabajo y de los cambios sociales necesarios.

1.2.1 P.G.0.U.-Abril 1.991-AVANCE

En el Avance del Plan General de Ordenacién Urbana de San Sebastian presentado por el
Ayuntamiento en Abril de 1.991, se analizaban con mayor o menor profundidad fa mayor parte de los
defectos y problemas mencionados en las lineas anteriores.

En el libro segundo-documento "A" de la memoria-propuesta de ordenacién de dicho Avance, en
el caplitulo 3: Objetivos y propuestas de intervencién en los "barrios” (14 barrios) de Donostia-San
Sebastian se definian los criterios y objetivos a seguir en el barrio de Altza con sus 25 areas
diferenciadas, entre las que se destacan las siguientes por pertenecer al sector en estudio:

AL.01 Variante de San Sebastian (enlace de Herrera).
AL.02 Herrera.

AL.03 Txingurri.

AL.05 Larratxo.

AL.08 Carretera Nacional-1 (tramo Herrera-Buenavista).

Se recomendaban igualmente las intervenciones necesarias para solucionar los problemas
detectados. :

Entre las diferentes observaciones que contenia dicho capitulo, se transcriben las siguientes:

“La referida rotundidad de sus limites fisicos, principalmente {a avenida Alcalde Elosegi (N-1) por
el norte y Ia variante por el sury por el oeste, constituye una de las problematicas mdas acuciantes
del barrio, traducida en dificultades de accesibilidad y relacién con el entorno”,

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

“...Se propone una congelacién residencial, excepcién hecha de intervenciones de rehabilitacién
que incluyen derribos y realojamientos en Larratxo, junto a Herrera..."

"Se consolidan asi 74.666 m? (t) previéndose la eliminacion de 51.032 m? () localizados en Larratxo
(accesos a Altza y Lamratxo, junto a Herrera), asi como la transformacion en usos terciarios aguellos
usos industriales que resuiten incompatibles con los usos residenciales globales...”

“...Se proyecta la construccién de nuevas viviendas, comercios y oficinas (Larratxo y Buenavista)
en sustitucion de los usos pre-existentes."

"En la actualidad se destinan exciusivamente 47.840 m2 (t) a usos terciarios, superficie escasa en
relacién con la dimensién del barrio..."

"A la previsién de nuevas areas verdes se afade... la recalificacién y reurbanizacién de los jardines
y areas de juego de caracter local existentes.”

"La red viaria... adquiere gran relevancia en el contenido de la propuesta, actuandose a gran escala
en este sector. Asl, se plantea una intervencion de remodelacion integral en el acceso unico, directo
Yy a cota desde el nudo de Herrera..."

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

"En cuanto a las estructuras de servicios se preve la mejora de la red de saneamiento,
fundamentaimente en Txingurri, asi como Ia traida de gas.”

El Avance del P.G.O.U. proponia iguaimente 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 afio 1.992, propuso el desarrollo de un Plan Especial de Reforma interior del 4rea de Herrera
contentivo de diversas alternativas a nivel de esquemas que una vez valoradas pudieran integrarse en
el Plan General que se estudiaba en aguella época.

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

- Accesibilidad a Herrera, Altza, y Larratxo.
- Reconversién y ordenacién de los tejidos residencial e industrial.
- Creacién de un centro civico.
- Valoracién de fas intervenciones, gestion y factibilidad.
- Definicién de unidades de ejecucion.
- Propuesta de resolucién de los aprovechamientos de las parcelas inedificadas, asi como de
aquellas objeto de derribos.
- Propuesta de resolucién de la conexién Herrera con:
El Apeadero del Topo, el Puerto de Pasajes y con Gomistegi.
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1.2.2 P.E.R.l. A.LU. LA HERRERA

La propuesta de la Oficina del P.G. fue asumida por el equipo de gobierno municipat a comienzos
del afio de 1.993, ordenando la ejecucion del P.E.R.I. de Herrera a ser elaborado en dos fases:

Fase 1- Avance, documento a los efectos del tramite del articulo 125 del Reglamento de Planeamiento,
para definir y evaluar diversas altemativas a nivel de esquemas, valorando su viabilidad y gestion, cuyos
criterios y objetivos, una vez evaiuados por la oficina del Plan se incorporarfan en la revision del Plan
Generai en tramite.

Fase 2 - Redaccion del Plan. Documento a los efectos de la tramitacién definitiva del Plan recogiendo

la solucion adoptada, legitimado por la revisién del P.G.O.U. cuya aprobacién se realizaria previa o
simultaneamente.

FASE 1 - AVANCE

En base a dicha propuesta se realizé el Avance del Plan Especial de Reforma interior del area de
Herrera, Txingurri, Larratxo, Alcalde Elosegi, Bidebieta, Sur de Gomistegi, abarcando una superficie de
16,5 Ha. y tomando rigurosamente en cuenta tanto los criterios expuestos en el Avance del P.G. como
las recomendaciones de la Oficina del Plan. En &l se definia, pormenorizadamente, toda la ordenacion
propuesta, presentandose en algunos casos diferentes alternativas que hicieron posible la seleccién de
las soluciones mas convenientes a incorporar en el Plan de Ordenacién Urbana definitivo de Donostia-
San Sebastian. '

Dicho Avance fue expuesto al ptiblico durante los meses de noviembre y diciembre de 1.993. Ei 4
de febrero de 1.994 fue remitida a la Seccién de Planeamiento y Gestidn urbanistica la valoracién de
sugerencias emitidas con ocasion de la mencionada exposicidn publica.

Relacion de sugerencias presentadas

La exposicion al publico del Avance de! "P.E.R.I. de La Herrera y su entomo"” contd con una amplia
divulgacion propiciada fundamentalmente por la metodologfa de trabajo adoptada en la redaccién del
documento, consiguiéndose por ello una participacion importante de vecinos, tanto en la exposicién y
debate realizados en el barrio como en la aportacién de escritos gue en numero de treinta y cinco fueron
analizados en esta primera fase.

Dichos escritos respondian en diversos casos a situaciones, demandas y propuestas que en
ocasiones reiterativas, habiendo sido posible su agrupacién de acuerdo a la siguiente casuistica:

1. Un total de siete (7) escritos se opusieron rotundamente al derribo de sus viviendas. En todos
los casos se corresponden con viviendas de la calle Ederrena. ‘

2. Un total de seis (6) escritos planteaban razones econémicas personales que dificultan su
aceptacion del derribo de sus viviendas. Proceden de la Calzada de San Ignacio -cuatro (4)-
y de la calle Ederrena -dos (2)-.

3. Un total de trece (13) escritos aceptaban el derribo de su actual vivienda a cambio de una
nueva. Se corresponden en once (11) casos con viviendas en fa calle Ederrena siendo las dos
(2) restantes de fa casa lturgain y de la Calzada de San ignacio.

4. Un total de dos (2) escritos, ambos suscritos por un numero elevado de vecinos de las casas
Goizabal y Pefia, se opusieron a la propuesta del viaducto sobre la plaza de San Luis,
planteando como alternativa a la ejecucién de un nuevo colector el dragado de la actual regata
e interesandose por el disefio definitivo de Ia plaza.
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5.  Un total de dos (2) escritos solicitaron la regulacion genérica dei perfil del frente de la Avenida
Alcalde Elosegi proponiendo un perfil de cinco (5) plantas mas atico, consolidando los edificios
que superan el mismo.

6. La propiedad de la casa Errekalde se opuso al nuevo vial proyectado entre Txingurri y
Larratxo, planteando, de mantenerse el disefto propuesto, la exigencia de su calificacién como
fuera de ordenacién de los actuales usos, apuntando incluso inversiones recientes.

7 Un total de dos escritos suscritos por industriales del area de Txingurri solicitaron la
consolidacion de los actuales usos apuntando incluso inversiones recientes. .

8. Los propietarios de los edificios afectados por la propuesta de ampliacion del nudo viario de
la Avenida Alcalde Elosegi frente a "Contadores" solicitaron que ésta no ocupe sus fincas.

9. Los concejales de Herri Batasuna del Ayuntamiento cuestionaron el viario propuesto,
planteando la oportunidad de resolver un acceso a Arrobitxulo, sefialando la necesidad de
dotar al &mbito de equipamientos antes que de viviendas, industrias y locales con destino a
usos terciarios, preguntando por las condiciones de realojo de la poblacion afectada y
muestran preocupacion por la situacion planteada para las industrias existentes.

A estos nueve (9) grupos de escritos hay que afiadir el remitido por el Departamento de Transporte
e Infraestructuras Viarias de la Diputacion Foral que eleva con caracter vinculante un informe
desfavorable referido a la propuesta contenida en el Avance del P.E.R.|. referente a la solucién de union
de la variante con la zona de Txingurri.

Consideraciones previas a la realizacién de la fase 2

El Avance del P.E.R.l. mencionado, un documento muy elaborado, ofrecia una informacion
suficiente y un abanico de alternativas que permitieron en esta fase decisoria optar por las soluciones
mas apropiadas, de una parte para los intereses generales, y de otra para los intereses particulares de
la comunidad.

A la vista, tanto de los escritos presentados como del posicionamiento evidenciado en las charlas
y debates mantenidos en el propio barrio, se pudo comprobar la existencia de una identificacion
importante de la poblacién con fa actual configuracion del barrio y la existencia de dos reivindicaciones
fundamentales: |a resolucion del problema de las frecuentes inundaciones y la oposicion a una mayor
ocupacion del suelo por la red viaria.

1.2.3 FASE 2. REDACCION DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL A.lLU. "AL.01
LA HERRERA".

Establecida la seleccién de las soluciones urbanisticas mas convenientes para el area de Herrera
a incorporar en el P.G.0.U. se comenzd la Fase 2, la redaccién del P.E.R.I. definitivo de Herrera, en el
que se incluian las siguientes acciones fundamentales:

- Intervencion sobre Ia red de saneamiento y regata de Txingurri, creando un colector nuevo
segun el trazado 2B propuesto en el Avance.

- Intervencion puntual sobre la red viaria uniendo los paseos de Herrera y Txingurri; conectar
los paseos Txingurri y Larratxo y proyectar el carril de salida a la variante en direccion a la
avenida Alcaide Elosegi y, la adaptacion de la entrada en el barrio desde la variante.

- No abordar en el horizonte de intervencion del P.E.R.L., la ejecucion del viaducto previsto en
la plaza San Luis ni las propuestas denominadas 8A, 13y 14.

- Plantear la consolidacién generalizada dei patrimonio edificado, fundamentalmente de las
viviendas sitas en la calle Ederrena y la Calzada de San Ignacio, manteniéndose
exclusivamente la calificacion como fuera de ordenacion de 10s edificios afectados por ia
construccion de la conexion de los paseos de Herrera y Txingurri asl como por la
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remodelacion de la plaza San Luis, cuyo disefio debera pormenorizarse.

- Consolidar el criterio ya planteado en el Avance del P.G.O.U. de mantener los usos
industriales en el Area de Txingurr si bien estableciendo las pautas para su eventual
transformacion en usos terciarios o de vivienda.

- Mantener la propuesta de dotacién de equipamientos consistente en la intervencién a
desarrollar en la plaza de San Luis unida a la ampliacién de ia dotacion deportiva junto al
Colegio Romuaido de Toledo.

- Consolidar la edificacion existente en el ambito denominado 10 en el paseo Txingurr,
proyectar nuevos aprovechamientos salvo algin desarrollo industrial de pequena entidad.

- Reducir a un aprovechamiento menor con capacidad para 64 viviendas la ordenacion del
4mbito denominado 9A en la avenida Bertsolari Txirrita.

- Fijar en el frente de la avenida Alcalde Elosegi un perfil maximo de pianta baja, tres plantas
y bajo cubierta, consolidando los edificios que superan dicho perfil.

- Reconsiderar los aprovechamiento previstos en las parcelas industriales de Txingurri, en
funcion del aicance de la intervencién a plantear.

- Distinguir dos Areas diferenciadas, de uso global residencial e industrial respectivamente, "La
Herrera" y "Txingurri®, y continuar la tramitacion de la Fase 2 del P.E.R.L en relacion
exclusivamente con la primera a la que se afiade el ambito situado entre la calle Bertsolari
Txirrita, la calzada de San ignacio y la parcela de Rutilita.

1.2.3.1  Superficie del terreno y limites

En un principio, para la ejecucion del Avance del P.ER.l. de Herrera, el ambito del estudio lo
componian tres sectores; con una superficie total de 165.000 m? (16,5 Ha).

Sector A. una superficie compuesta por partes de los poligonos 30-Txingurri; 13 Herrera y 13
Larratxo.

Sector B. La unién de las avenidas Alcalde Elosegi y San Pedro a la altura del edificio de
"Contadores".

Sector C. El rectangulo situado al sur de Gomistegi en Trintxerpe, punto final del ramal de acceso
al puerto desde la variante.

Analizado dicho Avance por la Oficina del Pian General, la superficie del nueve P.E.R.l. se redujo.
La nueva superficie del poligono del P.E.R.I. ascendia a 67.840 m? incluyendo todos los sectores desde
el frontén hasta el paseo Bertsolari Txirrita al Sur, pero eliminando todas las parcelas industriales de los
sectores de Txingurri y Jolastokieta ("Rutilita") que se incluian en el Avance anterior.

Antes de-comenzar la Fase 2, las consideraciones anteriormente descritas fueron, nuevamente,
ampliamente consultadas con los representantes de la comunidad Herri-pe de Herrera, con el fin de tener
la aprobacion del programa por parte de los vecinos. En efecto, una vez obtenido su visto bueno se
comenzé a trabajar en la definicion del nuevo P.ER.. de acuerdo a los nuevos lineamientos
consensuados entre el Ayuntamiento y los representantes de Herrera, cuyos criterios y objetivos de
ordenacion fueron los siguientes:

1.2.3.2  Criterios y Objetivos de Ordenacion

- Se establece como objetivo prioritario la intervencion en el Area desde criterios de recualificacion
espacial y urbana en orden a mejorar las condiciones ambientales y urbanisticas.

Este objetivo debera concretarse en la recuperacion de los "espacios libres” y de las referencias
como lugares de actividad e identidad.
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- En sintesis ia actuacién se centra en las siguientes acciones:

. Mejora del acceso rodado al Area en particular y al barrio en general desde la Avenida Alcalde
Elosegi, asi como desde la Variante, minimizando el impacto de los traficos de paso. En
particular se proyecta la union de los Paseos de Herrera y Txingurri pianteandose
opcionaimente la conexion de esta union con la Avenida Alcalde Elosegi mediante una salida
directa a la variante a traves del Area de Txingurri, solucién concreta que se remite al P.E.R.I.
a redactar.

- Resolucion de la problematica relacionada con el saneamiento en coordinacion con la
propuesta viaria y renovacién, en general, de las redes de distribucién de infraestructuras,
evitando las inundaciones hasta la fecha frecuentes en la zona baja del barrio, aprovechando
para ello la ejecucion de la estructura viaria descrita en el parrafo anterior.

- Reforma interior del patrimonio edificado y urbanizado, planteando la consolidacion
generalizada de las construcciones existentes con sus actuales aprovechamientos y
volumetria, excepcidn hecha de aquellas que expresamente se deciaran “fuera de
ordenacion”, posibilitindose asimismo, intervenciones de sustitucién y reordenacién.
Resultaria asi la ordenacioén de un total de 713 viviendas de ias que 185 serian de nueva
planta, mientras que 24 serfan objeto de derribo.

- Transformacion de los usos y edificios industriales existentes en “residenciales” y "terciarios”
preferentemente.

- Reordenacion de los aprovechamientos nuevos y sustitutorios de las edificaciones derribadas,
mejorando las condiciones de habitabilidad, conformando los "espacios libres" publicos y
liberando suelo dotacional.

- Promocién de iniciativa publica de viviendas con los objetivos de garantizar el realojo en el
ambito de los sectores de poblacién afectados por situaciones "fuera de ordenacidn”, etc.,
motivadas fundamentaimente por el objetivo de recualificacién global del barrio, asi como de
ofertar viviendas a precio limitado en el 4mbito.

- Consofidacion de los equipamientos existentes: frontén y escuelas, proponiéndose la
ampliacién de ia dotacion deportiva de estas Ultimas, como dotacién para el barrio, asi como
la creacion de un edificio singular de equipamiento en la plaza de San Luis.

- Nueva definicion y urbanizacion de la plaza de San Luis y de los recorridos peatonales que
acceden a ella y a ios apeaderos de RENFE y Eusko Trenbideak, abordando la problematica
relativa a las "barreras urbanisticas" existentes.

- Ampliacién de la oferta de plazas de aparcamiento en el &mbito.
- Formulacién de un "plan especial de reforma interior" que concrete, ordene, priorice y defina

las acciones a llevar a cabo, su gestion y su viabiiidad econémica; asl como, en su caso, de
un “programa estratégico de renovacion integral" coordinado con aquél.
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1.3 REGIMEN URBANISTICO GENERAL"

1.3.1

Calificacion global

Zona A300/AL.0T ... .. EEEEEEE (Superficie: 67.840 m?)

(Residencial de Edificacion Abierta)

Condiciones particulares de edificacion:

Aprovechamiento edificatorio zonal™ .. ... ... 67.896 m?

Condiciones de regulacion del
"aprovechamiento edificatorio™.

TA. "AL.01.1"
"Edificabilidad sobre parcela (Normativa):®

UE. "AL.01.2"
“Edificabilidad sobre parcela (Normativa):®

TA. "AL.01.3"%
"Edificabilidad sobre parcela (Normativa):®

Resto de parcelas

Parametros reguladores de la forma
de la edificacion

...................... 0,55 m?(t)/m?

...................... 1,16 m3(t)/m?

...................... 0,50 m2(t)/m?

Se consolida en cada "parcela” el aprovéchamiento

edificatorio

existente, salvo en las parcelas

subedificadas en el frente de la Avda. de Alcalde
Elosegi en las que se define a continuacion.

Se consolidan el "perfi' y la “altura" de las
edificaciones existentes.

T AL 0T, e e e e {V/M1-15,00 m
U AL DT, 2 et it IV(a)/ili-17,00 m
TA AL DT 3 e e Vi(a)/H-16,00 m@

Parcelas subedificadas en el frente de la Avenida Alcalde Elésegi medido en esta calle:

Perfil de edifiCatION . ...t i it e e e e IV(b)/ll
Altura de edifiCation” . .. .o ittt s 14,00 m.

Se autoriza la disposicion de patios interiores en las parcelas "A.300"

) Veanse los planos:

v}

1.2.2. Zonificacién global

1.2.3. Zonificacién pormenorizada
1.2.4. Condiciones de desarrollo, gestién urbanistica y ejecucion.

™ Dato de caracter informativo

@ Referida a la superficie de las “fincas” de titularidad privada existentes, incluidos los espacios que
se destinan a dominio publico de la presente Norma Particular.

La altura de edificacion maxima en el frente de la calle Bertsolari Txirrita en el punto mas

desfavorable no superara 12.50
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Condiciones particulares uso:

“Uso de viviendas":
Numero de viviendas:

TA AL O 18 viviendas
UE AL DT, 2 e 80 viviendas
TA AL DT 3 e e ‘88 viviendas

Régimen de “promocion” TA. "AL.01.3" VPP ("Viviendas de promocion publica™)!"

"Usos Terciarios":  Se autoriza en todas sus modalidades, con la sola excepcién del "uso
comercial" de 5* categoria.

"Usosdegaraje” ....................... Se autoriza en sus categorias 1% 2* 3"y 4%
Zona E.110/AL O e e (Superficie: 8.200 m?)
(Carretera interurbana/S.G.)
Zona B 20/ AL 0T L e (Superficie: 3.760 m?)
(Vla urbana/S.G.)
Zona E.200/AL0T .. .ot (Superficie: 6.775 m?)
(Red ferroviaria/S.G.)
Zona E.300/ALOT .. e e (Superficie: 225 m?)
(Zona portuaria/S.G.)
1.3.2 Régimen juridico de desarrolio y ejecucion

Clasificacién del suelo:  ................ Suelo Urbano.

Régimen de desarrolio y ejecucion
del Planeamiento:  ....... .. ... ..., Plan Especial de Reforma interior.
: Plan Especial de Ordenacién del Puerto de
Pasaia.

Ejecucion directa del Plan General en la parcela
de "Rutilita" (UE."AL.01.2")

Régimen'general de asignacion del

aprovechamiento urbanistico:

Delimitacion de areas de reparto Los terrenos comprendidos en la TA"AL.01.3"
constituirdn un "area de reparto” Unica e
independiente -AR."SU.1"-

Los terrenos comprendidos en la UE."AL.01.2"y
en la TAAL.01.4" constituirdn un "area de
reparto Unica e independiente -AR."SU.2"-

™ El“coeficiente medio de venta sera equivalente a *V.P.0." 1,40/1,54
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Asimismo, cada una de las restantes "parcelas
edificables” destinadas a "usos lucrativos”
existentes en el Area, constituird un "area de
reparto” independiente en los términos
establecidos en el articulo 2.2.2. del presente
documento.

"Aprovechamiento tipo":
ARMSU" 0,6473 m3(t)("A.300"-VPP)/m?
ARMSU.2™ 1.000 m*(t)("A.300")/m?

“Areas de reparto” "no delimitadas”

de forma expresa: El resultante de las condiciones de
"aprovechamiento edificatorio” y "uso" asignadas
al "Area de reparto" y de la superficie de la
misma, de conformidad con los criterios
establecidos en el presente documento.

En caso de resultar procedente, se aplicaran los
“coeficientes de ponderacion” establecidos con
caracter general para las diferentes Areas de
Suelo Urbano -articulo 2.2.2.- de las presentes

Normas.
Programa de actuacion
Iniciativa de pianeamiento
PERL Ayuntamiento.
Plan Especial de Ordenacion del

Puertode Pasaia @ = .......cc.v...nn Junta de Obras del Puerto

Formulacion y presentacién del planeamiento

P.ER.L Un (1) afo a contar desde la “aprobacion
definitiva" del Plan General.

13.3 Determinaciones de ordenacién pormenorizada con rango de planeamiento general

- El "plan especial de reforma interior" recogera la ordenacion prevista para el sistema global
viario resolviendo en este el saneamiento mediante la creacién de un nuevo colector.

- El "plan especial de reforma interior" ordenara un "espacio libre" de superficie superior a 2.000
m? en el entorno préximo de la actual “plaza de San Luis".

- El "plan especial de reforma interior" contemplara la dotacion de una zona deportiva y de
"espacios libres" junto al "Colegio Romuaido de Toledo" (Herrera |kastetxea) con una
extensién minima de 9.300 m?, asi como una parcela con destino de "equipamiento
comunitario" con un aprovechamiento de 1.400 mé(t).

- El "plan especial de reforma interior" recogera las soluciones concretas de mejora de los
accesos a las estaciones de ferrocarril de RENFE y de Eusko Trenbideak, asi como al fronton.
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C.-

Ordenacién pormenocrizada

Las condiciones de Zonificacion Pormencrizada, asl como las particulares de edificacién,
dominio y uso, las relativas a las obras de urbanizacion e infraestructura de servicios urbanos
y las de caracter juridico de gestion urbanistica y ejecucién se remiten al "plan especial de
reforma interior” a redactar con las precisiones establecidas en el apartado anterior, referido
a la totalidad del Area, excepcion hecha de la superficie afectada por el Plan Especial de
Ordenacion del Puerto de Pasaia, que definira en esta la Ordenacion Pormenorizada y de
aquelia correspondiente a la parcela de “Rutilita", incluida en el "area de reparto” AR."SU.2"
cuyas condiciones de ordenacion se definen en el plano "3. Zonificacién Pormenorizada" del
presente "Libro" -documento "B Normas Urbanisticas", y a continuacién:

Parcela de "Rutilita" (UE."AL.01.2"):

Las condiciones particulares de edificacion, dominio y uso se definen de forma
pormenorizada en los graficos "1" y "2" de ia presente norma particular.

Correspondera a los titulares del “aprovechamiento urbanistico" previsto en ia misma la
ejecucion y abono de las obras de urbanizacién de los espacios de dominio y uso publico

resultantes, en la misma, que seran objeto de un proyecto de obras complementarias de la
edificacion.

La totalidad de la parcela constituira un "unidad de ejecucién” U.E. "AL.01.2" en la que
se actuara por el "sistema de compensacion”.

A los efectos del desarrollo y gestién del ambito se estara a lo dispuesto en el convenio

formulado a suscribir por el Ayuntamiento y los propietarios del suelo inciuido en la UE.
"AL.01.2". -

Se declaran "fuera de ordenacion” los edificios grafilados en tal situacion en el plano “4.
Condiciones de desarrollo, gestion urbanistica y ejecucién”.

2.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA PRESENTE
MODIFICACION DEL PLAN GENERAL,

241

ALEGACIONES DE LOS VECINOS AL P.E.R.L

La fase 2 del P.E.R.l. fue terminada y entregada al Ayuntamiento el mes de Abril de 1.994. El nuevo
documento expuesto a informacion pubiica, sorpresivamente, pues se crela que contenia soluciones
consensuadas entre el Ayuntamiento y el barrio, fue rechazado por la comunidad, alegandose, entre
otras cosas:

10

"Que no es necesaria la construccion del vial que viene del Paseo de Herrera con direccién
a Txingurri, por entender que no soluciona el problema de trafico ni actual ni futuro, ni de
Herrera en si ni del resto de Altza".

"Entendemos que Herrera debe ser liberado de trafico y que éste debe ser desviado antes de
llegar a nuestro barrio y no reconducido una vez en él".

"... Nuestro barrio ya tiene suficientes carreteras de transito donde la contaminacion acustica
y ambiental es de un alto grado.
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20 .  Consideramos fuera de lugar el derribo de las casas Zubi-pe, Aranburu, Casa Enea,

fturgain (P° Txingurri 1, 3, 5, 7) y nos oponemos a su derribo”.

"Entendemos que esa zona de Herrera que se pretende desaparezca es vital para el
desarrollo de la vida de nuestro barrio. De hecho es de las pocas zonas donde la gente puede
pasear. Estan en un pequefio parque (Txingurri) y aiternan en los bares que, precisamente
todos estan en los edificios que se pretende derribar”.

3°  Que no se recoge en forma legal el compromiso del Ayuntamiento de Donostia ni de otros
organismos con respecto a los realojos de vecinos que eventuaimente pudieran aceptar el
derribo de su vivienda...

4° Exigimos la recogida de aguas pluviales y fecales de las zonas de Intxaurrondo casco y
Larratxo, mediante canalizacién hasta la zona de Txingurri (zona de mensajerfas de San
Sebastian) y de alli por la variante hasta descargar al otro lado de la Nacional 1 junto al Topo...
“E} alcantarillado existente es inadecuado e insuficiente. Hemos tenido una fuerte inundacion
en 1.992... Ese mismo afio y el siguiente hemos sufrido otras de menor volumen pero también
importantes”.

Todas las alegaciones anteriormente transcritas eran como consecuencia del disefio de la unién
de los Paseos de Herrera y de Txingurri; la aparicién de nuevos traficos no deseados en Herrera; la
desaparicién de diferentes edificios que ademas de perjudicar a sus habitantes, hacia desaparecer
servicios que en el barrio se consideran importantes; todo ello sin que exista ninguna seguridad legal de
realojo de dichos habitantes; al proponer el desvio del conducto de aguas residuales, fecaies y pluviales,
por el ramal de la variante que conduce a la Nacional 1 (Avenida Alcalde Elosegi), se oponen iguaimente
a que el nuevo conducto de aguas residuales se construya combinadamente a la unién de los Paseos
Txingurri y Herrera.

Finalmente en esas alegaciones los vecinos recomiendan que se incluyan algunas de las soluciones
que se estudiaron en el primer avance, pero que fueron excluidas al redactar el P.E.R.l. como son:

5° Construccion de una rotonda a la altura de mensajeria con objeto de frenar el trafico
proveniente de varias direcciones provocando situaciones muy peligrosas en ese punto.

6° Piden iguaimente la inclusion de la zona de Arrobi (Arrobi-Txulo) como zona de esparcimiento.

Los vecinos acompafan todas las alegaciones y recomendaciones, de extensos y razonados
comentarios.

2.2 REVISION DEL P.E.R.l. DE HERRERA

En carta dirigida al suscrito, y fechada el 2 de Enero de 1.995, al recordado Gregorio Ordodriez,
teniente aicalde, concejal de ‘urbanismo, después de analizar la posicion de la comunidad con respecto
al barrio de Herrera, y habiendo consuitado con el Cuerpo Técnico de la Oficina del Plan y el autor del
P.E.R.l. escribia lo siguiente:

"Una vez aprobado provisionaimente el Plan General y en lo que hace referencia a La Herrera, creo
que es obligado revisar el Plan Especial elaborado por si debe realizarse algun complemento o
modificacién. A partir de este momento considero debemos proseguir la tramitacion del Plan
Especial para su aprobacion inicial y exposicion al publico, de forma que al dia siguiente de
aprobarse definitivamente el Plan General estemos en condiciones de hacer io propio con el Plan
Especial".
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"Te envio la documentacién que tengo al respecto, de todas formas en la Oficina del Plan General
te aportaran todo lo que consideres necesario. En relacién con ei papel jugado por la Asaciacion
de Vecinos no entiendo nada, nunca vi tanto derroche humano desde un equipo redactor y al final
tan poca respuesta. Un poco "derrotado” por sus alegaciones, en el Gitimo minuto, en lugar de dejar
todo como esta nos lanzamos recogiendo en el Plan General las directrices iniciales de tu Plan
Especial; lo que no sigue adelante es la Operacidn Residencial de Rutilita".

Fdo.: GREGORIO ORDONEZ

Con fecha 28 de Febrero de 1.995, la alcaldia, previa deliberacién por la Comisioén de Gobierno,
aprobd la siguiente resolucién:

“Encargo de redaccion del Plan Especial de Reforma Interior del Area de La Herrera".

“... En el informe redactado al efecto se valoraron dichas alegaciones, proponiéndose diversas
modificaciones que plantean la necesidad de elaborar un nuevo Plan Especial de Reforma Interior
Y, en consecuencia, un nuevo encargo para su redaccion”.

Con fecha 22 de Marzo de 1.995, se firm6 el contrato para la redaccién de un nuevo P.E.R.!. del
Area de Herrera, en el que se darfa respuesta a las alegaciones presentadas por los vecinos y que
resumidamente eran, repetimos, las siguientes:

- Disefiar una nueva via de unién entre las partes Alta, Paseo de Herrera y la Baja, sin pasar
por el Paseo de Txingurri.

- No afectar a ninguna de las viviendas existentes en el Paseo de Txingurri ni de la Calzada de
San ignacio. Solo podrén ser objeto de derribo ias viviendas ubicadas en la Plaza de San Luis.

- Definir una nueva ubicacion de los conductos de aguas fecales y pluviales que sustituyan a
los actualmente existentes que pasan por el Area de la Plaza de San Luis.

- Eliminar del area de Planeamiento ia parcela 046 del poligono 30,'antig'ua sede de la fabrica
Rutilita.

Las modificaciones que se proponian deberian ser recogidas por el Plan General todavia en
ejecucion, pero cuya finalizacién estaba prevista para fines de 1.995, razon por la que los trabajos del
nuevo P.E.R.l. deberian ejecutarse con toda urgencia para que pudieran ser incluidas en el Plan.

Los borradores conteniendo todas y cada una de las modificaciones arriba mencionadas fueron
entregadas a la Oficina del Plan para su estudio y aprobacion en diferentes fechas, entre ios meses de
Mayo y Junio, y por fo tanto con suficiente antelacion para ser incluidas en el Plan General. Por razones
nunca bien explicadas, la Oficina del Plan, a pesar de continuos requerimientos, nunca emitié informe
alguno sobre dichos trabajos, razén por la cual no se pudo terminar el nuevo P.E.R.I. El Plan General de
Ordenacion Urbana de Donostia-San Sebastian vigente, fue aprobado definitivamente el 16 de Noviembre
de 1.995. El plan aprobado no contenia las modificaciones propuestas. Por falta de respuesta a la
documentacion enviada a la Oficina del Plan, el nuevo P.E.R.]. no se pudo terminar. Ademas no merecia
la pena, ya que algunas de las soluciones que se proponian para el Area de Intervencidn Urbanistica
A.lLU. "AL.01", invadian otras A.l.U., en concreto la A.l.U. "AL.02 Txingurri® (los terrenos pertenecientes
a Ramoén Vizcaino, Prosegur, y otros de propiedad municipal). '
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2.3 IMPRESCINDIBILIDAD DE MODIFICAR EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA.

A instancias del Director de Urbanismo Sr. D. Carlos Azcoaga, el 19 de Marzo de 1.996 se envié
a la Direccién de Urbanismo la documentacion referente a la solucién propuesta para modificar la union
de los Paseos de Herrera y Txingurri, compuesta de tres (3) planos y una memoria. Parte de esta
solucion invadla terrenos pertenecientes al A.l.U. "AL.02 Txingurri",

El 27 de Enero de 1.997, el Director de Urbanismo, Sr. D. Calos Azcoaga, me solicitd la
presentacién de una "propuesta de trabajo en la que se definan la alternativa o aiternativas
correspondientes, para proceder a la modificacion puntual del Plan General de Ordenacién Urbana en
el A.l.U. AL.01-La Herrera"

Con fecha 10 de Febrero se contest a la peticion del Director de Urbanismo enviandole el siguiente
material:

A) Andlisis de los muros que serfa necesario construir en caso de desarrollar la union de las
partes alta y baja del barrio uniendo los Paseos de Herrera y de Txingurri -2 ptanos: Planta'y
seccion.-

Ademas de costosa, en esta solucién aparecfa una barrera artificial sobre el Paseo de
Txingurri y parte de Paseo de Larratxo con una anchura de 10 metros y una longitud de
aproximadamente 190 metros. Dicha barrera arrancaba en la Cota 11,0, en los airededores
de la entrada de Ramoén Vizecaino continuando hacia el este a lo largo de 195 metros, donde
se unia a un puente de 45 metros de luz para unirse al Paseo de Herrera. En este punto de
union, la altura de la barrera, dos muros, uno a cada lado de la calzada, alcanzaba 8 metros.

Dicha construccién ademas de constituir una nueva barrera en el barrio, creaba problemas
serios de acceso tanto al pabelién industrial de Armendariz, como a varias viviendas a las que
se accede por el Paseo de Txigurri, haciendo necesaria la destruccidn de algunas de esas
viviendas.

B) Nuevo vial propuesto

Se propusieron dos variantes de disefio para el nuevo vial de union entre el Paseo de Herrera
y la parte baja del barrio, cuya caracteristica principal era la siguiente:

- Trasladar la nueva via al corredor existente entre el talud de FF.CC. de Renfe, y los
edificios Txingurri, Prosegur y Ramén Vizcaino.

Esta nueva via se apoya por un lado, en el talud existente de la via del ferrocarril, y por el otro
en una estructura de hormigoén. Dicha solucién, al unirse el talud actual del ferrocarril elimina
la construccion de una nueva barrera en el centro del barrio, al igual que hace innecesaria la
destruccion de ninguna de las viviendas.

En cuanto a la ubicacién del nuevo colector necesario para sustituir el actual ubicado en el
Paseo de Txingurmi, la geometria del nuevo vial propuesto permite resolver este problema sin
ningun inconveniente.

C) Ocupacién de superficies fuera del A.1.U. "AL.01. La Herrera".
C.1 Como consecuencia del nuevo vial.- El nuevo vial en su direccién hacia el oeste -

(variante, Larratxo e Intxaurrondo), ocupa superficies ubicadas en zonas del A.l.U.
"AL.02 Txingurri'- (Prosegur, Ramén Vizcaino, Odriozola y Berridi, y terrenos de
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propiedad publica).

C.2 Parcela 046. P° 30 -Antigua fabrica de Rutilita.- A.1.U."AL.06-Jolastokieta"
El Ayuntamiento propone transformar el uso industrial de la parcela de "Rutilita”,

asignado en el P.G.0.U. vigente, en uso de viviendas, traladandoio al A.l.U. “AL.01 LA
HERRERA".

En conclusion, el nuevo disefio propuesto elimina toda posibilidad de confrontacion social al
responder satisfactoriamente a todas las alegaciones de la comunidad, como son:

a) eliminacion de la barrera fisica del Paseo de Txingurri,

b) mantener absoiutamente todos los edificios de vivienda del barrio con excepcién de los
ubicados en la Plaza San Luis, y

c) definir ia ubicacién del nuevo colector de aguas fecales y pluviales del barrio.

2.4 NUEVA AREA DE INTERVENCION URBANA. A.L.U."AL.01. LA HERRERA".
La nueva A.l.U. AL.01. La Herrera estara compuesta por {as siguientes superficies:

- La superficie indicada como "AL.01.Herrera"
- La superficie indicada como "UE."AL.02.2
AR."SU.4
- La superficie indicada como AE."AL.02.5"
- La superficie ocupada por Prosegur lindante a Ramoén Vizcaino
- La superficie de terrenos publicos restantes.

2.5 REDACCION DEL DOCUMENTO DE MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA RELATIVO AL AREA DE "LA HERRERA".

Analizada la informacién anteriormente mencionada por la Direccién de Urbanismo, y tras el informe
del letrado asesor de urbanismo de 17 de Noviembre de 1.997, el 25 de Noviembre de 1.997, la alcaldia,
previa la deliberacién de la comisién de Gobiemo encargé al arquitecto |. M. Zubizarreta, la redaccién de
la modificacién del Plan General.

3. CON DQC N EC

La normativa urbanistica de! Plan General, en su articulo 06 "Modificaciones del Plan General"
establece las ‘condiciones referidas al contenido de este tipo de expedientes, condiciones cuyas
Caracteristicas principales transcriben a continuacion:

3.1 MOTIVO Y JUSTIFICACION DE LAS "MODIFICACIONES"

“... Las "modificaciones" deberan basarse en motivos de interés general y exigiran una descripcion
pormenorizada de su contenido y una justificacion expresa de su razén o fundamento...”

"... Todas las "modificaciones" guardaran relacién con el motivo que las justifica o que no se
mencionen de forma expresa en las descripciones y justificaciones realizadas.”

A este respecto nos referimos a las paginas anteriores, mas concretamente, al punto 2 de esta
memoria -Justificacién de la conveniencia y oportunidad de la presente modificacién del Plan
General- en las que se explican pormenorizadamente los motivos por los cuales la Dirccion de
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3.2

Urbanismo del Ayuntamiento de San Sebastian considerd imprescindible modificar el Plan General
en el area "AL..01 La Herrerea". Dicha recomendacién, analizada por la Comisién de Gobierno, did
origen a que la alcaldia encargada al suscrito, arquitecto Ifiaki Zubizarreta, la Redaccién de la
Modificacion del Plan General de Ordenacién Urbana.

INCREMENTO DEL "VOLUMEN EDIFICABLE"

El epigrafe 2 del articulo 128 de la vigente Ley del Suelo establece que en"zonas de uso
residencial”, se entenderd que una modificacién de elementos del Plan General tiende a incrementar
el volumen edificale cuando se aumenta la superficie de techo destinada a "usos residenciales”.

Se prevera una superficie mayor de "espacios libres" cuando la dotacion resuitante de ia citada
"modificacion” no cumpla los estandares exigidos por la Ley vigente para Suelo Urbanizable, 18.0
m?/100 m?(t) para conjuntos de menos de 100.000 ni , y, 21.0 rh /100 rh (t) para conjuntos que
superen esa dimension"

"La misma se cuantificara en base al estandar correspondiente, referido a la "superficie de techo”
incrementada, y, deberd disponerse segun ambitos que cumplimenten los requisitos dimensionales
minimos establecidos por la citada legisiacién”.

"En las “zonas industriaies" o de "usos terciarios" se entendera que se produce el citado incremento
cuando aumente la “superficie" zonal, y la dotacién exigida sera el 10% de la superficie
incrementada”.

“Con independencia del uso de Ia “zona" o "parcela” afectadas, cuando el citado incremento se
produzca, se debera disponer una dotacién minima adicional de "aparcamiento” o "garaje" de
acuerdo con las exigencias de dotacién establecidas por el presente Plan General y, en su caso por
el "Planeamiento de desarrollo” que afecte al &mbito en el que el mismo tiene lugar para los usos
afectados por el incremento fijado".

"De dicha dotacién adicional, un minimo del 30% de las plazas, se situara en "vias publicas".

El P.0.G.U. vigente establece Ia construccion de 106 nuevas viviendas en la A.LU. "AL.01 La

Herrera"; 18 viviendas en la TA."Al.01" y 88 viviendas en la TA."AL.01.3". El Plan no preve ninguna
vivienda en la A.l.U. "AL.01.2", nien la A.LLU. "AL.01.6".

En la presente modificacién, en ia que se transfieren al A.l.U. "AL.01.1", 24.200 m? provenientes de

las A.L.U. "AL.01.2" y A.LU. "AL.01.6", se prevé la construccién de 314 nuevas viviendas, o sea 208
viviendas mas gue en el pian vigente. El total de {as 314 viviendas genera una superficie de 28.260 m2(t).
Ademas se ubican también en a A.l.U. "AL.01.1" otros 7.535 m?(t) de superficies terciarias. En detalle,
estas superficies anteriormente nombradas y el numero de viviendas son:
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TA N° VIV. P.P. VIV.P. SUPERF. m¥(t)" OBSERVACIONES
VIVIENDAS

TA."AL.01.1" 56 40 16 68.711 VIVIENDAS
UE."AL.01.2" 80 80 8.884 VIVIENDAS
TA."AL.01.3" 82 66 16 7.996 VIVIENDAS
TAAL.01.4" 86 20 76 10.720 VIVIENDAS
TOTALVIV. | 314 126 188 35.311 VIVIENDAS
TACAL.01.5* | i 7.535 SUPERF. TERCIARIA

| TOTAL c.000. TERCIARIAS i 7.535 | SUPERF. TERCIARIA

- Superficie de espacios libres
De acuerdo a lo prescrito por la Ley la superficie de espacios libres necesaria en este caso seria:

La correspondiente al nimero de viviendas= 35.311 m3(H) x 18m?

= 6.354 m?
100 m?
La correspondiente a las superficies terciarias= 10% x 7.535,0 m?= 753,5 m?
Total superficie de espacios libres requeridos= ................ .. ... . . 7.107,5 m?

El Plan puede cumplir ampliarhente tales requerimientos en razén de:

Enla TA."AL.01.1" la superficie total del terreno es de 6.240 m?. Descontadas de este total 1.134,0
m? de superficie de ubicacién de las construcciones y 1.125,0 m? de vias, la superficie libre para el
desarrollo de la plaza de San Luis es de 4.080,0 m.

La superficie de terreno de la "AL.01.2" es de 6.600,0 m?. En esta parcela la superficie de terreno
de dominio y uso publico asciende a 2.468 m? ademas que existe una superficie libre adicional de
otros 2.466,0 m? de uso privado.

Los terrenos de la Al.01.3 descontando el 4reade ocupacion de la escuela R. de Toledo tienen una
superficie de 12.536,0 m? descontando las superficies de ubicacién de las viviendas y
estacionamiento en estructura a desarmollar en este sector, 2.946,0 m?, queda una superficie libre
de 9.590,0 m? en la cual se desarroliara un conjunto deportivo-recreativo al aire libre para la practica
de deportes, atletismo, baloncesto, futbolsaia, balonmano, etc. Estas instalaciones deberan ir
provistas de tribunas, vestuarios e iluminacion pues seran de uso mixto, escolar y de la comunidad.

La TA. "AL.01.4" tiene una superficie de 7.500,0 m? y la superficie de ubicacién de las viviendas
asciende a 2.280,0 m?, por lo que la superficie libre restante es de 5.220,0 m?,

Finalmente, la superficie de la TA. "AL.01.5" es de 5.500,0 m?, siendo la superficie de ocupacion de
las construcciones de 1.200,0 m? por lo que Ia superficie libre en este sector es de 4.300,0 m2."

M A las superficies exclusivamente de viviendas, 28.260m?, se suman las correspondientes a plantas
bajas de comerciales, superficies de servicios, trasteros, etc. Lo que hace que la superficie computables
de areas de vivienda de la zona A300/AL.01 (residencial de edificacion abierta) ascienda a 35.311,0 mA(t).
Igualmente Ia superficie de 7.535,0 m*(t) incluye, ademas de las areas de oficinas y comercio, todas las
Superficies de servicio necesarias.
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En resumen: Aun cuando corresponde al desarrollo del Plan Especial de Reforma Interior -P.E.R.| -
que tendra que desarrollarse en una etapa posterior, definir con mayor precision la mayorfa de los
datos anteriormente mencionados. Los trabajos que se han tenido que realizar para definir los datos
de superificie de construccion de techo (_rnz(t)), y de aprovechamiento edificatorio, (edificabilidad
sobre parcela, m*(t)/m?), arrojan esos datos, que posteriormente se ratificaran en la gjecucién del
P.E.R.l asi, la superficie requerida de espacios libres adicionales, incluyendo las requeridas por
todas las viviendas adicionales a construir, y las superficies de uso terciario es de 7.1 07,5myla
existente es de:

TA"AL.01.1"= 4.080,0 m?
LE"AL.01.2"= 24680 m?
TA"AL.01.3"= 9.590,0 m?

TA"AL.01.4"= 5220,0 m?
TA"AL.01.5"= 43000 m?
25.680,0 m?

Dicha superficie de 25.680,0 m? es 3,6 veces mayor que Ia superficie adicional requerida -7.107,5
m?- de espacios libres.

Aparcamientos

Para dar cumplimiento a las necesidades de estacionamiento requeridas se fijan los siguientes
criterios:

TA"AL.01.1"  Plaza San Luis: Se construira un estacionamiento subterraneo, de una o dos
plantas, bajo la superficie de la plaza -4.080,0 m?-. La capacidad de este
estacionamiento sera de 170 a 340 vehicuios dependiendo del nimero de plazas
subterraneas que se construyan.

TA"AL.01.2"  Parcela Rutilita: El documento "B" Normas Urbanisticas del presente trabajo le
asigna a esta parcela un perfil edificatorio con dos piantas subterraneas con una
superficie total de 2.850,0 m? por planta. De dicha superficie se reservan 850,0 m?
para la instalacion de servicios del edificio y uso de trasteros para las viviendas.
El resto, 2.000,0 m? + 2.850,0 m? de Ia segunda planta = 4.850,0 se utilizaran para
estacionamiento de vehiculos. Un porcentaje para ios propietarios de las viviendas
y el resto para servicios del sector. El total de puestos de estacionamiento es para
202 vehiculos.

Al frente del edificio se reservaran 28 puestos de estacionamiento para servir la
zona comercial del edificio.

TA."AL.01.3"  Con frente al Paseo Bertsolari Txirrita se construira una edificacién especial para
estacionamiento con una capacidad de 70 vehiculos.

Alfrente de ia calle Ederrena bajo el edificio de 16 viviendas que se propone para
ese sector se desarrollaran dos plantas de sétano con una superficie total de 720,0
m? con capacidad para 20 automéviles y uso de trasteros.

TA"AL.01.4" Bajo esta parcela, en dos plantas subterraneas de 3.456,0 m? cadda una = 6.912,0
m? se puede desarrollar un estacionamiento con una capacidad de 288 vehiculos.
En elprimer sétano de estacinamiento se reservara una superficie de 7 50,0 m?
para la ubicacion de servicios de las edificaciones y de trasteros para las viviendas.
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TA"AL.01.5" En esta parcela de uso terciario, en las presentes Normas Urbanisticas,
documento"B", se le asigna un perfil edificatorio con tres plantas de sétano con uan

suprevicie por planta de 1.920,0 m? lo que da un total de 5.760,0 m? para un total
de 240 vehiculos.

En esta parcela se propone la construccién de un estacionamiento en superficie
paa un totai de 40 vehliculos.

Resumen de estacionamientos en el A.l.U."AL.01.1"

AREA ' ESTAC. TECHADO EN SUPERFICIE COMENTARIOS
TASAL.O1.1" 340 VEH. . SE PUEDEN ESTAC. VEH. AL FRENTE DE LA CALLE
UE,"AL.01.2" 202 VEH. 28 VEH. !
TAAL.01.3" i S0 VEH. ; SE PUEDEN ESTAC. VEH. AL FRENTE DE LA CALLE
TAAL.O1.4" 288 VEH. . !
TA"AL.O1.5" | 240 VEH.- 40 VEH. i
TOTALES : 1.160 VEH. 68 VEH. !

NOTA: Todos estos datos serviran para la definicién de las necesidades exactas de este
servicio cuando se desarrolle el P.E.R.Il. de la A.l.LU."AL.01.1".

3.3 REFUNDICION DE LOS DOCUMENTOS DEL PLAN

"Los expedientes de "modificacién" del Plan General deberan incluir en su documentacion la
refundicion de todos aquellos planos o documentes con rango efectivo de "Planeamiento General"
y especificamente del proyecto, afectados por el cambio."

“La validez del "texto de refundido” debera ser ratificada previamente por el pleno municipal,
manteniéndose en todo caso constancia documental fehaciente del texto vigente con anterioridad."

En refacién a lo anteriormente expresado, el presente proyecto contiene los documentos siguientes:

"A" MEMORIA :
"B" NORMAS URBANSITICAS
“C" PLANOS

l. INFORMACION

IIl. © PROYECTO

Todas las modificaciones planteadas en el presente trabajo han sido realizadas en la descripcion
Y exposicién de la Memoria. Las modificaciones que afectan a cuestiones normativas del Plan se refiejan
en forma grafica y escrita en los planos (1! Proyecto) y en la Normativa Urbanistica que se incluyen.

Los planas de informacién (1) corresponden a partes de la documentacién vigente del P.G.O.U. tanto
los planos generales como los que forman parte de la Normativa Particular representan exclusivamente
las "Zonas" y "Areas" afectadas en la norma particular del A.l.U. "AL.01 La Herrera".

El plano 1.0 DELIMITACION PROPUESTA queda reflejada la nueva superficie del A.l.U. "AL.01 La
: He_rrera", con un total de 104.500 m?, en comparacién a la superficie del P.G. vigente de 80.300 m?, con

la incorporacién de 1a superficie de los terrenos ubicados al oeste, (terrenos que son o fueron propiedad
de Ramoén Vizcaino, y los Srs. D. Manuel y D. Gregorio Odriozola, asi como terrenos que pertenecieron
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al caserio Perurene y que son hoy de propiedad publica) con una superficie de 17.600 m? ubicados en
el A.L.U. AL.02 Txingurri ademas de los terrenos ubicados al este (parcela propiedad de Ia antigua fabrica
Rutilita) con una superficie de 6.600 m? ubicados en el A.l.U. "AL.06 Jolastokieta".

A la Norma Particular de la nueva A.L.U. "AL.01 La Herrera" se han incluido integramente en su texto
y graficos las modificaciones y complementaciones necesarias provenientes de las modificaciones
anteriormente descritas.

Igualmente, se han modificado las Normas Particuiares de las A.l.U. "AL.02 Txingurri" y A.L.U.
"AL.06 Jolastokieta" como consecuencia de la incorporacion al A.L.U."AL.01 La Herrera" de las superficies
anteriormente especificadas.

Todas estas modificaciones quedan suficientemente concretadas en ios planos:

1.0 Delimitacion Propuesta; II.1 Zonificacién Global; I1.2 Clasificacion del Suelo. Delimitacién de
Areas de Intervencién Urbanistica; 1.3 Zonificacion Global A.L.U. "AL.01 La Herrera"; 11.4 Zonificacion
Pormenorizada A.l.U. "AL.01 La Herrera"; y I1.5 Condiciones de Desarrolio, Gestién Urbanistica y
Ejecucion A.LLU."AL.01 La Herrera"

Como parte de la presente Memoria, se reproducen una serie de cuadros pertenecientes al Libro
Segundo de la Memoria del P.G.0.U. y al Libro /Il Propuesta de ordenacién, con el objeto de reflejar las
modificaciones producidas en las diferentes superficies afectadas en Io referente, tanto a los usos
globaies, como a las clases de suelo.

Se incluyen finaimente los anexos siguientes:

N° 1 Norma particular vigente para el A.LU."AL.01. La Herrera", el A.L.U. “AL02 Txingurri” y el A.L.U.
“AL.06 Jolastokieta®

N°®2 Aprobacion de resolucién por ta Comisién de Gobierno de fecha 25 de Noviembre de 1.997
de encargo de redaccion de la Modificacion del Plan General de Ordenacién Urbana relativo
al Area "Al.01.La Herrera".

4. CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES P LA MODIFICACION

Alo largo de las paginas anteriores se han sefialado pormenorizadamente las razones principales
parra la realizacion de la presente modificacion. En el Encargo de redaccion de la Modificacién del Plan
General de Ordenacién Urbana relativo al Area "Al.O1.La Herrera", aprobado por la Comisién de gobierno
el 25 de Noviembre de 1.997, se sefialan como objetivos de dicha modificacion ios siguientes:

- “La Redefinicion de la ordenacién prevista para el sistema general viario.

- La nueva definicién y ordenacion de la Plaza de San Luis. |

- La inclusion en el Area de "Al.01", de terrenos ocupados por las empresas Ramoén Vizcaino
y Prosegur, y otros de propiedad municipai situados en el A.L.U."Al.02", ya que los mismos son
necesarios para desarrollar el nuevo sistema generai viario.

- En lo referente al ambito denominado "Rutilita" calificado como uso “industrial®, en el Plan
General vigente en el A.1.U."AL.06 Jolastokieta”, calificarlo como uso residencial..

La redefinicion de la Ordenacién del Sistema General viario consiste en disefiar la prolongacion de

- Paseo de Herrera para unir las partes alta y baja del barrio, en la franja de terreno ubicado a lo largo del
talud de ia via dej ferrocarril, por detras por edificio Txingurri. Dicha franja, en su extremo oeste atraviesa
terrenos pertenecientes a Ramon Vizcaino, Prosegur y los hermanos Manuel y Gregorio Odriczola. Con
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ello evita la construccion de la nueva via a lo largo de!l Paseo Txingurri io que acarrearia la necesidad de
la construccion de un muro de grandes dimensiones, que significaria la aparicion de una nueva barrera
fisica en el centro del barrio, algo que la comunidad rechaza rotundamente, ademas, la nueva ubicacién
de esta via hace mas facil la construccion del colector necesario para sustituir el actual de inferior
capacidad a la necesaria y en muy mal estado de conservacién.

En lo referente a la nueva definicion y ordenacion de la Plaza San Luis, es opinién del ayuntamiento,
entre otras razones, que dicha plaza deberia quedar exenta de cualquier tipo de edificacién, excepcién
hecha de una franja de aproximadamente 14 metros de ancho ubicada a lo largo del muro existente en
una longitud de aproximadamente 75 metros y cuyo uso sera mixto de servicios a la comunidad Yy una
pequena area comercial ubicados entre los niveles de la plaza y la acera de la Avda. Alcaide Elosegi, y
de comercios y cuatro plantas de viviendas por sobre el nivel de la mencionada avenida.

- Enlos terrenos ocupados por Ramén Vizcaino de uso industrial, y cuya ubicacién en el P.G. vigente
esta en el A.l.U. "AL.02" se propone desarroliar un conjunto de viviendas, con comercios en P.B..

- En los terrenos ubicados entre Ramon Vizcaino y la variante, parte de propiedad publica, y otra de
Prosegur, se dedican a usos terciarios.

- Entre los terrenos de Ramdn Vizeaino, y los mencionados en el parrafo anterior, se desarroilara una
parte del vial de unién de las partes baja y aita del barrio, desde la salida de la variante hasta su unién
con el P° de Herrera.

- Finaimente la parcela de Rultilita, actualmente ubicada en el A.l.U. "AL.06 Jolastokieta" con uso
industrial, se traslada al A.L.U. "AL.01 Herrera" y se modifica el uso industrial por el de residencial.

Elresto de los criterios y objetivos quedan claramente expresados en las NORMAS URBANISTICAS
desarrolladas mas adelante en este documento.

5. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

5.1 ASPECTOS GENERALES
Para la consecucién de los objetivos mencionados se proponen las acciones siguientes:
- Incorporar al A.l1.U. "AL.01 Herrera", las parcelas de Ramén Vizcaino, Prosegur-pubiica, y de
Mariuel y Gregorio Odriozola, todas ellas ubicadas en el A.l.U. "AL.02 Txingurri", asi como la
parcela de Rutilita ubicada en el A.l.U. "AL.06 Jolastokieta".

- Con dichas incorporaciones se amplia la superficie actual del A.1.U. "AL.01 Herrera", asimismo
se reducen las superficies de las A.l.U. "AL.02 Txingurri" y la del A.l.U. "AL.06 Jolastokieta".

'§5.2. MODIFICACIONES AL REGIMEN URBANISTICO GENERAL

Los criterios anteriores producen modificaciones al Plan General en los apartados que se enumeran
a continuacién.

5.2.1. Clasificacion del suelo. Delimitacidén de areas de intervencién urbanistica.

La totalidad del suelo en que se interviene en este trabajo esta clasificado como suelo urbano, luego

IGNACIO ZUBIZARRETA GEREDIAGA - ARQUITECTO Ramon Maria Lili n® 2, 6° D - 20002 Donostia
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en la modificacién, no existe ningun cambio en la clasificacion del suelo. Los cambios se producen en Ia
delimitacion de Areas de Intervencién Urbanistica, aumentando fa superficie del A.l.U. "AL.01 La Herrera"
de 80.300 m? a 104.500 m? producto de la incorporacién de la misma de 24.200 m? correspondientes a
176.00 m? propiedad de Ramon Vizcaino, de Daniel y Gregorio Odriozola, de Prosegur y terrenos de
propiedad publica, ubicados en el P.G. vitente en el A.l.U. "AL.02 Txingurri", ademas de los terrenos
donde se ubica la antigua fabrica Rutilita, con una superficie de 6.600 m? ubicados en el P.G. vigente en
el A.i.U. “AL.06 Jolastokieta”. ’

Como consecuencia de la ampliacion de la superficie de la A.LU. "AL.01.1" disminuyen las
superficies de la A.L.U. “AL:01.2" de 55.700 m? a 38.100 n?; y de la A.l.U. “AL.01.6" de 37.940 A7 a
31.340 m?,

5.2.2. Zonificacion Global
Los cambios en la Zonificacion Global son Ios siguientes:
- Zona A.300 Residencial de edificacién abierta

Plan General vigente: superficie 61.300 m?
Plan General propuesto (modificado): superficie 75.400 m?

La diferencia de 14.100 m? proviene de la incorporacién al A.l.U. “AL.01 La Herrera" de los terrenos
propiedad de Ramon Vizcaino y de Rutilita, con unas superficies de 7.500 m? y 6.600 m*
respectivamente. El trasvase de los terrenos mencionados trae como consecuencia que en el A.L.U.
“AL.02 Txingurri” disminuye la superficie de la zona B.100/AL.02 (zonas industriaies comunes) de
44,700 m? a 29.100 m?. De igual manera en el A.L.U. “AL.08 Jolastokieta” la zona B.100/AL.06 se
reduce a 31.340 m? de los 37.940 m? asignados en el Plan General vigente.

- Zona C.000 Usos Terciarios

La zonificacion global del Plan General en vigencia no prevé ninguna zona especifica de uso
terciario en la zona. La zonificacion propuesta en esta modificacion prevé una superficie de 5.500
m? para usos terciarios, C.000 en el A.l.U. “AL.01 La Herrera” para ubicar las instalaciones de
Prosegur que desaparecen como consecuencia de la nueva via que se proyecta ademas de otras
zonas adicionales de comercio y oficinas.

- Zona E.110 (Carretera interurbana/S.G.)

El Plan General en vigencia prevé una superficie de 7.960 m* para uso de carretera
interurbana/S.G.. La zonificacién propuesta en esta modificacion prevé una superficie total para este
uso de 10.960 m?, ya que se afiade una superficie adicional de 3.000°m al trasladar la zona
E.110/AL.02 al AlLU. "AL.01 La Herrera”. En el A.L.U. “AL.02" se descontaran los 1.900 m?
especificados para este uso. ‘

- Zona E.120 (Via urbana/S.G.)

La superficie destinada para este uso en el Plan General vigente es de 4.040 m? en el A.L.U. “AL.02
La Herrera” a esta se agregaran otros 2.400 m? provenientes de la nueva via de union de las
partees baja y alta del barrio (prolongacién del P° de Herrera hacia la variante) con lo que la
superficie total de la zona E.120 en el A.L.U. “AL.01 Herrera” queda en 6.440 m?. En el A.LU. *AL.02"
hay que eliminar 2.400 m? de ia zona E.120/AL.02 (Via urbana/S.G.) por lo que quedan 6.680 m?
para este uso en el A.l.U. “AL.02 Txingurri”.
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5.2.3. Otras determinaciones de rango general pertenecientes a la normativa particular,

El "aprovechamiento zonal" de las parcelas aportadas al area queda establecido en los términos
de los convenios suscritos entre el Ayuntamiento y los diferentes propietarios de las parcelas Yy que se
concreta de ia manera siguiente:

Parceila TA."AL.01.1" -6.711,0 m(t) para un maximo de 56 viviendas.

Parcela UE."AL.01.2" -Antiguamente Rutilita- 8.884,0 m*(t) para un maximo de 80 viviendas.
Parcela TA."AL.01.3" -7.996,0 m?(t) para un maximo de 82 viviendas.

Parcela TA."AL.01.4" -10.720,0 m3(t) para un maximo de 96 viviendas.

Total superficie construida de viviendas = 34.311,0 m*(t)

Namero total de viviendas = 314 viviendas

Parcela TA."AL.01.5" -C.000. usos terciarios con un total de 7.535,0 m?(t).

5.3. MODIFICACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
Los terrenos incorporados al 4rea se califican de la siguiente manera:

Las TA"AL.01.1", U.E."AL.01.2", TA."AL.01.3" y TA."AL.01.4" se califican como parcelas "a.300
Residencial de Edificacion Abierta", definiéndose para ellos las diferentes condiciones de edificacién y

urbanizacidn complementaria y el régimen de dominio y uso resultantes, sobre todo en la parcela
U.E."AL.01.2".

No se plantean modificaciones a las Condiciones Juridicas de Gestién Urbanistica.

5.4. PROGRAMA DE VIVIENDAS

De acuerdo con la circular de 24 de Junio de 1.996 el Departamento de Ordenacion del Territorio,
Vivienda y Medio Ambiente, sobre "Criterios para la aplicacion de la Ley 17/1.994 de Medidas Urgentes
en maateria de vivienda y de tramitacién de los instrumentos de pianeamiento y gestién urbanistica"
establece en el articulo 2 del Capitulo I:

"Los Planes Generales de Ordenacién Urbana... deberan calificar como suelo destinado a la
construccion de viviendas sujetas a proteccion publica la superficie de terreno que resulte necesaria
para materializar el aprovechamiento minimo siguiente:

"En suelo urbano, el 20% del total residencial previsto en operaciiones integradas de reforma
interior..."

En el caso que nos concieme en el que se construiran un total de 314 nuevas viviendas, el 20%
requerido de V.P.P. seria de 63 viviendas. En este caso se programa la construccion de un total de 126
V.P.P. que corresponde al 40,13% del total residencial previsto, osea exactamente el doble del requerido.

Donostia - San Sebastian, Mayo .9}98

Fdo.: |. Zubizarreta Gerediaga.- Arquitecto
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LIBRO i/ll. PROPUESTA DE ORDENACION
CUADROS QUE SE MODIFICAN

DOC “A” MEMORIA

CUADROS QUE SE MODIFICAN®
PERTENECIENTES AL LIBRO I/l
PROPUESTA DE ORDENACION

1 . . o _
™ Las casillas que se modifican se sefialan con un sombreado
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(Aprobacion Definitiva. 16/11/95)

DOC."A™ MEMORIA
(Libro 1 / II. Propuesta de Ordenacién)

-35.

D
{Justificacién del cumplimiento de la Ley 17/1.994 De Medidas Urgentes en Materia de Vivienda)
SUELO URBANQ APROVECHAMIENTO [m?(t)] VIVIENDAS (nt)
ZONAS RESIDENCIALES PROTECCION| PROMOCION TOTAL PROTEC. PROM. TOTAL
PUBLICA |  LIBRE PUBLICA LIBRE

AL.14 ESKALANTEG! - 4.472 4.472 - 48 48
A0.08 ENSANCHE DE ONDARRETA - 35.513 35.513 - 325 325
A0.10 C.JARDIN DE ONDARRETA - 576 576 - 4 4
AU.04 TOKI EDER - 6.330 6.330 - 35 35
AY.01 TXANTXA ERREKA - 7.125 7.125 - 73 73
AY.18 MUNTO 4.545 53.133 57.678 41 279 320
CE.O7 PASEO DE MIRACONCHA - 1.224 1.224 - 12 12
GR.02 GROS 11 - 9.080 9.080 - 84 84
I1B.01 ARRIOLA - 2.137 2.137 - 21 21
1B.08 ZAPATARI NORTE - 8.920 8.920 - 89 89
1B8.15 ILLARRA BERR} - 4.822 4.822 - 36 36
IN.O7 BARATZATEG! (GV) 30.575 - 30.575 284 - 284
TOTAL OPER. “EN EJECUCION™ 35.120 133.332 168.452 325 1.006 1.331%
Estandar (20,85%) €24,42%)
OPER, NO INT, NUEVD DES.(1)
"Ejecucion asistemitica® - 42.031 42.031 - 804 804
En Yunidades de ejecucion® - 82.241 82.241 - 508 508
GR.03 SAGUES (Rehabil.Int.) 2.556 2.556 - 23 23
TOTAL OPER. NO INT.NUE.DES. - 126.828 126.828 . 1.335 1.335
QPER, INTEGR, NUEVO DESARR, |

3 " 1 [1] (2) .
AL.01 LA HERRE 36528 128 388 31
AL.12 BUENAVISTA 23.561 100 235 335
AM.09 MORLANS-BEHERA 45.000 - 500 - 500
CE.O5 SAN BARTOLOME - 43.200 - 432 432
EG.02 PASEQ DEL URUMEA(GV) 20.066 - 222 - 222
EG.05 ATOTXA nyIn 15.750 15.750 173 158 3
EG.08 BATE]YA 1.530 2.970 17 28 45
IN.G1 MARRUTXIPI (GV) 12.220 - 135 - 135
LM.01 C.JARDIN DE LOIOLA(4) 2.500 1.800 (A/P)27 18 45
LM.02 LOIOLA - 14.834 - 145 145
LM.04 LIBORIO ENEA (4) 4.167 - 36 36
LM.06 TXOMIN ENEA 32.400 (A/P)360 324 684
LM.14 ARTOLATEGI - FH117 - 17
LM.15 MARTUTENE 11.100 (A/P)60 m 7
Total densidad "media/alta" 3492
Estandar
Saldo/Dotacién legal

i [1] tal (3)
AL.09 ARRIA 2.452 3.677 6.129 24 22 46
EG.17 TTURKOENE - 5.295 5.295 - 42 42
IN.O4 JULIMASENE 1.980 8.318 10.298 22 52 74
LM.01 C.JARDIN DE LOIOLA(4) - 2.895 2.895 - 23 23
LM.04 LIBORIC ENEA (4) - 2.466 2.466 - 16 16
LM.12 SARRUETA - 5.100 5.100 - 38 38
MZ.01 MERKELIN - 8.850 8.850 - 35 35
MZ.06 AGERRE - 16.611 16.611% - 70 70
M2.07 ZORROAGA - 10.132 10.132 - 80 80
Total densidad “baja® 4.432 63.344 67.776 46 378 424
Esténdar (10,85%) (20,00%)
Saldo/Dotacién Legal (-39 (85)
TOTAL OPER. INTEGR.NUE.DES. 400395 3:916
Estandar
TOTAL SUELD URBANO 6955676 6.382
Estéandar
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En nuestro criterio, parece razonable referir la dotacién exclusivamente al "aprovechamiento edificatorio”
correspondiente a los terrenos pertenecientes al Término Municipal de Donostia/San Sebastian, con
independencia de que, posteriormente, el reparto de "aprovechamientos urbanfsticos” sea homogéneo
para todos los afectados.

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA LEY 17/1.994

Dotacién Dotacion Saldo
Legail Propuesta Resuitante
(m3(t}/viv.) {m3[t)/viv.) (m2ti/viv.)

Suelo Urbano
{"Operaciones Integradas" de nuevo desarrollo)
- Tipologias densidad "media/aita":
- Tipologlas densidad "baja":
TOTAL SUELO URBANO

Suelo Urbanizable Programado

g!lﬂ][]‘ﬂﬂii nln

- Tipologlas densidad "media/alta”: 16.764 / - 7.735 / -- -9.029/ --

- Tipologias densidad "baja": -~ /199 - /- - /-199
Total Cuatrienio "I" 16.764 / 199 7.735 ] - -9.029 /-199

Q“a![iguin Il!ﬂ

- Tipologfas densidad "media/alta”: 32.215/ -  26.520/-- -5.695/ --

- Tipologfas densidad "baja": - /339 e -- /-339
Total Cuatrienio "lI” 32.215/ 339 26.520/ -- -5.695 /-339

TOTAL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO 48.979 / 538 34.265 /- -14.724 /-538

TOTAL SUELOS URBANO/URBANIZABLE PROGR. 111.729 / 623 196.585/46 +84.856 1-5877
TOTAL COMPARADO (90,00 m3(t] = 1 viv.) (+32.926 m?(t])

El cuadro adjunto permite comprobar que, dentro de los supuestos de interpretacion establecidos, a cuya
formulacién remite necesariamente la ausencia del previsto desarrolio reglamentario de la Ley 17/1.994,
el proyecto de Plan General "aprobado inicialmente” cumplimenta, por la via del cémputo globalizado
en el conjunto de los Suelos Urbano vy Urbanizable Programado establecida por el articulo 5, apartado
2 de dicha Ley, las exigencias de dotacién de "vivienda de proteccién putblica” que, en la misma se
establecen.

El déficit de 14.724 m3(t) y 538 viviendas resultante en Suelo Urbanizable Programado, se compensa
de manera suficiente por el excedente de dotacién previsto en Suelo Urbano -99.580 m?(t)-, con la
ventaja de situarse en situaciones notoriamente mas centrales y de mayor calidad urbana que otras
implantaciones mas periféricas, y, con la posibilidad de una programacién mas abierta. De acuerdo con
el criterio de comparacién establecido -90,00 m(t)/viv. en las tipologias de densidad "media” y “alta"-,
el saldo positivo de 84.856 m3(t) resuitante en las tipologlas de densidad "media" y "alta” -"a.200" y
"a.300"- permite la construccién de 943 viv. de V.P.P. que compensan el déficit de 577 viv. de este
tipo resultante en las tipologias de densidad "baja" -"a.400" y "a.500"- con un excedente de 32.926
mi(t).
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La alternativa propuesta, expresamente perseguida en la Ley 17/1.994, permitird sin duda una mayor
integracién sociol6gica, y, evitara la aparicion de zonas residenciaies con caracteres de marginalidad,
aunque presiblemente exigira un mayor esfuerzo de gestién para las administraciones afectadas, vy, en
especial para el Ayuntamiento, titular mayoritario de un gran nimero de las pequefias promociones
propuestas.

DISTRIBUCION POR "BARRIQS™ DE LA OFERTA PROGRAMADA DE VIVIENDA DE "PROTECCION
EUBI lg E "

BARRIOS VIVIENDAS
nl

ALTZA 150
AMARA BERRI 1.301
ANORGA 42
EL ANTIGUO-ONDARRETA 708
AYETE 658
ATEGORRIETA-ULIA -
CENTRO -
EGIA 412
GROS -
IBAETA 143
1GELDO 4
INTXAURRONDO 441
LOIOLA-MARTUTENE 564
MIRACRUZ-BIDEBIETA -
M1RAMON - ZORROAGA -
2UBIETA -
TOTAL

* Gestion de syeio

La Ley Estatal "8/1.990 Sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones de Sueio”,
posteriormente recogida en el "Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen de Suelo y Ordenacién
Urbana”, aprobado por el Real Decreto Legisiativo "1/1.992 de 26 de Junio”, ha introducido algunas
maodificaciones de la legisiacién urbanistica profundamente innovadoras respecto a la politica de suelo
para vivienda: .
S
- Establece de manera expresa dos nuevos mecanismos, que conjuntamente, se configuran como
instrumentos de adquisicién de suelo para "vivienda de proteccién publica” por los Ayuntamientos,
extraordinariamente operativos, sobre todo en los casos en los que el mercado privado de suelo y
vivienda alcanza precios muy elevados y especulativos, alejados de los precios méaximos de venta
establecidos por la legisiacién para la "vivienda protegida”.

Estos mecanismos son, la posibilidad -que se convierte en nuestro caso -en obligacién como
consecuencia de la posterior aprobacién de la Ley de Gobierno Vasco "17/1.994 de Medidas
Urgentes en Materia de Vivienda"- de la vinculacién desde el "planeamiento general” de una parte
de los programas de "nuevo suelo residencial" a la construccién de vivienda sometida a alguno de
los regfmenes de "proteccién publica” que establezca la legislacion; vy, la valoracién de los
"aprovechamientos urbanisticos” as( vinculados -a los efectos de Ia formulacién del
“aprovechamiento tipo" para su posterior adjudicacién a los titulares de derechos correspondientes-,
en relacién a sus precios de venta legalmente estabiecidos, obviamente por debajo de los
"aprovechamientos” no sujetos a esa limitacién y susceptibles de ser realizados en el mercado libre.
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intervencion del Ayuntamiento en este campo, proponiendo el desarrolio bajo regimenes de "proteccién
publica" de la totalidad de las viviendas de este tipo bajo su titularidad que se sefalan en los cuadros
adjuntos, las cuales se pondrian a la venta una vez materializada la urbanizacién necesaria -se venderfan
"solares” urbanizados-, en los términos establecidos por Ia legisiacién de V.P.O. -se asigna a las
viviendas, con caracter general un coeficiente medio “1,40/1,54" y el sueio se vender(a al 20% del
"médulo”-.

El "Estudio Econémico" y el "Programa de Actuacién”, justifican la viabilidad financiera del Pian sobre
estas bases, previendo, tras un Cuatrienio "I", en el gue el importante esfuerzo inversor requerido para
la construccién de infraestructuras generales, obliga a ajustar la inversién "no urbanistica” -la inversién
en "vivienda de alquiler" se considera como tai-, que, en el Cuatrienio "ll", estas ultimas se incrementen
de forma significativa, posibilitando, en su caso, la construccién de "viviendas" para alquiler.

Otros aspectos de ia "intervencién publica” en el mercado de vivienda a sefaiar, son, la propuesta de
la nueva apiicacién de "programas estratégicos de rehabilitacién integrada” -el Area "CE.03 Parte Vieja"
se rehabilita ya en la actualidad bajo esta modalidad de intervencién- a las Areas "AL.O1 La Herrera",
"CE.O06 Amara Zaharra", "GR.03 Sagiies”, "LM.06 Txomin Enea”, la cual debera ser ratificada por el
Departamen_to de Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente del Gobierno Vasco.

2.1.5.-  Programacién del desarrolio residencial

El cuadro precedente hace explicita la importancia cuantitativa del "nuevo suelo residencial” preparado
a lo largo del proceso de elaboracién del proyecto de "revision", co 17 viviendas aun disponibies
-tras haberse construido mas de 6.555 viviendas-, frente a las viviendas adicionales que,
agotando practicamente las reservas de suelo susceptible de ser urbanizado existentes en el Término
Municipal -se excluye "Auditz/Akular”-, ordena este titimo. De éstas, 3;83# viviendas corresponden a
terrenos ciasificados como Suelo Urbano, v, sélo 1.625 viviendas a Suelo Urbanizable -incluyendo el
Area "ZU.03 Zubietako Zabalpena"-.

Los objetivos de reforma y mejora urbana asociados a la mayor parte de las operaciones de "nuevo suelo
residencial” en Suelo Urbano” aconsejan su desarrolio -al menos "aprobacién” del planeamiento v
gestion de suelo- en el Cuatrienio "I" :2:36% viv., : de elias en régimen V.P.P.-. Para el Cuatrienio
"II", en operaciones de este tipo, quedan : ¢ viviendas, de ellas de V.P.P..
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PROGRAMACION DE LA OFERTA DE "NUEVQ SUELO RESIDENCIAL" EN SUELQ URBANO

V.PP, Libre Total
{viv.) {viv.) {viv.)
| """ .

"AL.01 La Herrera” 126 188
"AL.09 Arria 24 22
"AM.05 Morians Behera" 500 - 500
"CE.O5 San Bartoiomé" - 432 432
"EG.02 Paseo del Urumea" 222 - 222
"EG.05 Atotxa lI" 173 158 331
"EG.17 Tturkoene" - 43 43
"IN.O1 Marrutxipi” 135 - 135
"LM.01 Ciudad Jardin de Loiola" 27 41 68
“LM.02 Loiola" - 158 158
"LM.04 Liborio Enea" - 52 52
"LM.14 Artolategi” 117 - 117
"MZ.01 Merkelin" -
Total
CUATRIENIO *lI"
"AL.12 Buenavista” 100 235 335
"EG.08 Bateiya" 17 28 45
"LM.06 Txomin Enea" 360 324 684
"LM.12 Sarrueta” - 38 38
"LM.15 Martutene" 60 111 171
“IN.O4 Juiimasene" 22 52 74
"MZ.06 Agerre*" - 70 70
"MZ.07 Zorroaga” - 80 80
Total 559 938 1.497

TOTAL SUELO URBANO

Ante la importante reserva de "nuevo sueio residencial" preparado existente, y, el nGmero, asimismo
muy significativo, de viviendas previsto en Areas de Suelo Urbano que se propone ordenar a lo largo del
Cuatrienio "1", se remite el desarrollo de la parte més relevante de los Sueios Urbanizables residenciales
al Cuatrienio "11" -1.013 viviendas frente a ias 522 viviendas del Cuatrienio "I"-.

Se inclu{len en el Cuatrienio "I", ademds de las operaciones previstas en las Areas "AN.01 Atotxa

Erreka” y "MZ2.022 Miramdn |1", dirigidas exciusivamente a vivienda de "Edificacién Aislada”, pequenas

operaciones en las Areas "|B.02 Tolare”, "AN.09 Amasorrain Berri" -ampliacién del barrio de Aforga-
e "1G.07 Igeldoko Zabalpena" -ampliacién del "Puebio de Igeldo"-. ;

En el Cuatrienio "{1” -una vez construido el vial "Amara/lbaeta"- se prevé desarroliar el conjunto de los
sueios aun vacantes en la loma de "Ayete” -Areas "A0.04 Lugaritz”, “AY.06 Arbaizenea”, "AY.13 Alto
de Errondo Il" y "AY.16 Pagola”-, los cuales, con un total de 809 viviendas, configuran ei grueso del
pPrograma propuesto. Este incluye ademds, ias intervenciones previstas en "lllarra” e "lyola” esta ultima
de pequeia entidad y dedicada a vivienda de "Edificacién Aislada”-.

Asimismo, si un ritmo elevado de produccién de vivienda a lo largo del Cuatrienio "I", diera lugar en el
Cuatrienio "1i", a que las disponibilidades resuitaran insuficientes en este segundo periodo, el
Ayuntamiento, contara con la posibilidad de programacion del Area "AL.24 Auditz/Akular".
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VPP, Libre Total
{viv.) {viv.) (viv.)
;! ! E IBIEtIIQ lil”
- Viviendas "en ejecucién” en Suelo Urbano: 775 1.607 2.382
- Viviendas "en ejecucién” en Sueio Urbanizabie: 2.293 2.624 4.817

- Viviendas en "operaciones integradas”

de nuevo desarrolio en Suelo Urbano (Cuatrienio™i"):
- Viviendas de nuevo desarroilo

en Suelo Urbanizabie Programado (Cuatrienio”!"): 110

Total

CITY

- Viviendas en "operaciones integradas”

de nuevo desarrolio en Sueio Urbano (Cuatrienio*lI"): 559
- Viviendas de nuevo desarrolio )

en Suelo Urbanizable Programado (Cuatrienio™!l"): 278

Total

TOTAL "NUEVO SUELO RESIDENCIAL" PROGRAMADO

412

938

738

1.673

522

1.497

1.013

2.510
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USOS INDUSTRIALES, RESUMEN AREA URBANA POR “TIPOLOGIAS DE CALIFICACION"

SUPERFICIE DE TECHO
BARRIOS

EXISTENTE| CONSOLID.| PROYECT. TOTAL

mi(t) mi(t) mi(t) mi(t)
ALTZA 90.234 138.614
ANORGA (1) 24.096 62.766
ATEGORRIETA-ULIA 476 -
EGIA 23.695 -
IBAETA 78.339 78.339| 198.972
LOIOLA-MARTUTENE (2) 163.166 162.606 66.033
MIRACRUZ-BIDEBIETA 981 981 -
TOTAL "b. 100" 380.987 466.385

*  Parcelas "b,200 Industria E ial”
ALTZA - - 2.902 2.902
ANORGA 21.262 21.262 1.063 22.325
IBAETA 100 100 74.204 74 ..304
MIRAMON - ZORROAGA (3) 850 850 - 850
ZUBIETA - - 10.980 10.980
TOTAL  "b.200 22.212 22.212 89.149  111.361
* Iotal "Parcelas industriales” Area Urbana

b.100 380.987 466.385
b.200 22.212 89.149
TOTAL AREA URBANA 403.199 555.534

)]
)
31
14

(Locales en “parcelas residenciales” destinados a "usos comerciales" y ocupados por "usos
industriales™. "Superficie de techo" ocupada);

“Plantas bajas™: ............ et r e e et e 109.899 m3(t)
(Se estima que = 40.000 m‘(t), estén ocupados por "actividades industriaies” que, por sus
caracteristicas y condiciones de implantacién, quedan implicitamente "fuera de ordenacién", por
lo que deberan desplazarse a otras localizaciones)

“Sétanos” (No computable):. ......... e e e e v ... . 78.975 mi(t)

"Uso industrial® on Susie N Utbanizabl

La "Zona b.200/NU.07. Cantera de Aranburu” con una "superficie zonal" de 483.200 m? -no se
prevén desarrollos edificatorios- se sitia en Suelo No Urbanizable.

En T° Mpal. de Lasarte:Onia: . ......vineennnene e e e 13.552 m3(t).
En T° Mpal. de AStigamaga: « . ... vv ettt et et e e e e 94.292 m3(1).
El "Parque Tecnoldgico de Miramon” se considera entre los "usos terciarios”.

Se declaran expresamente “fuera de ordenacién” en suelos que el Plan califica como "no industriaies*

60.125 m?*{t), que sumados a los que ss estiman implicitamente "fuera de ordenacién” en locales de "planta
baja”™ "parcelias residenciales” supone un total = 100.000 m?(t) que deberdn realojarse.



P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC."A" MEMORIA -50-
(Aprobacidn Definitivs. 16/11/95) . (Libro | / 11, Propuesta de Ordenacion)

Por todo ello, y, ante las limitaciones territoriales existentes para un desarrollo industrial
cuantitativamente relevante, el desarrollo de la Ciudad se debe basar en las “actividades terciarias”
consclidando la oferta de suelo existente y amplidndola de forma diversificada, tanto en io que respecta
a las tipologfas, como a su distribucién espacial.

Esta estrategia se apoya en un marco medio ambiental de alta calidad, cuyas dotaciones el Pian General
mejora significativamente, y, en el que se plantea eliminar los problemas de congestién o de
contaminacion, existentes o eventualmente previsibles, impiementando sus infraestructuras, invirtiendo
en la depuracién y saneamiento de los vertidos de aguas residuales, jerarquizando el viario, reordenando
el trafico, favoreciendo el transporte publico y descentralizando la oferta de suelo "terciario”, hoy por
hoy, en exceso localizada en el "centro urbano".

Esta alternativa se coordina con la propuesta de localizacién, asimismo descentralizada, de las distintas
nuevas sedes de oficinas de la Administracion Pudblica y de otros equipamientos. Asl, se prevé la
ubicacién de ias oficinas de la Diputacién Foral en Ibaeta -Errotaburu-, de los Juzgados en Egia -Atotxa-,
y otras.

La oferta proyectada por el Plan se concreta por "barrios" en ios cuadros que siguen, comprobandose
en los mismos su difusién en el territorio urbano.

El Plan ordena de 2 ¥ m3(t) de nuevo desarrollo arcelas de uso residencial”, destinados
béasicamente a "locales comerciales” y "oficinas”, v, '8 m3(t) en "parcelas de usos terciarios
diversos™ o "centros terciarios integrados” -se inciuyen varios pequefios "centros comerciales” urbanos
de titularidad privada-.

A ellos se afiaden los 47.250 m?(t) del "centro comercial” de "Garbera” (Altza) -"hipermercado” y
"galerfa comercial” comercial compiementaria- , la implantacién de una instalacién de este tipo, con una
limitacién de 6.000 m?(t), en la zona industrial de "Belartza”, y, otras implantaciones especificamente
"comerciales” de menor tamafio en diversas Areas, hasta totalizar 53.250 m?(t) de nuevo desarrolio.

Ademads, con la calificacidn de "equipamiento de servicios ptiblicos" -por tanto no computados como
desarrolios "terciarios®- el Plan General prevé la reconversién y ampliacién de los "mercados” de la
"Bretxa" y "La Pescaderfa™ -"centro comercial® "Bretxa / Pescader{a” con 19.800 m?(t) en total-, la
remodelacién del "Mercado de San Martin” -4.358 m3(t)-, vy, la consolidacién del "Centro Comercial
Amara” (Plaza de Irun), de reciente construccién -8.050 m3(t)-, con un total de 39.210 m?3(t).

Estas previsiones supondran una profunda renovacién y potenciacién de la "actividad comercial” de la
Ciudad, consolidando e implementando este uso en el "Centro” y "Gros", con el apoyo de acciones de
reordenacion del sistema de transporte, el viario y el aparcamiento, dirigidas a la creacién de zonas y
recorridos exclusivamente peatonales, y, el repianteamiento del papei hasta ahora desempenado por los
"mercados publicos” con ese mismo objetivo global.

El "comercio local” se consolida asimismo con caracter general, y, en los barrios en ios que se proyectan
adicionaimente "centros terciarios integrados”: "Lardi-Alde” en "Altza", "Contadores" en "Miracruz-
Bidebieta™, "Marrutxipi® en "Intxaurrondo”, "Txantxa Erreka” en "Ayete" y "Benta Berri" en "El
Antiguo/Ondarreta”.

La actividad turistica contara, como elemento fundamental de activacién, con el "Palacio de Congresos”
y el "Auditorio” dei "Kursaal”, ya en ejecucién, que permitira un mayor desarrolio del turismo “cultural®
y "de negocios”, frecuentemente asociado a los congresos y conferencias, en el que la Ciudad ha
avanzado de forma significativa en los ultimos afos.
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Otros elementos nuevos de impulso de la actividad turistica proyectados son el nuevo "puerto
deportivo™ de "Monpas”, -de ejecucién opcional- ei "golf" de "Basozabal”, -desarroliado parciaimente
en la actualidad- las instalaciones terapéuticas de "La Perla”, -recientemente terminadas- la remodelacién
y ampliacion del "Parque de Atracciones” de "igeldo”, -posibilitada de forma expresa por ei Plan- o las
"Areas Recreativas” previstas.

En ese sentido, ademds de la nuevas instalaciones "hoteleras" recientemente inauguradas, se establecen
con caracter general posibilidades de nueva implantacidn o ampliacién de este tipo de “usos” y de "usos
de hostelerfa”, como "usos autorizados" en ias "zonas residenciales”, especificamente “terciarias” -
"Miramon”, "Gomistegi" y otras- "industriales”, o, "rurales comunes”.

Asimismo se consideran entre los "usos terciarios” los 117.918 m?(t) de nuevo desarrollo en ef "Parque
Tecnolégico de Miramon”, en los que se autoriza un desarrollo "mixto" de actividades econémicas
tipificables, alternativamente, segun los casos, como "usos industriales”, o, especificamente como "usos
terciarios”.

259.832 m?(t) destinados normativamente a “usos terciarios” "', y, se ordenan

En total se consolidan 1
para estos "usos” 5

2348 m?(t) de nueva planta, que representan un incremento del 42%.

Si embargo, si en la "superficie de techo" formaimente destinada a "usos terciarios” que se consolida,
se deduce la "superficie de techo” de "locales comerciales" en "plantas bajas" ocupada por "usos
industriales” -109.899 m3(t)- pero se toma, asimismo, en consideracién la "superficie de techo" en
"sétanos” destinada a "usos terciarios”, -307.760 m?3(t), excluida, la "superficie” ocupada de hecho por
"usos industriales”- resulta que ia "superficie de techo" existente que se consolida, destinada de forma
efectiva a "usos terciarios”, es 1.457.693 m3(t). Si se afiade a la "nueva oferta” la "superficie de techo”
de "locales industriales" implfcitamente "fuera de ordenacién”, -= 40.000 m?3{t)- se obtiene una "oferta
nhueva" de = 570.000 m3(t), y un incremento del 39,1 %.

En lo que respecta a la distribucién termitorial de los "usos terciarios™ ordenados por el Plan General, en
el cuadro adjunto se constata como el "Centro” mantiene su hegemonfa, si bien, porcentualmente,
desciende de un 31% al 23% de la oferta global, y, que barrios como "Amara Berri", "Gros" ' y "Egia"
mantienen sus niveles de oferta "terciaria”, mientras que otros como "Altza”, "El Antiguo-Ondarreta”,
"lbaeta” y "Miramén-Zorroaga™ ven aumentada de forma importante la presencia de estos usos.

n Incluyen 109.899 m?{t) ocupados por "usaos industriales”. De eilos =40.000 m(t}, estdn ocppados por “usos
industriales™ que por sus caracteristicas o sus condiciones de implantacién, quedan mpllcntameptp fuera de
ordenacién, por lo que quedarén disponibles, y, podran ocuparse por nuevas "actividades terciarias”.

' Una vez reconvertidos los "usos industriales® incompatibles existentes, en "usos terciarios”.
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. » " " "
SUPERFICIE DE TECHO
BARRIOS .
EXISTENTE| CONSOLID.| PROYECT. TOTAL
(1) m3(t) {(2) mi(e) mi(t) mi(t)
ALTZA 74.345 73.398 21,384 94782
AMARA BERR! 153.556 153.556 64,765 218.321
ANORGA 6.363 6.363 - 6.363
EL ANTIGUO-ONDARRETA 52.788 52.788 38.664 91.452
ATEGORRIETA-ULIA 25.147 26,764 - 24.764
AYETE 9.845 9.845 6.059 15.904
CENTRO 363.164 356.121 25.475 381.596
EGIA 62.354 62.142 11.960 74.102
GROS 200.961 200.268 2.815 203.083
IBAETA 19.999 19.999 14.464 34.463
IGELDO 2.141 2.141 676 2.817
INTXAURRONDO 47.814 47.814 5.825 53.639
LOIOLA-MARTUTENE 23.928 22.927 15.033 37.960
MIRACRUZ-BIDEBIETA 40.992 40.872 - 40.872
ZUBIETA 323 323 205 528
Total en “Parcelas Residenciales® | 1.083.720| 1.073.321
{1)  Los datos inciuyen ias superficies destinadas a "usos terciarios” en "plantas altas”
36.583 m?(t) destinados a "equipamiento comunitario” publico.
Amara Berri: .. .........i e 31.248 m3(1)
El Antiguo-Ondarreta: ... .............c.o.o..... 9.143 m3(1)
Ategorrieta-Ulia: . ..........c0cvvuunnnnn... 8.376 m3(t)
Centro: . . ... e e 116.070 m3(t)
Egia: .......... e et 2.411 m3(1)
Gros: .......... et ettt i e 41.541 m{1)
INtXaUMoNdo: .. ........iit it 3.635 m3(t)
Miracruz-Bidebieta: ........................ 14.660 m3(t)
Total en "plantas aitas™: . . .................. 227.084 m3(t)
Total en "sé6tanos”™: ... .. ettt 386.735 m3(t)
(2)  Asimismo los datos incluyen las superficies de los locales de "plantas bajas" destinados normativamente a

"usos comerciales" ocupados por "usos industriales®.

Ategorrista-Ulia: . ......................
AYBIB: . ...

Bgiar ... ..

Gros:

Intxaurrondo: .. ........ ... ...
Loiola-Martutene: . .....................
Miracruz-Bidebieta: .....................
Total en “plantas bajas™: .................

s ee

‘e e

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

16.771 m3(1)
2.674 m3(t)
11.389 m3(1)
4.333 m3(1)
3.030 m3(t)
9.912 m31)
16.907 m3(t)
20.707 ma(1)
4.524 m3(t)
3.964 m3(t)
8.374 m3(t)
5.314 m3(1)
109.899 m3(t)

[68.355 m3(t) en "sétanos”)
(14.288 m2(t) en "sétanos”]

[188.432 m*(t) en "sétanos”]
[30.229 m3(t) en "sétanos”]
[94.431 m3(t) en "sétanos”]

(No se incluyen en el cuadro)

[16.307 m3{t} en "sétanos"”)
{4.714 m3(t) en "sétanos*}

[11.910'm(t) en "sbtanos”]
[22.630 m2(t) en "sétanos”)
[23.414 m?(t) en "sétanos”]

-52.

. Entre ellas se incluyen

{Se estima que = 40.000 m3it), por las caracteristicas y condiciones de implantacién de ios "usos industriales
que los ocupan, implicitaments "fuera de ordenacién”, quedardn disponibles y podran ocuparse por nuevas

"actividades terciarias”"}

Total en "s6tanos™: . ... .........0uun....

PR

78.975 m3(t)

{No se incluyen en el cuadro)
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i SUPERFICIE DE TECHO
BARR10S ;
" EXISTENTE| CONSOLID.| PROYECT. TOTAL
i mi(t) m (L) mi(t) m(t)
ALTZA j - - 245952
ANORGA i 961 961 961
EL ANTIGUO-ONDARRETA ; 2.303 2.303 19.834 22.137
AYETE i 1.596 1.596 10.180 11.776
- CENTRO : 18.736 18.736 1.050 19.786
EGIA 19.351 14.426 26.656 41.082
GROS 252 252 166 418
IBAETA 32.267 30.589 19.023 49.612
1GELDO 10.770 10.770 1.396 12.166
INTXAURRONDO - - 10.702 10.702
LOIOLA-MARTUTENE 1.787 1.787 - 1.787
MIRACRUZ-BIDEBIETA 33,303 4.003 42.310 46.313
2UBIETA 2.101 2.101
TOTAL “c.000" i 123.427 87.524
*  Parcelas "¢,100 Parques Empresariales”
MIRAMON - ZORROAGA 47.753 47.753|  117.918|  165.671
®  Parcelas "c,200 Usos Comerciales Diversos”
ALTZA - - 47.250 47.250
ARDRGA - - 6.000 6.000
CENTRO 120 120 120
INTXAURRONDO 1.871 1.871 - 1.871
MIRACRUZ-BIDEBIETA 4,827 4.827 - 4.827
TOTAL "c.200v 6.818 6.818 53.250 60.068
* P "
SUPERFICIE DE TECHO
BARR10S
EXISTENTE| CONSOLID.| PROYECT. | TOTAL
mi(t) mi(t) mi(t) mi(t)
AMARA 8.664 8.664 - 8.664
EL ANTIGUO-ONDARRETA 7.593 7.593 - 7.593
AYETE - 7.840 7.840 - 7.840
CENTRO 16.177 16.177 - 16.177
EGIA 912 912 - 912
IBAETA 3.230 3.230 - 3.230
TOTAL %c.300" 44.416 44.416 - 44,416

-53.
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TIPOLOGIA DE EDIFICACION

SUPERFICIE DE TECHO

EXISTENTE| CONSOLID.| PROYECT. TOTAL
(1) mi(t) mi(t) mi(t) mi(t)
PARCELAS "c.000" 123.427 87.524 164598 25825423
PARCELAS “¢. 100" 47.753 47.753 117.918 165.671
PARCELAS "c.200" 6.818 6.818 53.250 60.068
PARCELAS "c,300n 44,416 44.416 - 44,416
PARCELAS RESIDENCIALES (1) 1.083.720{ 1.073.321 199.790! 1.273.111
TOTAL AREA URBANA 1.306.134| 1.259.832 5355857
BARRIOS
ALTZA 74.345 73.398
AMARA BERR! 162.220 162.220
ANORGA 7.324 7.324
EL ANTIGUO-ONDARRETA 62.684 62.684
ATEGORRIETA-ULIA 25.147 24.764
AYETE 19.281 19.281
CENTRO 398.197 391.154
EGIA 82.617 77.480
GROS 201.213 200.520
IBAETA 55.496 53.818
IGELDO 12.91 12.911
INTXAURRONDG 49.685 49.685
LOIOLA-MARTUTENE 25.715 26.714
MIRACRUZ-BIDEBIETA 79.122 49.702
MIRAMON -Z0ORROAGA 47.753 47.753
ZUBIETA 2.424 2.426
TOTAL AREA URBANA 1.306.134| 1.259.832

{1} Los datos incluyen las superficies destina
terciarios” (227.084 m3(t)), pero no consi

ma(t)].

Los datos del cuadro en relacion a las “plantas bajas"”
incluyen superficies ocupadas de hecho por “usos in
~$8 estima que = 40.000 m3(t},
que las ocupan, implicitamente
actividades "terciarias"-

.54.

das en las "plantas altas” de las “parcelas residenciales” a "usos
deran los locales de "sétano” destinados a estos "usos® {386.735

. Y, los de los locales de "sétanos” del pérrafo anterior,
dustriates”. Estas son 109.899 ma(t) en “plantas bajas”
por las caracteristicas y condiciones de implantacién de los "usos industriaies”
“fuera de ordenacién”, quedaran disponibles,
Y 78.975 m3(t} en "sétanos”.

Y. podran ocuparse por nuevas
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- Intxaurrondo

Paraielo a la via de la linea ferroviaria Madrid - Irun de R.E.N.F.E., por el eje definido por el Paseo
de Txaparrene, la pasarela peatonal y los puentes de Zubiaurre y la calle de Garro, se conecta con
la zona baja de Intxaurrondo y Julimasene. Subiendo por el Boulevard de Marrutxipi el itinerario
peatonal se bifurca en Ja cabecera. Un ramal discurre por el Paseo de Mons hasta enlazar, como ei
anterior itinerario, con Aitza. El otro, contintia por los Paseos de Txibili y Baratzategi, sirviendo de
eje peatonai al poligono de intxaurrondo Sur. La conexién con la parte Sur de Intxaurrondo queda
reforzada a través del camino de Lizardi y el Paseo de Zarategi. Por uGltimo, un itinerario une este
paseo con el apeadero del ferrocarril por la calle de Marrutxipi.

La parte mas oriental de la ciudad queda conectada a través de los itinerarios que desde Gros e
Intxaurrondo confiuyen a la altura del "reloj” de la Avenida de J. Eiosegi. Por Ia acera Norte se dirige
hacia Bidebieta-La Paz, para seguir por la Avenida de Trintxerpe hacia Pasajes de San Pedro.

- Altza

Se aprovecha el itinerario que discurre por el Paseo de Txaparrene para cruzar sobre la linea de
R.E.N.F.E. por el Puente de Garro, para lo que habrd que realizar determinadas obras de
acondicionamiento en la parcela de Etxaide-Borda. A partir de este punto se asciende por la calle
Garro, de fuerte pendiente para, siguiendo por la caile Julimasene, llegar a Altza a través de la
pasareia peatonal situada a la salida de la Variante en Herrera. Ademas de los itinerarios
anteriorments descritos por intxaurrondo, se mantiene ei actual que, por medio de la acera Sur de
la Avda. J. Elosegi, aicanza tanueve-Glorietede-Herrera-pera—conectar-poret-Paseo-de—tarretxocon
la parte baja de Altza. Desde este punto vuelve a ascender entre ios edificaciones existentes, hasta
la calle Casa Nao, para desembocar en la Plaza de San Marcial, ubicada en la parte superior del
barrio. A partir de aqul, el eje desciende por las calles de la Iglesia y Roteta, fimaiizande-etcireuito
erte-Glorieta—de-tHerrers, a través del camino de fa Ermita.

La red peatonal de Altza se completa con un itinerario que, por el Paseo de Casares y el Camino de
Darieta, conecta el Parqu Arri o parque urbano de

- Eqia

El barrio queda unido con todas las zonas centrales de la ciudad por medio del P° del Duque de
Mangdas en donde confluyen los itinerarios que proceden del Centro, atravesando los puentes de
Santa Catalina y M* Cristina, de Gros, por Zuhaizti vy la calle Huertas y de Amara, por el Puente del
Centenario.

Este conjunto de itinerarios peatonales, agrupados en un solo eje, tiene continuidad por la Cuesta
de Egia para llegar a Virgen del Carmen, considerado como el eje principal del barrio. En su inicio,
parten ramales hacia Loiola y el 4rea de Riberas de Loiola, a través del nuevo puente sobre el
Urumea, y hacia Intxaurrondo por Ametzagaina, Rlo Deva y el Camino de Aldapa.

Siguiendo el camino de Jai-Alai se conecta Egia con la parte mas oriental de Gros y con el inicio del
Boulevard de Marrutxipi. El tramo final del eje de Virgen dei Carmen gqueda unido con intxaurrondo
a través deil Paseo de Txibili.
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La intervencién consolida en su practica totalidad el parque de viviendas preexistente {7.462 de
7.501), propiciango actuaciones de sustitucién en las Areas de "La Herrera” Yy "Buenavista",
ordenando pequefos nuevos desarrolios en "QOleta”, "Arria", "Alto de Buenavista”, "Eskalantegi”,
“Molinao" y "Las Mercedes” y previendo para un horizonte no programado 800 unidades mas en
"Auditz-Akular", resultando de todo ello un total de 3,844 nuevas viviendas Y un aumento del totat
del nimero de viviendas equivalente a un 18,37%. Con ello, Ia densidad referida al suelo residencial
se sitda en 70,49 viv./ha de un tamafio medio aproximado de 90 m3(t). Las intervenciones de

reforma se podran acoger a las ayudas que al respecto prevé el Gobierno Vasco.
sy ind ial

La propuesta contempla la consolidacién de “usos industriales” en las Areas de “"Txingurri®,
"Jolastokieta" y "Papin”, promoviendo su reordenacién y reurbanizacién, asf como su eventual
terciarizacién, y plantea la transformacisn de los demé4s "usos industriales” incluidos en otras Areas
€n zonas ya residenciales ("Buenavista”, "La Herrera”}, ya terciarias {("Lardi-alde"), ya simpiemente
en comerciales, en el caso de locales que por su manifiesta incompatibilidad no sean ad s para
el desarroilo de tal uso ("Larratxo"). Con estos criterios se prevé la consolidacién de ) ma(t)
de "uso industrial", la sustitucién de 30:38% m2(t), la transformacién progresiva de 16.771 ma(t)
existentes en "plantas bajas” y la ordenacién adicional de 141.516 m3(t); dando respuesta a la
demanda de espacio adecuado para el traslado de actividades, para la ampliacién de industrias o,
incluso para ia nueva implantacién de éstas, basicamente en el Area industrial de nueva creacién e
iniciativa publica proyectada de "Landarro. Se suman a ella las propuestas realizadas para
"Luzuriaga” y "Esnabide”. La oferta industrial bruta en el Barrio aumenta consiguientemente en
alrededor de un 100% que sin embargo equivale a un aumento neto de alrededor dei 57,5%.

Tan sélo 8 21 m(t) se destinan en el Barrio a "usos terciarios" [de ellos 16.771 m3(t) estan
destinados en ia actualidad a "usos industriales” en "plantas bajas"], superficie que se considera
escasa en relacién con la dimensién del mismo. Esta constatacién, unida al objetivo recualificador
de transformar progresivamente "usos industriales” en comerciales, oficinas, etc. y a la voluntad de
propiciar un cambio global y una potenciacién de la actividad y de la generacién de riqueza a través
del desarrolio del sector terciario, evitando por otro lado Ia total dependencia del Barrio en este
sector de otras zonas de ia ciudad, lleva a ordenar un importante nuevo desarrollo de Areas de
diversa indole de servicio al Barrio. Asl, se prevén 17.417 mi(t) en "Lardi-alde”, nuevos desarrolios
puntuales en “La Herrera" y "Buenavista” y la creacién de un centro comercial a nivel ciudad de
47.250 m3(t) en "Garbera".

La propuesta plantea Ia mejora de ia accesibilidad y por ende de la red viaria. Asl, se propone Ia
remodelacién integral del acceso de La Herrera ordenando un Gnico punito de acceso a Arria y

’ g, Asimismo, se crea un paso superior para mejorar el acceso a "Buenavista" Y se
Proyecta un nuevo acceso al Barrio desde el enlace de la autopista por el Este, a ejecutar de forma
coordinada con las propuestas de desarrollo residencial e industrial previstas en "Auditz-Akular” y
“Landarro" respectivamente. Se plantea adicionalmente |a mejora de la relacién de! Alto de
Buenavista Y Arria con Antxo en Pasaia, la resolucidn de los accesos a las Areas industriales de
“Luzuriaga” y "Papin" desde la “variante” y la mejora general del trafico en el interior del Barrio.
Estas acciones se complementan con la mejora del transporte pubiico y de los itinerarios peatonales.




P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN VOC."A" MEMORIA
{Aprobacién Definstive. 18/11/95) . (Libro 1 / I1. Propuesta de Qrdenacién)

-222-

Por su parte, siempre que se diferencien dos o mas “tipologlas”, se aplicara el "coeficiente* 1"
a la que en cada caso se considere "caracteristica”; a las restantes se aplicard un “coeficiente"”
mayor o menor, que en cualquier caso debers respetar Ia proporcionalidad existente entre cada
una de ellas y la "tipologfa caracteristica” en el contexto de los "coeficientes” arriba expuestos.

Se consideran como tales las "4reas de reparto” "SU.1" a "8U.103" ", ambas incluidas, delimitadas
en los planos "11.1.2.2 (a y b). Condiciones generales de asignacién de aprovechamientos urbanisticos.
Delimitacién de areas de reparto” y "4. Condiciones de desarrolio, gestién urbanfstica y ejecucién”: estos
dltimos integrados en las respectivas "Normas particuiares para las A.l.U." del presente proyecto.

Su delimitacién responde a los criterios hasta el momento expuestos.

Por su parte, con cardcter general y sin perjuicio de las matizaciones que se efectlian més adelante, el
"aprovechamiento tipo" determinado en cada caso, es resultado directo de la consideracién de la
superficie de cada "4rea de reparto” y del "aprovechamiento lucrativoe” previsto en cada caso.

En el "cuadro* “"Determinacién del aprovechamiento tipo en las &reas de reparto delimitadas
expresamente” que se incluye seguidamente, se detallan los diversos condicionantes que en cada caso
han sido tomados en consideracién. En concreto, dicho "cuadro” conlleva el tratamiento diferenciado
de las siguientes cuestiones: '

-

La superficie de los terrenos incluidos en cada "drea”.

Ademas de la superficie total coirespondiente, se determina en cada caso, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 96 de la Ley del Suelo, la superficie computable a ios efectos del célculo deli
"aprovechamiento tipo”, resultante concretamente de la exclusién de los terrenos adscritos a
dotaciones ptiblicas existentes.

Las "tipologfas de uso vy edificacién” diferenciadas en cada "4rea" a los efectos de la determinacién
del "aprovechamiento tipo”.

Tomando como referencia la sistematica planteada en este mismo Plan en cuanto a la "calificacion
global" y a la "calificacién pormenorizada”, dichas "tipologfas” resultan a su vez de la ordenacién
propuesta en cada caso.

La "tipologfa de uso vy edificacién caracterfstica” de cada "4rea”.

Se considera como tal, aquella que en cada caso resuita predominante en atencion a los criterios de
ordenacidén establecidos.

El "aprovechamiento edificatorio” asignado a cada una de las "tipolog(as" diferenciadas en cada
caso, resuitante de las propuestas de ordenacién planteadas

Los "coeficientes de ponderacién” correspondientes a cada una de las “tipologfas de uso y
edificacién” diferenciadas en cada "4rea”.

™ Los resjustes y modificaciones introducidos a lo largo de la tramitacién del Plan General han justificado ia

sliminacién de las "4reas de reparto™ "St-2", *SU.7*, "SU.67" y "SuU.88".
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DETERMINACION _DEL "APROVECHAMIENTOQ TIPQ"

EN LAS "AREAS DE REPARTO" DELIMITADAS
EXPRESAMENTE (S.U.)

AREA DE | REFERENCIA | SUPERFICIE | SUPERFICIE || TIP. CARAC, { APROVECH. | COEFICIEN. | APROVECH. | APROVECH,
REPARTO | TERRITORIAL | TOTALm' |COMPUTABL| USO/EDIF. | EDIFICAT. | PONDERAC. | LUCRATIVO TIPO
! Em' m(t) mi(tluc m'{tlucim?
R."SU.3" U."AL.02.1" 2.840 2.442 b.100 3.014 i.oo 3.014 1,2345
AR."SU.5* | TAALO23" 5.440 3.760 b.100 3.760 1,00 3.760 1,0000
AR.*SU.6"
TAALU2.4" 1.440 830 e.120 - - -
TA"AL.07.1" 3] 51 1120 - - -
UE"AL.08.1" 8.320 8.168 a.300 3.022 1,00 3.022
TAAL08.2 1.080 1.080 1120 - - -
U.AL.0S.1° 15.972 15.717 a.400-VPP 2.452 0,50 1.226
2.400-VPL 1.532 1,25 1.915
a.410 1.532 1,25 1.915
a.500 813 1,50 919
TACAL13.1" 3.540 3.447 €120 - - -
UE’AL.17.1" 3.840 3.040 a.400-vPL | 1218 1,25 1.520
Total 34.243 32133 2.300 i - - 10517 | 0,3273
AR."SU.8" | TAALO0S.1" 34.834 29.866 €.000 17.417 1,00 17.417 0,5832
IAR."SU.9"
TACAL12.1° 31.840 30.103 A.300-VPL 30.581 1,00 30.561
A.300-VPP 9.000 0.50 4.500
. A.300-VPL - - 35.081 1,1647
AR."SU.10" | UEAL13.2" 2.520 2.322 8.500 812 1,00 812 0,35
AR."SU.11" | UE.’AL13.3" 4.360 4.012 2.500 1.203 1,00 1.203 0,30
AR."SU.12* | UE"AL13.4* 8.337 8337 2.410 2.250 1,00 2.250 0,27
AR."SU.13" | UE"AL13.5" 9.750 9.750 2.300 2.437 1,00 2.437 0,25
AR."SU.14" | UE"AL 136" 8.940 7.560 2,410 2721 1,00 2721 0,36
&’SUJS' UEAL13.7" 2.040 1.640 2.500 721 1,00 721 0,44
AR."SU.18" | TA AL 13.8 4.522 4.489 3.400 1.391 . 1,00 1.391 0,31
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I.2.- AREAS DE INTERVENCION URBANISTICA. (Régimen de desarroiio y ejecucién)

ALTZA (AL)
SUPERFICIE| CLASIFIC.|REGIMEN DE DESARROLLO
AREAS SUELO Y EJECUCION
m? Cond. gen.|Inic.Plan.
AL.01 LA HERRERA Su. P.E.R.!]. Ayuntam.
AL.02 TXINGURRI Su. Ejec. dir. .-
AL.03 LARRATXO SuU. " ---
AL.04 ALTZA GAINA Su. " --
AL.05 LARDI ALDE Su. Ejec. PER! .--
AL.06 JOLASTOKIETA su. Ejec. dir, .-
AL.07 PIKABEA sSu. " .-
AL.08 OLETA Su. " -
AL.09 ARRIA 163.200 SuU. " -
AL.10 CARRETERA N-1
(Tramo La Herrera/Buenavista) 59.400 Su. LS .--
AL.11 LARRES 38.600 Su. Ejec. dir. ---
AL.12 BUENAVISTA 41.959 Su. P.E.R.I. No determ.
AL.13 ALTO DE BUENAVISTA 80.955 Su. Ejec. dir. -
AL.14 ESKALANTEG] 49.425 su. " ---
AL.15 MENDIBIL 8.580 Su. " .-
AL.16 PUTXUZULO 9.860 su. " .-
AL.17 MOLINAO 18.220 Su. " ---
AL.18 PAPIN 32.800 Su. P.E.R.I1. Ayuntam.
AL.19 LANDARRO 292.120 NP, Prog. Act.|No determ.
AL.20 GARBERA 236.676 UP.(1) |P. Parcial| Privada
AL.21 ESNABIDE 89.400 NP. Prog. Act.|No determ.
AL.22 DON BOSCO (2) 8.120 Su. Ejec. dir. ---
AL.23 LAS MERCEDES 50.900 SuU. " .-
AL.24" AUDITZ-AKULAR 463.100 NP. Prog. Act.|No determ.
AL.25 LUZURIAGA 28.320 Su. P.E.R.I. |No determ.
JOTALES
Su.
UE. ---
Up wpu 236.676 m?
Up_llllll -aw
NP. 844.620 m?
TOTAL “ALTZA®
AMARA BERRI (AM)
SUPERFICIE| CLASIFIC.|REGIMEN DE DESARROLLO
AREAS SUELO Y EJECUCION
m? Cond. gen.{Inic.Plan.
AM.01 ENSANCHE DE AMARA (1) 96.984 Su. Ejec. dir. ---
AM.02 ENSANCHE DE AMARA an 145.220 SuU. " =--
AM.03 -ENSANCHE DE AMARA (I11) 265.160 su. " ---
AM.04 ENSANCHE DE AMARA (1v) 123.839 UE. Ejec. P.P. ---
AM.05 RIBERAS DE LOIOLA 311.359 UE. M.P.P.(0Op)| Ayuntam.
AM.06 [IBAIALDE 23.440 UP.(1) |P.E. Ayuntam.
AM_.07 VARIANTE DE SAN SEBASTIAN
(Tramo Amara/Riberas de Loiola) 40.120 Su. Ejec. dir. ---
AM.08 ANOETA 201.880 Su. " -=-
AM.09 MORLANS-BEHERA 109.940 Su. P.E.R.I. Ayuntam.
IOTALES
Su. 859.304 m?
UE. 435.198 m?
Up ngw 23,440 m?
UP_III!II -ea
NP. ---
TOTAL “AMARAM 1.317.942 m?

m

Parte del Area se incluye en el 4mbito del Plan Es

corresponde a la Junta de Obras del Puerto

pecial de Ordenacion dei Puerto de Pasaia cuya iniciativa
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.2.- ZONIFICACION GLOBAL DEL TERMINO MUNICIPAL

ZONIFICACION |I SUELO URBANO {SUELO URBANI1ZB. AREA URBANA SUELO NO URBAN
A. ZONAS DE USO RESIDENCIAL
A.100 Asent. Resid. Antiguos 140.560 - 140.560 -
A.200 de Ensanche 1.613.410 464.461 2.077.871 -
A.300 de Edificacion Abierta 4,919:038 604.012 5.523.047 -
A.400 de Edific. Bajo Desarrollo 1.904.441 966.501 2.870.942 -
A.500 de Edificacién Aislada 670.654 634.064 1.306.718 -
TOTAL A. 20NAS USO RESIDENCIAL |  2:24Bi10D 2.669.038 .
B. ZONAS DE USO INDUSTRIAL
B.100 de Industria Intensiva 479.570 -
B.200 de Industria Especial 200.740 483,200
TOTAL B. ZONAS USO INDUSTRIAL 680.310 483.200
C. Z0MAS DE USOS TERCIARIOS
€.000 de Usos Terciar. Diversos - 59 -
C.100 Parques Empresariales 1.304.470 1.304.470 -
C.200 Grandes Sup. Comerciales - 231.876 231.876 -
TOTAL C. ZONAS USOS TERCIARIOS a 1.536.346 -
D. ZONAS RURALES
D.1 DE PROTECCION ESPECIAL
D.100 de Proteccién Especial - - - 6.216.737
D.110 Forestales Protegidas - - - 3.532.500
D.120 de Protec. Vega 2ubieta - - - 255.500
TOTAL D.1 ZON.RUR.PROTEC.ESPEC. - - - 10.004.737
D.200 ZONAS RURALES COMUNES - - - 20.068.589
TOTAL D. ZONAS RURALES - - - 30.073.326
E. SIST., GENERAL COMUNICACIQNES
E.1 SIST. GEN. REDES VIARIAS
E.110 Autop.,Autov. y Carreteras 947.315 110.976 1.058.291 1.035.525
E.120 vias Urbanas 900.127 163.514 1.063.641 -
TOTAL E.1 S.G. REDES VIARIAS 1.847.442 274.490 2.121.932 1.035.525
E.200 Redes Ferroviarias 164.048 7.520 171.568 126.033
E.300 Zonas Portuarias 70.893 - 70.893 -
TOTAL E. $.G. COMUNICACIONES " 2.082.383 282.010 2.364.393 1.161.558
F. SIST., GEM, ESPACIOS LIBRES
F.100 Parcques 536.017 292.077 828.094 -
F.200 Areas Recreativas - - - 7.675.700
F.310 Cauces Fluviales - - - 579.562
F.320 Playas - - - 139.820
TOTAL F. S.G. ESPACIOS LIBRES 536.017 292.077 928.0%4 8.835.082
G. ZONAS DE EQUIP, COMUNITARIQ
G.000 de Equipam. Comunitario 1.111.692 252.020 1.363.712 -
TOTAL G. ZONAS EQUIP. COMUNIT. | 1.111.692 252.020 1.363.712 -
H. ZONAS DE INFRAEST, SERVICIOS
H.000 de Infraest. de Servicios - - - 258.544
TOTAL H. 20NAS INFRAEST. SERV. - - - 258.544
TOTAL TERMINO MUNICIPAL 14538364 5.711.801 1 40.811.710

61.054.875
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DOC.~A" MEMORIA
{Aprobacién Defirtive. 16/11/96)

) -65.
{Libro 1. Cuadros ge Caracteristicas de ia Ordenacion)

iv.1.- 9] ! AR
ALTZA (AL)
ZONAS/(A.1.U.) SUPERFICIE SUPERFICIE DE TECHO
ZONAL
EXISTENTE CONSOLID. PROYECT. TOTAL
m? mi(t) mi(t) mi(t) mi(t)
AL.02 Txingurri (B.100)
AL.06 Jolastokieta (8.100) 2.221
AL.18 Papin (B.100) 32.800 -
AL.19 Landarro (B.100) 271.120 - - 113.870
AL.21 Esnabide (B.200) 58.040 - - 2.902
AL.25 Luyzuriaga (B.100) 28.320 11.686 - 13.948
B8.100
B.200
TOTAL ALT2A

ANORGA (AN)

AN.05 Aforgako Geltokia (B.100) 11.460 2.812 2.812 1.150 3.962
AR.06 Cementos Rezola (B.200) 82.900 21.262 21.262 1.063 22.325
AR.10 Belartza (B.100) 154.990 - - 55.996 55.996
AN.11 Recaide (1) (8.100) 38.040 11.190 11.190 5.620 16.810
AN.12 Recaide (I1) (B.100) (1) 25.200 10.094 10.094 - 10.094
B8.100 229.690 24.096 24.096 62.766 86.862
B.200 82.900 21.262 21.262 1.063 22.325
TOTAL ANORGA 312.5%90 45,358 45.358 63.829 109.187
ATEGORRIETA-ULIA (AU)
AU.01 Manteo (A.300) (b.100) - 476 476 - 476
TOTAL ATEGORRIETA-ULIA - 476 476 - 476
EGIA (EG)
EG.03 Tabacalera (B.100) 25.780 23.695 23.421 - 23.4621
TOTAL EGIA | 2s.780 23.695 23.421 - 23.421
{1} En T° Mpal. de Lasarte-Oria, superficie zonal: 34,840 m?; superficie de techo: 13.552 m(t)
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{Aprobacidn Definitive. 16/11/95) {Libro Il. Cuadros de Caracterfsticas de ia Ordenacién)

v.2.- USOS INDUSTRIALES, RESUMEN AREA URBANA POR "TIPOLOGIAS DE CALIFICACION"

IV.2.1.- Parceias "b.100 Industria Comuin"

SUPERFICIE DE TECHO

BARRIOS X
EXISTENTE| CONSOLID.| PROYECT. TOTAL
mi(t) mi(ty | mi(t) mi(t)
ALTZA :
ANORGA (1) 24.096 86.862
ATEGORRIETA-ULIA 476 476 - 476
EGIA 23.695 23.421 - 23.421
IBAETA 78.339 78.339 198.972 277.31
LOIOLA-MARTUTENE (2) 163.166 162.606 66.033 228.639
MIRACRUZ-BIDEBIETA 981 981 - 981
TOTAL "b.100"

Parcelas "b.200 Industria Especial™

ALTZA - - 2.902 2.902
ANORGA 21.262 21.262 1.063 22.325
IBAETA 100 100 74.204 74.304
MIRAMON-ZORROAGA (3) 850 850 - 850

ZUBIETA - - 10.980 10.980
TOTAL  "b,200n ' 22.212 22.212! 89.149 111.361

"Usos Industriaies™ Area Urbana

b.100
b.200

TOTAL AREA URBANA




P.G.0.u. UONOSTIA-SAN SEBASTIAN
(Aprobacién Defimuva. 16/11/95)

) DOC.*A® MEMORIA
(ubro Il. Cuadros de Caracteristicas de la Ordenacién)

V.1.- USOS TERCIARIOS POR BARRIOS
V.1.1.- USOS TERCIARIQS. ALTZA (AL)
ZONAS/(A.1.U.) SUPERF!CIE;! - SUPERFICIE DE TECHO
20NAL
WEXISTENTE CONSOLID.| PROYECT. TOTAL
m? i m3(t) [(1) mi(t) mi(t) mi(t)
AL.OT La Herrera enpariiEingd |
(en parcela residencial) 5:500 8.288 7.341 7.53%
AL.03 Larratxo l
(en parcela residencial) - 20.622 20.622 - 20.622
AL.C4 Altza Gaina (2)
(en parcela residencial) - 7.073 7.073 - 7.073
AL.05 Lardi Alde (C.000) 34.834 - - 17.4617 17.417
AL.06 Jolastokieta
(en parceta residencial) - ; 264 264 - 264
AL.07 Pikabea
(en parcela residencial) - 5.210 5.210 - 5.210
AL.08 Oleta
(en parcela residencial) - 5.891 5.891 - 5.891
AL.09 Arria
(en parcela residencial) - 15.474 15.474 - 15.474
AL.12 Buenavista )
(en parcela residencial) - 4,870 4.870 7.000 11.870
AL.14 Eskalantegi
(en parcela residencial) - 5.735 5.735 748 6.483
AL.17 Molinao
(en parcela residencial) - 150 150 - 150
AL.20 Garbera (C.200) 231.876 - - 47.250 47.250
AL.23 Las Mercedes
(en parcels residencial) - 768 768 - 768
AL.24 Auditz-Akular
(en parcela residencial) - - 5.000 5.000
En parcela residencial (2) - 74.345 73.398 13.84%9 87.247
€.000 - - - 17.417 17.617
c.200 - - - 47.250 47.250
TOTAL ALTZA - 74.345 73.398 1595648

-71.

(1) Se incluyen los locales que se califican como “usos terciarios” aun cuando se ocupen por "usos industriales”.
Estos quedaran fuera de ordenacién solo si resultan incompatibles con el uso caracter(stico asignado.

(2) Existen 7.247 m(t) adicionales en "planta sétano”.

16.771 m3(t) en "planta baja™ se destinan en la actualidad a "uso industrial®.

Se incluyen, ademas, 2.367 m(t) que se destinan en la actualidad a "equipamiento comunitario” publico.
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{Aprobacién Definttiva. 16/11/95)

DOC.*A* MEMORIA

(Libro Il. Cuadros de Caracteristicas de Ia Ordenacion)

V.2.2.- Parcelas "¢,000 Usos Terciarios Diversos”
SUPERFICIE DE TECHO
BARRIOS -
EXISTENTE| CONSOLID.| PROYECT. | TOTAL
mi(t) m? (1) m(t) m (t)
ALTZA : - 24:952 24952
ARORGA 961 961 - 961
EL ANTIGUO-ONDARRETA 2.303 2.303 19.834 22.137
AYETE 1.596 1.596 10.180 11.776
CENTRO 18.736 18.736 1.050 19.786
EGIA 19.351 14.426 26.656 41.082
GROS 252 252 166 418
IBAETA 32.267 30.589 19.023 49.612
1GELDO 10.770 10.770 1.396 12.166
INTXAURRONDO - - 10.702 10.702
LOIOLA-MARTUTENE 1.787 1.787 - 1.787
MIRACRUZ-BIDEBIETA 33.303 4.003 42.310 46.313
2UBIETA 2.101 2.10 8.330 10.431
TOTAL "c.00Q" 123.627' 87.524J 164
V.2.3.- Parcelas "c.100 Parques Emoresariales”
MIRAMON-ZORROAGA 47.753 47.753|  117.918|  165.671
V.2.4.- Parcelas "¢.200 Usos Comerciaies Diversos”
ALTZA - - 47.250 47.250
ARORGA - - 6.000 6.000
CENTRO 120 120 120
INTXAURRONDO 1.871 1.871 - 1.871
MIRACRUZ-BIDEBIETA 4.827 4.827 - 4.827
TOTAL "c.200" 6.818 6.818 53.250 60.068
V.2.5.- Parcelas "c,300 Hoteles™
AMARA 8.664 8.664 - 8.664
EL ANTIGUO-ONDARRETA 7.593 7.593 . 7.593
AYETE 7.840 7.840 - 7.840
CENTRO 16.177 16.177 - 16.177
EGIA 912 912 - 912
1BAETA 3.230 3.230 - 3.230
TOTAL, "c.300" 44,416 44.416 . 44,416

- 88 -



P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC."A® MEMORIA

(Aprobacién Definitiva. 18/11/95) {Libro Hl. Cuadros de Caracteristicas de Ia Ordenacion) 89
V.2.6.- BESUMEN TOTAL "USQS TERCIARIQS" {Area Urbana)
§ SUPERFICIE DE TECHO
TIPOLOGIA DE EDIFICACION ;
i EXISTENTE| CONSOLID.| PROYECT. TOTAL
iy mn mi(t) mi(t) mi(t)
PARCELAS ¥c.000% boo123.427 87.524 185599 2525923
PARCELAS "c. 100w : 47.753 47.753 117.918 165.671
PARCELAS "c.200" : 6.818 6.818 53.250 60.068
PARCELAS "c.300" ; 44.416 44,416 - 44,416
PARCELAS RESIDENCIALES (1) 1.083.720| 1.073.321 1.273.111
TOTAL AREA URBANA { 1.306.134| 1.259.832
BARRIOS
ALTZA 74.345 73.398
AMARA BERR! 162.220 162.220
ARORGA 7.324 7.324 6.000
EL ANTIGUO-ONDARRETA 62.684 62.684 58.498
ATEGORRIETA-ULIA 25.147 24.764 -
AYETE 19.281 19.281 16.239
CENTRO 398.197| 391.154 26.525
EGIA 82.617 77.480 38.616
GROS 201.213 200.520 2.981
1BAETA 55.496 53.818 33.487
IGELDO 12.911 12.911
INTXAURRONDO 49.685 49.685
LOIOLA-MARTUTENE 25.715 24.714
MIRACRUZ-BIDEBIETA 79.122 49.702
MIRAMON -ZORROAGA 47.753 47.753
2UBIETA 2.424 2.424
TOTAL AREA URBANA | 1.306.134| 1.259.832

(1) Los datos incluyen las superficies destinadas en las "plantas aitas” de las "parcelas residenciales” a "usos
terciarios™ [227.084 m?(t)}, pero no consideran los locales de "sétano” destinados a estos "usos” [386.735
m3(t)).

Los datos del cuadro en relacién a las "plantas bajas”, v, los de los locales de "sétanos” del parrafo anterior,
incluyen superficies ocupadas de hecho por "usos industriales”. Estas son 109.898 ma(t) en “piantas bajas”
-se estima que =~ 40.000 m?*{t), por las caracteristicas y condiciones de implantacién de los "usos industriales”
que las ocupan, implicitamente "fuera de ordenacién”, quedarén disponibies, y, podrdn ocuparse por nuevas
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14 PIVLECIVN LSUARIVE. 10/} | /9D) - -+ Normae Particulares, ARxa)

A.lLU. "AL.07 LA HERRERA" (Altza)

(SUPERFICIE: 80.300 m?)

I.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE QORDENACION

* Se establece como objetivo prionitario 3 intervencidn en el Area desde criterios de recualificacidn
espacial y urbana en orden a mejorar las condiciones ambientales y urbanfsticas.

Este objetivo debers concretarse en la recuperacién de los "espacios libres” y de las referencias
como lugares de actividad e identidad.

* En sintesis la actuacion se centrara en las siguientes acciones:

- Mejora del acceso rodado al Area en particular y al barrio en general desde ia "Avenida Alcalde
José Elosegi®, asf como desde la "Variante”, minimizando el impacto de los trdficos de paso. En
particular se propane la unién de los Paseos de Herrera y Txingurri.

Resolucidn de la problematica relacionada con el saneamiento en coordinacin con la propuesta
viaria y renovacisn, en general, de las redes de distribucidn de infraestructuras, evitando las
inundaciones hasta fa fecha frecuentes en la zona baja dei barrio, aprovechando para elio la
ejecucidén de la estructura viaria descrita en el parrafo anterior, y proponiendo estudiar ia

elevacion de la rasante general en la Plaza de San Luis hasta Ia correspondiente al paso bajo la
carretera "N-i*.

Reforma interior del patrimonio edificado ¥ urbanizado, planteando la consolidacién generalizada
de las construcciones existentes con sus actuales aprovechamientos y voiumetrfa, excepcién
hecha de aquellas que expresamente se declaran "fuera de ordenacién” o puedan declararse por
el planeamiento pormenorizado, posibilitandose asimismo, intervenciones de sustitucidn Y
reordenacién. Podrfa resultar asfla ordenacién de un total de 648 viviendas de las que 106 serfan
de nueva planta, mientras gue 14 serfan objeto de derribo.

Transformacién de los usos y edificios industriales existentes en "residenciales” y “terciarios®
preferentemente.

Reordenacién de ios aprovechamientos nuevos y sustitutorios de las edificaciones derribadas,
mejorando las condiciones de habitabilidad, conformando los "espacios libres* publicos y
liberando suelo dotacional.

Promocidén de iniciativa publica de viviendas con ios objetivos de garantizar el realojo en el Ambito
de los sectores de poblacién afectadas por situaciones de "fuera de ordenacidn®, etc. motivadas
fuﬁdamentalmeme por el objetivo de recualificacidn global del barrio, asf como de ofertar
viviendas a precio limitado en el ambito.

Consolidacién de los equipamientos existentes: frontdn y escuelas, proponiéndose Ia ampliacién
de la dotacidn deportiva de estas ultimas, como dotacién para el barrio, asf como la creacidn de
un edificio singular de equipamiento en la "plaza de San Luis"..

Nueva definicidn y urbanizacidn de la "plaza de San Luis” y de los recorridos peatonales que
acceden 3 ella y a los apeaderos de R.E.N.F.E. y Eusko Trenbideak, elevando la rasante general

de la plaza hasta el nivel de este ultimo y abordando la problematica relativa a las “barreras
urbanisticas” existentes.

- Ampiiacién de la oferta de plazas de aparcamiento en el ambito.

P‘Hl&nkm&hgoa
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C e s T DU TBTNUMMAT A0 LIS TICAS -2-
{Aprobacén Detintive 16/11/96) (Libro il. Normas Particuisres. Anhza)

A.l.U. "AL.0%1" (Cont.)

- Formulacién de un “plan especial de reforma interior” que concrete, orgene, priorice y defina las

‘acciones 3 llevar a cabo, su gestion vy su viabilidad econdémica; asl como, en su casg. de un
"programa estratégico de renovacién integral™ coordinado con aquél.

.- BEGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA A.300/AL.01 (Residencial de Edificacion Abierta) {Superficie: 61.300 m3)
- Condiciones particulares de edificacién:

. "Aprovechamiento edificatorio
zonal*": 60.160 m3(t)

. Condiciones de regulacidn del
*aprovechamiento edificatorio®:
- TACAL.O1.1°:
“Edificabilidad sobre parceia”
{Normativa): 0,80 m(t)/m3
- TA"AL.01.3":
“Edificabilidad sobre parcela
aportada® (Normativa): 0,50 m?{t)/im?

- Resto de parcelas: Se consolida en cada “parceia” el

"aprovechamiento edificatorio”
existente, salvo en las parcelas
subedificadas situadas en el frente de
1a Avda. de Alcalde Elosegi en las que
dicho aprovechamiento serd el
resuitante de los pardmetros que se
indican a continuacién.

. Parametros reguiadores de la

forma de la edificacién: Se consoiidan el "pertil® y la "altura”
. de las edificaciones existentes.

- TA."AL.01.1": V/ii-1500m

- TA"AL.01.3"; Via) /It - 16,00 m®

- Parcelas subedificadas en el frente
de la Avenida Alcalde Elosegi,
medido en esta calle:
"Perfil de edificacién": vibl /Wt
"Altura de edificacién®: 14,00 m.

Se autoriza la disposicién de "patios interiores” en las parcelas "a.300°".

" . .
Dato de caracter informativo.

? La altura de edificacién maxima en i frente de la caile Bertacian Txirrits en el punto mas desfavorable no superaré
12,50 m.

-
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{Aprobecién Detintive. 168/11/96)

UM, O Ivms e o s v, -3

(Ubro il. Normas Particuiares. ARxa)

A.LU. TAL.01" (Cont.)

- Condiciones particulares de uso:
. "Uso de vivienda":
- Numero de viviendas:
. TA."AL.01.1":
. TA."AL.01.3":
- Régimen de *promocién”
TA."AL.01.3":

. "Usos terciarios™:

. "Uso de garaje”:

* ZONA E.110/AL.01 (Carretera Interurbana /S.G.)
* ZONA E . 120Q/AL.01 (Vfa Urbana /S.G.)

¢ ZONA E.200/AL.01 (Red Ferroviaria /S.G.)

* ZONA E.300/AL.01 (Zona Portuaria /S.G.)

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

* Clasificacién del Suelo:

* Régimen de desarrollo y-
ejecucion del planeamiento:

* Régimen general de asignacién
del "aprovechamiento urbanfstico®:

- Delimitacién de "4reas de reparto”:

18 viv.
88 viv.

VPP ("Viviendas de
Publica® )"

Proteccién

Se autorizan en todas sus modaiidades,
con la sola excepcién del “uso -
comerciai” de 5* categorfa.

Se autoriza en sus categorfas 1%, 2%, 3*
y 4%,

El P.E.R.l. podrd autorizar su
disposicién en Planta Baja.

{Superficie: 7.960 m3)
(Superficie: 4.040 m3}
(Superficie: 6.775 m?)

(Superficia: 225 m3)

- SUELO URBANO

- PLAN ESPECIAL DE REFORMA
INTERIOR

- PLAN ESPECIAL DE ORDENACION
DEL PUERTO. DE PASAIA

- Las terrenos comprendidos en la
TA."AL.01.1" y en ja TA."AL.01.3".
constituirdn un “drea de reparto”
unica e independiente -AR."SU.1"-.

' El *coeficiants medio® de venta seré equivaients a "V.P.0." 1,40/1.54.

Plan Orokorraren Bulegoa
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{Aprooacion Detmmva. 16/11/98)

o= e e emema wrases

iLibro Il Normas Particuieres. Azal

A.l.LU. "AL.01" (Cont.)

- "Aprovechamiento tipo™:

. AR."SU.1*:

. “Areas de reparto” "no delimitadas®

2z forma expresa:

* Programa de Actuacién:

- Iniciativa de planeamiento:

. P.ER.L:

. Plan Especiai de Ordenacién del

Puerto de Pasaia:

- Formuiacién y presentacidn del

planeamiento;
- P.E.R..:

3.- DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMEN

GENERAL

Asimismo, cada una de las restantes
“parcelas edificables® desunadas a
“usos lucrativos® existentes en el
Area, constituird un “4rea de regarto”
independiente  en |gs términos
establecidos en el artfculo 2.2.2 gel
presente documento.

0.6990 m3(1)("A.300"-VPP)/im3

- El resultante de las condiciones Je
“aprovechamiento edificatono® Y
“uso”® asignadas al "4rea de reparto”
y de la superficie de la misma, de
conformidad con igs criterios
establecidos en el presente
documento.

En caso de resultar procegente. se
aplicardn los  “coeficientes de
panderacién® establecidos con
cardcter general para las diferentes
Areas de Suelo Urbano -antfeulo 2.2.2
de las presentes Normas-.

Ayuntamiento

Junta de Obras del Puerto

-Un (1) aflo a contar desde Ia
"aprobacién definitiva® del Plan
General.

ORIZADA CON RANGO DE PLANEAMIENTO

* Bl "plan especial de reforma interior” recogerd la ordenacién prevista para el sistema general
viario resolviendo en este el saneamiento mediante la creacidn de un nuevo colector.

tElT

plan especial de reforma intenar” ordenars un "espacio libre” de superficie supenor 3 2.000

m? en el entorno préximo de la actual "plaza de San Luis”.

Phan Orokorraren Buisgoa
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{Agrobscion Detwwtive. 16/11/98)

e s e eter

{Libra 1. Normae Particulares. Aras)

A.l.U. "AL.01" (Cont.)

* El "plan especial de retarma intenior® contempiarg la dotacian de una z0na deportiva y de
“espacios libres” junto al Colegio "Romualdo de Toledo® (“Herrera Ikastetxea®) con una
extension minima ge 4.000 m3., asi como una parcela con destino de *equipamiento
comunitano” con un aprovecnamiento minimo de 1.400 mi(1).

* El "plan especial de reforma intertor™ recogera las soluciones concretas de mejora de los

accesos a las estaciones ge terrocarrit de R.E.N.F.E. y de Eusko Trenbideak, asi coma al
frontén.

ORDENACION PORMENOQRIZADA
* Lascondiciones ce Zomficacidn Pormenorizada, asi como las partculares de edificaciéon, dom:nio
Y usQ, !as relativas a las obras de urbanizacién e infraestructuras de servicios urbanos y las de
caracter juridico de gestidn urbanfstica y ejecucién se remiten al "plan especial de retorma
interior” a redactar con las precisiones establecidas en el apartado anternor, referido a la totalidad
del Area, excepcidn hecha de la superticie afectada por el Plan Especial de Ordenacidn dei Puerto
de Pasaia, que definira en esta la Ordenacién Pormenarizada

Se dectaran “fuera de ordenacién” los edificios grafiados en tai situacién en el plano "4.
Condiciones de desarroila, gesndn urbanistica y ejecucion”.

- .
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN 00C. “B" NORMAS URBANISTICAS - 8.
iAprobecion Definmtiva. 16/11/98) {Libro It. Normas Particulares. Altzg)

AU, "AL.02 TXINGURRI" {Altza) (SUPERFICIE: 55.700 m3)

l- CRITERIOS Y QBJETIVOS DE QRDENACION

.

Consolidacion del desarrollo industrial existente definiendo
TECONVersion progresiva en "usos industriale
preferentemente, en "usos terciarios”.

las pautas para su eventual
s compatibles con los “residenciales” ag( como,

Remodelacién de la accesibilidad al Area en

trazas viarias asf como reservas de sueio
circulacién rodada.

particular y al barrio en general, ordenando nuevas
que permitan completar nuevos movimientos para la

En particular se propone unir los Paseos de Txingurri v Larratxo Y remodelar a continuacidn de
esta unidn !a traza del acceso desde la Variante, pianteandose Ia opcién de resoiver asimismo

un carrit de salida a la misma en gdireccién a "La Herrera®. Se proyecta igualmente ensanchar la
Seccion viaria existente.

Consolidacién de las edificaciones residenciales de tipologfa aisiada existentes, autorizandose su
sustitucién o ampliacidn hasta agotar el "aprovechamiento® asignado, cabiendo la tramitacién

de un expediente de Normalizacién de fincas en aguellas situaciones afectadas por el nuevo
viario.

Urbanizacién de los "espacios libres” resuitantes de la propuesta de ordenacién, preservando el
arbolado existente junto a Ia “regata de Txingurri®.

* Definicién de la dotacidn de plazas de aparcamiento para el Area.
El Area se clasifica como Suelo Urbano, autorizandose la "ejecucién directa” de las previsiones

del presente proyecto. En e caso de las "unidades de ejecucion” delimitadas deberan formular
previamente los correspongientes “proyectos de gestién”.

.- ' REGIMEN URBANISTI ENERA
1.- CALIFICACION GLOBAL
* ' ONA B.1 00/AL.02 [Zonas industriales Comunes) {Superficia: 44.700 m3)
. Condiciones particulares de edificacién:

. "Aprovechamiento edificatorio” :
zonat:'V 39.413 m3(y)@

" Dato de carscter informativo.

@ se incluyen sn el cémputo en sy totalidad los aprovechamientos localizados en semisdtanos, sutorizdndose

adicionaimente Ia construccion de sétanos con destino exclusivo a usos complementarios ds los principales an
particular a aparcamients.

————




P G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN

ooc. ‘w-
{Aprobacxdn Definmive. 18/11/96)

NORMAS UNBANIST\CAS
(Libro 18,

Normag Particulares. Arzal

A.l.U. "AL.02 TXINGURRI" (Altza)

[SUPERFICIE: 55.700 m?)

I-  CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

Consohdacidn del desarrollo industnat existente definiendo
reconversion progresiva en “usos industriales” compatibles con
preferentemente, en "usos terciarios®.

las pautas para sy eventual
los “residenciales” as( como,

Remoagelacidn de la accesibilidad al Area en particular y al barrio en general,
trazas viarias asf como reservas de suelo que
circulacién rodada.

ordenando nuevas
permitan completar nuevos movimientos para la

En parucuiar se propone unir ios Paseos de Txingurri y Larratxo y remodeiar a conunuacién de
€513 unidn 13 traza del acceso desce la Vanante, planteandose 1a opcién de resciver 2s:mismo

un Zarnl de salida a la misma en direccidn a “La Herrera®, Se proyecta igualmente ansanchar i3
‘seccién viana existente.

*

Consolidacién de las editicaciones residenciales ge tipologfa aislada existentes, autorizandose su
sustitucion o ampliacién hasta agoztar el "aprovechamiento” asignado, cabiendo la tramitacidn

de un expediente de Normalizacién de fincas en aguellas situaciones afectadas por el nuevo
viario.

Urbanizacisn de ios "espacios libres® resultantes de ia propuesta de ordenacién, preservando el
arbolado existente junto a la “regata de Txingurri®.

Definicidn de la dotacién de plazas de aparcamiento para el Area.
El Area se clasifica como Suelo Urbano, autorizandose fa "ejecucidn directa” de las previsiones

del presente proyecto. En el caso de las "unidades de ejecucién” defimitadas deberdn formular
previamente Igs correspondientes "proyectos de gestién”.

.- REGIMEN URBANISTICQ GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL
* ZONA B.100/AL.02 (Zonas Industriales Comunes) {Superficis: 44.700 m?)
- Condiciones particulares de edificacidn:

- "Aprovechamienta edificatorio® ¢
zonal;'V 39.413 m3y?

(11}
Dato de carscter informativo.

k] - . . H
Se incluyen an gl S6mMputo an su totaiidad los aprovechamientos locaiizados en semisotanos. autorizéndose

adicionalments is construccién de sétanos con destino exclusivo a usos compiementarios de los principsies sn
particular a aparcamiento.
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oocC, *a- NORMAS URBANISTICAS

ILibro It Normae P-mcuuuu. ARza)
—

A.LU. "AL.02" (Cont.)

- Condiciones de regulacion del
'aorovechamuemo editicatono”-
- Parcelas *b.100"
Edificabilidad sobre “parceta
dportada” (Normauva):

- Parcelas *a.500"
Edificabilidag sobre "parceis
apcrtada”™ (Normatval:

. Paramerrgs reguladores de

ia forma de la edificacién:

- Parceias "5.100":
Nueva edificacign:
- "Perfil de edificacién®:
- "Altura de edificacidn”.
- Ocupacién maxima de parcela:
Parcelas con edificacion
consolidaga:

- Parcelas *a.500" {Condiciones de
parcelacién):

Superficie de parcela minima:

- Condiciones particulares de uso:

1.00 mitm3(p). Se consolida g
*aprovechamiento editicaterio® de Iag
construcciones existentes
“edificabiligag” sea
sefalada.

tuya
superior a |3

0.20 m3{t)/m?ip). Se consohida gl
“aprovechamiento edificatorio® 3z las
construcciones existentes Cuya
“edificabiligad* Sea superior a |Ia
sefalada.

vim
20,00 m.
60%

- Se consolidan, en cada caso, los
“parametros” de las edificaciones
existentes.

1.800 m*(p)

- Se autoriza ia implantacisén de “"usos
terciarios”, saivo ios *comerciales® de
5% categorfa, en las parcetas "b.100°.

- Se autoriza la construccién de hasta
dos (2) viviendas por parcela de
1.800 m2,° consoliddndose  sin
embargo las situaciones preexistentes
qQue superen esta determinacidn.

- Se autoriza el “uso de garaje” en sus
categorfas 1°, 2%, 3%y 42

an

Orokorraran Bulegoa
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{Aprobacssn Definrtive. 16/11/96)

DOC. "B* NORMAS URBANISTICAS

{Libro 11 Normas Particulares. Arza

A.lLU. "AL.02" (Cont.)

2

REGINEN

* ZONA E .14 1Q/AL.02 (Autopista /S.G.)

* ZONA E 120/AL.Q2 (Via Urbana /S.G.}

* Clasificacién de! Suelo:

* Régimen de desarrolio Yy

ejecucidn del planeamiento:;

* Régimen general de asignacion

del "aprovechamiento urbanistico”:

- Delimitacién de *4reas ge reparto”:

- "Aprovechamiento tipo“:
. AR."SU.3":

- AR."SU.4":

" JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

- En ias parcelas "5.100", en caso de

nueva edificacién, se dispondrd de
una dotacién minima de
aparcamientos de una (1) plaza por
cada 50 may),

(Superficie: 1.320 m3)

(Superticie: 3.080 m?)

SUELO URBANO

EJECUCION DIRECTA DEL PLAN
GENERAL

Los terrenos comprendidos en las
"unidades de ejecucién”
UE."AL.02.1", UE."AL.02.2" vy
UE."AL.02.3* constituiran en cada
Caso un "drea de repamo” unica e
independiente -AR."SU.3",
AR."SU.4" y AR."SU.5"..

Los terrenos comprendidos en el
ambito denominado TA."AL.02.4° se
incluyen en el “"4rea de reparto’
AR.“SU.6".

Asimismo, cada una de !ag :2stantes
"parcelas edificables” destinadas a
‘usos lucrativos® existentes en el
Area, constituird un "4rea de reparto”
independiente . en lgs términos
establecidos en el artfculo 2.2.2 del
presente documento.

1,.2342 m3(t)}("b.100")/m3

1,0000 m¥(t){"b.100")/m?

Plan Ocokorraran Bulsgoa



|Aprobacdn Definrtive. 18/y 1/98)

DOC. “a- NORMA S URBANISTICAS
(Libro II. Normas Perticulareg. ARrzg)

A.LLU. "AL.02" {Cont.)

. AR."SU.5":

- AR."SU.6":

. "Areas de reparto* *no delimitadas®
de forma expresa:

1.0000 m*(t)("b.100")/m?

0.3273 m*(1)(~a.300")/m3

- Bl resultante de las condiciones de
*aprovechamiento edificatorio® vy
"uso® asignadas al “area de reparto”
Y de la superficie de la misma, de
contormidad con Igs criterios
establecidos en ¢ presente
documento.

En caso de resultar procedente, se
aplicaran lgos “Coeficientes  de
ponderacién®  establecidos con
caracter general para lag diferentes
Areas de Suelo Urbang -anfcuto 2.2.2
de las presentes Normas..

3.- DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA CON RANGO DE PLANEAMIENTO

GENERAL

Se asigna ese rango normativo a la Calificaci

en fa presente Norma Particular.

.- ORDENACIQON PORMENQRIZADA

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

dn Pormenorizada de las parcelas "a.500" definidas

* Las condiciones de Zonificacién Pormenorizada en el Area se ajustaran, con caracter

normativo, a lo establecido en el plano " 3.

docurmento *B. Normas Urbanisticas”-.
* Caracterfsti A i3 grdenacidn:!
- "Uso industrial® {"terciario”}:
+ "Uso residencial®;

. Parcelas "a.500" consolidadas:

. NUmero de viviendas consolidadas:

in N . .
DG(OS CON caracter informativo.

——

Zonificacién Pormenorizada® del presente “Libro* -

38.567 m3(t)

846 m3(t)

4 viv.

PimOmkommBuhgoa
NBrtma du b~ .,
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i diealh I TS PV TN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS
(Aprobecidn Definmive. 18/11/98)

- 10 -
iLibro I Normas Particuiares. Arzal

A.l.U. "AL.02" {Cont.)

2.- ‘OBRAS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS
* Se urbanizaran 10s nuevos “espacios hbres® proyectagos.

* Se ejecutard el nuevo viano proyectado asf como las nuevas intr

aestructuras, y en parucuiar
fa de saneamiento.

3.- CONDICIONES JURIDICAS DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION
* Condiciones generaies de gestidn y ejecucidn:

- Se deirmitan en el Area las "unidades de ejecucion® UE.TAL.02.1°, UE."ALC2.2"
UE."AL.02.3", grafiadas en el plano "4. Condiciores de desarrollo
ejecucidn®, con yna extensién de 2.840 m?, 9.480m¥y 5,440 m?
Que se actuard por el Sistema de Compensacién.

Y
. gesudr. urbanistica y
respectivamenie, en las

- Se delimita el 4mbito denominado TA."AL.02.4", de 1.440 m?, en el que se actuard por

expropiacidn con el objeto de ejecutar el nuevo viai proyectado entre los Paseos de Larratxo
y Txingurri.

Se delimita asimismo el “ambito de expropiacion® AE."AL.02.5°, de 1.200 m3,

correspondiente aia propuesta de remodelacidn del Sistema General Viario relativo al acceso
3 ia "vanante".

* Condiciones para la formuiacién de "prayectos de obras de urbanizacidn®:

- Se formularan “proyectos de obras ordinarias® para el desarrolio de la urbamizacion
correspondiente a cada “unidad de ejecucion”.

- Bl Ayuntamiento redactard un "proyecto de obras crdinarias” adicional para la ejecucidén del
NUevo viario propuesto.

* Programa de ejecucion:

- Se aplicardn las condiciones establecidas con caracter general en el artfculc 2.4.2 de las
- presente Normas.

- Respecto alos plazos para el cumpiimiento de las obligacicnes de "urbanizacion®, asf{ como
para los plazos de ejecucion de la editicacién, se aplicardn las condiciones establecidas cor.
cardcter general en el presente documento.

* Condiciones de financiacidn de las "cargas de urbanizacién®:

Los titulares de los derechos correspondientes en cada *unidad de gjecucién® financiaran la

urbanizacién de intervenciones en cada ambito, correspondiendo al Ayuntamiento la
urbanizacién externa a las mismas.

Plan Orokorraren Bulegoa
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r.U.U.U. UUNUSTIA-SAN SEBASTIAN “OC. "B* NORMAS URBANISTICAS
{Aprobecion Definmive. 16/11/986)

<21 -
(Libro fl. Normas Particuleres. Arza)

AlU. "AL. LASTOKIETA" (Altza)

[SUPERFICIE: 37.340 m?)

.- CRITERIOS Y QBJETIVOS DE QRDENACION

Consoloacidn del desarrollo ndustnal existente en el 3mbito delimitado,

reguiando las
conaicicnes de ampliacién de aguellas parceias subedificadas.

*

Consolidacién de la parcela "residencial® preexistente.

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA 8 100/AL.06 (Zonas industriales Comunes) {Supaerticie: 37.940 m3)

- Condiciones particulares de edificacion:

. "Aprovechamiento edificatorio
zonal®:" 30.418 ma3{t)

. Condiciones de regulacidn del

“aprovechamiento edificatorio”: - Se consolidan las edificaciones

existentes, tanto "industniales” como
‘residenciales®, en sus actuales
condiciones de “aprovechamiento
edificatorio™ vy volumetr(a,
autorizdndose !a ampiliacién  de
aquellas parcelas subedificadas.

- “Edificabilidad sobre parcela®
{Normativa):*? 0,68 m3(t)/m?
- Ocupacién maxima de "parcela*: 40%

. Pardmetros reguiadores de la forma
de 13 edificacidn:
- “Perfil de editicacidon®: i 7 | (Se consolida, sin embargo, la
' edificacion existente que supera el
*perfii® sefalado).

- "Altura de edificacidn”: 13,00 m (Se consolida, sin embargo, la
edificacidn existente que supera |a
"altura” seftalada).

0 , .
' Dato de carécter informativo.

o Referida o ia superficie “neta” de las "parcelas adificables”, axcluidos los viales de titularidad privada.

Plan Orokorrarsn Bulegoa ' _ = iy Y
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(Aprobacson Detinrtive. 16/11/95)

0OC. "8° NCAMAS U.BANISTICAS
Libro 1. Normas Particulsres. Arzas)

A.LLU. "AL.06" (Cont.)

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

- Condiciones particulares de uso:

Clasificacidn del Suele:

Régimen de desarrollo Y

[-37 Yod

£:2CLSN Jei planeamiento:

Régimen general de asignacién
del "aprovechamiento urbanistico”:

- Delimitacién de "4reas de reparto”:

- “Aprovechamiento tipo*®:

Se consohda la parceia residencial
"a.3007 existente en sus actuales
condiciones de aprovechamiento con

destino a ocho (8} viviendas y bajos
comerciales.

- SUELO URBANO

- EJECUCION DIRECTA DEL PLAN
GENERAL '

- Cada wuna de fas “parcelas

edificables™ destinagas a “usos
lucrativos® existentes en el Area,
constituird un “4drea de reparto”
independiente en los  términos
establecidos en el artfculo 2.2.2 det
presente documento.

- El resuitante de las condiciones de

"aprovechamiento edificatorio® vy
“uso” asignadas al "4rea de reparto®
y de la superficie de ia misma, de
conformidad con los criterios
establecidos en el presente
documento.

En caso de resultar procedente, se
aplicardan  los  “coeficientes  de
ponderacién® estabiecidos con
caracter general para las Zdiferentes
Areas de Sueio Urbano -articulo 2.2.2
de las presentes Normas-.
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M.P.G. “AL.01 LA HERRERA"

AVANCE -- MAYO 1998 -A" MEMORIA
ANEJOS
ANEJO A LA MEMORIA N° 2

ENCARGO DE LA REDACCION DE LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA RELATIVO AL AREA “AL.01 LA HERRERA"

IGNACIO ZUBIZARRETA GEREDIAGA - ARQUITECTO Raman Marla Lili n° 2, 6° D - 20002 Donostia
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Hirigintza Plancamendu eta Kudeaketa Ataia E —
Sel:::g:::: de Planeamiento y Gestién Urbanistica m{ Zk/N.° U -

Ijentea, I - Tel. 481048 - 481000
20003 Donostia-San Sebastidn

D. INAKI ZUBIZARRETA
Ramén M2 Lili, ne 2,62 dcha.
DONOSTIA

SI/CM (068/97)

-La Alcaldia, previa deliberacién por la Comisién de
Gobierno, de fecha 25 de Noviembre de 1.997, aprobé la
siguinete propuesta de resolucién:

ENCARGO DE REDACCION DE LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION URBANA RELATIVO AL AREA "AL.0l1 LA HERRERA".

A solicitud de 1la Direccién de Urbanismo, el
Arquitecto D. 1Ignacio M. Zubizarreta ha formulado
propuesta de trabajo para la redaccién de un documento de
Modificacién del Plan General de Ordenacién Urbana del

vigente Plan General de Ordenacién Urbana, relativo al
Area "AL.Ol1 La Herrera".

La modificacién tiene por objeto:

- La redefinicién de la ordenacién prevista para
el sistema general viario.

- La nueva definicién y ordenacién de la plaza de
San Luis.

- La inclusién en el Area "AL.01", de terrenos

ocupados por 1las empresas Ramén Vizcaino Y
Prosequr, y otros de propiedad municipal
situados en el A.I.U. "Al.02", ya que los mismos

son necesarios para desarrollar el nuevo sistema
general viario.

- En lo referente al &mbito denominado "Rutilita"
calificarlo como uso residencial.

El Letrado Asesor de Urbanismo con fecha 17 de

A ! TEEREL or v



Hirigintza Plancamendu eta Kudeakewa Atala
Seccién de Plancamiento y Gestién Urbanistica

Tjentea, 1 - Tel. 481048 - 481000
20003 Donostia-San Sebastidn

noviembre de 1.997, ha informado favorablemente la
propuesta con diversas matizaciones.

Por cuanto antecede se propone gque la Alcaldia,
Previa deliberacién por 1la Comisién de Gobierno, apruebe
la siguiente resolucién:

PRIMERO.- Encargar al Arquitecto D. 1Ignacio XN.
Zubizarreta la redaccién del documento de Modificacidn del
Plan General de Ordenacién Urbana relativo al Area '"arL.o1
La Herrera", de conformidad con la propuesta de trabajo
presentada con fecha 14 de noviembre de 1.997, y 1las
matizaciones contenidas en el informe del Letrado Asesor -
de Urbanismo de 17 de noviembre de 1.997.

Los honorarios por la realizaciénm del trabajo se
fijan en 2.000.000, - pesetas (IVA incluido).

El gasto se imputars a la Partida €43.01 del Programa
de Urbanismo del Presupuesto de 1.997.

SEGUNDO.=- Facultar al Concejal Delegado de Urbanismo

D. Enrique Arama arrequi, para la suscripcidén del
correspondiente contrato.

Lo que le traslado para su conocimiento Yy efectos.

Donostia-San Sebastiin, 2 de Diciembre de 1.997

LA JEFE DEL SERVICIO ADMINISTRATIVO DE
PLANEAMIEN?Q@?{URBANIZACION

,.'_:',-0:,‘_1“-\\- )
e—— .

A7 TTERDY Arennine



M.P.G. “AL.07 LA HERRERA"

AVANCE - MAYO 1998 "B~ NORMAS URBANISTICAS

“B” NORMAS URBANISTICAS
NORMA PARTICULAR PARA EL A.L.U. “AL.01 LA HERRERA”"
y MODIFICACIONES DE LAS NORMAS PARTICULARES DE:

“AL.02 TXINGURRI”
“AL.06 JOLASTOKIETA”

IGNACIO ZUBIZARRETA GEREDIAGA - ARQUITECTO Ramon Marta Liii n® 2, 6° D - 20002 Donostia



M.P.G. “AL.01 LA HERRERA"

- 1-

AVANCE -- MAYO 1998 “B8” NORMAS URBANISTICAS

A.LU. "AL.O1 LA HERRERA" (Altza) (SUPERFICIE: 104.500 m?)
I.-  CRITERIQOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

Se establece como objetivo prioritaric la intervencidn en el Area desde criterios de recualificacidn

espacial y urbana en orden a mejorar las condiciones ambientales y urbanisticas.

Este objetivo debers concretarse en la recuperacion de ios "espacios libres"” y de las referencias
como lugares de actividad e identidad.

En sintesis la actuacién se centrara en las siguientes acciones:

Mejora del acceso rodado ai Area en particular y al barrio en general desde la "Avenida
Alcalde José Elosegi", asf como desde la "Variante”, minimizando el impacto de los traficos
de paso. En particular se propone la unién del Paseo de Herrera con ia parte baja del poligono
con salida directa a la variante, solucién concreta que se remite al P.E.R.l. a redactar.

Resolucién de la problematica relacionada con el saneamiento en coordinacién con la
propuesta viaria y renovacién, en general, de las redes de distribucién de infraestructuras,
evitando las inundaciones hasta la fecha frecuentes en la zona baja del barrio, aprovechando
para ello la ejecucién de la estructura viaria descrita en el parrafo anterior.

Reforma interior del patrimonio edificado y urbanizado, planteando Ia consolidacién
generaiizada de las construcciones existentes con sus actuales aprovechamientos y
volumetrfa, excepcién hecha de aquellas que expresamente se declaran "fuera de ordenacién”
¢ puedan declararse por el planeamiento pormenorizado, posibilitAndose asimismo,
intervenciones de sustitucién v reordenacisn. Podrfa resultar asf la ordenacién de un total de
854 viviendas de las que 314 serfan de nueva planta, mientras que 10 serfan objeto de
derribo.

Transformacién de los usos vy edificios industriales existentes en "residenciales” y “terciarios"
preferentemente.

Reordenacién de ios aprovechamientos nuevos y sustitutorios de las edificaciones derribadas,
mejorando las condiciones de habitabilidad, conformando los "espacios libres" publicos y
liberando suelo dotacional.

Promocidén de iniciativa publica de viviendas con los objetivos de garantizar el realojo en el
ambito de los sectores de pobiacién afectados por situaciones de "fuera de ordenacién”, etc.
motivadas fundamentaimente por el objetivo de recualificacién global del barrio, as/ como de
ofertar viviendas a precio limitado en el ambito.

Consolidacién de los equipamientos existentes: frontén Yy escueias, proponiéndose la
ampliacién de ia dotacién deportiva de estas ditimas, como dotacién para el barrio, asf como
la remodelacién de la plaza de San Luis y la creacién de un edificio mixto, de servicios a la
comunidad en el sector bajo {plaza San Luis) y de comercio vy viviendas sobre el nivel de la
avenida Alcalde Elosegi.

Nueva definicién y urbanizacién de la "plaza de San Luis" y de los recorridos peatonaies que
acceden a ella y a los apeaderos de R.E.N.F.E. y Eusko Trenbideak, y abordando la
problemética relativa a las "barreras urbanisticas" existentes.

Ampliacién de la oferta de plazas de aparcamiento en el &mbito.
Estudiar la creacién de una v(a peatonal de unién entre La Herrera v la zona de Arrobi

(Arrobitxuio) atravesando la variante en el 4rea del puente del ferrocarril de RENFE en el
sector.

IGNACIO ZUBIZARRETA GEREDIAGA - ARQUITECTO Ramon Maria Liii n°® 2, 6° D - 20002 Donostia



M.P.G. “AL.01 LA HERRERA" o
AVANCE - MAYO 1998 "B~ NORMAS URBANISTICAS

A.LLU. "AL.01" (Cont.)

- Formulacién de un “plan especial de reforma interior” Que concrete, ordene, priorice y defina
las acciones a llevar a cabo, su gestién y su viabilidad econdmica; asf como, en su caso, de
un "programa estratégico de renovacién integral" coordinado con aquél.

.- BRE URB

1.- CALIFICACION GLOBAL
* ZONA A.300/AL.01 (Residencial de Edificacidn Abierta) (Superficie: 75.400 m2)
- Condiciones particulares de edificacién:

. "Aprovechamiento edificatorio

zonal"V: 84.931 m(t)
. Asignando al;

- AR."SU.1": “uso de vivienda” “a.300" 14.707 m*(t)

- AR."SU.2": “uso de vivienda” “a.300" 8.884 mA3(1)

- AR."SU.4": “uso de vivienda” “a.300" 10.720 m?(t)

. Condiciones de regulacién del
"aprovechamiento edificatorio™:

- TA."AL.01.1":
"Edificabilidad sobre parcela”(Normativa): 1,075 m?(t)/m?

- UE."AL.01.2":
"Edificabilidad sobre parcela
aportada” {(Normativa): 1,346 m?*(t)/m?

- TA."AL.01.3".
Sectores: A) Ps. Bertsoiari Txirrita
B) Calle Ederrena

"Edificabilidad sobre parceia
aportada” (Normativa): 0.74 m3(t)/m?

- TA."AL.01.4":

"Edificabilidad sobre parcela
aportada” (Normativa): 1,43 m3(ty/m?

- Resto de parcelas: Se consolida en cada "parcela” el
"aprovechamiento edificatorio" existente,
salvo en las parcelas subedificadas
situadas en el frente de la Avda. de
Alcalde Elosegi en las que dicho
aprovechamiento sera el resultante de los
parametros que se indican a continuacién,

- Pardmetros reguladores de la

forma de la edificacién: Se consalidan el "perfil" y la "altura" de
las edificaciones existentes.

- TA."AL.01.1": V/Il-16,00 m

- UE."AL.01.2": V{a) 20,0 m

- TA."AL.01.3"; IV/IIl-13,00 m

- TA."AL.01.4": V/Il-17,00 m

- Parcelas subedificadas en el frente de la
Avenida Alcalde Elosegi, medido en esta calle:
"Perfil de edificacién": IVib) I 1
"Altura de edificacién”™: 14,00 m.

Se autoriza la disposicién de "patios interiores” en las parcelas "a.300".

Dato de caricter informativo.

SNACIO ZUBIZARRETA GEREDIAGA - ARQUITECTO Ramon Maria Lili n° 2, 6° D - 20002 Donostia



M.P.G. “"AL.07 LA HERRERA"
AVANCE .- MAYO 1998

-3.
“B” NORMAS URBANISTICAS

A.LU. "AL.01" (Cont.)

- Condiciones particulares de uso:
. "Uso de vivienda":

- Numero de viviendas:
TA."AL.01.1";
UE."AL.01.2":
TA."AL.01.3";
TA."AL.01.4":

- Régimen de "promocién”
TA."AL.01.1";
TA."AL.01.3":
TA."AL.01.4";

* ZONA C.000/AL.01 (Usos Terciarios Diversos)
- Condiciones particulares de edificacién:

. "Aprovechamiento edificatorio
zonal" en parc. TA."AL.01.5""

. Condiciones de regulacisn del
"aprovechamiento edificatorio”:
- TA."AL.01.5": .
"Edificabilidad sobre parcela
aportada (Normativa):

. Parametro regulador de ia f6rmula de
la edificacién

. Condiciones particulares de uso:

. "Uso de garaje":

* ZONA E.110/AL .01 (Carretera Interurbana /8.G.)
* Z0NA E,120/AL,01 (Vfa Urbana /S.G.)

* ZONA E.200/AL,01 (Red Ferroviaria /S.G.)

* ZONA E.300/AL.01 (Zona Portuaria /S.G.)

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLOD Y EJECUCION
* Clasificacién del Suelo:

* Régimen de desarrollo \
ejecucion del planeamiento:

. En parcela “AL.01.17, “AL.01.3" “AL.01.4" y “AL.01.5"

. En parcela Ue.“AL.01.2"

* Régimen general de asignacién
del "aprovechamiento urbanistico":

- Delimitacién de "4reas de reparto”:

(1)
El "coeficiente medio” de venta sers equivalente a "V.P.0." 1,40/1,54.

2)
Dato de caricter informativo.

56 viv.

80 viv.

82 viv.

96 viv.

40 VPP {“Viviendas de Proteccisn Pablica”)
66 VPP (Viviendas de Proteccién Publica®)'"
20 VPP ("Viviendas de Proteccién Publica”)

{Superficie: 5.262 m3)

7.535 ma(t)

1,37 m3(ty/m3

Via) /1 17,0 m

Se autorizan en todas sus modaiidades, con la sola
excepcién del "uso comercial® de 5* categoria.

Se autoriza en sus categorias 1%, 2°, 3* y 4°,

gl P.E.R.l. podré autorizar su disposicién en Planta
aja.

(Superficie: 10.960 m3)
{Superficie: 4.040 m?3)
{Superficie: 6.775 m?3)

{Superficie: 225 m?)

- SUELO URBANO

- PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

- EJECUCION DIRECTA DEL PLAN GENERAL

- PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DEL PUERTO
DE PASAIA :

- Los terrenos com1prendidos enla TA."AL.01.1" y
en la TA."AL.01.3" constituirdn un “4rea de
reparto” dnica e independients -AR."SU.1"-.

IGNACIO ZUBIZARRETA GEREDIAGA - ARQUITECTO

Ramon Maria Lili n° 2, 6° D - 20002 Donostia



M.P.G. "AL.01 LA HERRERA"
AVANCE -- MAYO 1998

-4.
“B° NORMAS URBANISTICAS

A.lLU. "AL.01" (Cont.)

- "Aprovechamiento tipo"“:
. AR."SU.1":
. AR."SU.2":
. AR."SU.4":

. "Areas de reparto” "no delimitadas”
de forma expresa: .

* Programa de Actuacién:
- Iniciativa de pianeamiento:
P.E.R.l.:
. Parcela UE"AL.01.2"
. Plan Especiai de Ordenacién del
Puerto de Pasaia:
- Formulacién y presentacién del

pianeamiento:
. P.E.R.L;

- Los terrenos comprendidos en |a
UE."AL.01.2" constituyen un “irea de
reparto” unica e independiente
AR."SU.2",

Los terrenos comprendidos en |3
TA."AL.01.4" y en la TA."AL.01.5"
constituiran un "4rea de reparto” Unica e
independiente -AR."SU.4"-,

Asimismo, cada una de las restantes
"parcelas edificables” destinadas a "usos
lucrativos” existentes en el Area,
constituirdA un “4rea de reparto”
independiente en los términos
establecidos en el articulo 2.2.2 de!
presente documento.

0,9132 m3¥{tiuc/m?
3,9223 m3(tiuc/m?
2,8413 m*{tluc/m?

- El resultante de las condiciones de
"aprovechamiento edificatorio” y "uso"
asignadas al "4rea de reparto” y de fa
superficie de la misma, de conformidad
con los criterios establecidos en el
presente documento.

En caso de resuitar procedente, se
aplicaran los "coeficientes de
ponderacién“ establecidos con caracter
general para las diferentes Areas de
Suelo Urbano -artfculo 2.2.2 de las
presentes Normas-.

- Ayuntamiento
- Ejecucié6n directa del Plan General

- Junta de Obras del Puerto

- Un (1) afio a contar desde |la "aprobacién
definitiva" del Plan General,

3.- DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA CON RANGO DE PLANEAMIENTO
L

GENERA

*El "plan especial de reforma interior" recogera la ordenacion prevista para el sistema general viario
resolviendo en este el saneamiento mediante la creacién de un nuevo coiector.

* El "plan especial de reforma interior” ordenara un "espacio libre" de superficie superior a 2.000

m? en el entorno proximo de ia actual

* El “plan especial de reforma interior” ordenara una via
zonas de Herrera y Arrobi (Arrobi-Txuilo.)

‘plaza de San Luis".

peatonal sobre la variante para conectar las

IGNACIO ZUBIZARRETA GEREDIAGA - ARQUITECTO

Ramon Marfa Lili n® 2, 6° D - 20002 Donostia




M.P.G. “AL.07 LA HERRERA" ..
AVANCE - MAYO 1398 B~ NORMAS URBANISTICAS

A.l.U. "AL.01" (Cont.)

* El "plan especial de reforma interior" contempiaré la dotacién de una zZona deportiva y de
“espacios libres" junto al Colegio "Romualdo de Toledo" {"Herrera lkastetxea”) con una extensién
minima de 4.000 m3, as/ como una parcela con destino de "equipamiento comunitario” con un
aprovechamiento minimo de 1.400 m3{t).

* El "plan especial de reforma interior" recogera las soluciones concretas de mejora de los accesos
a las estaciones de ferrocarril de R.E.N.F.E. y de Eusko Trenbideak, as/ como al frontén.,

.- ORDENACION PORMENORIZADA

* Las.condiciones de Zonificacidn Pormenorizada, asf como las particulares de edificacién, dominio y

uso, las reiativas a las obras de urbanizacidn e infraestructuras de servicios urbanos y las de caracter
jurldico de gestién urbanistica y ejecucién se remiten al "plan especial de reforma interior” a redactar
con las precisiones establecidas en el apartado anterior, referido a la totalidad del Area, excepcién
hecha de la superficie afectada por el Plan Especial de Ordenacién del Puerto de Pasaia, que definird
en esta la Ordenacién Pormenorizada, vy de aquelia correspondiente a la parcela de “Rutilita”, incluida
en la “4rea de reparto” AR."SU.2" cuyas condiciones de ordenacién se definen en el plano il.4
“ZONIFICACION PORMENORIZADA" y I1.6 “CONDICIONES DE EDIFICACION Y DE DOMINIO DE LA
PARCELA UE.”AL.01.2" del presente “Libro-Documento “B Normas Urbanisticas”.

Se delimita el “4mbito de expropiacién” AE."AL.01.7" de 1200 m2 correspondiente a la propuesta
de remodelacién del sistema general viario relativo al acceso a la “variante”.

Asi mismo se delimita el 4mbito deexpropiacién AE.”AL.01.6" de 250 m2 en el que se actuard con
el objeto de ejecutar €l nuevo vial proyecto entre ia parte baja de Herrera y el Paseo de Herrera.

- Parcela de “Rutilita” (UE.”"AL.01.2")

- Las condiciones particulares de edificacién, dominio y uso se definen de forma pormenorizada
en los grificos “1" y “2" que acompafian a la presente norma particular.

. Correspondera a los titulares del “aprovechamiento urbanistico” previsto en ia misma la
ejecucién y abono de las obras de urbanizacién de los espacios de dominio vy uso publico
resuitantes en ia misma, que seran objeto de un proyecto de obras complementarias de la
edificiacion.

. La totalidad de la parcela constituird una “unidad de ejecucién” UE."AL.01.2" en la que se
actuara por el “sistema de compensacién”.

. A los efectos del desarroilo y gestidn del 4mbito se estard a lo dispuesto en el “Convenio”
tormulado a suscribir por el Ayuntamiento y los propietarios del suelo incluido en la
UE."AL.01.2".
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M.P.G. “AL.01 LA HERRERA"
AVANCE -- MAYO 1988

-7
"B~ NORMAS URBANISTICAS

A.LLU. "AL.02" (Cont.)

. Condiciones de reguiacién del
"aprovechamiento edificatorio”:
- Parceias "b.100"
Edificabilidad sobre "parcela
aportada” {Normativa):

- Parceias "a.500"
. Edificabilidad sobre "parceia
aportada" {(Normativa):

. Parédmetros reguiadores de
la forma de la edificacién:
- Parcelas "b.100":
. Nueva edificacién:
- "Perfil de edificacién":
- "Altura de edificacién”.

- Ocupacién maxima de parcela:

. Parcelas con edificacién
consolidada:

- Parcelas "a.500" (Condiciones de
parceiacién):
. Superficie de parceia minima:

- Condiciones particulares de uso:

1,00 m*ty/m3p). Se consolida el
"aprovechamiento edificatorio” de las
construcciones existentes cuya
“edificabilidad" sea superior a la sefalada.

0.20 m3*t)/m3p). Se consolida el
"aprovechamiento edificatorio” de las
construcciones existentes cuya
"edificabilidad” sea superior a la sefalada.

vin
20,00 m.
60%

- Se consolidan, en cada caso, los
"pardmetros” de las edificaciones
existentes.

1.800 mi(p)

- Se autoriza la implantacién de "usos
terciarios”, salvo los "comerciales" de 5*
categorfa, en ias parcelas "b.100",

- Se autoriza la construccién de hasta dos
(2) viviendas por parcela de 1.800 m3,
consoliddndose sin embargo las
situaciones preexistentes que superen
esta determinacién.

- Se autoriza el "uso de garaje"” en sus
categorfas 1°, 2%, 3%y 4°.

IGNACIO ZUBIZARRETA GEREDIAGA - ARQUITECTO

Ramoén Maria Lili n® 2, 6° D - 20002 Donostia



M.P.G. "AL.0T LA HERRERA" .8.
AVANCE -- MAYQO 19898 “B” NORMAS URBANISTICAS

A.lLU. "AL.02" (Cont.)

- En las parcelas "b.100", en caso de
nueva edificacidn, se dispondra de una
dotacidn minima de aparcamientos de
una {1) plaza por cada 50 m2(t).

* ZONA E,120/AL.02 (Via Urbana /S.G.) (Superficie: 6.680 m?)

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

* Clasificacién del Suelo: SUELO URBANO

* Régimen de desarrollo y
ejecucién dei planeamiento:

EJECUCION DIRECTA DEL PLAN

GENERAL
* Régimen general de asignacién
del "aprovechamiento urbanistico”;
- Delimitacién de."éreas de reparto": - Los terrenos comprendidos en las

"unidades de ejecuciéon” UE."AL.02.1" y
UE."AL.02.3" constituirdn en cada caso
un "area de reparto"” Unica e
independiente -AR."SU.3" y AR."SU.5"-,

Los terrenos comprendidos en el 4mbito
denominado TA."AL.02.4" se inciuyen
en el "drea de reparto” AR."SU.6".

- Asimismo, cada una de las restantes
"parcelas edificables" destinadas a "usos
lucrativos™ existentes en el Area,
constituird un "4rea de reparto”
independiente en los términos
establecidos en el artfculo 2.2.2 del
presente documento.

- "Aprovechamiento tipo™:

. AR."SU.3": 1,2342 m?(t{"b.100")/m?

IGNACIO ZUBIZARRETA GEREDIAGA - ARQUITECTO Ramén Marla Liii n® 2, 6° D - 20002 Donostia



M.P.G. “AL.01 LA HERRERA" -9.
AVANCE -- MAYO 1998 “B” NORMAS URBANISTICAS

A.l.U. "AL.02" (Cont.)

. AR."SU.5"™; 1,0000 m3{t){"b.100")/m?
. AR."SU.6": 0,3273 m*ti"a.300")/m?

. "Areas de reparto” "no delimitadas"
de forma expresa: - El resultante de ias condiciones de
“aprovechamiento edificatorio” y "uso"
asignadas al "4rea de reparto” y de la
superficie de la misma, de conformidad
con los criterios establecidos en el
presente documento.

En caso de resultar procedente, se
aplicaran los "coeficientes de
ponderacién” establecidos con caracter
general para las diferentes Areas de

Suelo Urbano -articuio 2.2.2 de ias
presentes Normas-.

3.- DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA CON RANGO DE PLANEAMIENTO
GENERAL

Se asigna ese rango normativo a la Calificacién Pormenorizada de las parcelas "a.500" definidas en
la presente Norma Particular.

.- ORDENACION PORMENORIZADA
1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

* Las condiciones de Zonificacién Pormenorizada en el Area se ajustardn, con caricter normativo,

a lo establecido en el plano "3. Zonificacién Pormenorizada” dei presente “Libro" -documento "B.
Normas Urbanfsticas"-.

* Caracter(sticas de |a ordenacién:"
- "Uso industrial” {“terciario"}: 29.100 m3(t)
- "Uso residencial":
. Parcelas "a.500" consolidadas: 846 mi(t)

. Numero de viviendas consolidadas: 4 viv.

(1) . .
Datos con caracter informativo.

IGNACIO ZUBIZARRETA GEREDIAGA - ARQUITECTO Ramoén Marfa Lili n® 2, 6° D - 20002 Donostia



M.P.G. “AL.01 LA HERRERA" .10.
AVANCE -- MAYO 1998 "B~ NORMAS URBANISTICAS

A.lLU. "AL.02" (Cont.)

2.- OBRAS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS
* Se urbanizaran los nuevos "espacios libres" proyectados.
¢ Se sjecutard el nuevo viario proyectado as{ como las nuevas infraestructuras, y en particular la de
saneamiento.
3.- CONDICIONES JURIDICAS DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION
* Condiciones generales de gestion y ejecucién:
- Se delimitan en el Area las "unidades de ejecucién" UE."AL.02.1" y UE."AL.02.3", grafiadas en
el plano "4. Condiciones de desarrollo, gestién urbanistica y ejecucién”, con una extensién de
2.840 m? y 5.440 m? respectivamente, en las que se actuara por el Sistema de Compensacién.
- Se delimita el 4mbito denominado TA."AL.02.4", de 1.440 m?, en el que se actuara por
expropiacién con el objeto de ejecutar el nuevo vial proyectado entre ios Paseos de Larratxo Yy
Txingurri.

¢ Condiciones para la formulacién de "proyectos de obras de urbanizacién”:

- Se formularan “proyectos de obras ordinarias” para el desarrolio de la urbanizacién
correspondiente a cada "unidad de ejecucién”.

- El Ayuntamiento redactard un “"proyecto de obras ordinarias" adicional para la ejecucién del
nuevo viario propuesto.

* Programa de ejecucién:

- Se aplicaran las condiciones establecidas con cardcter general en el artficulo 2.4.2 de las
presente Normas.

- Respecto a los plazos para el cumplimiento de las obiigaciones de "urbanizacién”, asi como para
los plazos de ejecucién de la edificacidn, se aplicaran las condiciones establecidas con caracter
general en el presente documento.

* Condiciones de financiacién de las "cargas de urbanizacién":
Los titulares de los derechos correspondientes en cada "unidad de ejecucién” financiaran la

urbanizacién de intervenciones en cada émbito, correspondiendo al Ayuntamiento la urbanizacién
externa a ias mismas.

IGNACIO ZUBIZARRETA GEREDIAGA - ARQUITECTO Ramoén Maria Lili n° 2, 6° D - 20002 Donostia



M.P.G. "AL.01 LA HERRERA"
AVANCE - MAYO 1998

-11.
“B* NORMAS URBANISTICAS

A.L.U. "AL.06 JOLASTOKIETA" (Altza)

t.-  CRITERIQS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

de ampliacién de aquellas parcelas subedificadas.

- BEGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA B 100/AL.06 (Zonas industriales Comunes)

- Condiciones particulares de edificacién:

. "Aprovechamiento edificatorio
zonal":'"

. Condiciones de reguiacién del
"apravechamiento edificatorio”®:

- "Edificabilidad sobre parcela”
{Normativa):*?
- Ocupacién méxima de "parceia”:

. Pardmetros reguladores de la forma

de la edificacién:
- "Perfil de edificacion":

- "Altura de edificacién":

N .
Dato de caracter informativo.

2

Consolidacién de la parcela "residencial” preexistente.

(SUPERFICIE: 31.340 m?)

Consolidacion del desarrollo industrial existente en el ambito delimitado, regulando las condiciones

{Superficie: 31.340 m?)

25.126 m3(t)

- Se consolidan las edificaciones
existentes, tanto "industriales” como
"residenciales”, en sus actuales

condiciones de "aprovechamiento
edificatorio” y volumetr(a, autorizandose
la ampliacién de aquellas parcelas
subedificadas.

0,68 m*(t)/m?
40%

/1 (Se consolida, sin embargo, la
edificacidn existente que supera e! "perfil"
senalado).

13,00 m (Se consolida, sin embargo, la
edificacién existente que supera la "aftura”
sefialada).

Referida a la superficie "neta” de las "parcelas edificables”, exciuidos los viales de titularidad privada.

IGNACIO ZUBIZARRETA GEREDIAGA - ARQUITECTO
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M.P.G. "AL.01 LA HERRERA"
AVANCE - MAYO 1998

-12-
‘B~ NORMAS URBANISTICAS

A.lLU. "AL.06" (Cont.)

- Condiciones particulares de uso:

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
* Clasificacién del Sueio:
* Régimen de desarrofio vy
ejecucion del planeamiento:
* Régimen generai de asignacién

del "aprovechamiento urbanistico™:

- Delimitacién de "é4reas de reparto”:

- "Aprovechamiento tipo™:

Se consolida ia parcela residencial "a.300"
existente en sus actuales condiciones de
aprovechamiento con destino a ocho (8)
viviendas y bajos comerciales.

- SUELO URBANO

- EJECUCION DIRECTA DEL PLAN
GENERAL

- Cada una de las "parcelas edificables"
destinadas a "usos lucrativos" existentes
en el Area, constituird un "&rea de
reparto” independiente en los términos
establecidos en el articulo 2.2.2 del
presente documento.

- El resultante de las condiciones de
"aprovechamiento edificatorio” y "uso"
asignadas al "4rea de reparto” y de la
superficie de la misma, de conformidad
con los criterios establecidos en el
presente documento.

En caso de resuitar procedente, se
aplicaran los "coeficientes de ponderacién”
establecidos con cardcter general para las
diferentes Areas de Suelo Urbano -articulo
2.2.2 de las presentes Normas-.
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AVANCE ~ MAYO 1998 “B” NORMAS URBANISTICAS

A.l.U. "AL.06" (Cont.)

.- ORDENACION PORMENOQRIZADA

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA
* Las condiciones de Zonificacién Pormenorizada en el Area se ajustaran, con cardcter normativo,

a lo establecido en el piano "3. Zonificacién Pormenorizada” del presente “Libro” -documento "B,
Normas Urbanisticas"-. :

* Caracterfsticas de |a ordenacién:"
- "Uso industrial":

. "Aprovechamiento edificatorio":

- Existente: 25.126 m3(t)
- Proyectado (estimado): 2.221 mi(t)
. Parcela industrial: 25.920 m*
- Superficie de parcela ocupada: 16.434 m?

- “Uso de vivienda";
. "Aprovechamiento edificatorio”™: 776 m3(t)
. Ndmero de viviendas: 8 viv.

- "Usos terciarios"

("Usos comerciales” en "planta baja"
de parceia "a.300"): 264 m3(t)

Donostia - San Sebastidn, Mayo 1.9

0

Fdo.: . Zubizarreta Gerediaga.- Arduitecto

(1)
Datos de caracter informativo.
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| “C* Planos
AVANCE - MAYO 1398 LIBRO I/ll. PROPUESTA DE ORDENACION
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