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1.-OBJETO DEL PROYECTO

El objeto de la presente propuesta urbanistica tiene por objeto la modificacién del
régimen estructural, asi como la definicidon del régimen pormenorizado del AlLU. I1B.22

“Infernua/El Infierno” (lbaeta).
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Ambito de actuacion.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Donostia (en adelante PGOU) propone
como objetivos fundamentales la regeneracién y recualificacion urbana del conjunto
del dmbito, mediante la sustitucién total del patrimonio edificado y urbanizado del
mismo, la ordenacién de un nuevo desarrollo residencial en tipologia de edificacién
abierta de cierta densidad en colindancia y prolongacién del nicleo residencial de
Errotaburu, la ordenacién de un nuevo volumen destinado a actividades econdmicas
de cardcter terciario después del nucleo residencial generado y antes del complejo
de redes viarias del entorno del Infierno correspondientes a la autopista A-8 y la

carretera N-1, la optimizacién de las condiciones de comunicacién y articulacién
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viaria del dmbito con su entorno inmediato, la mejora de las conexiones con la
carretera N-1 y el entorno de Zuatzu mediante la configuracién de una glorieta de
articulacién de la referida carretera y el nuevo sistema viario ordenado en el dmbito,
la adecuacién y mejora de laaccesibilidad y comunicacion peatonales mediante la
conformacién de recorridos especificos, y la recuperacién y puesta en valor de la

regata de Anorga.

El drea en cuestion, ha funcionado siempre como un fondo de saco por su morfologia
en forma de hondonada cerrada donde la salida de la ciudad hacia la variante ha
sido su Unica via de escape. A lo largo de los anos, las edificaciones alli dispuestas no
han respondido a un crecimiento ordenado y estudiado, sino a un crecimiento
marcadamente desordenado sin ninguna consideracion con el entorno, siendo

construcciones de tipo industrial no muy acertadas.

En el proyecto que nos ocupa y atendiendo a las necesidades actuales del lugar, se
propone la regeneraciéon urbana del dmbito optando por una ordenacién mixta en la
gue convivan usos tanto residenciales como terciarios. Esta propuesta tiene como
objetivo regenerar el dmbito dotando de una nueva imagen a una de las entradas a

la ciudad.

La propuesta incorpora la rotonda prevista en el Plan General para mejorar el tréfico
de acceso a la ciudad. Esta rotonda pretende disminuir la velocidad de la
circulaciéon, propiciando que el drea del Infierno se convierta en un dmbito

completamente urbano.

En la actualidad, la zona de Errotaburu termina en un fondo de saco, con la propuesta
se pretende dar una confinuidad urbana a esta zona de la ciudad. Esta contfinuidad
urbana se propone como una zona de esparcimiento como es un parque lineal. En
este parque lineal se incorpora la regata de Anorga. En la actualidad, el tramo de

regata del dmbito del Infierno es el Unico que queda por canalizar. Esta propuesta
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propone la canalizacién de la regata incorpordndola al parque lineal. Ligado a este

pargue, se propone una zona residencial.

Esta zona residencial ademds de dar una fachada a la avenida Tolosa, en los bajos se
propone una zona que ofrezca dotaciones no solo al nuevo desarrollo sino que
también al barrio existente. La rotonda propuesta por el Plan General ademds de
mejorar el trdfico, sirve de charnela y da espacio para propiciar el inicio de la subida al
parque empresarial de Zuatzu. Como remate de la nueva ordenacién residencial y
mds cerca del vial de subida se propone una parcela de cardcter terciario que sirve
de antesala de Zuatzu. El terciario propuesto se propone con cierta libertad de uso de

manera que se pueda amoldar a la demanda existente.
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II.- ANTECEDENTES URBANISTICOS

El Infierno, se sitUa al borde de la carretera entre el barrio del Antiguo y Aforga, en la
cuenca de la regata de Anorga que recoge las aguas de las laderas enfrentadas del
Bidarte y Oriamendi. La ciudad fue creciendo y El Infierno se mantuvo como un
reducto que no empezd a crecer hasta después de la guerra civil con la construccién
de viviendas sociales, que no han tenido crecimiento hasta que en los Ultimos anos se
ha producido un aumento considerable de zonas residenciales en el entorno, con
zonas como Errotaburu, Zapatari, Igara Este...etc. En la parte mds Sur de la hondonada
tenemos la mencionada zona de tipo industrial hoy obsoleta y deteriorada, carente de

orden, higiene y urbanidad.

Este dmbito territorial ha sido objeto de diferentes instrumentos de ordenacién, siendo

éstos los siguientes:

-La Oficina del Plan General redacté el *Avance del Proyecto de Modificacion
del Plan General de Ordenacién Urbana referido al Area de Ibaeta (zonas 5/2, 5/3,
5/4, 23, 50/1, 50/2, 50/3, 50/4, 4 y 7/3). Este documento fue sometido al trdmite de
informacion publica. De su contenido se desprenden los criterios y objetivos de
Ordenacion que fueron Utiles para la redaccién del primer Plan Especial de Reforma
Interior. Este documento, de fecha Septiembre de 1.990 fue aprobado inicialmente
con fecha 1 de Octubre de 1.990 y aprobado provisionalmente con fecha 28 de

Febrero de 1.991; sin embargo, el expediente quedd sin aprobar definitivamente.

-Con fecha 13 de Octubre de 1.992 se produce un segundo encargo de
trabajo, redactado con fecha de Mayo de 1.993 que obtuvo su aprobacidn inicial con
fecha 9 de Septiembre de 1.993. Este documento fue paralizado debido a las
modificaciones que el Plan General intfrodujo en el drea del Infierno con fecha 28 de
Abril de 1.994.

-Los nuevos criterios de ordenacién para el drea IB.23 El Infierno y que
fundamentalmente hacen referencia a la ordenacidn de un Parque Movil de
Diputacion, al mantenimiento de Industrias Pesa y a las consecuencias derivadas del
Proyecto de Acceso a Zuatzu, provocaron la necesidad de la redaccién de un tercer
documento de Plan Especial de Reforma Interior con fecha Noviembre de 1.996 sin

llegar a la aprobacion definitiva.
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-En el ano 2010 se aprobd el nuevo Plan General de Donostia que denomind el
dmbito cémo IB 22 “El infierno” con su ficha especifica, atribuyéndole edificabilidades

y demds condicionantes. El uso predominante era el terciario.

Tras haber trabajado alternativas anteriores, en 2016 se presentd un documento de
MPGOU para el IB.22 “Infernua/El Infierno” que la administracién pidid completar con

un estudio acustico y un estudio ambiental.

Tras realizar dichos estudios y tras haber recibido el documento de alcance por parte
del Gobierno Vasco, se redactd el documento que obtuvo la aprobacién inicial en
sesion Plenaria del Ayuntamiento celebrada el dia 28 de febrero de 2019. En dicha
sesion se decidid que se presentase un documento de aprobacién provisional que
recogiese las condiciones marcadas en los informes y solventase de acuerdo a los

mismos todas las cuestiones planteadas.

A contfinuacién se adjunta copia de dicho acuerdo plenario con las correspondientes

enmiendas.
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“IB.22 INFERNUA” HIRIGINTZA
EREMUAREN HIRI ANTOLAMENDUKO
PLAN OROKORRAREN ALDAKETARI

HASIERAKO ONARPENA EMATEA

APROBACION INICIAL DE LA MODIFICACION
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA REFERIDA AL “A.U. “IB22 EL
INFIERNO

Zirriborro  batzuek aurkeztu eta gero, eta
ziriborro  hauen gainean hainbat  udal
teknikariek egindako azterketa eta gero,
denboran zehar dokumentua osatzen aritu da,
eta azkenean, 2017.ko abenduaren 19an,
Eusko Jaurlaritzan aipatuko dokumentu horren
zirmiborroa  eta  ingurumen  dokumentu
estrategikoa  aurkezten da, ingurumen
ebaluazio estrategiko sinplifikatua hasteko

(EAES-089 dokumentua).

Aipatuko EAES-089 espediente horren
ingurumen ebaluazioan, 2018ko martxoaren
27an Eusko Jaurlaritzak ezin diola bidea eman

egindako eskaerari jakinarazten du.

Guzti hori dela eta, 2018.ko maiatzaren 7an
Eusko Jaurlaritzan ingurumen azterketa
estrategikoa egiteko irismen - agiria aurkezten

da, EAED-056 espedientea.

EAED-056 espedienteari dagokion ingurumen
izapidea jarraituz, 2018.ko irailaren 18an
ingurumen azterketa estrategikoa egiteko
irismen-agiria idatziz ebazpena sinatzen da.

Irismen-agiri  honen arabera eta herri
partaidetzaari dagokion programa bere eta
gero, 2018.ko azaroaren 21an 2018.ko

azaroko data duen alea aurkezten da.

Tras presentar una serie de borradores, v a
través del estudio de los mismos realizados por
distintas/os técnicos/as municipales, se ha ido
perfilando vy formulando a lo largo del tiempo el
documento, hasta que el 19 de diciembre de
2017 se presenta anie el Gobiermo Vasco el
borrador del citado documento, y el documento
ambiental estralégico para dar inicio a la
evaluacion ambiental estratégica simplificada.
(Expediente EAES-089).

En el marco de la evaluacion ambiental del citado
expediente EAES-089, el 27 de marzo de 2018 el
Gobierno Vasco comunica gue no procede dar
curso a la solicitud realizada.

Por todo ello, el 7 de mayo de 2018 se presenta
en el Gobierno Vasco la solicitud para la emision
del documento de alcance del estudio ambiental
estratégico, expediente EAED-056.

Siguiendo con el framite ambiental del
expediente EAED-056, el 18 de septiembre de
2018 se dicta resolucién por la que se formula el
documento de alcance del estudio ambiental
estratégico.

Sobre la base de este documento de alcance y
tras haber dado cumplimiento al programa de
participacion ciudadana, el 21 de noviembre de
2018 se presenta ejemplar fechado a noviembre
de 2018.
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Onartu nahi den dokumentuaren oinarrizko
edukina honako hau da:

*Argi eta garbi berezitako bi zona proposatzen
dira. Alde batetik erabilera teriziarioko. zona
bat, Zuatzurako Zubiberriko bidearekin lotu
bat, esparruaren hego-ekialdeko muturrean
eta 2010eko HAPOk planteatzen duen
biribilgune  berritko  sarrera zZuzenaz,
9.975m2(t}) sabai eraikigarriz; eia, besletik,
bizitegi-zona bat, 46.025m2(t)-ko sabaiaz,
erabilera tertziarioko zona berriaren eta egun
dagoen kontsezionarioaren artean kokatutako
salletan. Bizitegi programan eraikin lipologia
ezberdinak garatzen diraBS+7, BS+8 ela
BS+13koak. Gutxi gora behera 540 etxebizitza
aurreikusten dira, 216 babes mota bateri
atxikituz.

*Gaur egun Tolosa Hiribidea 188an kokstua
dagoen gasolina zerbitzuguneari dagokion
b.20.2 partzela finkatzea.

*Opel eta Wolswagen/Audiren konlsezioarioa
finkatzea, oro har, eraikigarritasunari
dagokionean izan ezik. Gaur egun daukan
7.800m2(t)ko azaleraz gain, beste 1.200m2(1)
ematen zaizkio, etorkizunean izan daitezkeen
jardueraren handitze posibleetarako.

*Afiorga Erreka leheneratzea eta balioestea
esparruan aurreikusten den hiriaren
berroneratze eta birkualifikazioaren
testuinguruan.

*Errekaren aldamenean parke lineal bat
sortzea.

Herri partaidetzari dagokionez — 2018.ko
ekainaren 4an hiritar osoei zuzendutako
jardunaldi ireki bat antolatu zen,

Hasierako onarpenerako beharrezkoak diren
txosten sekiorialak lortu eta eskatu dira eta
hasierako onarpena eta gero, alorreko araudi
eta legediak galdatutako txostenak eskatuko
dira.

Dokumentuak 7. eranskina dakar, bertan
eragin soziolinguistikoari buruzko txostena
aurreikusten da.

Dokumentuak genero ikusopegia bereganatu
du. 8. eranskinean generoaren eraginari
buruzko txostena dago, berdintsaun atalak
baliaraziko dituenak.

El contenido fundamental del documento objeto
de aprobacién es el siguiente:

*Se  proponen dos zonas  claramente
diferenciadas. Por un lado una zona de uso
terciario en conexién con el camino de Zubiberri
que lleva a Zuatzu, en el extremo Sureste del
ambito y con entrada directa desde la nueva
rotonda que plantea el PGOU de 2010, con un
techo edificable de 9.975m2(t), y por otro, una
zona residencial con un techo de 46.025m2(t), en
los terrenos ubicados entre la nueva zona de uso
terciario y el concesionario existente. El
programa residencial se desarrolla en distintas
tipologias edificatorias de PB+7,PB+8 y PB+13.
Se estiman unas 540 unidades de vivienda, de
las cuales 216 se vinculan a algin régimen de
proteccion.

*Consolidacion de la  parcela  b.20.2
correspondiente a la estacion de servicio
existente en la actualidad ubicada en la Avenida
de Tolosa 188.

*Consolidar el concesionario de Opel vy
Wolkswagen/Audi. Ademds de los 7.800m2(t)
gue tiene en la aclualidad, se le otorgan otros
1.200m2(t) para posibles ampliaciones de la
actividad en el futuro,

*Recuperacion y puesta en valor de la regata de
Afiorga en el contexto de la regeneracion y
recualificacion urbana prevista en el ambito,

*Creacion de un parque linsal que acompana a la
regata.

Respecto a la participacion ciudadana el 4 de
junio de 2018 se celebré una jornada abierta a
foda la ciudadania.

También se han recabado y solicitado los
informes sectoriales necesarios de cara a la
aprobacién inicial del cocumento y tras la
aprobacion inicial del mismo, se solicitaran los
informes exigidos por la legislacion y normativa
sectorial.

El documento también contiene el anexo n® 7
donde se contiene informe sobre impacto socio-
lingiiistico.

El documenio ha incluido la perspectiva de
género. En el anexo 8 contiene el informe sobre
impaclo de género que serd validado por la
Seccion de Igualdad.
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Hasierako onarpenerako aurkezten den
dokumentuak honako udal txostenak jaso
ditu:

*Arkitektura: 2019/01/23, aldekoa baldintzekin.

*Juridikoa: 2019/01/15, aldekoa baldintzekin.

*Ingeniaria: 2018/12/19: Aldekoa baldintzekin.
*Ekonomikoa: 2019/01/22, aldekoa
baldintzekin,

*Suhiltzaileak: 2018/12/20, dokumentazioa
eskatzen da, 2019.ko uriarrilaren 17a ekarriz.
2019.ko urtarrilaren 31an aldeko txostena
ematen da.

Aipatuko txostenen irakurketa bateratuak
behin behineko onarpenerako dokumentu bat
aurkeztu behar izatea suposatzen du, bertan
xostenetan jasotako baldintzak eta txosten
hauetan planteatutako gaiak jaso beharko
dira.

Dokumentuaren edukiak, bestalde, bete egiten
ditu Lurzoruari eta hirigintzari buruzko 2/2008
legeko 103, 104 eta 105. artikuluek
agindutakoak.

Ingurumenaren  alderditik, esan dezagun
dokumentuak baduela ingurumen ebaluazio
estrategikoaren azterketa, 2013ko abenduaren
9ko Ingurumen ebaluazioari buruzko 21/2013
Legearen 20. artikuluak eskatzen duena.

Lege horren 21.2 artikuluak, berriz, jartzen du
organo substantiboak plan edo programaren
hasierako bertsio hori, ingurumen azterketa
estrategikoarekin batera, informazio publikoan
jarriko duela, Estatuko Aldizkari Ofizialean edo
dagokion aldizkari ofizialean, eta, hala
badagokio, egoitza elektronikoan iragarri
ostean. Informazio publikoa berrogeita bost
lanegunekoa izango da, gulxienez.

Era bereari, 21/2013 Legearen 22. artikuluak dio
informazio publikoaren izapidearekin batera,
organo substantiboak plan edo programaren
hasierako  bertsioa, ingurumen azterketa
estrategikoarekin batera, eragindako
administrazio publikoen eta 19. artikuluaren
arabera aldez aurretik kontsulta egin zaien
pertsona interesdunen eskura jarriko duela,
kontsultatzeko.

El documento que se somete a aprobacion inicial
ha sido objeto de los siguientes informes
municipales:

*Arquitectura:  23/01/2019, favorable con
condiciones

*Juridico: 15/01/2019, favorable con condiciones.

“Ingenieria: favorable  con

condiciones.

19/12/2018,

*Econbmico:  22/01/2019, favorable con
condiciones.

*Bomberos: 20/12/2018, se pide documentacion
gue se aporta el 17 de enero de 2019. El 31 de
enero de 2019 se informa favorablemente.

La lectura conjunta de los citados informes obliga
a la presentacion de un documento de
aprobacién provisional que recoja las condiciones
marcadas en los informes y solvente todas las
cuestiones planteadas en los mismos.

En cuanto a su contenido el documento cumple
con las determinaciones establecidas en los
articulos 103, 104 y 105 de la Ley 2/2006 de 30
de junio, de Suelo y Urbanismo.

Desde el punto de vista ambiental el documento
contiene el estudio ambiental estratégico
previsto en el articulo 20 de la Ley 21/2013, de 9
de diciembre, de evaluacion ambiental y el
mismo se considera parte integrante del Plan.

El articulo 21.2 de la citada Ley prevé que el
drgano sustantivo somelera dicha version inicial
del plan o programa, acompaiiado del estudio
ambiental estratégico, a informacién plblica
previo anuncio en el «Boletin Oficial del Estado»
o diarlo oficlal correspordiente y, en su caso, en
su sede electronica. La informacion plblica sera,
como minimo, de cuarenta y cinco dias habiles.

Anade el articulo 22 de la 21/2013 que
simultaneamente al tramite de informacién
plblica, el érgano sustantivo sometera la version
inicial del plan o programa, acompafado del
estudio ambiental estratégico, a consulta de las
Administraciones pulblicas afectadas y de las
personas interesadas que hubieran sido
previamente consultadas de conformidad con el
articulo 19,

3
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Bide konbentzionalak, elekironikoak edo, baldin
eta kontsulta egin dela egiaztatzen bada, beste
edozein bide erabilita ere egin dakieke kontsulta
eragindako administrazio publiko eta pertsona
interesdunei.

Eragindako administrazio publikoek eta pertsona
interesdunek berrogeita bost laneguneko epea
izango dute, gutxienez, egoki iritzitako ixosten
eta alegazioak egiteko, betiere plan edo
programaren hasierake berlsioa eta ingurumen
azterketa estrategikoa kontsultarako jarrita izan
den egunetik aurrera.

Horiek horrela direla, Toki Araubidearen
Qinarriak arautzen dituen 1985eko apirilaren
2ko 7/1985 Legeko 123 ) artikuluak
agintzenduena  aintzakotzat harlu ela
Donostliako Udalbatzak

ERABAKI DU

1.~ AU “IB.22  INFERNUA"  Hiri
Antolamenduko Plan Orokorraren Aldaketa
hasiera batean onartzea.

Behin behineko onarpenerako dokumentu bat
aurkeztu beharko da, bertan txostenetan
jasotako baldintzak betez eta txosten hauetan
planteatutako gaiak jaso beharko dira.

2.- Berrogeita bost egunean jendaurrera
aterata edukitzea bai AU "IB.22 INFERNUA"
Hiri  Antolamendukae Plan  Orokorraren
Aldaketa bai bertan dagoen Ingurumen
azterketa estrategikoa.

3.- Bi urtean etenda izatea (gehiagoan ez)
antolalu behar den eremu honetako guziiko
onarpen, baimen ela lizentzia klase guztiak
Lurzoruari eta hirigintzari buruzko 2/2006
Legeko 85 artikuluak xedatutakoaren arabera.

Edoncla ere, aldaketa hau behin betiko
onartutakoan, bukatu egingo da etenaldi hori.

4.- Udal Plangintzako Aholku Batzordeari dei
egitea aldaketaren gainean egin beharreko
txostena egin dezan.

Hona hemen Udal Zerbitzu Teknikoek eginiko
Ixostenen aldakiak.

La consulta a las Administraciones piblicas
afectadas y a las personas interesadas se podra
realizar por medios convencionales, electronicos
o cualesquiera otros, slempre que se acredite la
realizacion de la consulta.

Las Administraciones plblicas afectadas, y las
personas interesadas dispondran de un plazo
minimo de cuarenta y cinco dias habiles desde
que se les somete la version inicial del plan o
programa, acompafado del estudio ambiental
estratégico para emitir los informes y alegaciones
que eslimen pertinentes.

Visto cuanto antecede v, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 123 i) de la Ley 7/1985
de 2 de abril, reguladora de las Bases del
Régimen Local, el Pleno de este Ayuntamiento

ACUERDA

12.- Aprobar con cardcter inicial la Modificacion
del Plan General de Ordenacion Urbana referida
al A.U. "IB.22 EL INFIERNC".

Se presentara un documento de aprobacion
provisional que recoja las condiciones marcadas
en los informes y solvenle de acuerdo a los
mismos todas las cuestiones planteadas en los
mismos.

2°- Someter la Modificacion Plan General de
Ordenacién Urbana referida al AU. "IB.22 EL
INFIERNO" vy el estudio ambiental estratégico
que contiene al tramite de informacion piblica
durante el plazo de cuarenta y cinco dias.

3%- Proceder a la suspensidn, por el plazo
maximo de dos afos, de toda clase de
aprobaciones, autorizaciones y licencias, en la
totalidad del ambito objeto de ordenacion en los
términos del articulo 85 de la Ley 2/2006 de
Suelo y Urbanismo.

La suspension se extinguira, en fodo caso, con la
aprobacion definitiva de la presente modificacion.

2. Convocar al Consejo Asesor de
Planeamiento Municipal, al objeto de que emita el
correspondiente  informe  respecto a la
Modificacion.

Se adjunta copia de los informes emitidos por los
Servicios Tecnicos Municipales.
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Berrogeita bost egunean ikusgai jarrita egonge  Durante el plazo de cuarenla y cinco dias
da espedientea  Udalaren Hirigintza  conlado a partir del dia siguiente al del recibo de
Zuzendaritzan, jakinarazpen hau jaso eta  la presente nofificacién, s2 pone de manifiesto el

biharamunetik, alegazioak egin ahal izateko. expediente en la Direccidn de Urbanismo de este
Ayuntamiento a efeclos de formulacion de
alegaciones.
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* Enmiendas

En el pleno extraordinario celebrado el 28 de febrero de 2019 se sometieron a votacién
las enmiendas presentadas. Las enmiendas que fueron aprobadas por unanimidad
fueron la n°1, n°2, n°7, n°8, n°10, n°12, n°13 y n°15 que se recogen en el expediente y

que han sido tenidas en cuenta en este documento de Aprobacién Provisional.

* Alegaciones
Tras la aprobacion inicial, se inicié el periodo de de informacién publica durante el

plazo de cuarenta y cinco dias que concluyd el 4 de junio de 2019.

En este periodo de exposicidon publica se recogieron dos alegaciones:

e Primera dlegacién de Don Ramén Hernandez Aguirrebengoa, jefe del

servicio de gestion de suelo y patrimonio de la diputacion foral de
Gipuzkoa. (21 de mayo de 2019)

 Segunda alegacidn de Dona Miren Jaione Larrarte Grana.

En el anexo 10 de este documento se incluyen las alegaciones recogidas y sus

contestaciones.

*Informes sectoriales

En el marco del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica ordinaria
(expediente EAED 056), en cuanto a las administraciones publicas consultadas, se
presentaron los siguientes escritos a los que se da respuesta en el Estudio Ambiental

Estrategico y que se mencionan a continuacién:

- Departamento de Salud del Gobierno Vasco: 8 de noviembre de 2019

Segun dicho informe, la ejecucién del Plan no presenta impactos de
consideracion para la salud publica que supongan aspectos fundamentales
gue deban de ser tenidos en cuenta a la hora de la realizacidn del estudio de

impacto ambiental.
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- Ura Ur agentzia: 18 de octubre de 2019 v 4 de diciembre de 2019

A peticion de la Agencia Vasca del Agua se completa la documentacion para
la Aprobacion Provisional del Plan con los siguientes aspectos:

a) Seincluye un Estudio Hidrdulico.

b) Se adjunta informe del ente gestor del abastecimiento y del saneamiento que
justifica que existe infraestructura suficiente para dar servicio a las nuevas
necesidades y cargas previstas.

Asimismo, comentar que la ordenacidn respeta el retiro minimo de doce metros entre
edificaciéon y regata que establece el PTS de Ordenacion de los Rios y Arroyos de la
CAPV y que la zona de servidumbre de cinco meftros de la regata de Anorga queda
libre de intervenciones de urbanizacion.

El futuro proyecto de urbanizacién contard con la preceptiva autorizaciéon de obras de

la Agencia Vasca del Agua.

- Direccién de Patrimonio Cultural del Gobierno Vasco: 5 de noviembre de 2019

En relacién a la “Casa de Camineros 33" que se menciona en dicho informe vy
consultado el departamento de Patrimonio del Ayuntamiento de Donostia —-San
Sebastidn se confirma que dicho edificio no consta en el Plan Especial de Proteccion
del Patrimonio Urbanistico y Construido (PEPPUC). Mantenerlo no permite la
reordenacién estructural precisa para dejar la regata a cielo abierto ni la
implementacion de la nueva rotonda prevista por lo que se considera correcta la

propuesta incorporada en el Plan en relacidn a dicho edificio.

- |hobe: 25 de octubre de 2019

En tramitacién paralela a este documento, la empresa DINAM que cuenta con la
acreditacion segun Decreto 199/2006 de 10 de octubre por el que se establece el
sistema de acreditacion de entidades de investigacion y recuperacion de la calidad
del suelo, estd desarrollando el inventario y el tfrabajo de intervencién de las parcelas

afectadas, labor que tframitard para obtener la Declaracion de la Calidad del Suelo.
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- Direccioén de Patrimonio Natural y Cambio Climdtico del Gobierno Vasco:

21/11/2019 con remisidn al informe 13 de julio de 2018.

Han sido incluidas en el Estudio Ambiental Estratégico las consideraciones realizadas
en concreto las referidas al tratamiento de los espacios verdes asociados al curso
fluvial a su paso por el dmbito para huir de planteamientos ajardinados y crear un
entorno lo mds naturalizado posible, mediante el empleo de especies arboladas y
arbustivas autdctonas. Se empleardn técnicas de ingenieria naturalistica para el

tratamiento de las mdrgenes.

Tras la Aprobacién Provisional del documento el 24 de Septiembre de 2020 mediante
acuerdo plenario del Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn, se remite el mismo a la
COTPV. Con fecha 29 de enero de 2021 se recibe el informe favorable de la COTPV

que incluye algunas consideraciones y que se aporta a continuacion:
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{Efllt ELRAL A TOMOEIA BRUDEIOND LURRALDE ANTORAMERDURARD [LATSHCE A

" COMSEIN 0 DRISHNADTN DR TESRITORIO [DEL PAS VASCD

GIPUZKOAKDO HIRIGINTZA
PLANGINTZARAKDO ATALA
BILKLIRA: 12021
TOKIA: Bideo Konfereniziaz
EGUMNA: 2021eko urarrilaren 28a
ORDUA: 11:30ean

GAlI ZERRENDA

1,- Aurreko Bilkuraren Akla onarfzom

2-. 3H1-027/20-P03-A. DONOSTIA [
SAN SEBASTIAN. Donostiako Hiri
Antolamandurako Plan Orokorranen AL
IB 22 El Infierma dagokion aldakela
puntuala,

3-. Eskariak sia gaiderak.

Vitoria-Gazielz, 202 1eko urtarrilaron 19a.

SECCION DE PLANEAMIENTO
URBANISTICO DE GIPUZKDA

SESION: 1/2021
LUGAR: Por vidoo confemsncia
Dla: 29 de enero de 2021
HORA: 11:30 horas

ORDEN DEL DA

1.- Aprobacion del Acta de la Sesidn
anfenor.

2., 3HI-027r20-P03-A, DONOSTIA /
SAN SEBASTIAN. Modificacian puntual
del PGOU 08 Donosua-San Sabastian
referida &l AU 1B 22 “E| Inflema”

3-. Ruagos y pregunitas.

Viloria-Gazteiz, 19 de anaro de 2021

IDAZKARITZA
LA, SECHETAHI.I.
Turvlﬂffﬂ.ALL O QUIROGA
O.EN"B"
BATZORDEBURUTZA
LA PHEE!DEHE,IIA
LL_—+—
u’ ' -
Arantza LETURIONDO
ARANZAMENDH
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i BATZORDEA

;ﬂ_l EUSKAL AUTONOMIA ERKIDEGOKO LURRAL DE ANTOLAMENDURAKOD
? ’ :
COMISION DE ORDENACION DEL TERRITORIO DEL PAIS VASCO

ESPEDIENTEA 3HL027/20-P0O3-A
ATALPENA Lurralde Plangintza, Hirigintza eta Hiri Berroneratze Zurendaritza

POMNENCIA Dinccion do Planificacion Temitonal, Urbanismo y Regenaracion Urbana
GAIA Plan Orokorraren Aldaketa, 1B.22 Infernua eremuari dagokionez
ASUNTO Modificacion del PGOU referida al Area |B.22 El Infierno

UDALERRIA Donostia / San Sebastian

IZAERA Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko ekainaren 30eko 2/2006ko Legearen 91.
artikuluan eta Lurralde Antolamenduko malatzaren 31ko 4/1990 Legoaran

24, artikuluan xedatutakoaren arabara.

CARACTER Precapiivo sagin lo establecido en el art. 91 de la Ley 2/2006, de 30 de junio,
do Swelo y Urbanismo, v en ol art. 24 do la Loy 41980, de 31 do mayo, de

Ordenacion del Temtorio del Pais Vasco.

. OBJETO, FINES Y DESCRIPCION DEL EXPEDIENTE.

Con fecha 19 de noviembre de 2020 tieno entrada en el Departamento de Planificacion Termitorial
Vivienda y Transportes del Goblemo Vasco el expediente relativo a la Modificacion del PGOU de
Donostia’San Sebastian referida al Area I1B.22 El Infierno, remitido por el Ayuntamienio a efecios
de emisidn, proviameante a su sancidn definitiva, del informe precoplive de la Comisidn de
Ordenacion dal Territorio del Pais Vasco.

Bl expedisnte promovido y tramitado por el Ayuntamiento y sometido a la consideracion de la
Seccién de Planeamiento Urbanistico de Gipuzkoa tiene como objelo posibilitar la reordenacion
del Amea IB.22 El Infiemo destinada actuaiments fundamentalmente a acividades econdmicas y
que so ubica al Suroeste del ndcleo urbano de Donostia /San Sebastian, al Sur dal barrio de
Ibasla

De acusrdo con e Plan Ganeral vigente, aprobado 2l afo 2010, el Area cuenta con una superficie
de 6,61 Ha y so dasifica como Suelo Urbano no consolidado. En el dmbito pueden diferenciarse
actualmonie dos zonas. La primera do ellas, situada en la zona Nore do la misma y ubicada en
continuidad con el barric de Emotaburu, esta ocupada por una edificacion que alberga varios
concesionarios de vehlculos, asi como por una estacion de servicio. En la segunda. en la zona
Sur, 5o emplazan diversas edificaciones destinadas fundameniaimente a usas industriales vy de
servicins, que se encueniran en estado obsoleto o desuso; las cuales se esparcan a lo largo de
una zona degrada y deficientemenie urbaniz ada.

El actual PGOU contempla fa regeneracién total del ambito, declarando fuera de ordenaciin
todas las consirucciones existenies y delimitando dos zonas globales. En la primora de eflas,
corraspondienie con la rona MNorie antes descrita (con 1.54 Ha de supaerficie), se propone la
sustitucion del concesionario de wehiculos exisiente y un desarrofio residenciai con una
edificabilidad de 19.100 ma(f) (unas 222 viviendas), 3.709 m3t) de la cual so destina a vpo (43
viviendas) y otro tanto a vhviendas tasadas En la segunda, que ocupa la mayor parte dol aroa
(4.57 Ha), s planiea un nuevo desarrolio destinado a actividades econdmicas y lerciarias, con
una edificabilidad urbanistica sobre rasanie de 38.500 m1). Finalmenie, 0,50 Ha de suparficie
so califican comeo Sistema Goneral viarko; remitiéndose la ordenacidon pormenorizada a un Plan
Especial.

Por su parie, el expediente de modificacion, aprobado provisionalmente mediante acuerdo
plenario do 24 do seopliombre de 2020, propone una nueva ordenacidn que conlieva la
consolidacion de la edificacion ocupada por el concosionario de vehicules y 1a estacion de
sorvicio axstents al Nore, el destino de gran pare del &ea a nuovos usos residonclales y la
mesarva o una superficie on Ia zona Sur para actividades econtmicas y lerclarias.
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De osta forma, a través de la calificacidn global se delimita en el expediente una Zona residencial
de edificacion abierta con 13.822 m* de superficie, una Zona de uso lerciario, con 40.463 m? de
suparficio, una Zona calificada como Sistema General viario, con 4946 m?y una Zona calificada
como Sistiema General de Espacios Libres, con 6.005 mé.

En la zona residencial se plantea un desarrollo mediante blogues abierios que disponen enire
nuove y catorce plantas sobre rasanie dostinadas a vivionda, con uso comerdial, terclario o
dotacional en plantas bajas y un madmo de cuatro planias bajo rasanie destinadas a
aparcamientos; con una capacidad total de unas 540 viviendas. Se establoce una edificabilidad
wbanistica residencial de 46.025 ma{t) y de 1.845 mé{t) para usos terciarios y comerciakes. De la
superficie indicada, 9205 mil) se desfinaran a viviendas do proleccidn social v la misma
superficie a viviendas tasadas (con un folal de 270 viviendas prolegidas entre ambas).

En lazona do uso lerciario se dilerencian tres subambitos. Dos de ellos s comrespondaen con las
parcelas ocupadas por el concesionario de wehiculos {con 7.800 mAY)) y por la estacién de
sarvicio (con 470 mé(l)); posibilitandose on @l primero do ellos una ampliacion do su adificabiidad
en 1.200 mit). El tercer subambito es o comespondienie al nuavo desamolio destinado a
actividades econdmicas forcianas previsio en el extromo Sur del Area, con una edificabilidad de
B.130 me{t).

Por otro lado, en la ordenacion del drea, que se define pormenorizadamente, se incorpora la
creackdn de una nueva gloriota en el encuaentro entre los accesos do entrada v salida al nicleo
urbano desde la carretera N-| y los que enlazan con el poligono terciano de Zuatsy; asi como la
recuparacion a clelo ablero de parie del cauce de la regata Afiorga en el tramo que atraviesa ol
area; acluaciones ya coniempiadas en el PGOU vigenie. A sllas se suma ademds la conexidn
por @l Nore del drea con el vial que, por deiras del concasionario de vehiculos, enlaza con ol
bamrio residencial de Errotaburu.

Il. TRAMITACION DEL EXPEDENTE.

B axpedients, gue ha sido sometido a evaluacion amblental simplificada, ha sido tramitado por
ol Ayuntamianio segon los siguientes acios administralives; Aprobacidn inicial, Acusrdo plenario
municipal de 28 de febmro de 2019; Aprobacion provisional, Acuerdo plenario de 24 de
sapliembre de 2020; solicitud de informe a la COTPV, 19 de noviembre de 2020.

lll. COMPETENCIAS.

Seguin o establecido en el articulo 7.2 del Decreto 157/2008, de 9 do sepliombre, por & que se
establecen las funciones, composicion y régimen do funcionamiento de la Comision de
Ordenacidn del Territorio del Pais Vasco, osta Direccidn do Pianificacién Terrilonal, Urbanismo
y Begeneracidn Urbana es competente para la preparacion de la propuesta de informe del
prasonio expedieonte Que S somolard a la considoracion do la Secclén de Plancamicnto
Urbanistice de Gipuzkoa de la Comisidn de Ordenacion del Territorio de! Pais Vasco.

IV. CONSIDERACIONES TECNICAS.

La modificacion del Plan General plantea una ordenacion altemativa a la prevista en o vigente
planaamiento, a través do la cual s reconsidera ol uso do actividades econdmicas y lerciarias
gue con caracier pricnitano se planteaba an el vigenie plansamiento y se posabilita un incremento
del desarrollo residoncial inicialmente provisto; limitandose la creacion de nuovos usos lerclaros
& la zona situada en o extremo Sur del ambito. S analizan a continuacion las afecciones que
surgen de la nueva propuesta en refacion con los aspectos cuyo cardcter de informe es
vinculante.
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Y

Directrices de Ordenacion Territorial y PTP del Area Funcional de Donostia'San Sebastian
(Donostialdea-Bajo Bidasoa).

El objeto do |a propuesta se orienta a posibililar la regeneracién total de un ambito que
aciuaimente se encuanira en un estade degradado, pricrizandoss el aprovechamienio de unos
suelos que va so encuentran integrados en el Suelo Urbano v no produciéndosae por 1o tanto la
ocupacion de nuevos suelos ajencs a los actualmente destinados a usos urbanisticos; por lo que
la propuesta se considera acorde con los objetivos establecidos an las Directricas de Ordenacion
Territorial en relacidn con el habital urbano.

Encuanio al modelo tarritorial definido en el PTP de Donostialdea-Bajo Bidasoa, of ambito objeto
de la medificacion esta incluido dentro de los limiles de los “Micleos urbanos consolidades”. En
este sonlido, dnicamenie pueds mencicnarse que tal planeamiento terriloral no conlempla
actuaciones concretas deniro del area objeto de la modificacion, por ko que se estima que la
propuasta no genera afecciones que por su incidencia o escala territorial proceda valorar.

Cuantificacion residencial.

Como resultado de la propuesta, la edificabilidad urbanistica residencial establecida en el PGOU
sa incrementa de 19,100 m3(t) a 46.025 m3t), por lo que se genera un incremento de 26925
me(t). Em cuanto al ndmero maximo de viviendas, considerando que el expediente posibilita la
construccion de unas 540 viviendas y que el vigente PGOU contemplaba unags 222 viviandas, so
genera un incremento de 318 viviendas con respecto a la capacidad prevista en el vigante
plansamianto.

El incremento que so posibilita a través de la modificacion es considerablemente inferior al
namero de viviendas construidas (mas de 3.000, segin los dalos disponibles en UDALPLAN)
durante el periodo en gue ha estado vigente & Plan General, el cual contemplaba una capacidad
msidancial inicial de unas 15.800 viviendas. Teniendo en cuenta que el incremenio que resulta
del expedients s limitado en relacion con la capacidad de todo el municipio y gue el mismo se
produce dantro. de un drea clasificada como sualo urbano; asi mismo, considerando quo la
acluacion es acorde con los objetivos establecidos en las DOT en relacidn con fa pricrizacion de
la regenaracion y densificacion de los espacios urbanos, como altemnativa a la ocupacion da
nuevos suelos, se valora favorablements la propuesta en lo gque a la cuantificacion residencial se
refiara.

Resarva de viviendas sujetas a algun regimen de proteccion piblica y de alojamientos
dotacionales.

En Ia ficha urbanistica del drea =e establece una reserva del 20% destinado a la construccion da
viviendas de proteccion oficial de régimen general y especial y un porcentaje similar con destino
a viviendas de profeccion oficial de régimen tasado; por lo que so considera que dicha resarva
da cumplimiento a los estandares establecidos en el articulo 80 de la Ley 2/2006, de 30 do junio,
de Sualo y Urbanismo.

En cuanto a los alojamientos dotacionales, de acuerdo con ko establecido en el articulo 81 do la
Lay 2206 v en el articulo 5 del Decreto 1232012, de 3 de julio, de aestandares urbanisticos, el
expadiente debera calificar con destino a los mismos una superficie de suelo comprendida entra
1,5 m# y 2,5 m? por cada incremento de 100 mA(t) de uso residencial. Considerando que an la
modificacion se planiea un incremento de 26.925 mé(t} de la edificabilidad residencial, ala misma
la corresponde una resena de suelo comprandida entre 403 m2y 673 m? de suparficie. Teniendo
en cuenta que el expadients propong la resenva de una parcela, ubicada junio a la estacion de
savicio, gue cuenta con una superficie de 925 m? desfinada al reforido uso, sg estima gue se da
cumplimiento al estandar exigido por la legislacion vioente.

Limites a la edificabilidad urbanistica.

3
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El expedionte posibilita una edificabilidad urbanistica lotal de 65470 mA(t) -46.025 ma(l)
destinados a uso residencial y 19.445 mé{t) a uso terciario- en @l drea de acluacion inlegrada, la
cual dispone do una supetficie de 54285 m®, una vez desconlada la superficie destinada a
Sisterma General viario o de espacios libres.

Como resultado, ia edificabilidad urbanistica tolal del drea es de 1,21 m3tVm?, la cual se
encusnira comprendida entre los limites minimo y méximo establecidos an el articulo 77 de la
Ley 2/2006, do 30 da junio, de Suelo y Urbanismo (0.4 y 2.3 mAt)/m).

Sistema Genaral de Espacios Libres (SGEL).

De acuerdo con ko establecido en el articulo 105.2 do la Loy 22006, las modificaciones de
planeamiento general que incrementen la edificabilidad wbanistica residencial requeriran la
provisidn de mayor suparficie de lerrenos destinados a zonas verdos y espacios lbres on la
proporcitn minima establecida en el articulo 78 (5,00 m? por habitanis}).

Bl expedients posibilita un aumenio de 26.925 m?(l) de la edificabiidad urbanislica residencial
provista en ol vigonie PGOU, ol cual exige un incremento de 5.385 m® on la suparficio calificada
como SGEL. Por su parte, la Medificacion del Plan cafifica como SGEL una superficie de 6.005
me, incluyendo 326 m® que, segun la Momoria del documento, comesponden a la suporficie
preexistants ocupada por la regaia Afnorga, por ko que la superficie computable destinada a SGEL
(también sagun ol propio oxpedienio) seria de 5.678 m?; cifra que on principio daria cumplimionto
al estandar de 5,385 m* establecido en In Lay 22006,

- En primer lugar, debe sefalarse que la zona que grificaments se califica como SGEL en ol
plana “03. Zonificacion global propuesta” no puede incluir la ocupada por el cauce do la regata
que atraviesa el ambilto, ya que dicho cauce debe calificarse como Sistema General Fluvial.
Ademas, debe tencrse en cuenta que la superficio a considerar como incluida an ol referido
Sisterna General Fluvial (y que no forma parte, por lo tanto, del SGEL) debe incluir la totalidad
de la superficie ocupada por ol cauce, do acuerdo con el nuevo trazado proyectado. Segin ol
Estudio Hidraulico que consta en ¢l expedients, se observa que dicho cauce dispondra de una
anchura media suparior a 5,00 metros, lo gue impiica que en los aproximados 250 metros do
longitud que tione ol tramo que afecia al area calificada como SGEL, la regata ocupara una
superficie mayor de 1.000 m?, superior por lo tanto a los 326 m? que, segdn fa Memoria dal
expediente, e consideran como superficie ocupada por la misma a efecios de justificacion del
estandar de SGEL.

- Por otro lado, se observa que parls de los ferrenos que se computan como SGEL. aefectos de
justificar @l estindar exigido, incluye los cormespondientes a la margen zquierda del cauce, los
cualas presentan en su mayor parie unas condiciones orograficas gue, en la realidad, dificultan
claramenie su usc como tal. Esto os debido a que en algunas zonas los mismos tienan un
desnivel que incluse supera & 1005 de pendiente v a que se consideran practicaments
inaccesibles dosde las pasarolas proyectadas en ol extremo del area calificada como SGEL.
Dichas zonas de la margen Zquierda ccupan ademds una suparficie también mayor de 1.000
m¥, la cual, tal como sucede con la superficie ocupada por la regata, no deberia sor conlabliiz ada
en el coémpuio de la reserva efectuada a efectos de jusiificar el estandar minimo exigido.

En este sentido, debe sofialarse la necosidad do que la totalidad de la superficio dostinada a
garantizar ol cumplimionio del estandar del Sistema Gencral de Espacios Libros disponga do
unas condiciones adecuadas que permitan su uso y disfrute efectivo por la poblacion; requisito
que igualimenio es también exigible al Sistema Local correspondiente. En lo que so refiere a la
miargen Zzquierda de la regata, dichas condiciones de servicio podrian ser alcarzadas mediania
la definicion a travéds de la ordenacion pormencrizada de un paseo o recomido poatonal a media
ladera que otorgue al menos la posibilidad de usar dicho espacio como zona libre destinada al
0G0 0 esparcimiento.

Por dicho motivo, o considora necesario que s garantice el cumplimiento del estandar exigido
paragl Sistoma General de Espacios Libres, otorgando a estos en la ordenacion pormenoriz ada
un nivel de sarvicio adecuado; de forma que Onicamenie se coniabilicen. a efectos de justificar
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el referido cumplimiento, agquellas superficies que, de forma efectiva, so puedan destinar ol uso
dotacional ai gue eslan ligadas.

Plan Territorial Sectorial de Creacion Publica de Suelo para Actividades Economicas y de
Equipamientos Comerciales.

La propuesia condenida en 6l expedienie genera una reordenacion de los suslos destinados a
actividades econdmicas en el planeamiento vigenie, consolidandose parie do ks usos lercianos
existonies que on o actual PGOU se provein demoler (concesionanos de vehiculos y estacion
de servicios) v destindndosc a uso msidencial parte de la edificabllidad gque el actusl
plangamionio vinculaba a uso terciario. Si bien como consecuancia do la nueva ordanacion se
genara una reduccion de 12,055 mAt) en la edificabilidad total destinada a uso terciano, =0
considera que ol mantenimionio del cardcler mbxio dol drea de actuacion, unido a los
requerimientos gue la renovacion integral del ambito genera y a las limitaciones orograficas y
urbanisticas que o Ambilo prosenta, justifican la recalificacidn propuesta en relacidn con las
limitacionos establocidas en ol articulo 10 del Plan Temilorial Soclorial de Creacion Publica do
Suslo para Actividades Econdmicas y de Eguipamientos Comerclales.

Plan Territorial Sectorial de Ordenacion de los Rios y Arroyos de la CAPY.

En relacién con el cumplimiento de las determinaciones establecidas en el PTS, tal como se ha
sofialado, el ambito os atravesado por la regata Aforga, cuyo cauce so encuentra cublerio en
gran parie de su trazado, Al tramo que afecta al expediente le comasponde una superficie de
cusnca afluenie comprendida entre 1 v 10 km# (nivel 0), zonificindosa sus mArgones como
‘margenes an dmbitos dosamollados” y comespondiéndoke a la edificacidn un refiro minimo de
10,00 metros con respacto al cauce (conskdarando la linea do ancauzamiento definkda).

El expedionte define la ordonacion pormenorizada dol ambito, induyéndoss entre las
actuaciones programadas la correspondiente a la comeccion de parie de su actual trazado y o
descubrimiento, naturalizacion y regeneoracion de determinados tramos do las margenes, los
cuales 56 destinan a parque.

Tenigndo en cuenia que mediante la referida ordenacion pormenonzada so planiea una
distribucion de las nuevas edificaciones que garantiza el cumplimiento do los rotiros minimos
esiablecidos en el PTS. se valora favorablemente |a propuesta en relacién con dicho aspecio;
con independencia de lo sefialado on un apartado anterior en relacion con ia necasidad de
caiificar ol cavce como Sistema General Fluvial,

A lavista do lo sefialado anterdormante, esta Direccidn de Planificacion Terrilorial, Urbanismo y
Hegeneracion Urbana, como ponente ante ka Comision, plantea la siguientz

TXOSTEN-PROPOSAMENA
PROPUESTA DE INFORME
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I. Aldeko txostena ematea Donostiako 1B.22
Infernua eremuari buruzko Plan Orokomaran
Aldakotaren espoediendcar  dagokionez,
ondoren aipatzen den araudian jarraiki
lolesieak diron alderdien gainsan: Lurzoruar
ela Hirigintzari buruzko 22006 Legea, Euskal
Homiko Lumaldearen  Antolamendurako
41990 Legea efa Autonomia Erkidegoko
Erakunde Erkideen ala Lurraide
Higlorikogtako Foru Erakundeen aroko
Hamemanen gaineko Legea aldatzen duen
519893 Legea. Hala em, honako bakdinkza
bete beharko da espedientoan:

1. Aforga emekaron lbligua Ibai-Sistoma
Orokor gisa  hkalifikatu  beharko da
espadientearan eremua zeharkatzen duen
farie osoan

2. Espazio Libroen Sisiema Orokormerako
eskaizen den legezko estandarma boletzon
dela bermaiu beharko da. efa horisl zerbitzu-
malla ogokia oman beharko zaie
antclamendu xehatuan; hormela, betetze hori
justifikatroko, loluta dauden zuzkidura-
erabilerak benetan erabil dailezkeen azalorak
bakarrik kontabiliz atuko dira.

ll. Batzorde honi dagokionez Lurzoruar ota
Hiriginzari buruzko 2/2006 Legearen
gohigarrizko 3.xedaponean ezarmitakoarokin
bal elomz, osien honelan  sarutako
baldintzak bele ondoren, espedienioa onartu
ahal izango da, Batzorde honen ixostena
barriro eskatu gabe.

L. Informar favorablemenie la Modificacion
del PGOU de Donostia/San Sebaslian
reforida al Area IB22 B Infiomno, en
ralacion con los aspectns cuyo cardcier de
informe es vincufanie de acuerdo con lo
sefalado en la Ley 2/2006 do Suslo y
Wrbanismo, on fa Loy 41930 de
Ordonacion del Teritorio del Pais Vasco;
y en la Loy 5/1993 da Modificacion de la
Lay do Relaciones entre las Instiluciones
Comunes de la Comunidad Autdnoma y
los Organos Forales do los Territorios
Historicos; con las siguisnte
conslderacionas:

1. Debord calificarse como Sisloma
General Flwvial ol cauce de la regata
Aforga en la iotalidad del tramo que
atraviesa gl ambito del expedienta.

2. Diebera garaniizarse ef cumplmiento del
estindar logal para ol Sistema Ganorl do
Espacios Libres, olorgando a esios en la
ordenacion pormenorizada un nivel de
senvicic adecuado, de foma gque
gnicamenis so contabilicen a ofectos de
justificar el referido cumplimiento, aguellas
suporficios que, de forma efectiva so
puedan desfinar @l uso dolacional al que
ostan igadas.

Il. A los efectos de lo dispuesto en el punio
3 de la Disposicidn Adicional Primera de la
Loy 22006 do Suelo vy Urbanismo reiatha
a esta Comision, una vez introducidas las
condiciones comtenidas en el presente
informe el expedients podra ser aprobado
definitivameonte sin nocesidad de ser
sometido nuovamenta a informe do esia
Comision.

Sinadura elekironikoa:
Firmado elecirdnicamenia par
OE /V'B*
Gipurkoako L uraldo Luralde Anicéamendl efs Plangintrarake  Luralde Rangintza Hinging s ota Hin
Anioi amenduke Argur sduna Zerbitruaren Arcuragung Beroneratre Zuzenoaris

El Responsabio do Ordanackon dei El Rosponsabio dol Sorvicio da El Director de Planificacion Tarritonal,

Termitorio de Gipuzkoa Ordenacion del Temitorio y Planeamiento Urbanismo y Regeneracion Urbana

Jose R. Varela Balenciaga Jesis M* Enquicia Olaciregui Ignacio de la Puerta Rueda
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Se redacta el presente documento con el texto refundido de la Modificacidon puntual
del PGOU del A.U "IB.22 Infernua/El Infierno” para la Aprobacién definitiva del mismo
gue recoge las cuestiones marcadas en los informes y que incorpora las siguientes

consideraciones con respecto al Documento de Aprobacion Provisional:

*MODIFICACIONES CON RESPECTO AL DOCUMENTO DE APROBACION PROVISIONAL

*Estudio de Trafico

Se aporta el estudio de tréfico.

*Sistema General Fluvial

El cauce de la regata de Anorga que atraviesa el dmbito, se califica ahora como
“Sistema General Fluvial” tal y como se puede ver en el plano “03.Zonifocacién Global

Propuesta”.

*Cumplimiento del Sistema General de Espacios Libres (SGEL)

Se modifica ligeramente el limite del Sistema General de Espacios Libres que se
propone en torno a la regata, ajustando este limite al tfrazado del bidegorri y a una
linea que discurre paralela a la regata en su margen izquierda. Para el cémputo del
SGEL no se ha tenido en cuenta la superficie que ocupa el frazado de la regata
propuesta. En la margen izquierda del cauce el limite del Sistema General de Espacios
Libres se traza como una linea paralela a unos cuatro metros de la regata para poder
posibilitar un paseo natural de ribera. Se garantiza el cumplimiento del estadndar legal

para el Sistema General de Espacios Libres con una superficie de 5.400m2.
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.- AMBITO DEL PROYECTO

Este proyecto afecta al dmbito urbanistico “IB.22 Infernua/El Infierno”, delimitado en el
vigente PGOU de 2010.

Segun el PGOU de Donostia-San Sebastian la superficie total del dmbito es de 66.165
m2. Sin embargo, la medicién expresa de dicho dmbito territorial efectuada para la
elaboracién del presente documento a partir del legalmente establecido sistema de
referencia geodésico oficial ETRS89 (EuropeanTerrestria Reference System 1989), da
como resultado un superficie de 66.161 m2. . Esta nueva superficie es la considerada a
todos los efectos en esta Modificacién de Plan General.

Su delimitacién es la reflejada en los planos de este proyecto.

IV.- MARCO GENERAL DE ELABORACION DEL PROYECTO

Este proyecto se elabora en el contexto conformado por los criterios establecidos en el
conjunto de las disposiciones de aplicacién en las materias afectadas por él, y, en

particular, en las siguientes:

* Disposiciones urbanisticas promovidas en la Comunidad Auténoma del Pais

Vasco y vigentes en la misma:

-Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio (Ley 2/2006).

- Decreto 105/2008 de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley
2/2006, de 30 de junio de Suelo y Urbanismo.

- Ley de 28 de noviembre de 2008, por la que se modifica la participacién de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.

- Decreto 123/2012, de 3 de julio de 2012, de estdndares urbanisticos.

* Disposiciones promovidas por la Administraciéon central:

- Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion urbana.
-- Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, aprobado mediante Real
Decreto de 24 de octubre de 2011 (Real Decreto 1492/2011).
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V.- CONTENIDO FORMAL DEL PROYECTO

Las propuestas de este proyecto se integran en los siguientes documentos:

* Documento “1. Memoria.

* Documento “2. Normas Urbanisticas”.

* Documento “3. Estudio de viabilidad econémico-financiera.
* Documento “4. Planos”.

Si bien en términos generales, el contenido normativo de este Proyecto estd
conformado por el conjunto de las determinaciones incluidas en los citados
documentos, ese cardcter normativo ha de entenderse referido en un sentido estricto,
a las determinaciones del documento 2 Normas Urbanisticas y a los grdficos que lo
acompanan. Los restantes documentos y/o partes de los mismos tienen un cardcter

preferentemente informativo, justificativo e interpretativo.

Por lo demds el contenido de este proyecto y de sus documentos se adecua a los
criterios establecidos en la vigente legislacién urbanistica, asi como en el P.G.O.U
vigente en la actualidad, y define con la precision necesaria el régimen urbanistico
propuesto para los dmbitos afectados, al tiempo que refleja las modificaciones que

conlleva en el actualmente vigente.

El documento “l1. Memoria”, describe vy justifica de forma general las
nuevasdeterminaciones de ordenacién y de ejecucién propuestas para el Ambito

“1B.22 Infernua/El Infierno”.

El documento "“2. Normas Urbanisticas” incluye las propuestas especificas de
cardcternormativo referidas al dmbito afectado; contiene, en realidad, las Normas

Particularespropuestas para dicho dmbito.

Esas propuestas se corresponden con las Normas Urbanisticas Particulares del dmbito
“IB.22 Infernua/El Infierno” incluidas en el documento "2.2 Normas Urbanisticas
Particulares de los Ambitos Urbanisticos (AU) y Ambitos Naturales (AN)” del Plan

General de 2010, a las que vienen a sustituir.
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El documento “3. Estudio de viabilidad econdmico-financiera” incluye las previsiones
propias de un documento de esa naturaleza, incluidas las relacionadas con el estudio

de sostenibilidad econdmica de la ordenacion planteada.

El Documento “4. Planos” incluye documentacion grdfica de cardcter informativo
referida al dmbito afectado. A su vez, las propuestas grdficas de cardcter normativo
son las reflejadas en los graficos de las Normas Particulares del documento 2. Normas

Urbanisticas”.

VI.- REGIMEN URBANISTICO VIGENTE

El régimen urbanistico vigente en el dmbito “IB.22Infernua/El Infierno™ es el establecido

en el mencionado Plan General de 2010.

En el Anexo 3 adjunto a esta Memoria se incluye una copia de las Normas Particulares

del dmbito “IB.22Infernua/ El Infierno’”, contenidas en Plan General de 2010.
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VII.- SITUACION ACTUAL
VII 1.- Descripcion del Territorio
El ALLU. "IB.22 Infernua/El Infierno", objeto del presente proyecto, comprende el territorio

arriba descrito y cuya localizacion se refleja en el plano de situacion.

Dicho territorio se encuentra definido entre dos barreras fisicas viarias de primer orden,

como son la Autopista de Bilbao - Behobia y el framo final de la Avenida de Tolosa.
Sus limites son los siguientes:

Al Norte - Noroeste en tramo recto con el barrio de Errotaburu en terrenos que le

separan de la torre mds meridional de las dos que han sido edificadas recientemente.
Al Este - Noreste en linea recta y curva con la Avenida de Tolosa.
Al Sur - Sureste en linea irregular con vial de enlace de Zuatzu con el Infierno.

Al Oeste - Suroeste en linea poligonal de cuatro tramos con la Autopista Bilbao -
Behobia, la ladera de la misma y el viario del barrio de Errotaburu denominado

c/Xabier Lizardi.

de] '___j =

- e HHH" e
T -

Estado Actual
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La delimitacién del Al.U. "IB.22 Infernua/El Infierno" posee una extension de 66.161m2

(segun sistema de coordenadas ETRS89).

Al margen del dmbito descrito y denominado como AU “IB.22 Infernua/El Infierno”,
existen unos terrenos externos al dmbito que se ven afectados por este proyecto por lo
gue quedan descritos y delimitados y a los que el Ayuntamiento de Donostia-San

Sebastidn otorga una edificabilidad concreta.

Se frata de unos terrenos propiedad de German Hayeck Blanco, ubicados en la
Avenida Tolosa, que estdn vinculados al Ambito de Actuacién Integrada A.ALII 13
qguedando adscritos al mismo a efectos de su participacién en la gestion, con una
superficie de 967,10 m2 que se reflejan en el plano “4.3 Suelos exteriores afectados”.Los

limites de estos terrenos delimitan por los cuatro lados con la Avenida Tolosa.

A estos efectos, se incorpora el Convenio expropiatorio aprobado en Junta de
Gobierno de 12 de noviembre de 2019, mediante el que se reconoce una

edificabilidad sobre rasante de 483,55m2(t) de vivienda libre.
VIl 2.- Caracteristicas Topogrdficas

El drea se caracteriza por el Sistema Viario del que depende y con mayor precisién del
anfiguo trazado de la Carretera General N-1, hoy denominado Zubiberribidea del que
todavia quedan suficientes restos del trazado y estando todavia,parcialmente, en
servicio para acceso a las industrias existentes. El drea comprende las siguientes

edificaciones, solares y elementos:

- Edificio CANO (OPEL ISASTI y LEAL SEAT) de servicio del automovil, asentado entra las
cofas +9,00 y + 14,50, se encuentra en la actualidad encajado entre la Avenida de

Tolosa y la calle Xabier Lizardi.
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- Gasolinera, situada al pie de la Avenida de Tolosa, asentada en la cota +9,00.

- Solar vacio, en hondonada, situado entre la gasolinera, la antigua fabrica Oramil S.A

y la regata a cielo abierto de Aforga; su cota dominante es + 6,50.

- Agrupacion de edificaciones alineadas, Zubiberribidea 2-4-6-8 y 10, conformadas por
Oramil S.A., Ozcariz S.A. y tres edificaciones de equipamiento adosadas a esta Ultima y
entre si, propiedad de la Excma. Diputacién Foral de Guipuzcoa; asentadas entre las
cotas +9,00 y + 10,00.

- Casa de viviendas de Zubiberribidea 12-14, ubicada enfre el solar de PESA y

Zubiberribidea 10, asentada en la cota +8,78.
- Solar de PESA, Zubiberribidea 16, asentado en la cota +9,00.

- Solar de la Gipuzkoana y Citroen,Zubiberri 18-20, asentado en Zubiberribidea entre las

cotas +9,50 y + 10,50, con su parte posterior ocupada en varios niveles ascendentes.

- Resto de la ladera de nUmeros pares de Zubiberri bidea sin edificacién, en estado

natural.

- Pargue de maquinaria y laboratorios de la Excma. Diputacidn Foral en terrenos
comprendidos entre Zubiberribidea y la Avda. de Tolosa, asentada en terreno

sensiblemente horizontal entre las cotas +10,50 y +13,00 en su parte mds meridional.

- Regata de Aforga, a cielo abierto desde Zubiberri 10 y 12 atravesando el Area en
direccion Este-Sureste a Oeste - Noroeste hasta su encauzamiento cubierto en calle de

Xabier Lizardi.

- Terrenos sobrantes desde la regata hacia la Autopista en ladera con pendiente
media del 58% con una extension sensiblemente horizontal en terrenos de Oramil S.A.

ocupados por edificaciones fragmentadas.
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VIl 3.- Desarrollo urbano existente.

El Infierno, se sitUa al borde de la carretera entre el barrio del Antiguo y Aforga, en la
cuenca de la regata de Anorga que recoge las aguas de las laderas enfrentadas del
Bidarte y Oriamendi. En la parte mds Sur de la hondonada se encuentra una zona de
tipo industrial, carente de planificacion y estando —actualmente- en situacion de

abandono.

La parte central del dmbito carece de urbanizacién y se caracteriza porque discurre el

agua de laregata de Anorga sin encauzar.
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En el extremo sur se sitia una gasolinera que da servicio a los coches en la salida de la
ciudad. Paralelo a la via de la Avenida Tolosa discurre el vial de Errotaburu que es el
gue da acceso a la gasolinera. Junto a la gasolinera se sitUa el concesionario de
cochesOpel y Volkswagen/Audi. Debido a la diferencia de cotas entre la via de
Errofaburu y la calle Xabier Lizardi el concesionario carece de una fachada de

identidad hacia dicha calle.
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3.1 Descripcidn del entorno urbano:

El entorno estd fuertemente marcado por el vial de entrada Oeste a Donostia que
pasa a llamarse Avenida de Tolosa en este punto. Este vial estd delimitado por
notables filas de drboles. Las construcciones adyacentes a esta avenida constituyen:
los edificios de la universidad, del barrio de Lorea, compuesto por diferentes bloques
de alturas diversas, Errotaburu, que ha asumido también un barrio social de los anos 50,

y nuevas edificaciones de diversa organizacidén urbana.

3.2 Imdgenes:

A continuacion se muestran algunas imégenes del entorno urbano cercano al drea.

C/Xabier Lizardi:

Wi |
7

Vista del concesionario con las torres de Errotaburu de fondo.Imagen de las viviendas tipo de la calle Xabier Lizardi.

L

e, .

Vista del final de la calle con el equipamiento deportivo. Equipamiento: cancha multideporte.
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Calle Orixe Ibilbidea:

Lorea:
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3
Q.

genes del concesionario:

Vista general de la gasolinera y su entorno.

el

Acceso al concesionario desde la Av. Tolosa Carril de incorporacion.

Gasolinera:
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Solar:

A

Zonas industriales:
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Nuevos hitos:
—

T LLLLELET
WAEpaE AR

REDACTOR PROMOTOR
DEPARTAMENTO DE URBANISMO DEL AYUNTAMIENTO Yy

DE DONOSTIA-SAN SEBASTIAN z DONOSTIAKO UDALA
COLABORACION DE AYUNTAMIENTO DE SAN SEBASTIAN

IZASKUN LARZABAL, ARQUITECTURA Y URBANISMO Donostisko Udala
ARAUDI S.L.P, NEKANE AZAROLA ABOGADO URBANISTA  Ayuntamiento de San Sebastién



P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN

APROBACION DEFINITIVA. Modificacién referida al A.U. “IB. 22 INFERNUA/ EL INFIERNO”

DOCUMENTO"”1. MEMORIA”
Febrero 2021

3.3 La propiedad del suelo:

Cabe destacar que en torno al 50% del dmbito pertenece a la administracién, tanto a

la Diputacién Foral de Gipuzkoa como al Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn

siendo el resto de propiedad privada.

En términos generales en el momento actual la situacion de propietarios responde a los

siguientes pardmetros:

40

REFERENCIA CATASTRALISUPERFICIE DE PARCELA (M2) %| TITULAR DIRECCION TIPO
A) 8194101 890 1,35%|Antonio Larrauri C/ de Zubiberri n2903, zona 451 Solar
B) 8194103 60 0,09%|Felix Durandegui Otaegui C/ de Zubiberri n2 7 W Edificio Industrial / Transaformador
C) 8194104 5202 7,86% | Diputacion Foral de Guipuzcoa C/de Zubiberri n2 7 Edificio Industrial / Jefatura Provincial de Carreteras
D) 8194105 1967 2,97%|M2 Concepcion Sorrondegui y otros C/ de Zubiberri n2901, zona 451 Solar
E) 8194102 1532 2,32%|Agustin Izaguirre, Arregui, Salegui C/ de Zubierri n220 Edificio Industrial, comercial / Edificio Citroen
F) 8194168 1784 2,70%|Agustin Izaguirre, Arregui, Salegui C/ de Zubiberri n222 Edificio Industrial, comercial / Edificio Citroen
G) 8194072 2846 4,30%|Antonio Perurena Inchauspe C/ de Zubiberri n2 16 Edificio Industrial, garaje, oficina y almacén / Edificio Pesa
H) 8194071 437 0,66%|Larrarte Zuloaga C/ de Zubiberrin® 12 y 14 Edificio Residencial
1) 8194070 1661 2,51%|Diputacion Foral de Guipuzcoa C/ de Zubiberri n2 6,8 y 10 Edificio Residencial y almacén
J) 8194088 597 0,90%|Ozcariz S.A. C/de Zubiberri n24 Edificio Industrial / Edificio Oisa
K) 8194068 3946 5,96% |Plasticos Oramil S.A. C/ de Zubiberri n22 Edificio Industrial / Oramil
L) 8194089 10415 15,74%|Altuna y Uria Avda. de Tolosa n2913, zona 451 Solar
M) 8194064 1951 2,95%|Bidebieta S.A. Avda. de Tolosa n2188 Edificio Repsol / Caseta de Servicios
N) 8094026 10070 15,22%|Cano S.A. Avda. de Tolosa n2182 Edificio Vasa / Comercial
N) 1087 1,64%|Confederacion hidrografica
0) 132 0,20%| Diputacion Foral de Guipuzcoa
P) 21584 32,62%|Ayuntamiento de San Sebastian
TOTAL 66161
Parcela Gasolinera
|m) 8194064 1951]  100,00%|Bidebieta S.A. [Avda. de Tolosa n°188 [Edificio Repsol / Caseta de Servicios ]
Parcela concesionario
[N) 8094026 10070]  100,00%]Cano S.A. [Avda. de Tolosa n182 [Edificio Vasa / Comercial ]

Resto del drea de intervencién

REFERENCIA CATASTRAL SUPERFICIE DE PARCELA (M2) %(TITULAR DIRECCION TIPO
A) 8194101 890 1,64%|Antonio Larrauri C/ de Zubiberri n2903, zona 451 Solar
B) 8194103 60 0,11%|Felix Durandegui Otaegui C/ de Zubiberrin? 7 W Edificio Industrial / Transaformador
C) 8194104 5202 9,61%|Diputacion Foral de Guipuzcoa C/de Zubiberri n2 7 Edificio Industrial / Jefatura Provincial de Carreteras
D) 8194105 1967 3,63%| M2 Concepcion Sorrondegui y otros C/ de Zubiberri n2901, zona 451 Solar
E) 8194102 1532 2,83%)|Agustin Izaguirre, Arregui, Salegui C/ de Zubierri n220 Edificio Industrial, comercial / Edificio Citroen
F) 8194168 1784 3,30%|Agustin Izaguirre, Arregui, Salegui C/ de Zubiberri n222 Edificio Industrial, comercial / Edificio Citroen
G) 8194072 2846 5,26%| Antonio Perurena Inchauspe C/ de Zubiberri n? 16 Edificio Industrial, garaje, oficina y almacén / Edificio Pesa
H) 8194071 437 0,81%|Larrarte Zuloaga C/ de Zubiberrin® 12 y 14 Edificio Residencial
1) 8194070 1661 3,07%)|Diputacién Foral de Guipuzcoa C/ de Zubiberrin2 6,8 y 10 Edificio Residencial y almacén
J) 8194088 597 1,10%|Ozcariz S.A. C/de Zubiberri n24 Edificio Industrial / Edificio Oisa
K) 8194068 3946 7,29%| Plasticos Oramil S.A. C/ de Zubiberri n22 Edificio Industrial / Oramil
L) 8194089 10415 19,24%|Altuna y Uria Avda. de Tolosa n?913, zona 451 Solar
N) 1087 2,01%|Confederacién hidrografica
0) 132 0,24%|Diputacidn Foral de Guipuzcoa
P) 21584 39,87%|Ayuntamiento de San Sebastian
[TOTAL 54140 100,00%
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3.4 Usos existentes:

Como ya se ha senalado en apartados anteriores, en el dmbito el uso predominante

es el terciario, existiendo alguna vivienda en desuso en las edificaciones existentes.
La gran mayoria de los edificios terciarios situados al Sur del dmbito no tienen uso o

estdn extinguidos en su totalidad. En la zona Norte del dmbito se mantiene la actividad

tanto de la gasolinera como del concesionario.

3.5 El sistema de comunicacion y transporte:

El dmbito cuenta con unas condiciones de comunicacidon de bastante densidad vy
velocidad para la zona en la que se encuentra. Su reordenacién y mejora es uno de

los objetivos prioritarios del planeamiento vigente, y seguird siéndolo en este proyecto.

El PGOU tiene una previsibn de una nueva rotonda que optimice las condiciones de
comunicacion y articulacion viaria del dmbito con su entorno inmediato. Con la misma
se pretende mejorar las conexiones con la carretera N-1 de este dmbito y el entorno

de Zuatzu.

3.6 Edificios y elementos protegidos:

No se identifica en el dmbito ninguna edificaciéon y/o elemento singular incluido en el

Catdlogo.

VIIL.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA FORMULACION DEL
PRESENTE EXPEDIENTE DE MODIFICACION.OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

VIII 1.-El interés pUblico general. Objetivos y criterios de ordenacién

El articulo 4 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo, establece que
Unicamente el interés publico legitima la ordenacién de la utilizacion del suelo vy la
ordenacién urbanistica, debiendo garantizar el derecho a todas las personas a

acceder a una vivienda digna y adecuada, y al desarrollo econdmico equilibrado
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pudiendo -las Administraciones Publicas- destinar suelo a la implantacidon de

actividades econdmicas de fomento o interés publico.

La consecucidén de los objetivos que se exponen a continuacién, a partir de los criterios
deordenacion que asimismo se indican, justifica la elaboracién y aprobacién de este

proyecto.En concreto:

* Convalidaciéon de los objetivos generales establecidos en el planeamiento
Urbanistico vigente, asociados a la regeneracion y recudlificacién urbana del conjunto
del dmbito, mediante la sustitucién total del patrimonio edificado y urbanizado del
mismo, con la consiguiente previsidon de nuevas actuaciones proyectadas, adecuadas

a la realidad del actual entorno urbano.

*Incremento de la edificabilidad destinada a uso residencial con respecto a la
asignada en la ficha urbanistica del PGOU de 2010, por razones asociadas a la

consecucion de, entre otros, los objetivos y criterios de intervencidn siguientes:

« Dar cobertura a la demanda existente.
* Rentabilizar el suelo.

* La densificacion de la zona.

» Ordenacion de un nuevo desarrollo residencial en fipologia de edificacion
abierta de cierta densidad como prolongaciéon y remate del nuicleo

residencial de Errotaburu asi como de la ciudad.

La consecucién de los objetivos anteriores justifica la prevision de un nuevo techo
residencial de 46.025m?(t) frente alos 19.100m2(t) que le asigna el PGOU de 2010.

*Ordenacion de un nuevo desarrollo destinado a actividades econdmicas de cardcter
terciario como remate de la ordenacion, después del nUcleo residencial generado vy
antes del complejo de redes viarias del entorno de Infierno correspondientes a la
autopista A-8 y la carretera N-1, de menor edificabilidad de la que se le asignaba en el
PGOU de 2010 de Donostia-San Sebastidn.
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Se reserva el lado Sureste del dmbito para el uso terciario, conectado con el poligono
empresarial de Zuatzu mediante el camino de Zubiberri. Asimismo, se le oforgan

1.200m2(t) mds de techo al dmbito del concesionario.

Se prevé por tanto una nueva edificabilidad terciaria total de 9.975m2(t) + 1.200m2(1)
ademds de los 8.270m2(t) que se consolidan (entre el concesionario y la gasolinera),
frente alos 38.500 m2(t) que le asignaba la ficha urbanistica del PGOU de 2010.

Se plantea por tanto la consolidaciéon de la estacién de servicio. Al concesionario se le

otorga una edificabilidad por si quisiese hacer alguna ampliacion en el futuro.

Asimismo, a los terrenos externos al dmbito asociados y adscritos a la actuacion,
mencionados anteriormente y propiedad de German Hayeck Blanco, con una
superficie de 967,10m2, se le otorga un techo edificable de 1,5m3 por m2 de parcela

aportada por lo que:

967,10m2 x 1,5m3/3= 483,55m2(t).

Tal y como indica el convenio, 483,55 m2 de techo para uso de vivienda libre en el A.U.
“IB.22 INFERNUA/EL INFIERNO" que estdn incluidos en los 46.025m2(t) antes

mencionados.

(Se incluye convenio en el anexo 11)

Si analizamos el entorno urbano cercano al drea nos encontramos con unos
desarrollos y edificios muy variados que se ordenan fodos ellos en torno a la Avenida

de Tolosa, que es la de mayor longitud y seccién de la ciudad.

El cardcter de gran avenida (seccidn amplia, arbolado de gran porte, aceras
generosas, carril-bici,...) de la Avenida de Tolosa ha permitido que todos esos
desarrollos (Barrio de Benta Berri, Barrio de Igara, Barrio de Errotaburu, dos torres de
gran altura destinadas a usos terciarios y administrativos, nuevo edificio mixto
residencial —hotelero, Universidad,etc.)y que tienen gran intensidad de uso se hayan

apoyado con holgura y gran facilidad sobre dicho eje urbano.
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Si analizamos el final de la Avenida de Tolosa que es donde se ubica el dmbito del
Infierno nos encontramos que la trama urbana se pierde y aparece como Ultimo
elemento el barrio de Errotaburu con una trama residencial sin rematar (acaba en
fondo de saco el vial frasero a Opel Wolkswagen) y que carece de la suficiente
densidad (se han ido cerrando prdacticamente locales comerciales, bares,...en el
barrio).

Como hemos senalado la avenida de Tolosa en todo su trazado se acompana
de edificios muy diversos en uso vy tipologia, tiene una clara mixtura de usos que tanto
se reclama en el urbanismo actual, pero al cual claramente le hace falta mayor
intensidad residencial o la masa critica suficiente para crear un ndcleo social, sdlido

que genere la ciudad compacta.

*Tal y como marca el planeamiento vigente, optimizacién de las condiciones de
comunicacion y articulacién viaria del dmbito con su entorno inmediato e interno,
mediante la ejecucién y mejora del sistema viario estructural. Mejora de las conexiones
con la carretera N-1 de este dmbito y el entorno de Zuatzu mediante la configuracion
de una glorieta de articulaciéon de la referida carretera y el nuevo sistema viario
ordenado en el dmbito y recogido en el Plan General de Ordenacién Urbana de 2010
de Donostia-San Sebastidn. Articulacidn y conexion del nuevo nucleo urbano

generado con los colindantes de Errotaburu y Zuatzu.

*Regulacion del régimen juridico del conjunto de las nuevas viviendas ordenadas, con
la prevision de viviendas con algin régimen de proteccién publica. Se propone la
ejecucion de un total estimado de 540 unidades de vivienda, de las cuales se vinculan
algun régimen de proteccion publica 270 viviendas y las otras 270 restantes al régimen
de las viviendas de promociéon libre. La proporcidn de 50-50 serd de cardcter

normativo.

*Adecuacién y mejora de la accesibilidad y comunicacién peatonales y no
motorizadas del dmbito, mediante la conformacién de recorridos especificos, tal y

como marca la normativa vigente.

*Recuperacion y puesta en valor de la regata de Anorga en el contexto de la
regeneracion y recudlificacién urbana prevista en el dmbito, acometiendo las
actuaciones necesarias para prevenir y evitar inundaciones. Se propone, en esta

materia, la recuperacién a cielo abierto del cauce de la referida regata confiriendo a
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la misma un nuevo trazado adecuado a la nueva ordenacién y a las caracteristicas

hidraulicas necesarias.

El dmbito se divide en tres subambitos: por un lado la parcela correspondiente al
Concesionario de Opel y Wolkswagen/Audi a la que se le otorgan 1.200m2(t) mdas por
si quisiesen ampliar la actividad en un futuro. Serd por tanto suelo urbano no
consolidado por incremento de edificabilidad y serd una Actuacién de Dotacién. Este
seria el subambito 1B.22.03.

El segundo subambito seria el correspondiente a la parcela de la gasolinera
(subdmbito 1B.22.02), con una edificabilidad de 470m2(t) que se consolida. Serd por

tanto suelo urbano consolidado.

Por Ultimo, quedaria el resto del dmbito, subambito 1B.22.01, que serd un Ambito de
Actuacion Integrada, dmbito unitario de programacién segin el articulo 56.1.b Ley del

Suelo Vasca. Por tanto:

+ Subambito 1B.22.03: Parcela correspondiente al concesionario de Opel vy
Volkswagen/Audi de 10.070m2 de superficie. En cuanto a la edificabilidad,
se le otorgan 1.200m2(t) mds ademds de los 7.800m2(t) que cuenta en la
actualidad, para futuras ampliaciones. Se trata por tanto de suelo urbano
no consolidado y serd a través de una Actuacién de Dotacidn en caso de

ampliacioén.

«  Subambito 1B.22.02: correspondiente a la parcela de la actual estacién de
servicio de 1.951m2 de superficie. Se consolidan todos los pardmetros. Se

frata por tanto de suelo urbano consolidado.

» Subambito IB.22.01: El resto del dmbito con una superficie de 54.140m2. Se
trata de suelo urbano no consolidado que serd un dmbito de Actuacién

Infegrada.

Se plantea una nueva ordenacidén con una edificabilidad residencial de
46.025m2(t) para 540 viviendas (270 libres y 270 con algun tipo de

proteccién publica).
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Asimismo, se le otorga un nuevo techo terciario total de 9.975(1).

Por todo ello, la Zonificacidon Global planteada en el PGOU de 2010 para el dmbito
“IB.22Infernua/ El Infierno” se ve afectada. Siguen existiendo suelos clasificados como

residenciales y terciarios pero con una distrioucidon distinta.

VIl 2.-Justificacion del PTS de Creacién Piblica de Suelo para Actividades Econémicas

y de Equipamientos Comerciales de 2004.

En la propuesta que hacia la ficha del PGOU de 2010 para este dmbito, eliminaba por
completo los usos terciarios que existian en él, dotdndole de un nuevo techo terciario
edificable de 38.500m2.

En la propuesta actual, se consolidan buena parte de los usos terciarios existentes que
estdn en funcionamiento hoy en dia y se plantea una nueva parcela destinada al uso
terciario. Esto supone una reduccién del techo terciario con respecto al cébmputo total
planteado en el PGOU de 2010 pero a su vez, la nueva propuesta “elimina” menos uso
terciario existente. Por tanto, sigue siendo una actuacién con mixtura de usos aunque

varie un poco la proporcién de los mismos.

El Plan Territorial Sectorial de Creacién PuUblica de Suelo para Actividades Econdmicas
y de Equipamientos Comerciales de 2004, dice en su articulo 10 que, cuando una
modificacion puntual del planeamiento general municipal afecte a suelos calificados

como industriales o para actividades econdmicas, cumplirdn con lo siguiente:

- "..sélo se admiten procesos de recalificacién de suelos calificados en la
actualidad como ‘“industriales”, o de "actividades econdmicas”, a nuevas
calificaciones de “residenciales”, o similares, cuando se justifique previamente,
la imposibilidad técnica, econdmica o urbanistica de plantear una operacion
urbanistica alternativa consistente en la reconversion de dichos suelos como
dmbito de acogida de nuevas actividades econémicas...”

- "Que, en todo caso, para tramitar nuevos procesos de recalificacién
urbanistica de “suelo industrial”, o “para actividades econdémicas”, a “suelo
residencial”’, o "“dotacional”, se exija la incorporacion, en paralelo, al

planeamiento urbanistico de una superficie equivalente de nuevo suelo para
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“actividades econdmicas” en el dmbito de su municipio, o en su defecto, de su

Area Funcional.”

En el caso que nos ocupa, la distribucién de los suelos tanto residenciales como los
dedicados a actividades econdmicas se ve afectada en la zonificacién global,
disminuyendo la superficie destinada a actividades econdmicas en favor de la
dedicada a uso residencial. Sin embargo, esta modificacién estd lo suficientemente

justificada por las nuevas necesidades y la demanda de vivienda existente.

Ha cambiado, por tanto, la zonificacién global. A pesar de que la superficie del suelo
dedicado a actividades econdmicas se haya visto reducida, se considera que dicha
disminucion, de entorno al 8% con respecto a las consideraciones actuales del PGOU
en vigor, no es sustancial, teniendo en cuenta las previsiones de los planes territoriales.
Por lo tanto, no se estima necesario incorporar, en paralelo, al planeamiento
urbanistico de una superficie equivalente de nuevo suelo destinada a actividades

econdmicas, en el municipio.

No obstante, cabe destacar que en una de las Ultimas Modificaciones del PGOU, la
referida al A.U. “CE.05 San Bartolomé” y aprobada definitivamente el 29 de Octubre
de 2015, se incrementa la edificabilidad de uso terciario en unos 18.000m2(t). En el
caso que nos ocupa en el AU “IB.22 Infernua/El Infierno”, el PGOU de 2010 destinaba
38.500 m2(t) para uso terciario que con esta Modificaciéon del PGOU se quedarian en
19.445m2(t) (contando las edificaciones que se consolidan del concesionario y la

gasolinera) por lo que la reduccidn seria de 19.055m2(1).

Se puede consideran por tanto que ambas propuestas quedarian compensadas en

ese sentido.

En cuanto a la relacién del nuevo desarrollo urbano vy la diversificacién de usos (Punto
5.3. apartado ¢ del PTS), se debe indicar que las instalaciones de cardcter terciario
existentes y las propuestas son plenamente compatibles con los usos residenciales y
dotacionales propuestos. Asimismo, esta operacidn impulsa la recudlificacién

urbanistica de un drea urbana obsoleta.
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VIII 3.-Justificacion del PTP de Donostialdea-Bajo Bidasoa, aprobado definitivamente el
27 de Julio de 2.016.

El Plan Territorial Parcial de Donostialdea-Bajo Bidasoa, en el punto 8.4 de la memoria,
cuando habla del dimensionamiento y la distribucion por municipios de las previsiones

de crecimiento del parque residencial, para el caso de Donostia dice lo siguiente:

La propuesta del Plan Territorial Parcial para la distribucién espacial del crecimientodel
parque residencial entre los distinfos municipios de acuerdo con los criterios
establecidos en las D.O.T., resulta, en una primera aproximacion, proporcional a sus

respectivos pesospoblacionales.

Esta I6gica de reparto por municipios se confirma, sin infroducir especiales distorsiones
en el equilibrio, con la prdctica descentralizadora emprendida por el municipio de
Donostia-San Sebastian en la Ultima revision de su Plan General, programando varias
de sus mayores operaciones residenciales en localizacionesperiféricas del Area
Funcional (3.000 viv. en Antondegi -Urumea-, 3.000 viv. en Auditz-Akular -Oarsoaldea-,

1.000 viv. en Zubieta -Bajo Oria-).

Mds adelante dice:

Tal como se ha senalado anteriormente, tanto para los pardmetros globales referidos
al conjunto del Area Funcional, como para los pardmetros particulares desagregados
municipios, se presentan horquillas de valores que contemplan dimensionamientos
flexibles, con valores mdximos y minimos derivados de la aplicacion de los criterios de

cdlculo establecido en las D.O.T.

La consideracién de la capacidad residencial mdxima y minima a prever por
losdistintos planeamientos municipales requerird en algunos casos de la infroduccion

en el modelo de las siguientes correcciones:

Priorizacién dentro del término municipal de Donostia-San Sebastidn de las

operaciones previstas a lo largo de las riberas del Urumea (Loiola, Txomin-
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Enea,Martutene) y en Auditz-Akular frente a los de Antondegi y Zubieta, susceptiblesde

reconsideracion.

De todo ello se concluye que el desarrollo planteado para el Ambito Urbanistico “IB.22
Infernua/El Infierno”, es acorde con los criterios mencionados ya que se encuentra en
la periferia de la ciudad y que el crecimiento residencial previsto para este dmbito se
podrd justificar puesto que el PTP no prevé priorizar otros desarrollos anteriormente

previstos y de mayor envergadura como son los de Antondegi y Zubieta.

El incremento residencial propuesto para el A.U."IB.22Infernua/El Infierno” es mucho
menor que el que se habia propuesto para los dmbitos que no se prevé desarrollar.

(330 viviendas en El Infierno frente a las 3.000 de Antondegi y 1.000 de Zubieta).

No hay que olvidar que se frata de una zona degradada, con edificaciones en
avanzado estado de deterioro y que la regeneracidén es uno de los objetivos

fundamentales de la zona.

Por tanto, para el dmbito "IB.22 Infernua/El Infierno™, En relacién al techo residencial
gue se incrementa con respecto a lo senalado en la ficha del PGOU de 2010 desde
este documento se propone la posibilidad de que esa edificabilidad sea reducida del
dmbito urbanistico “MA.08 Antondegi” del barrio de Martutene, ya que el Plan
Territorial Parcial de Donostia-San Sebastidn (Donostialdea-Bajo Bidasoa) no parece

tener entre sus prioridades el desarrollo urbanistico de ese dmbito.

La ficha del AU."MA.08 Antondegi”(Martutene) del PGOU de 2010, le oforga una

nueva edificabilidad residencial de 274.811m2(t), las cuales se dividen de la siguiente

manera:
- Vinculada alrégimen de VPO (62%)......cccccuveeiviininnnn.n. 170.000m2(t)
- Vinculada al régimen de vivienda tasada (25%)............ 68.000m2(t) 238.000m2(t)
- De promocion libre (13%).....ccoveiveiiiiiiiiiiinieieiieeee, 36.811m2(t)
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El incremento del techo residencial que se propone para el AU."IB.22 Infernua/El

Infierno™ es de 26.925m2(t) en total que se dividen de la siguiente manera:

- Vinculada alrégimen de VPS......cooiviiiiiiiiiiieceeeeen 5.385m2(t)
- Vinculada al régimen de vivienda tasadd...................... 5.385m2(t)
- Depromocion libre.......ccoceeiiiiiiiiiii i, 16.155m2(t)

Si restamos estas superficies de las superficies residenciales del dmbito de Antondegi

quedarian de la siguiente manera:

- Vinculada alrégimen de VPS ......cooiiiiiiiil. 164.615m2(t)
- Vinculada al régimen de vivienda tasada............ 62.615m2(t)
- Depromocionlibre........ccoooiiiiiiiiii, 20.656m2(t)
m U TOTAL e 247.886m2(t)

En cualguier caso, en este sentido se estard a lo que marquen las directrices

municipales y las autondmicas.

IX.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

1.- Descripciéon General

La ordenaciéon planteada se divide en los siguientes subambitos:

*Subambito 1B.22.01: Ordenacién de un Ambito de Actuacion Integrada.

Conformado por la mayor parte del dmbito del que se excluyen tanto la parcela

correspondiente al concesionario como la destinada a la estacidn de servicio

existentes.
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En este Ambito de Actuacién Integrada se proponen dos zonas claramente
diferenciadas. Por un lado una zona de uso terciario en conexidon con el camino de
Zubiberri que lleva a Zuatzu, en el extremo Sureste del dmbito y con entrada directa
desde la nueva rotonda que plantea el PGOU de 2010, con un techo terciario
edificable de 8.130m2(t), y por ofro, una zona residencial con un techo de 46.025m?2(t),
en los terrenos ubicados entre la nueva zona de uso terciario y el concesionario
existente, con ofros 1.845m2(t) de uso comercial terciario en planta baja. El programa

residencial se desarrolla en distintas fipologias edificatorias de PB+7,PB+8 y PB+13.

Este Ambito de Actuacién Integrada (A.A.LI.13) serd objeto de un Programa de
Actuacion Urbanizadora (P.A.U) que, a su vez, podrd definir diferentes Unidades de

Ejecucion que cumplan con los requisitos legales exigidos para su delimitacién.

Por tanto, para el A.A.LIL13:

- Prevision de un total de 46.025m?(t) destinados a nuevos desarrollos

residenciales.

- Previsidn de un total de 9.975m?(t) destinados a nuevos desarrollos

terciarios.

*Subambito IB.22.02: Consolidacién de la parcela b.20.2 correspondiente a la estacion

de servicio existente en la actualidad ubicada en la Avenida de Tolosa 188.

* Subambito 1B.22.03: Concesionario de Opel y Wolkswagen/Audi. Ademds de los
7.800m2(t) que tiene en la actualidad, se le otorgan otros 1.200m2(t) para posibles

ampliaciones de la actividad en el futuro.
Por tanto, para todo el dmbito:
- Prevision de un total de 46.025m?(t) destinados a nuevos desarrollos

residenciales, de los cuales 19.100m2(t) estdn contemplados en el

marco del planeamiento vigente.
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- Previsidn de un total de 11.175m?(t) destinados a nuevos desarrollos
terciarios ademds de los que se consolidan, de los 38.500 m2(t) que

estdn contemplados en el marco del planeamiento vigente.

Ademds de delimitar claramente los tres subambitos, la propuesta pretende:

*Dar continuidad a la calle Xabier Lizardi que arranca en la calle Bernardo Estornes L. y
gue es el eje principal que atfraviesa el barrio de Errotaburu de lado a lado pero que

sin embargo, termina en fondo de saco en la actualidad.

Con la nueva ordenacién propuesta en el dmbito “IB.22 Infernua/El Infierno” esta calle
tendrd continuidad y conexidn directa tanto con el camino Zubiberri que sube a
Zuatzu como con la nueva rotonda planteada por el PGOU de 2010 junto a la

bifurcacion de la autopista A-8 y la carretera N-1.

*Recuperacion y puesta en valor de la regata de Anorga en el contexto de la
regeneracion y recudlificacién urbana prevista en el dmbito, acometiendo las
actuaciones necesarias para prevenir y evitar inundaciones. Se propone, en esta
materia, la recuperacion a cielo abierto del cauce de la referida regata confiriendo a
la misma un nuevo trazado adecuado a la nueva ordenacién y a las caracteristicas

hidrdulicas necesarias.

*Creacioén de un parque lineal que acompana a la regata, de mdas de medio kildmetro
de longitud, practicamente llanos. Este parque hard de remate de la masa arbdrea

existente entre la autopista y la nueva ordenacién y que sirve de pantalla acustica.

*Derribo de las restantes edificaciones que existen actualmente en el dmbito. La

mayoria de ellas estdn en desuso y en avanzado estado de deterioro.

2.- El régimen de proteccion de las edificaciones y elementos catalogados.

Conforme a lo expuesto en el Plan Especial de Proteccién del Patrimonio Urbanistico

Construido de Donostia-San Sebastian (PEPPUC), aprobado definitivamente el 27 de

febrero de 2014, no existe ningun edificio catalogado en el dmbito.

REDACTOR PROMOTOR
DEPARTAMENTO DE URBANISMO DEL AYUNTAMIENTO oy

DE DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DONOSTIAKO UDALA
COLABORACION DE Y AYUNTAMIENTO DE SAN SEBASTIAN
IZASKUN LARZABAL, ARQUITECTURA Y URBANISMO e e

Don
ARAUDI S.L.P, NEKANE AZAROLA ABOGADO URBANISTA  Avuntamiento de San Sebastién

52



P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOCUMENTO”1. MEMORIA” 53
APROBACION DEFINITIVA. Modificacién referida al A.U. “IB. 22 INFERNUA/ EL INFIERNO" Febrero 2021

3.- Régimen de Uso.

3.1.- Programa de vivienda

El incremento propuesto en este proyecto, respecto de las previsiones del
planeamiento vigente, es de 26.925m2(t), sobre rasante, haciendo un fotal de

46.025m2(t) residencial para todo el dmbito.

En cuanto al programa de vivienda, se estima un incremento del niUmero de viviendas
previsto en el planeamiento vigente, pasando de 222 a 540 viviendas en total, acorde

con las necesidades del mercado inmobiliario actual.

La edificacion residencial de la nueva ordenacion se desarrolla bdsicamente en dos
tipologias diferentes (desarrollo lineal y en torre) y arranca junto a la actual estaciéon de
servicio existente en el dmbito. Serdn 46.025m2(t) de techo residencial y albergard, 540

viviendas en total.

3.2.- Programa de usos terciarios

En atencién a las razones expuestas y viendo las necesidades del mercado actual se
ha optado por incrementar el techo residencial del dmbito y reducir el destinado a
usos terciarios. El nuevo drea de usos terciarios quedaria acotado principalmente al
Sureste del dmbito en conexidbn con el camino Zubiberri que sube al parque
empresarial de Zuatzu con una nueva edificabilidad de 8.130m2(t) ademds de la

edificabilidad que se consolida vy la que se otorga para posibles ampliaciones.

En la planta baja de la principal pieza residencial, en la parcela a.30.1 también se
reservard una superficie de unos 1.845 m2(t) para locales comerciales. En cualquier
caso se deja abierta la posibilidad de trasvasar esta edificabilidad de uso terciario
comercial de planta baja de una parcela a otra dentro del AALILL13 siempre y cuando
los nUmeros totales de los usos de terciario en planta baja y equipamiento dotacional
no varien y dicho frasvase se realice con anterioridad a la adjudicaciéon definitiva de

las parcelas, vinculada a la aprobacién definitiva del Proyecto de Reparcelacién.
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Al Concesionario de Opel y Wolkswagen/Audi se le otorgardn 1.200m2(t) mds de uso
terciario, ademds de la edificabilidad que cuenta en la actualidad por si en un futuro
quisiese hacer alguna ampliacién.

Se consolidan los pardmetros generales de la actual estacion de servicio.

Esto suma 11.175m2(t) de nuevo techo terciario.

3.3.- Programa de equipamiento comunitario

El programa de equipamiento comunitario propuesto se emplaza principalmente en
las plantas bajas de las edificaciones ubicadas en el Ambito de Actuacién Integrada
AALIL13, dando cumplimiento a lo establecido en el articulo 6.1.b) del Decreto
123/2012, de 3 de julio, de estdndares urbanisticos, optando por la opcidén b.2), es
decir, ceder superficie de techo frente a la cesién de suelo. El mencionado articulo

establece lo siguiente:

"5 metros cuadrados de techo por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre
rasante de edificabilidad urbanistica, totalmente libre de costes de edificacién y urbanizacion,
que no computard como tal edificabilidad urbanistica y que se entregardn en una unidad
edificatoria o estancia construida, de cardcter privativo, funcionalmente independiente,

cerrada, Util y aprovechable”.

En el caso que nos ocupa, la nueva edificabilidad total propuesta en el Ambito de
Actuacion Integrada es de 56.000m2(t), 46.025m2(t) residenciales y 9.975m2(t)

terciarios.

A la nueva edificabilidad propuesta se le resta la edificabilidad existente, sin considerar

los edificios que estén declarados en ruina.

En el siguiente cuadro se incluye la relacién de las superficies de las edificaciones

existentes en el Ambito de Actuacién Integrada, contando sélo las superficies sobre

rasante:
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EDIFICACIONES EXISTENTES EN EL A.A.L.1l.13

AUX.
uso industrial | terciario | residencial | residencial
Oramil (Zubiberri n°2) 1.164
Oisaalmacen material electrico (Zubiberrin®4) | 1.075,13
Camino Zubiberri n® 06-08-10 2.308 970
Jefatura provincial de carreteras (Zubiberri n°7) | 932
Camino de Zubiberri n°12-14 55 70 324
Pesa (Zubiberri n°16) 1.263
La Gipuzkoana (Zubiberri n°18-20) 2.298
Edificio Citroen (Zubiberri n°22) 466
Camino Zubiberri n°7W 60
TOTAL SUPERFICIE EDIFICADA 9.566,13 55 70 1.294

*Se incluye el anexo 5 para la justificacion de las superficies aportadas en el anterior cuadro.

*Nota: en el cémputo de la edificabilidad previamente materializada correspondiente a la

edificacidon existente en Camino de Zubiberri n°2, dada la considerable diferencia _entre la

informacién catastral y lo que consta en el archivo municipal de licencias de construccion, se

remite la concreta y correcta determinacion de esa edificabilidad previamente materializada a

los posteriores documentos de programacidon y ejecucion urbanistica (PAU y Proyecto de

Reparcelacion).

Por tanto:
EDIFICABILIDAD EXISTENTE

INDUSTRIAL........... 9.566,13 m2(t)
TERCIARIO.....vvveeen.. 55 m2(1)
RESIDENCIAL............ 1.294m2(1)
AUX. RESIDENCIAL........70 m2(1)
TOTAL 10.980m2(1)

Si aplicamos los coeficientes de ponderacion

- Residencial ............. 1.294 x 1 1.294,00
- Aux. Residencial ... 70x 0,091 6,37
- Comercial ............ 50 x 0,554 27,70
- Industrial ............ 9.566 x0,40 3.826,40
TOTAL 5.154,47
REDACTOR PROMOTOR
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EDIFICABILIDAD PROPUESTA

Coeficiente Ponderada

- RESIDENCIAL 46.025
- 40% VPP 18.410
- VS 9.205 0.16 1.472,80
- VIRE 9.205 0,461 4.243,51
- 60% VL 27.615 1,000 27.615,00
- TERCIARIO 9.975
- Ofros 8.130 0,555 4.512,15
-EnPB 1.845 0,554 1.022,13
TOTAL 56.000 38.865,59

La diferencia entre ambos es de 33.711,12.

1-5.154,47/38.865,59=86,7%

Sila nueva edificabilidad urbanistica es de 56.000m2(t);
56.000 x 5/25x 0,867=9.710m2

Por tanto,

En el AALILL13 habrd 9.710m2(t) para dotaciones publicas locales.
(De esos 9.710m2(t) se distribuyen 8.375m2(t) en la ordenacidén propuesta y el déficit de

1.335m2(t) se abonard mediante su correspondiente compensacién econdémica)

*Se refleja su ubicacion en las fichas. El cdmputo estd hecho sobre la superficie neta (la
superficie de los portales estd computada en la edificabilidad residencial). Las alineaciones

interiores entre diferentes dreas son de cardcter orientativo.
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4. El sistema de comunicaciones. Los aparcamientos

4.1.- Lared viaria v la movilidad

- Este documento de MPGOU puntual no modifica lo establecido en el actual PGOU
vigente de 2010 en lo que a vario estructurante se refiere.

Tal y como indica el Informe favorable recibido por parte del departfamento de
infraestructuras viarias de la Diputacién de Gipuzkoa, esta MPGOU puntual “... resuelve
el viario apoydndose en la nueva rotonda ya prevista en el PGOU vigente que viene a

sustituir a la actual interseccion semaforizada.

En esta nueva rotonda, ademds de confluir los actuales viales de entrada y salida de
la ciudad que conforman el enlace de la GI-20, se insertan dos nuevas conexiones:
una que conectard directamente con el parque empresarial de Zuatzu y la otra que se
unird con la calle Xabier Lizardi en Errotaburu. Conlleva la eliminacién de los actuales

semdforos y una notoria mejora del sistema viario urbano en la zona de Errotaburu.”

Con la nueva rotonda se generaria un nuevo acceso directo al parque empresarial de
Zuatzu y se descongestionaria la salida actual a la Avenida Tolosa desde la rotonda

interior de Errotaburu a fravés de la calle Xabier Lizardi.

- No obstante, si en el transcurso de la redaccién del Proyecto de Urbanizacion se
estima conveniente realizar algunos ajustes en el viario interno, se podrd incorporar al
propio Proyecto de Urbanizacién un Estudio de Trdfico que permita afinar esos

reajustes.

A continuaciéon se incluye el Informe favorable completo recibido por parte del

departamento de infraestructuras viarias de la Diputacion de Gipuzkoa:
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niicieo residencial de Errotaburuy, la ordenacién da un
rusvo volumen destinade & aotividades econbmicas
de cardoter terciario después del niicleo residencial,
al final de! dmbito, fa mejora de la comunicaciin
vlaria con su entorno inmadiato, la majora de las
gonedones con la G20, Afiorga y el entorno de
Zuatzu medianis la configuraciin de una gloriata, la
adecuecifn de la eccesibilided peatonal y I8
recuperackin y puesta en valor de la regala de
Aflorga.

Este proyecto restoive ef viario apoyindose en la
nusva rolonda ya prevista en & PGOU vigenta gue

En esta nuova rotonds, sdemids de confiulr los
actuales viales de entrade y safida de |8 ciudad que
conforman & enlace de ta GR20, se Insertsn dos
nUEVES conpuones: una que mnumri.:immdnmm
con o ye empresarial de Zuatru y que 58
unird g:lr_lq la cafle Xabler Lizardl en Erotaburu.
Conlleva la eliminaciin da los actuales sermiforos y
una notoria mejora del sistema viario urbano en la
fona de Errotabury.

Analizada ia propuests, no existe inconveniente en |o
ua respects a las competencias de  esle
paramento para s aprobackin,

lusten agiria onestako.
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Area  shkustihoetan eta aurrellk  zeuden  bide
arpiegiturek  eragindake  zorasun  akustikoko
erémuetan, non Inmisle mailak izan baltaltezke
handiagoak kalitate akustikoaren helburuak baino,
pertsona fisiko edo juridivo sustatzaileak edo,
bestels, udalak (lizentzia emateko eskumena duen
aldetik), ardura du behar diren neurriak hartzeko,
bere jardusra eremuaren diseinuan, Inguruan edo
fatxndan, kaliste skustikoaren helburuak lortzen
direla barmatzeko, barruan sta kanpoan, Indarrean
dagoen legediar] eta garapen dekretuel jarralkiz.
Ardura honekin ez betetzea ezingd ralo leporatu, ez
una horretan, ez etorkizunean, azpieghturaren titulamra
den administrazioari.

Gogorsty, halaber, tosten hau etorkizuneko bide
antolaketarakin lotutako eta egungo foru bideel
eragindako galsi buruzkos bekarlk dels. Ez du ez
baloratzen, ezta Irlzten ers, eremuan dagoen foru
ondarearengan (eraikinak, makineria parksa eta
laborategiak) eragindako gorabeheren Inguruan. Horl
Foru Aldundiko re Zerbitzuarekin aztertu eta
adostu beharko da,

PLANGINTZA ETA USTIAPEN UN
E PLANIF

EL JEFE DE LA UNIDAD D

Kudeaketa eta Plangintzako murendar nagusiak bere egiten| A los efectos

du Irlpen hau, Glpuskosko Errepide eta Bidesn Fory

Hay que recordar que en lo que ecta @ nuevos
desamollos o actividades que se implantsn en Sreas
acdsticas o zonas de servidumbre acistica afectadas
por infraestructuras viarias preexistentes, donde los

niveles ce |nmisién pueden ser superiores & los’

ohjetivos de calidad acdstica, la persona fisica o
Jurldica promotora o, én su defacto, el Ayuntamlento
como competente pada otorgar la licencia, es
responsable de adoptar las medidas pertinentes, en
#l dizafio del Ambito de actuacién, an su entormo ¢ en
fachada, para garantizar ol cumplimiento de los
objetivos de calidad acstica en el Interior y en el
axterior establecidos en la legislackin vigente y sus
decrelos de desarollo. las consecuencias del
incumplimiento de esta responsabilidad no podrén
sar imputadas, nl en ese momento nl en el futuro, a
la administracién titular dea infraestructura.

Tambéén hay que recordar que este informe se refiera
Unlcaments a las materias proplas de |a ordenacidn
viaria futura y afecciones &l viario Foral existente. No
valora nl juzga la Incldencla generada en el
patrimonio Foral que hay en el &mbito (edificios,
parque de maguinaria v laboratorios) que debenrd ser
analizada y acordada oon &l servitio de Patrimonlo de
esta Diputacidn Foral,

R 0 Fowra Aldundly
mmnwumlmmm rh:

—_— I

tos en ol artfculo 94 del Teta

Fefyndido de la Morma Foral de Carreteras y o= de

Arauanen testu baterstuak, 2006ko akalnaren Gko 172006 | Gipuzkoa, mlrﬂ por Decreto Foral Normative 172006 de 6
r

Foru Dekretu Arsu-emalleas onarlusk, 94, artikuluan | de junio,
suyo este informe.

aurreiiusitaks ondorioetarako.

Donostia, 2018ko urtarrdlaren 30a

General de Gestidn y Planificacidn hace

San Sebastidn, 30 de enero de 2018

. Fori Algmay
Il mig, L
e e
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4.2.- El trazado de los viales

Respecto al tfrazado de los viales y en concreto del vial Zubiberri que conecta el
dmbito con el parque empresarial de Zuatzu y que existe en la actualidad, pese a que
el radio de la curva de dicho vial es inferior a 27,00 m y que el ancho de los carriles es
algo inferior a lo que marca la férmula en la Norma 3.1-IC, es importante sefalar que
se trata de un vial urbano que va a ser considerado “zona 30", por lo que la velocidad
de proyecto va a estar por debajo de la velocidad minima que considera la citada
norma (40 km/h).

Ademds, actualmente este vial ya existe, con una curva de radio menor, que se
mejora con la nueva urbanizacion.

La tendencia actual cuando se quiere lograr un “calmado del tréfico” consiste en
limitar la anchura de los viales, por lo que se considera que la anchura proyectada es
adecuada.

En cualguier caso, en el Anteproyecto y Proyecto de Urbanizacion se podrdn realizar

los ajustes necesarios en la anchura y radio del vial si se estimase necesario.

4.3.- Red de bidegorris

En lo que respecta a los bidegorris, existen en la zona dos frazados diferenciados. Por
un lado, hay un bidegorri que franscurre al ofro lado de la Avenida Tolosa y que
recorre diferentes barrios hasta llegar a Anorga. Por otro lado, existe otro carril bici que
viene del barrio del Antiguo y de la zona de universidades y que a través de la calle

Xabier Lizardi muere al llegar al dmbito del Infierno.

ESTADO ACTUAL BIDEGORRIS
BIDEGORRI DE COMUNICACION LOCAL

BIDEGORRI DE COMUNICACION ENTRE BARRIOS “:
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En lo que respecta a la ordenacién del bidegorri en el dmbito, este documento de
MPGOU puntual pretende dar continuidad al bidegorri que llega desde la calle Xabier
Lizardi, atravesando todo el dmbito para seguir camino al parque empresarial de
Zuatzu.

El carril bici transcurre al borde de la plataforma de las edificaciones y al borde del
parque fluvial sin entrar en las zonas verdes, manteniendo el recorrido peatonal
paralelo a la regata, dando continuidad al frazado que proviene desde la calle Xabier
Lizardi. Una vez alcanzado el puente que cruza la regata se incorpora al camino de
Zubiberri y sigue camino al parque empresarial de Zuatzu creando una conexién y un

tfrazado de continuidad.

=
=

En cualquier caso el frazado definitivo se remite al estudio pormenorizado del Proyecto

de Urbanizacion.

4.4.- El transporte publico

Junto con el departamento de movilidad del Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn
se estudiard la posibilidad de incluir nuevas paradas de autobuUs y de alargar los
trazados de algunas lineas con el fin de dar cobertura a la nueva ordenacion, las

cuales se incluirdn en el Proyecto de Urbanizacién correspondiente.

Se puede senalar Unicamente que este servicio participard de las mejoras generales

del frdnsito de vehiculos a las que se aludia y que son previsibles un mejor
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funcionamiento del bus en el paseo de Errotaburu y una mayor fluidez en el barrio de

Errotaburu en general.

4.5.- Los itinerarios peatonales

Como ya se ha senalado anteriormente, la modificacion viaria propuesta implica una
clara mejora de la accesibilidad peatonal en el dmbito, tanto por el aumento del
nUumero de itinerarios que se produce (al prolongar la calle Xabier Lizardi; al crear el
parque lineal junto a la regata; etc.), asi como por la calidad de estos itinerarios (en

fodos los casos cumplen con la normativa de accesibilidad vigente).

4.6.- El aparcamiento

El aparcamiento en superficie de nueva ejecuciéon se dispone en los bordes del viario
previsto, en linea en todos los casos (a desarrollar en la modificacién del Proyecto de

Urbanizacion General).

La anchura de los aparcamientos serd como minimo de 2,20 metros Utiles de ancho

(descontando cunetas, rigolas, badenes,etfc.)

Asimismo, se prevé la construccién de aparcamientos subterrdneos privados en cada

parcela.

El aparcamiento para residentes queda suficientemente garantizado por la dotacién
prevista en los hasta cuatro posibles sétanos de las parcelas residenciales —se debe
cumplir en todo caso la dotacién minima establecida por la legislacion vigente de 0,35
plazas/25 m?(t) de wuso residencial sobre rasante- para los nuevos desarrollos

edificatorios.

Las necesidades de aparcamiento generadas por el programa de usos tferciarios
guedan cubiertas por la dotacién prevista tanto en superficie como dentro de las

parcelas en las que se implantan, situadas en parcelas independientes “b.20".
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Las reservas dotacionales, resuelven bajo rasante en las propias parcelas en las que se

ubican las necesidades de aparcamiento para su servicio.

En lo referente a las previsiones establecidas en la legislacion urbanistica vigente, se
han de tener en cuenta, en concreto, las incluidas en el articulo “6.2" del Decreto de
estdndares urbanisticos de 3 de julio de 2012. Asi, conforme a lo establecido en él,
cabe entender que la dotacién minima de aparcamientos a ordenar es equivalente a
0,35 plazas de aparcamiento por cada 25 m2(t) de uso residencial de incremento

respecto del previamente existente.

En relaciéon a la dotacion de aparcamientos requerida por el PGOU 2010 para nuevos
desarrollos urbanisticos, previstos en este caso en suelo urbano no consolidado, se
procederd a la ordenacién de una dotaciéon de aparcamiento global a razén de 1,5
plazas/100m2(t) destinados a usos lucrativos residenciales, en el interior de la parcela

y/o edificacion privada.

Asi, en el AALIL13 , habrd que prever una dotacion minima de 691 plazas para el uso

residencial.

En relacién a la dotacién de aparcamientos requerida por el PGOU 2010 tanto para los
usos terciarios como para el equipamiento comunitario, este proyecto prevé un ratio
minimo de 2 plazas por cada 100m2(t), bajo rasante con hasta cuatro plantas de

aparcamiento.

La dotacién de plazas en el AALIL13 serd de 200 plazas para el uso terciario y de 169

plazas para el uso de equipamiento comunitario.

Por Ultimo, este proyecto prevé que las parcelas de nuevo desarrollo dispongan en su
interior de espacios para el aparcamiento de bicicletas a razén de 1 plaza por cada
100m2(t) o fraccién para las parcelas residenciales y de 3 plazas por cada 100 m2(t)

para las parcelas de uso terciario y de equipamiento.

En el subambito “IB.22.03" correspondiente a la Actuacién de Dotacién en la parcela

donde se ubica el concesionario, el cumplimiento de los estdndares de aparcamiento
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se remite al momento de la tramitacion del correspondiente y preceptivo proyecto de
edificacion.
De esa manera se cumplen las previsiones establecidas a ese respecto en el

planeamiento vigente.

5.- Infraestructuras

Este documento de MPGOU incluye los planos generales de los frazados de las
infraestructuras de servicios en su estado actual y propuesto en o que a saneamiento,
abastecimiento de agua, gas, alumbrado, red eléctrica y de telecomunicaciones se
refiere. El desarrollo exhaustivo de este apartado se remite al posterior PAU y Proyecto

de Urbanizacion.

En cuanto al trazado definitivo de la red de abastecimiento de agua, y su conexidén
con el depdsito de Oria-Venta, serd objeto de definicidn en el anteproyecto vy

Proyecto de Urbanizacion.

Con respecto a la linea eléctrica aérea que discurre mayoritariamente por suelo no
urbanizable y que es tangente al dmbito en su extremo Sureste, se corrige la
ordenaciéon teniendo en cuenta los retfiros que marca la legislacion para la linea

o . e
eléctrica en cuestion. ;%’WW Z
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Esta linea eléctrica, que no se soterra discurre a gran altura, a una cota muy por
encima de la urbanizacién y el edificio mds cercano. Dado que es una linea que
discurre mayoritariamente por suelo no urbanizable y es tangente al dmbito, no se
justificaria su soterramiento. Adicionalmente, se ha realizado la consulta a lberdrola y

se considera inviable su soterramiento.

Se tendrdn en cuenta los retiros de los edificios que marca la legislacion. No obstante,
dada la altura a la que se encuentra la linea, se cumple la separacién vertical minima
de 6,00 m al edificio que establece Iberdrola cuando se encuentra en la zona de

servidumbre.

Las alineaciones del edificio se podrdn ajustar mediante la redaccién de un Estudio de

Detalle segun indica la ficha urbanistica.

6.- Suelos exteriores afectados

En caso de que fuese necesario afectar suelos exteriores al dmbito para instalaciones
o infraestructuras, estos suelos exteriores afectados se gestionardn a través de los

consiguientes y posteriores documentos de gestion.

7.- Los espacios libres

La intervencién en el dmbito permite la creacidén de nuevos espacios libres con un
optimo grado de accesibilidad, en estrecha relacidon con la red de itinerarios

peatonales propuesta.

El drea total reservada para espacio libre de sistema general cuenta con una
superficie total de 5.400m2 gque se ubican en torno al cauce fluvial de la regata. Para
este computo no se ha tenido en cuenta la superficie propuesta de la regata de
Anorga que conforma el “Sistema General Fluvial”. (La reserva minima exigida por el
Decreto 123/2012 para los Espacio Libres de Sistemas Generales para este caso
concreto es de 5.385m2 que corresponde a los 5m2 de superficie por cada 25 m2

construidos del incremento de edificabilidad de uso residencial)
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Con respecto a los espacios libres de la red de sistemas locales y atendiendo al
articulo 105 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo de la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco, se deberd garantizar un adecuado nivel dotacional de sistema local de
espacios libres en el propio dmbito de la actuacion aportando a este fin una dotacién
superficial minima de 5 metros cuadrados por cada habitante segin la regla
establecida en el articulo 78 (se establece la correlacion de un habitante por 25
metros cuadrados de superficie construida destinada al uso de vivienda en suelo
urbano y urbanizable), que para este caso concreto seria de:

46.025 m?/25m2 x5= 9.205m?2

En la ordenacién propuesta, se prevén cerca de 10.000m2 en el AALIL13, descontando

la superficie destinada a sistemas generales, y que se desglosan en el siguiente cuadro:
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F.ESPACIO LIBRES SISTEMAS
GENERALES f. ESPACIOS LIBRES SISTEMAS LOCALES
Superficie total [ Sup. computable Sup. total Sup.computable
5.400 5.400 f.10.1 9.696 8.358
f.10.2 7.332
TOTAL 9.346

TOTAL 5.652
£.30.1

f.30.2 1365
TOTAL 2.276
TOTA 17.274

En el siguiente esquema se representan las superficies que se han contabilizado como

computables para el cumplimiento de la dotacién de espacios libres locales.

Tal y como se representa en el plano de Zonificacidon pormenorizada, la realidad es

qgue los espacios f.10.1 y f.10.2 son mayores en superficie si incluimos las dreas

sefaladas con los simbolos (*) y (**). Tanto espacialmente como visualmente esas

dreas son espacios libres pero no se han computado como espacio libre local, uno por

pertenecer al sistema general (**) v el otro (*) por ser parcela privada con uso publico

en superficie, ya que en cotd bajo rasante tiene sétanos.
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El espacio libre principal, que constituye el “pulmdn verde” del nuevo desarrollo, es el
gue se denomina como “parque lineal” y se genera dando continuidad al tfrazado de
la regata y separando la nueva ordenacién con respecto a la GI-20.Esta gran zona

verde recorre el dmbito de lado a lado prdcticamente.

Los espacios libres resultantes son en cualquier caso zonas ajardinadas y espacios de

trdnsito bdsicamente peatonal.

8.- Antecedentes urbanisticos: documentacion sobre la alternativa previa de destinar
la parcela al sur de la rotonda a uso terciario en vez de al residencial

Con anterioridad a la propuesta de ordenacién desarrollada en este documento se
trabajé sobre otra alternativa muy similar en lineas generales de trazado urbano pero
diferenciadas bdsicamente en el destino de la parcela resultante inmediata tras la
nueva rotonda, llamada a.30.3 en este documento. En la primera opcién esta parcela
tenia un uso terciario y en la propuesta que desarrolla este documento definitivo dicha

parcela se destina a uso residencial.

En este apartado, se pretende reflejar cdmo quedarian los distintos pardmetros de la
ordenacién en caso de que esa parcela tuviese un uso terciario que ya se planted en
estudios anteriores, manteniendo el resto de la ordenacion tal y como se presenta en

el documento actual.

Partiendo de la base de que se mantendrian las edificabilidades, si la parcela a.30.3
fuese terciaria y pasase a ser b.20.4 por ejemplo, el cuadro resumen de los pardmetros

seria el siguiente:
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SUPERFICIE APORTADA TOTAL AMBITO 66161
SUPERFICIES RESULTANTES
SUBAMBITO 1B.22.03 (CONCESIONARIO) 10070
SUBAMBITO 1B.22.02 (GASOLINERA) 1951
SUBAMBITO 1B.22.01 (resto del ambito//AAL.I1.13) 54140
TOTAL 66161
USO Y EDIFICABILIDAD PGOU 2010 PROPUESTA CONSOLIDADA INCREMENTO
RESIDENCIAL 19100 36820 17720
*vivienda libre 22092
*vivienda protegida (tasaday VPS) 14728

*VPS 7364

*VT 7364
TERCIARIO 38500 20380 -9850
* DENTRO DEL SUBAMBITO 1B.22.01 19180
* DENTRO DEL SUBAMBITO 1B.22.02 (gasolinera) 0 470
* DENTRO DEL SUBAMBITO 1B.22.03 (concesionario) 1200 7800
ESTANDARES URBANISTICOS SUBAMBITO 1B.22.01 (Decreto 123/2012)
SISTEMAS GENERALES sg. Decreto propuesta
Espacios libres y parques urbanos (5m2/25m2(t) residencial incremento) 3544 5400
Red viaria 4639
Parcela G.00 Alojamientos dotacionales 538,5 925
Sistema General Fluvial F.30 2490
TOTAL 13454
SISTEMAS LOCALES sg. Decreto propuesta
Parques,jardines y espacios peatonales 7364 9346
Dotaciones pUblicas (5m2/25m2(t) incremento total sobre el materializado) 9710 8375

Dotacién de Aparcamientos (sg. PGOU de 2010)

*residencial libre (1,5 plazas cada 100m2(1)) 332
* residencial protegida (tasada y/o VPO)(1,5plazas cada 100m2(t)) 221
*terciario (2 plazas cada 100m2(t)) 384
*equipamiento comunitario (2 plazas cada 100m2(t)) 169
Dotacién de drboles 625 640
n° MAXIMO DE VIVIENDAS 432
*residencial libre (50%) 216
*residencial protegida (tfasada y VPS)(50%) 216

De lo que se concluye lo siguiente:

- La edificabilidad residencial total se reduciria pasando de 46.025m2(t) a 36.820
m2(t).

- La edificabilidad terciaria en cambio, incrementaria, pasando de 11.175m2(t) a
20.380m2(t).

- Como consecuencia de ese menor incremento en el techo residencial,
disminuiria la exigencia de espacios libres y parques de sistemas generales que
pasaria de 5.385m2 a 3.544m2. Sin embargo, la ordenacién ya propone una
superficie mayor a la requerida por el Decreto por lo que se seguiria

manteniendo la cifra de 5.400m?2.
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- En cuanto a la dotacién de parques y jardines de sistemas locales la dotacién
seguiria siendo superior a la exigida.

- Para las dotaciones pUblicas de sistemas locales, la dotacidon también seria la
misma ya que para su cdlculo se tiene en cuenta el incremento total de la
edificabilidad con respecto a la materializada.

- Disminuiria el nUmero de viviendas resultantes de 540 a 432.

- Disminuiria la superficie de parcela para alojamientos dotacionales de 538m2 a
354m2.

Se concluye que apenas variarian los pardmetros relacionados con las dotaciones

exigidas por el Decreto 123/2012 y la Ley Vasca del Suelo.
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X.- PROPUESTAS DE CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DE LOS TERRENOS AFECTADOS,
Y DE EJECUCION DE LA ORDENACION PLANTEADA.

1.-Condiciones de clasificaciéon y categorizacion de los terrenos afectados
Se consolida la clasificacion del conjunto de los terrenos del dmbito como suelo

urbano. Por su parte, las modificaciones planteadas en el presente proyecto justifican

la categorizacién de esos terrenos, como suelo urbano no consolidado de

conformidad con lo establecido en la legislacidon urbanistica.

Se incluyen en esta clase y categoria de suelo los terrenos que cumplen los requisitos
establecidos a en el apartado “3.b" del articulo 11 de la Ley de Suelo y Urbanismo de
30 de junio de 2006.

Dentro de ella se diferencian las dos subcategorias de suelo siguientes:

a) Suelo urbano no consolidado por carencia y/o insuficiencia de urbanizacién

consolidada.

Se incluyen en esta clase y categoria de suelo los terrenos que, ademds de cumplir las
condiciones necesarias para su clasificacion como suelo urbano y los requisitos
establecidos en, entre otros, el apartado “3.b.1" del citado articulo “11", a los efectos
de la ejecucion de la ordenacidon prevista en ellos se infegran en dmbitos de

actuacioén integrada, o se adscriben a los mismos.

En el caso concreto que nos ocupa el AALI13 la urbanizacidn existente en la
actualidad, carece de todos los servicios, dotaciones e infraestructuras necesarias
para que puedan servir a las nuevas edificaciones residenciales y destinadas a usos

ferciarios que se proponen.

Esos terrenos son los delimitados en el plano 4.1, y su superficie es de 54.140 m2.
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b) Suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad ponderada.

En el caso del Ambito AALILL13, ademds de la carencia de urbanizacién consolidada
que de soporte a las nuevas edificaciones, tampoco es suelo urbano consolidado
porque la ordenacién le atribuye una edificabilidad urbanistica ponderada superior

respecto a la previa existente.

En el caso del subambito 1B.22.03, que son los terrenos correspondientes a la parcela
del concesionario, cuentan con fodas las infraestructuras necesarias para el desarrollo
de la actividad. Sin embargo, esta Modificacion puntual del Plan General le concede
a esa parcela 1.200m2(t) mds de edificabilidad y por tanto, se considera como suelo

urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad ponderada.

En caso de ampliacién, se desarrollaréd como una Actuacion de Dotacion.

Estos terrenos tienen una superficie de 10.070m2.

En el caso del subdmbito 1B.22.02, correspondiente a la actual estacién de servicios,
cuenta con las infraestructuras necesarias para el desarrollo de la actividad y se
consolidan en general todos sus pardmetros, por lo que se considera como suelo

urbano consolidado.

2.- Condiciones de ejecucién urbanistica.

Por un lado, se delimita la parcela correspondiente al concesionario, denominado
subambito 1B.22.03 y se le otorgan 1.200m2(t) mds de edificabilidad que en caso de

querer materializarlo, lo harian a través de una Actuacion de Dotacidn.

La parcela actual en la que se ubica el concesionario y que corresponde al subambito
IB.22.03 tiene una superficie de 10.070m2 segun reflejan planos facilitados por el

Ayuntamiento.
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La nueva propuesta para el dmbito plantea la prolongacion de la calle Xabier Lizardi
tal y como marcaba el PGOU de 2010 entre sus objetivos.
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Esta actuacidon supone un ajuste en el extremo SO del subambito [1B22.03
correspondiente al concesionario. Se frata de una superficie de unos 5m2.

REDACTOR PROMOTOR
DEPARTAMENTO DE URBANISMO DEL AYUNTAMIENTO vy

DE DONOSTIA-SAN SEBASTIAN i DONOSTIAKO UDALA
COLABORACION DE <y AYUNTAMIENTO DE SAN SEBASTIAN
IZASKUN LARZABAL, ARQUITECTURA Y URBANISMO Dormtte Utala

ARAUDI S.L.P, NEKANE AZAROLA ABOGADO URBANISTA  Avuntamiento do San Sebastién

73



P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOCUMENTO”1. MEMORIA” 74
APROBACION DEFINITIVA. Modificacién referida al A.U. “IB. 22 INFERNUA/ EL INFIERNO” Febrero 2021

— 1+ ]

| [ [

| JEETFP‘:;"H%&@——

B e

L/

Por otro lado, estaria la parcela correspondiente a la actual estacién de servicios,

subambito 1B.22.02 que se consolida.

Por Ultimo, quedaria el resto del dmbito, subambito IB.22.01, donde se define un
Ambito de Actuacion Integrada, AALIL13. Serd un dmbito unitario de programacién
(art.56.1.d LSV), por ello desde este expediente de modificacién puntual del Plan
General se le vincula a la redaccion de un programa de actuacién urbanizadora
(PAU).

En definitiva, se redactard un PAU para el A.ALIL13 y a su vez, el PAU podrd delimitar
unidades de ejecucidn que constituyen dmbitos de conformacién de espacios

publicos, de cesion gratuita de edificabilidad, de equidistribucion y de urbanizacion.

Igualmente el PAU deberd determinar el sistema de actuacion, asi como los plazos

para la reparcelacién, urbanizacion y edificacion.
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3.- Andlisis econémico de las propuestas y viabilidad de las mismas. Los coeficientes

de ponderacién de usos.

En el documento "“3.Estudio de viabilidad econdmico-financiera. Programa de
Actuacion” de éste proyecto se expone el andlisis econdmico de las propuestas de

este proyecto, tanto desde la perspectiva de su viabilidad como de su sostenibilidad.

Los coeficientes de ponderacidon de usos propuestos no son los mencionados en el
Plan General de Ordenacién Urbana de Donostia-San Sebastidn de 2010 sino otros mds

actualizados para el barrio de lbaeta, que se reflejan en dicho documento.

4.- Programacion del proceso de desarrollo y ejecucion de las propuestas.

En el documento “3.Estudio de viabilidad econdmico-financiera.” de este proyecto se
exponen, asimismo, las pautas de programacién del proceso de desarrollo y ejecuciéon

de las propuestas del mismo.

XI.- RELACION DE LAS MODIFICACIONES DEL REGIMEN URBANISTICO VIGENTE

Este proyecto conlleva, entre otras, las modificaciones que se exponen a

continuacion, respecto del planeamiento vigente:

* El incremento de la edificabilidad urbanistica (lucrativa) destinada a usos
residenciales en la cuantia de 26.925m2(t) sobre rasante. Esa prevision es la total, la

que se contempla dentro del Ambito de Actuacién Integrada AALIL13.

* La reduccién de la edificabilidad urbanistica (lucrativa) destinada a usos terciarios.
Se propone una nueva ordenaciéon total de 11.175m2(t) ademds de los 8.270m2(t) que
se consolidan (entre el concesionario y la gasolinera) lo que supone una reduccion de
19.055m2(t) sobre rasante.

* Definicidon del régimen de calificacion pormenorizada de las parcelas edificables.
Todo ello repercutird en el cdlculo de los estdndares correspondientes que se justifican

a contfinuacién.
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XII.- JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DEL PROYECTO A LOS CRITERIOS ESTABLECIDOS
EN LA LEGISLACION URBANISTICA Y AMBIENTAL VIGENTE.

En atencidon a lo expuesto, el objetivo de este proyecto es el de modificar el vigente
Plan General de 2010 en los términos y con el alcance expuestos en él. Para ello, sus
propuestas se han de adecuar a los criterios establecidos en la legislaciéon vigente vy,
en particular y entre otros, en la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006

(articulos 105, etc.) y el Decreto de esténdares urbanisticos, de 3 de julio de 2012.

La citada adecuacién responde, en este caso y entre otros, a los pardmetros que se

exponen a continuacién:

1.- Articulo 105.1 de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006.

Dado que este Plan implica, entre otros extremos, el incremento de la edificabilidad
urbanistica y no incide en terrenos destinados a usos protegidos (residenciales y de uso
terciario), su formulacién se adecua a los criterios establecidos en ese articulo “105.1"

en los términos que se exponen a continuacion:

A.- Justificacidn del mantenimiento de la calidad urbana y dotacional del dmbito

(articulo “105.1.a")

Este proyecto incide en una de las zonas emblemdaticas y aun pendientes de resolver,
como es el acceso de la ciudad, eliminando las edificaciones deterioradas y en
desuso que existen en la actualidad, planteando una nueva ordenacidén con parte
residencial y parte de uso terciario, acompanado por un parque lineal junto a la

regata del rio.

Las edificaciones residenciales que se engloban en dos tipologias principales (una
lineal y la ofra en torre) se implantan con una forma sinusoidal sobre el terreno. Las
plantas bajaos de estas edificaciones se destinan a los usos dotacionales

principalmente.
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Se prevé el cumplimiento de la superficie dotacional del dmbito con respecto a los
estdndares minimos, y a su vez, se genera un espacio publico de indudable valor en el

conjunto de la ordenacion que acompana el trazado de la regata.

B.- Justificacién de la adecuacién del proyecto a los criterios de intervencion

establecidos en el articulo “105.1.b".

De conformidad con lo establecido en ese articulo, dichos criterios estan asociados a
la expresa consideracion de las necesidades y las posibilidades de acceso real en el
municipio a los usos establecidos como protegidos por la calificacion, todo ello

conforme a los instrumentos de ordenacién territorial.

Este proyecto no incide en terrenos destinados a usos protegidos a los que se alude en

el articulo 16 de la referida Ley (viviendas y actividades econdmicas protegidas).

Por lo tanto, dichos criterios no son de aplicacién en este caso.

C.- Justificacion del cumplimiento de las exigencias asociadas a los estdndares legales.

Las consideraciones que se exponen en los siguientes apartados son una clara muestra
de la adecuacion de este proyecto a las condiciones reguladoras de los estdndares

legales.

2.- El estGndar de edificabilidad maxima y minima.

Tal y como indica lo expuesto en el RD 123/2012, el cumplimiento de los estdndares de
edificabilidad residencial mdximos y minimos establecidos en el articulo 77 de la Ley
2/2006 se realizard calculando la relacién prevista entre la edificabilidad urbanistica

residencial atribuida por la ordenacién y la superficie del drea o sector.

La edificabilidad urbanistica total prevista en el A.ALIL13 (restando las dotaciones
publicas) es de 56.000 m2(t) vy la superficie del A.ALII.13 sin sistemas generales es de

40.686 m2. Estos pardmetros dan un coeficiente de:
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56.000/40.686 = 1,37 inferior al indice de 2,3 para la edificabilidad mdxima y superior al

0.4 de edificabilidad minima fijados en el articulo 77 de la Ley del Suelo.

En el supuesto de considerar todo el dmbito para calcular el estdndar de
edificabilidad mdaxima y minima, la edificabilidad urbanistica total contando la
edificabilidad existente (concesionario y gasolinera) y sin contar la edificabilidad
asignada para las dotaciones publicas ni alojamientos dotacionales es de 65.470m2(t)
y la superficie de todo el dmbito descontando los sistemas generales es de 52.707m2.

Estos pardmetros dan un coeficiente de:

65.470/52.707 = 1,24 inferior al indice de 2,3 para la edificabilidad mdaxima y superior al

0.4 de edificabilidad minima fijados en el articulo 77 de la Ley del Suelo.

3.- El estdndar de vivienda protegida.

Este proyecto incrementa la edificabilidad residencial prevista en el planeamiento
urbanistico vigente. Por lo tanto, hay nuevos desarrollos residenciales sujetos al
cumplimiento del estdndar establecido en la legislacién vigente en materia de

vivienda protegida.

El criterio de cardcter normativo aplicado a la hora de establecer el porcentaje de
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica ha sido el de aplicar sobre el
nUumero de viviendas previsto en el planeamiento vigente un 50% para vivienda libre y

un 50% para vivienda protegida.

Sobre el incremento propuesto en el nUmero de viviendas se ha optado por utilizar ese
mismo porcentaje para vivienda libre y para vivienda protegida, en total 270 viviendas

libres y 270 viviendas protegidas.
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En cuanto a la edificabilidad, el incremento y la distribucién es el siguiente:

Edificabilidad residencial propuesta en el PGOU 2010: 19.100 m2(t)
De los cuales:
*Edificabilidad residencial preexistente.........ccooviviviiiiiiiiiiinen 557m2(t)

*Nueva edificabilidad residencial:

- Vinculada al régimen de VPS(20%).....cevivviiiieiiiiiiiiieinnne. 3.709m2(t)

- Vinculada al régimen de vivienda tasada VIRE(20%)...... 3.709m2(t)

- De promocion libre (60%)......ccuviiiieiiiiiiiieiieieieeeee 11.125mz2(t)

o] fe ] I 1010 PP 18.543m2(t)
Incremento de edificabilidad residencial propuesto: 26.925m?2(t)

De los cuales:
-el 60% serd de edificabilidad de residencial libre: 16.155m2(t)
-el 40% serd de edificabilidad de residencial protegida:  10.770m?2(f)

El fotal de edificabilidad residencial libre asciende a 27.615m?2(t).

El total de edificabilidad residencial sometida a algun régimen de proteccion publica
es de 18.410m2(t). De los cuales el 50% serd destinado al régimen de Vivienda Tasada
VTRE(9.2056m2(t)) y el 50% al régimen de Vivienda de Protecciéon Social VPS
(9.205m2(t)).

Por lo tanto, se cumple con los esténdares de vivienda protegida.

4.- El estandar de alojamientos dotacionales.

De conformidad con lo expuesto en la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de
2006 (articulos 81, “105.5", etc.), las modificaciones del planeamiento urbanistico que
conlleven un incremento de la edificabilidad urbanistica residencial requieren el

cumplimiento del estdndar establecido en materia de alojamientos dotacionales,
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salvo que se justifique la suficiencia de las reservas de suelo preexistentes en el

planeamiento anterior con ese destino.

El articulo 105.5 de la Ley del Suelo Vasca determina lo siguiente:

“5.- Las modificaciones de planeamiento que incrementen la edificabilidad urbanistica
de uso residencial podran justificar en la memoria la suficiencia de las reservas de suelo
preexistentes en el planeamiento anterior con destino a alojamientos dotacionales en

la proporcion minima exigida en el articulo 81"

El est&ndar requerido para reserva de alojamientos dotacionales en los municipios con
poblacién igual o superior a 20.000 habitantes,es el correspondiente entre 1,5m2 vy
2,5m2 por cada incremento de 100 m2 de techo de uso residencial tal y como se

sefala en el articulo 5 del Real Decreto 123_2012.

(26.925/100)x2=538,50m? )

Al suroeste de la gasolinera se prevé una parcela de 925 m2 para este destino, tal y

como se refleja en el plano de zonificaciéon pormenorizada.

5.- El estGndar de espacios libres de la red de sistemas generales.

En atencidn a lo establecido en la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006
(articulo “105.2", etc.),y articulo 5 del Decreto n°123/2012, de 3 de julio, de est&dndares
urbanisticos, las modificaciones del planeamiento general que conlleven un
incremento de la edificabilidad urbanistica residencial han de complementarse con la
previsidon del correspondiente incremento del sistema general de espacios libres, en la
cuantia y proporcion minimas asociadas al cumplimiento del estdndar legal vigente en

la materia (art. 78 de dicha Ley).

Segun el RD 123/2012 se requiere una reserva de 5 metros cuadrados de superficie por

habitante o por cada 25 m2 construidos de uso residencial.En la propuesta planteada
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el incremento de la edificabilidad residencial es de 26.925 m2 (t) que divididos entre 25

y multiplicados por 5 dan una reserva de 5.385 m2(s).

6.- Los estandares de dotaciones locales.

El dmbito A.U “IB. 22 Infernua/El Infierno™ ha de entenderse sujeto al cumplimiento de
los estdndares dotaciones locales previstos en las disposiciones vigentes de aplicaciéon
en la materia (articulo 6 del Decreto de 3 de julio de 2012). A ese respecto cabe

indicar:

A.- Premisas generales de cumplimiento de los estdndares urbanisticos de

dotaciones locales.

* El dmbito de referencia estd conformado por el citado "A.U. “IB.22".
* Ademds de estar clasificado y categorizado como suelo urbano no
consolidado, es un dmbito destinado a uso predominantemente residencial.
* La relaciéon de estdndares urbanisticos estd conformada por:

- Espacios libres.

- Otras dotaciones publicas.

- Vegetacién.

- Aparcamiento.

B.- El estdndar local de espacios libres.

* Su cumplimiento requiere el destino a ese fin del 15 % del dmbito (excluidos
sistemas generales).

*Asimismo y atendiendo al articulo 105 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo
de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, la modificacion deberd garantizar
un adecuado nivel dotacional de sistema local de espacios libres en el propio
dmbito de la actuacién aportando a este fin una dotacién superficial minima
de 5 metros cuadrados por cada habitante segin la regla establecida en el
articulo 78 (se establece la correlacidén de un habitante por 25 metros
cuadrados de superficie construida destinada al uso de vivienda en suelo

urbano y urbanizable)

46.025 m?/25m?2 x5= 9.205m2
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* Por tanto, el cumplimiento del estdndar requiere el destino a ese fin de un

minimo de 9.205 m32.

* La superficie destinada en este proyecto a espacios libres locales es de 9.346
m2 superior a la establecida por la Ley Vasca del Suelo, tal y como se ha

reflejado en un cuadro anterior.

Cabe concluir, por lo tanto, que el proyecto cumple las exigencias

establecidas a ese respecto en la legislacion vigente.

C.- El estdndar de dotaciones y equipamientos de la red de sistemas locales.

* El cumplimiento del estdndar requiere:

- Con cardcter preferente, el destino a ese fin, bien de 5 m? de suelo / 25 m?(t)sobre
rasante de incremento de edificabilidad urbanistica, o bien de 5 m2(t) / 25 m2(t) sobre
rasante de incremento de edificabilidad urbanistica, libres de costes de edificaciéon y

de urbanizacion.

- Con cardcter excepcional o alternativo bien su cumplimiento o compensacién en
otro dmbito, bien el abono de su valor econdmico.La aplicacion de esta alternativa
estd asociada al hecho de que la dimension o grado de ocupacién o las
caracteristicas urbanisticas del dmbito no permitan o dificulten el cumplimiento de los

estdndares de conformidad con los criterios anteriores.

* La nueva edificabilidad urbanistica total sobre rasante resultante de este proyecto es
de 56.000 m2(t) para el Ambito de Actuacién Integrada. A esta edificabilidad se le

resta la edificabilidad existente a dia de hoy en el dmbito y que se va a derribar.

* El cumplimiento del estdndar requiere, tal y como se ha detallado en un apartado
anterior, bien el destino de 9.710 m? de suelo a ese fin, bien la construccidn de

9.710m2(t), bien el abono de su valor econdmico para el AALILT3.
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Se cederdn al Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn los locales ubicados en las
plantas bajas de las parcelas a.30.1, a.30.2, a.30.3 y b.20.1 y en la planta primera de la
parcela a.30.1 con una edificabilidad total de 8.375m2(t) y el déficit restante de

1.335m2(t) se abonard mediante la correspondiente compensacién econdmica.

D.- El estdndar de aparcamientos.

* La legislacion vigente requiere la ordenacion de 0,35 plazas de aparcamiento por
cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre rasante de uso residencial, en

parcelas de tfitularidad privada.

* Conforme a lo indicado, este proyecto conlleva una edificabilidad urbanistica sobre
rasante de 46.025m?(t) de uso residencial. La reserva de 0,35 plazas por cada 25 metros
cuadrados de superficie de techo sobre rasante, se calcula por tanto en base a la

totalidad de la edificabilidad a construir.

En relaciéon a la dotacién de aparcamientos requerida por el PGOU 2010 para nuevos
desarrollos urbanisticos, previstos en este caso en suelo urbano no consolidado, se
procederd a la ordenacion de una dotaciéon de aparcamiento global a razén de 1,5
plazas/100m2(t) destinados a usos lucrativos, en el interior de la parcela y/o edificacion

privada.

Asi, en el AALIL13, se preverd como minimo la dotacidon de 691 plazas de

aparcamiento para el uso residencial.

En relacién a la dotacién de aparcamientos requerida por el PGOU 2010 tanto para los
usos terciarios como para el equipamiento comunitario, este proyecto prevé un ratio
minimo de 2 plazas por cada 100m2(t), bajo rasante con hasta cuatro plantas de

aparcamiento.

La dotacién de plazas de aparcamiento en el AALIL13 es de 200 plazas para el uso

terciario y de 169 plazas para el uso de equipamiento comunitario.
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En el subambito “IB.22.03" correspondiente a la Actuacién de Dotacién en la parcela
donde se ubica el concesionario, el cumplimiento de los estdndares de aparcamiento
se remite al momento de la tramitacién del correspondiente y preceptivo proyecto de

edificacion.

Por Ultimo, este proyecto prevé que las parcelas de nuevo desarrollo dispongan en su
interior de espacios para el aparcamiento de bicicletas a razén de 1 plaza por cada
100 m2(t) o fracciéon para las parcelas residenciales y de 3 plazas por cada 100 m2(t)
para las parcelas de uso terciario y de equipamiento. De esa manera se cumplen las

previsiones establecidas a ese respecto en el planeamiento vigente.

E.- El estdndar de vegetacién.

* El cumplimiento del estdndar vigente requiere la plantacion o conservacion de 1

drbol por cada nueva vivienda en suelo de uso residencial o por cada 100 m?(t)sobre

rasante.

* Conforme a lo expuesto, la nueva edificabilidad residencial planteada es de
46.025m?(t) y de 9.975m?(t) la edificabilidad terciaria.

V= (1 arbol/vivienda x 540 viviendas)+(1arbol/100m2(t)x2.975m2(t)=640 darboles

* Este proyecto prevé la plantacion o conservacion de un minimo de 650 drboles, por

lo que cabe considerar correctamente cumplido ese estdndar.

En el subambito “IB.22.03" correspondiente a la Actuacién de Dotacién en la parcela

donde se ubica el concesionario, el cumplimiento de los estdndares de vegetacién se

remite al momento de la tramitacién del correspondiente y preceptivo proyecto de

edificacion.
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7.- Innecesariedad de Avance.

De conformidad con lo establecido en el articulo 104 de la vigente Ley de Suelo y
Urbanismo, de 30 de junio de 2006, la modificacion del Plan General se ha de adecuar
alprocedimiento y a las pautas establecidas para su formulacién originaria, con la

salvedadreferente a que la tramitacién del Avance es optativa.

En ese contexto y en un supuesto como el que ahora nos ocupa, la tframitacion del
Avancese estima innecesaria en la medida en que los objetivos y las propuestas de
este proyectotienen una incidencia teritorial y material muy concretos, sin que

proceda su extensidon aotros territorios y/o materias.

Asi, conforme a lo indicado, este proyecto afecta a un dmbito muy concreto y de
limitadaextension (66.161 m2) de la ciudad, como es el dmbito "IB.22 Infernua/El

Infierno™.

Por su parte, considerado desde una perspectiva material, los objetivos y las
propuestas delproyecto fienen un origen y una incidencia concatenada en cuestiones
como: la opcidén de mantener la actividad del concesionario, la consolidacién de la
estacion de servicio existente, la ubicacion de la nueva rotonda planteada en el
dmbito por el PGOU de 2010, la idoneidad de dedicar la zona Sur al uso terciarioen
directa conexidn con el parque empresarial de Zuatzu a través del camino de Zubiberri

y la optimizacién de lasoportunidades de desarrollo urbano que ofrece el dmbito.

Todo eso hace que los objetivos, criterios y propuestas de intervencidon de este
proyectoestén ya muy condicionados y predeterminados, sin que quepan particulares

y/odiferenciadas alternativas de intervencion.

Pese a no ver la necesidad de presentar un avance del documento y atendiendo al
articulo “62.1.a0” de la Ley del Suelo y Urbanismo de 2006, se adjunta un anexo donde

se exponen las distintas alternativas que han sido valoradas y estudiadas

anteriormente.
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Dado gue se frata de un documento que incluye la ordenacién pormenorizada del
dmbito, se estima oportuno exponer las distintas alternativas previas a la propuesta
definitiva para que se pueda entender mejor el resultado final, asi como la

consecucion y la materializaciéon de los objetivos marcados (ver anexo 4).

Donostia, Febrero de 2021,

Equipo redactor:

DEPARTAMENTO DE URBANISMO DEL AYUNTAMIENTO DE DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.
Con la colaboracion de,

IZASKUN LARZABAL, ARQUITECTURA Y URBANISMO

ARAUDIS.L.P
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ANEXO 1. CUADROS DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
1. CARACTERISTICAS GENERALES
SUPERFICIE DEL AMBITO 66.161 m2
ZONIFICACION GLOBAL
- Subambito 1B.22.01_AALILI3:........oo e SUPERFICIE.....ccoiiiiiinnn, EDIFIC.
* Zona “A.30/IB.22" (Residencial de Edificacion Abierta) 12.991 m2
RESIDENCIAL 46.025m2(t)
TERCIARIO COMERCIAL EN PB 1.845m2(1)
* Zona “B.20/1B.22” (terciario) 27.695m?2 8.130m2(t)
* Zona “E.10/1B.22" (Vias Urbanas S.G.) 4.639m2
* Zona “F.10/1B.22" (Espacios libres S.G.) 5.400m2
* Zona “F.30/1B.22" (SG fluvial.) 2.490m2
* Zona “G.00/IB.22” (Equipamiento comunitario) 925m2 1500m2(t)
- Subambito 1B.22.02:
* Zona “B.20/1B.22” (terciario) 1.951m2 470m?2(t)
- Subambito 1B.22.03:
*Zona “B.20/1B.22” (terciario) 10.070m?2 9.000m2(t)
*TOTAL 66.161m2
ZONIFICACION PORMENORIZADA SR
- Subambito 1B.22.01_ AALIIL13
SUPERFICIE EDIF.RESIDENCIAL EDIF.TERCIARIO EDIF.EQUIPAMIENTO
* a.30.1 (residencial) 4.452 m2 27.615m2(t) 1.845m2(t) 3.485m?(t)
* a.30.2 (residencial) 1.607 m2 9.205m?(t) 1.390m?(t)
* a.30.3 (residencial) 2.549 m2 9.205m?(1) 2.130m2(t)
* b.20.1 (terciario) 4.072 m2 8.130m?(1) 1.370m?2(t)
* .10 (vias urbanas) 15.579m?2
*£.10.1 (espacio local libre) 9.696 m2
*£.10.2 (espacio local libre) 7.332m2
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SUPERFICIE EDIF.RESIDENC. EDIF.TERCIARIO EDIF.EQUIP. EDIF_ ALOJ. DOT

*£.20.1 (espacio local libre) 382 m2
*£.20.2 (espacio local libre) 778 m2
*£.20.3 (espacio local libre) 598 m2
*£.20.4 (espacio local libre) 3.626 m2
*£.20.5 (espacio local libre) 268 m2

*£.30.1 (espacio local libre) 911 m2
*£.30.2 (espacio local libre) 1.365m?2

* g.00 (equip. comunitario) 925m?2 1.500 m?(t)

- Subambito 1B.22.02:
* b.20.2 (terciario) 1.951 m2 470m3(t)

- Subambito 1B.22.03:
* b.20.3 (terciario) 10.070 m2 9.000m?(t)

* TOTAL 66.161m2  46.025m2(t) 19.445m2(t)  8.375m2(t)  1.500m?(t)

EDIFICABILIDAD URBANISTICA

* USO RESIDENCIAL 46.025m2(t)
. Nuevo desarrollo 46.025m2(t)
* USO TERCIARIO 19.445m2(t)
. Edificabilidad terciaria preexistente 8.270m2(1)

. Nuevo desarrollo 11.175mz2(t)
* TOTAL (USOS PRINCIPALES) 65.470m2(t)
. Nuevos desarrollos 57.200m:2(t)

EDIFICABILIDAD DE DOTACIONES PUBLICAS

*USO DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO 8.375m2(t)

. Nuevo desarrollo 8.375m2(1)
EDIFICABILIDAD ALOJAMIENTOS DOTACIONALES 1.500m:2(t)
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2. DATOS PARCELARIOS

REFERENCIA CATASTRAUSUPERFICIE DE PARCELA (M2) %| TITULAR DIRECCION TIPO
A) 8194101 890 1,35%|Antonio Larrauri C/ de Zubiberri n2903, zona 451 Solar
B) 8194103 60 0,09%|Felix Durandegui Otaegui C/ de Zubiberrin? 7 W Edificio Industrial / Transaformador
C) 8194104 5202 7,86%|Diputacion Foral de Guipuzcoa C/de Zubiberrin? 7 Edificio Industrial / Jefatura Provincial de Carreteras
D) 8194105 1967 2,97%| M2 Concepcion Sorrondegui y otros C/ de Zubiberri n2901, zona 451 Solar
E) 8194102 1532 2,32%|Agustin Izaguirre, Arregui, Salegui C/ de Zubierri n220 Edificio Industrial, comercial / Edificio Citroen
F) 8194168 1784 2,70%|Agustin Izaguirre, Arregui, Salegui C/ de Zubiberri n222 Edificio Industrial, comercial / Edificio Citroen
G) 8194072 2846 4,30%|Antonio Perurena Inchauspe C/ de Zubiberri n? 16 Edificio Industrial, garaje, oficina y almacén / Edificio Pesa
H) 8194071 437 0,66%|Larrarte Zuloaga C/ de Zubiberrin® 12 y 14 Edificio Residencial
1) 8194070 1661 2,51%|Diputacion Foral de Guipuzcoa C/ de Zubiberrin2 6,8y 10 Edificio Residencial y almacén
1) 8194088 597 0,90%|Ozcariz S.A. C/de Zubiberri n24 Edificio Industrial / Edificio Oisa
K) 8194068 3946 5,96%|Plasticos Oramil S.A. C/ de Zubiberri n22 Edificio Industrial / Oramil
L) 8194089 10415 15,74%|Altuna y Uria Avda. de Tolosa n2913, zona 451 Solar
M) 8194064 1951 2,95%|Bidebieta S.A. Avda. de Tolosa n2188 Edificio Repsol / Caseta de Servicios
N) 8094026 10070 15,22%|Cano S.A. Avda. de Tolosa n2182 Edificio Vasa / Comercial
) 1087 1,64%|Confederacion hidrografica
0) 132 0,20% | Diputacion Foral de Guipuzcoa
P) 21584 32,62%|Ayuntamiento de San Sebastian
TOTAL 66161
Parcela Gasolinera
[Mm) 8194064 1951]  100,00%|Bidebieta S.A. [Avda. de Tolosa ne188 [Edificio Repsol / Caseta de Servicios
Parcela concesionario
[N) 8094026 10070]  100,00%|Cano S.A. [Avda. de Tolosa n2182 |Edificio Vasa / Comercial

Resto del drea de intervencién

REFERENCIA CATASTRAL SUPERFICIE DE PARCELA (M2) %|TITULAR DIRECCION TIPO

A) 8194101 890 1,64%|Antonio Larrauri C/ de Zubiberri n2903, zona 451 Solar

B) 8194103 60 0,11%|Felix Durandegui Otaegui C/ de Zubiberrin® 7 W Edificio Industrial / Transaformador

C) 8194104 5202 9,61%|Diputacion Foral de Guipuzcoa C/de Zubiberri n2 7 Edificio Industrial / Jefatura Provincial de Carreteras
D) 8194105 1967 3,63%| M2 Concepcion Sorrondegui y otros C/ de Zubiberri n2901, zona 451 Solar

E) 8194102 1532 2,83%|Agustin Izaguirre, Arregui, Salegui C/ de Zubierri n220 Edificio Industrial, comercial / Edificio Citroen

F) 8194168 1784 3,30%|Agustin Izaguirre, Arregui, Salegui C/ de Zubiberri n222 Edificio Industrial, comercial / Edificio Citroen

G) 8194072 2846 5,26%|Antonio Perurena Inchauspe C/ de Zubiberri n2 16 Edificio Industrial, garaje, oficina y almacén / Edificio Pesa
H) 8194071 437 0,81%|Larrarte Zuloaga C/ de Zubiberrin® 12y 14 Edificio Residencial

1) 8194070 1661 3,07%|Diputacién Foral de Guipuzcoa C/ de Zubiberrin? 6,8y 10 Edificio Residencial y almacén

J) 8194088 597 1,10%|Ozcariz S.A. C/de Zubiberri n24 Edificio Industrial / Edificio Oisa

K) 8194068 3946 7,29%|Plasticos Oramil S.A. C/ de Zubiberri n22 Edificio Industrial / Oramil

L) 8194089 10415 19,24%|Altuna y Uria Avda. de Tolosa n2913, zona 451 Solar

N) 1087 2,01%|Confederacion hidrografica

0) 132 0,24%|Diputacién Foral de Guipuzcoa

P) 21584 39,87%|Ayuntamiento de San Sebastian

TOTAL 54140 100,00%

3. EDIFICACIONES FUERA

DE ORDENACION

Las edificaciones que quedan fuera de ordenacion son las que se indican en el plano

5.2. En caso de que hubiese realojos, estos se detallardn en el correspondiente

Programa de Actuacion

Urbanizadora.
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4. CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES Y CACULO DE DOTACIONES
SUPERFICIE APORTADA TOTAL AMBITO 66161
SUPERFICIE EXTERNA ASOCIADA Y ADSCRITA AL AMBITO 967,1
SUPERFICIES RESULTANTES
SUBAMBITO 1B.22.03 (CONCESIONARIO) 10070
SUBAMBITO 1B.22.02 (GASOLINERA) 1951
SUBAMBITO 1B.22.01 (resto del ambito//AAL.II.13) 54140
TOTAL 66161
USO Y EDIFICABILIDAD PGOU 2010 PROPUESTA CONSOLIDADA INCREMENTO
RESIDENCIAL 19100 46025 26925
*vivienda libre 27615
*vivienda protegida (tasada y VPS) 18410
*VPS 9205
*VT 9205
TERCIARIO 38500 11175 -19055
* DENTRO DEL SUBAMBITO 1B.22.01 9975
* DENTRO DEL SUBAMBITO 1B.22.02 (gasolinera) 0 470
* DENTRO DEL SUBAMBITO 1B.22.03 (concesionario) 1200 7800
ESTANDARES URBANISTICOS SUBAMBITO 1B.22.01 (Decreto 123/2012)
SISTEMAS GENERALES sg. Decreto propuesta
Espacios libres y parques urbanos F.10 (5m2/25m2(t) residencial incremento) 5385 5400
Red viaria E.10 4639
Sistema General Fluvial F.30 2490
Parcela G.00 Alojamientos dotacionales 538,5 925
TOTAL 13454
SISTEMAS LOCALES sg. Decreto propuesta
Parques,jardines y espacios peatonales 9205 9346
Dotaciones publicas (5m2/25m2(t) incremento total sobre el materializado) 9710 8375
Dotacion de Aparcamientos (sg. PGOU de 2010)
*residencial libre (1,5 plazas cada 100m2(t)) 415
* residencial protegida (tasada y/o VPO)(1,5plazas cada 100m2(t)) 276
*terciario (2 plazas cada 100m2(t)) 200
*equipamiento comunitario (2 plazas cada 100m2(t)) 169
Dotacion de arboles 640 640
Superficie terciario
n2 MAXIMO DE VIVIENDAS 540
*residencial libre (50%) 270
*residencial protegida (tasada y VPS)(50%) 270
REDACTOR PROMOTOR
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ANEXO 2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA VIGENTE PARA LA
PROMOCION DE LA ACCESIBILIDAD

INDICE:

1.- OBJETO

2.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LAS SOLUCIONES ADOPTADAS PARA LA
OBTENCION DE UNAS CONDICIONES ADECUADAS DEACCESIBILIDAD EN EL A.U. “IB.22"

2.1. Disefo y trazado de vias. Itinerario accesible
2.2. Aceras e itinerarios peatonales

2.3. Espacios libres
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1. OBJETO

El presente anexo tiene por objeto dar cumplimiento a lo preceptuado en el articulo
17 de laLey 20/1997, respecto a la justificacion expresa del cumplimiento, en el
presente proyecto,de las determinaciones referentes a la promocién de la
accesibilidad contenidas en lasdisposiciones legales de referencia, describiendo, de
manera clara y pormenorizada lasmedidas adoptadas a ese respecto, asi como a los

decretos que la desarrollan, en concreto:

* El Decreto 68/2000, de 11 de abril, por el que se aprueban las normas técnicas
sobrecondiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos,
edificaciones

y sistemas de informacién y comunicacién, todo ello en desarrollo de la Ley 20/1997.de

4 de diciembre, sobre Promocion de la Accesibilidad del Gobierno Vasco.

* La Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por laque se desarrolla el documento
técnicode condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y
utilizacidénde los espacios publicos urbanizados, todo ello en desarrollo de la Ley
51/2003, de 2de diciembre, de igualdad de oportunidades, no discriminacién vy
accesibilidad universalde las personas con discapacidad (LIONDAU) y posterior Real
Decreto 505/2007, de 20 de abril, de condiciones bdsicas de accesibilidad y no
discriminacién de laspersonas con discapacidad para el acceso y utilizacién de los

espacios publicosurbanizados y edificaciones.

El alcance de estas dos justificaciones comprende Unicamente los aspectos de
disenogeneral propios del nivel de planeamiento (estructural y pormenorizado) que
corresponden caeste documento, debiendo cumplimentarse las especificaciones
correspondientes al disefoconstructivo en los proyectos de edificacion y de obras de

urbanizacion general que sedeberdn formular en desarrollo de sus determinaciones.
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2. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LAS SOLUCIONES ADOPTADAS PARA LA
OBTENCION DE UNAS CONDICIONES ADECUADAS DE ACCESIBILIDAD EN EL A.U. “IB.22”

En lo que respecta al diseno bdsico de los nuevos itinerarios peatonales, es decir a
sudisposicion y funcionalidad generales, y, al cumplimiento de las condiciones de
pendientemdxima (6% en general, 8% en rampas inferiores a 10 m. y altura >2.20 m. y
anchura >2.00 m.minimas), todos los itinerarios proyectados, principales o
secundarios,cumplimentan la exigencia de anchura minima (2.00 m.), de altura

minima (2.20m), y de pendiente maxima (6%).

2.1. Disefo y trazado de vias. Itinerario accesible

El dmbito presenta poco desnivel en su eje longitudinal principal Noroeste-Sureste,
manteniéndose prdcticamente horizontal hasta la nueva rotonda propuesta. A partir
de este punto, el camino empieza a subir para conectar con el camino Zubiberri

existente que llega hasta el parque empresarial de Zuatzu.

Desde la prolongacién de la calle Xabier Lizardi hasta la nueva rotonda la rasante se
mantiene entre la 12,00 y la 10,50, prdcticamente horizontal. A partir de la rotonda, el
camino empieza a subir pero siempre manteniendo el 6% de desnivel como referencia
madxima, arrancando de la rasante 10,50 hasta llegar a la 36,20 en la primera rotonda

de acceso al parque empresarial, ya fuera del dmbito que nos compete.

Desde el final de la calle Xabier Lizardi parte otro camino mds peatonal (con
posibilidad de uso restringido para vehiculos si fuese necesario) que separa el parque
lineal de las edificaciones, generando un recorrido horizontal muy agradable para

pasear, hasta alcanzar la zona destinada al uso terciario.

La continuacién de la calle Xabier Lizardi contard con dos accesos rodados nuevos

para el aparcamiento Unico con el que contard la nueva edificacion residencial.
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A partir de la nueva glorieta y en el camino Zubiberri que sube hacia el parque
empresarial de Zuatzu, habrd otros tres accesos rodados, uno para la parcela

residencial y el otro para la parcela terciaria.

2.2. Aceras e itinerarios peatonales

Como itinerarios adicionales a los de los viales y aceras descritos, cabe senalar los que
se generan a través de los espacios libres, todos ellos cumpliendo las condiciones de la
normativa.

Por ofro lado, el camino existente que lleva al parque empresarial de Zuatzu, se
modifica en su primer tframo para crear la conexidn con la nueva ordenacion y se
mantiene inalterado en el resto del tramo, en el que la pendiente mdxima es del 6% y

del 8% en algun tramo inferior a los 10 metros.

2.3. Espacios libres

El espacio libre, corresponde principalmente al parque lineal que se genera en torno
a la regata. Los espacios de circulaciéon y estancia definidos en este parque se dan en

la parte baja dejando para el arbolado la parte con mds desnivel.

Su acceso principal se realiza desde el camino peatonal que transcurre prdcticamente

horizontal y que a su vez lo conecta con las nuevas edificaciones.

También se considera como espacio libre el espacio intersticial que rodea a las
edificaciones residenciales. Este espacio sirve como acceso a las dotaciones ubicadas

en planta baja asi como a los portales de las viviendas.

A través de los pasos que se generan entre los distintos bloques, este espacio libre se

conecta con el del parque lineal y con la regata.
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ANEXO 3. COPIA DE LAS NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES VIGENTES EN EL AMBITO
URBANISTICO “IB.22 EL INFIERNO” (PGOU 2010)

A.U. “IB.22 EL INFIERNO” (Ibaeta)

I.- SUPERFICIE Y DELIMITACION.

El dmbito urbanistico “IB.22 El Infierno” estd ubicado en el extremo Sur del barrio de
lbceta, en las inmediaciones del sistema de enlaces viarios de la autopista A-8 y la
carretera N-1.

Tiene una superficie de 66.165 m2.

Se corresponde bdsicamente con el drea “IB.23 El Infierno” delimitada en el marco del
Plan
General de 1995.

Su delimitacion queda grafiada en el plano “1. Estado actual. Delimitacion (dmbitos y
subdmbitos). Clasificaciéon y categorizacion del suelo” de estas Normas Particulares.

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION.

* Regeneracion y recudlificacién urbana del conjunto del dmbito, mediante la
sustituciéon total del patrimonio edificado y urbanizado del mismo, con la
consiguiente prevision de nuevas actuaciones proyectadas, adecuadas a la
realidad del actual entorno urbano.

* Ordenacién de un nuevo desarrollo residencial en tipologia de edificaciéon
abierta de cierta densidad en colindancia y prolongaciéon del nucleo
residencial de Errotaburu, reiterando la tipologia e imagen general de éste y
dando lugar a una unidad urbana del conjunto.

* Ordenacion de un nuevo desarrollo destinado a actividades econdémicas de
cardcter terciario entre el nlcleo residencial generado y el complejo de redes
viarias del entorno de Infierno correspondientes a la autopista A-8 y la carretera
N-1. Posibilidad de consolidacion de las instalaciones de la estacién de servicio
existente en el dmbito. Dicho desarrollo quedard completado con una parcela
dotacional a incorporar al sistema local de equipamiento comunitario.

* Optimizacién de las condiciones de comunicacién y articulacion viaria del
dmbito con su entorno inmediato e interno, mediante la ejecucién y mejora del
sistema viario estructural.Mejora de las conexiones con la carretera N-1 de este
dmbito y el entorno de Zuatzu mediante la configuracién de una glorieta de
articulacién de la referida carretera y el nuevo sistema viario ordenado en el
dmbito. Articulacién y conexidén del nuevo nucleo urbano generado con los
colindantes de Errotaburu y Zuatzu.

* Regulacién del régimen juridico del conjunto de las nuevas viviendas
ordenadas, con la prevision de viviendas en régimen de proteccion oficial y en
régimen de vivienda tasada. Se propone la ejecucion de un total estimado de
552 unidades de vivienda, de las cuales se vinculan al régimen de proteccion
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oficial de régimen general un total de 110 viviendas, otras 110 al régimen de
vivienda tasada, y las restantes al régimen de las viviendas de promocion libre.

* Adecuacion y mejora de la accesibilidad y comunicacion peatonales y no
motorizadas del dmbito, mediante la conformacién de recorridos especificos.

* Recuperacion y puesta en valor de la regata de Anorga en el contexto de la
regeneracion y recudlificacién urbana prevista en el dmbito, acometiendo las
actuaciones necesarias para prevenir y evitar inundaciones. Se propone, en
esta materia, la recuperacién a cielo abierto del cauce de la referida regata
confiriendo a la misma un nuevo trazado adecuado a la nueva ordenaciény a
las caracteristicas hidrdulicas necesarias.

* Establecimiento de las medidas de proteccidén correspondientes ante los
potenciales impactos de ruido generados como consecuencia de la
proximidad del dmbito a la carretera N-1.

* Sin perjuicio de su precisa y definitiva determinacién y delimitacion en el
contexto del Plan Especial a promover en el dmbito, se sugiere la delimitacién
del Ambito de Actuacién Integrada (“AALIL13") de conformidad con los
criterios establecidos a ese respecto en estas Normas Particulares.

lIl.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL.

1.- Cadlificacién global.

1.1.- Zona "A.30/1B.22 - Residencial de edificacion abierta”. (Superficie:
15.427 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion.
a) Edificabilidad urbanistica:
* Sobre rasante: ... 20.000 m2(t).

* Bajo rasante:

La edificabilidad urbanistica mdxima autorizada bajo rasante en el conjunto de
la zona global es la asociada a la totalidad de las construcciones de cardcter
lucrativo autorizadas bajo rasante en la misma, de conformidad con los criterios
establecidos con cardcter general y a ese respecto en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

b) Pardmetros reguladores de la forma de la edificacion:

* Sobre rasante:

Dichos pardmetros serdin los que establezca el Plan Especial a promover
en el dmbito a los efectos de la determinacién de la ordenacién
pormenorizada del mismo.

* Bajo rasante:

Con cardcter general, se autoriza la construccién de cuatro plantas (4)
bajo rasante. Complementariamente, se consolida y/o autoriza la
construccion de un nUmero de plantas superior al citado en la medida
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en que o bien asi esté previsto en el planeamiento urbanistico vigente
con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General y que éste
consolida, o bien resulte necesario para la ejecucidn de la
edificabilidad autorizada bajo rasante.

B.- Condiciones generales de uso.
a) Las condiciones generales de uso son las establecidas con cardcter general
en este Plan General para la zona global "*A.30 Residencial de edificacion

abierta” (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

b) Régimen juridico de la edificabilidad residencial:
*Edificabilidad residencial preexistente:.........ccccoeeeeennnen. 557 m2(t)
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________________________________________ 3.709 m2(t)
Vinculada al réegimen de vivienda tasada VIRE (20%): 3.709 m2(t)
De promocién libre (60%): 11.125 m?(t)
Total (100%): 18.543 m?(t)

* Edificabilidad residencial total resultante:.......cccoeeeeen s 19.100 m2(t)

c) La edificabilidad urbanistica restante prevista sobre rasante —200 m?(t)- se
destina a otros usos autorizados en la zona global de tipologia “A.30"
(terciarios...).

1.2.- Zona "B.20/IB.22 - Uso terciario”. (Superficie: 45.704 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion.
a) Edificabilidad urbanistica:

* S0bIe raSANTE: . i e 38.500 m2(t)

* Bajo rasante:

La edificabilidad urbanistica mdxima autorizada bajo rasante en el
conjunto de la zona global es la asociada a la totalidad de las
construcciones de cardcter lucrativo autorizadas bajo rasante en la
misma, de conformidad con los criterios establecidos con cardcter
general y a ese respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan General (articulo 30).

b) Parédmetros reguladores de la forma de la edificacion:

* Sobre rasante:

Dichos pardmetros serdin los que establezca el Plan Especial a promover
en el dmbito a los efectos de la determinacién de la ordenacién
pormenorizada del mismo.

* Bajo rasante:

Con cardcter general, se autoriza la construccién de cuatro plantas (4)
bajo rasante. Complementariamente, se consolida y/o autoriza la
construccion de un nUmero de plantas superior al citado en la medida
en que o bien asi esté previsto en el planeamiento urbanistico vigente
con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General y que éste
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consolida, o bien resulte necesario para la ejecucion de la
edificabilidad autorizada bajo rasante.

B.- Condiciones generales de uso.

Las condiciones generales de uso son las establecidas con cardcter
general en este Plan General para la zona global “B.20 Uso Terciario”
(documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales™).

1.3.- Zona "E.10/IB.22 - Sistema general viario”. (Superficie: 5.034 m?)

Las condiciones generales de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con
cardcter general para la misma en este Plan General (documento “2.1 Normas
Urbanisticas enerales”).

2.- Clasificacion urbanistica.

La totalidad del dmbito se clasifica como suelo urbano.

3.- Régimen de determinacién de la ordenacién pormenorizada.

Se procederd
Urbana a los
dmbito.

a la elaboraciéon y tramitacién de un Plan Especial de Ordenacion
efectos de la determinacién de la ordenacién pormenorizada del

Ese Plan se extenderd, asimismo, a los terrenos afectados por el trazado de la
conexién-articulacion viaria de este dmbito con la carretera N-1 (sistema general viario
E.10/1B.16) a través de una solucidn de glorieta o similar en el colindante dmbito

urbanistico “IB

167,

4.- Régimen general de programacion y ejecucion.

A.- Régimen de ejecucidn y programacidén general.

De acuerdo con la estrategia de la evolucién urbana y de la ocupacion del
suelo en el término municipal, se prevé el desarrollo del dmbito dentro del
horizonte temporal de programacién del Plan General.

Sin perjuicio de la hipotética vinculacién al mismo de otros terrenos vy
actuaciones, el conjunto del dmbito serd objeto de tratamiento unitario a los
efectos de su programacion y ejecucién, incluida, entre otros extremos, la
delimitacion del correspondiente dmbito de actuaciéon integrada mediante la
integracién y/o adscripcion de terrenos al mismo.

Se integrardn o adscribirdn a ese dmbito de actuacién integrada los terrenos
afectados por el trazado de la conexidn-articulacién viaria del dmbito con la
carretera N-1 (sistema general viario E.10/IB.16) a través de una solucién de
glorieta o similar en el colindante dmbito urbanistico “IB.16".
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B.- Plazos para la elaboraciéon y aprobacién del planeamiento de desarrollo.

El citado Plan Especial de Ordenacion Urbana serd promovido en el plazo de
cuatro anos a contar desde la aprobacion definitiva del Plan General.
La iniciativa de su formulacién corresponderd al Ayuntamiento.

C.- Régimen de obtencion, ejecucidn y abono de los sistemas generales
publicos.

Las actuaciones asociadas tanto a la obtencidn de los terrenos vinculados a los
sistemas generales incluidos y/o adscritos al dmbito de actuacién integrada
delimitado de conformidad con los criterios expuestos en el anterior apartado
A, como al abono y a la ejecuciéon de las obras asociadas a dichas dotaciones
generales, serdn consideradas como cargas de urbanizacion del desarrollo
urbanistico planteado en este dmbito.

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO.

1.- Cadlificaciéon pormenorizada.

El réegimen de cdlificacion pormenorizada del dmbito serd el establecido en el Plan
Especial de
Ordenaciéon Urbana a promover en el mismo con ese fin.

Dicho Plan Especial de Ordenacién Urbana definird, entre ofras, las condiciones
reguladoras de: la delimitacion de la zonificacidn pormenorizada; la determinacion de
las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas; la edificabilidad fisica de las
parcelas ordenadas; las condiciones reguladoras de la forma de la edificacién de las
parcelas, incluida la altura y nUmero de plantas de la edificacién; las condiciones
particulares de edificacion y parcelacién que se estimen adecuadas; las condiciones
particulares de uso de las subzonas pormenorizadas ordenadas; las condiciones
particulares de dominio; cualesquiera ofras cuestiones que con ese fin se consideren
convenientes.

2.- Categorizacién del suelo urbano.

Serd definida en el contexto de la formulacién del Plan Especial de Ordenacion
Urbana.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Se estard a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de
Sostenibilidad
Ambiental” y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.
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En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas
tanto a la integraciéon del dmbito en las correspondientes dreas acusticas previstas en
este Plan General, como a la presencia de suelos potencialmente contaminados.

VI.-CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOSSINGULARES.

No se identifica en el dmbito ninguna edificacion y/o elemento singular incluido en el
Catdlogo.

En lo referente al patrimonio construido, la prevision anterior tiene su origen en el Plan
Especial de Proteccién del Patrimonio Construido de la ciudad actualmente en
tframitacion (aprobacién inicial: 3 de julio de 2009). A ese respecto deberd estarse a lo
que resulte de la aprobacién definitiva de ese Plan Especial.

Por su parte, en lo referente a ofro tipo de bienes (naturales,...) deberd estarse a lo que
resulte del planeamiento especial a promover en la materia.

VII.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION.

1.- Régimen de urbanizacién.

Dicho régimen serd el establecido tanto en el referido Plan Especial de Ordenacidén
Urbana a promover en el dmbito, como en el correspondiente Programa de
Actuacion Urbanizadora.

2.- Régimen juridico-urbanistico de ejecucioén.
A.- Condiciones especificas de formulacién y programacién de Programas de

Actuacidn
Urbanizadora.

Para el dmbito y el suelo adscrito al mismo se estard a lo que se determine a
ese respecto en el Plan Especial de Ordenacién Urbana a promover en el
mismo.

B.- Condiciones de actuacién (unidades de ejecucion, sistema de actuacion).

Para el dmbito y el suelo adscrito al mismo, en lo referente a la delimitacién de
la o las unidades de ejecucion y la deferminacion del consiguiente sistema de
actuacién, se estard a lo que se determine en el contexto del Programa de
Actuacién Urbanizadora a promover en el Ambito de Actuacion Integrada, ast
como, en su caso, en el Plan Especial de Ordenacion Urbana a promover en el
mismo.

C.- Coeficientes de ponderacidén de usos.

Se estard a lo establecido a ese respecto tanto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General, como en el Plan Especial de
Ordenacion Urbana a promover en el mismo.

REDACTOR PROMOTOR
DEPARTAMENTO DE URBANISMO DEL AYUNTAMIENTO oy

DE DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DONOSTIAKO UDALA
COLABORACION DE Y AYUNTAMIENTO DE SAN SEBASTIAN
IZASKUN LARZABAL, ARQUITECTURA Y URBANISMO e e

Don
ARAUDI S.L.P, NEKANE AZAROLA ABOGADO URBANISTA  Avuntamiento de San Sebastién

100



P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOCUMENTO”1. MEMORIA” 101
APROBACION DEFINITIVA. Modificacién referida al A.U. “IB. 22 INFERNUA/ EL INFIERNO" Febrero 2021

D.-_Condiciones de identificacién, ejecucién y abono de las cargas de
urbanizacion.

Se estard a lo establecido a ese respecto tanto en el Plan Especial de
Ordenacion Urbana a promover en el dmbito, como en el correspondiente
Programa de Actuacion Urbanizadora.

3.- Edificaciones disconformes con el planeamiento.

Se estard a este respecto alo que determine el Plan Especial de Ordenacién Urbana a
promover en el dmbito.

VIIl.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL.

Serdn de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de
cardcter ambiental expuestas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental” de este Plan, asi como las que determinen el planeamiento pormenorizado
y las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS.

No se incluye grdfico alguno en estas Normas Particulares.
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ANEXO 4. EXPOSICION DE LAS DISTINTAS ALTERNATIVAS QUE SE HAN ESTUDIADO,
TRABAJADO Y DESCARTADO DURANTE LOS ULTIMOS ANOS EN RELACION AL A.U. “IB.22
INFERNUA/EL INFIERNO” HASTA LLEGAR A LA PROPUESTA FINAL.

Se trata de un dmbito de 66.161m2, précticamente llano y por tanto de topografia

amable,ubicado en el extremo Sur del barrio lbaeta.

El Plan General de Donostia-San Sebastidn de 2010, en la ficha urbanistica para el
AU.”IB.22 Infernua/El Infierno”(lbaeta), le otorgaba al dmbito 20.000m2(t) residencial
sobre rasante para la construccion de unas 222 viviendas en la parcela
correspondiente al concesionario y ofros 38.500m2(t) para usos terciarios en el resto del

dmbito.

Se trata de una localizacion importante por estar en una de las entradas a la ciudad y
el final de una importante Avenida urbana como es la Avenida Tolosa, que estd sin

rematar e inconclusa.

Por otro lado, se trata de un dmbito que se encuentra en prolongacién del barrio de
Errotaburu, bien conformado pero que admitiia mayor densidad para generar un
barrio mds potente con mayores equipamientos urbanos asi como para rematar
algunas de las vias existentes y darles continuidad que hoy en dia terminan en fondo

de saco.

La Avenida de Tolosa en todo su frazado se acompana de edificios muy diversos en
uso v tipologia, con una clara mixtura de usos que tanto se reclama en el urbanismo
actual, pero al cual claramente le hace falta mayor intensidad residencial o la masa

critica suficiente para crear un ndcleo social, sélido que genere la ciudad compacta.

Por todo ello, se entiende que propiciar un desarrollo residencial en continuidad a
Errotaburu sobre el area del Infierno permitiia cumplimentar ese objetivo de la ciudad
compacta: es un suelo bien comunicado en transporte pUblico a pie de parcela, carril

bici, servicios urbanos..

La creacién de una nueva bolsa residencial permitiria dotar de equipamientos al barrio

de Errotaburu, plazas, espacios publicos, densidad social, comercio propio y viable.
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Por todo ello se ha entendido conveniente dar mayor importancia a la masa
residencial y reducir para ello el suelo destinado a actividades econdmicas que
aunque se vea mermado, se sigue manteniendo como nexo enfre la ciudad vy el

parque empresarial de Zuatzu.

En este sentido se han presentado distintas alternativas de ordenacion en los Ultimos
anos que se han estado trabajando y madurando junto a los propietarios y los técnicos
del Ayuntamiento de San Sebastidn. A continuacion se exponen cuatro de las

alternativas mas significativas de todas las estudiadas:
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ALTERNATIVA 1:

Planta y alzado general de la alternativa 1
Esta alternativa dividia el dmbito en tres subambitos:

- Subambito 1: parcela correspondiente al concesionario que pasaria de ser una actividad en pleno
rendimiento a convertirse en un tfecho residencial de 20.700m2(t) sobre rasante, con unas 230 viviendas.

- Subambito 2: parcela de la gasolinera, como drea consolidada y sobre la que no se plantea
modificacion alguna.

- Subambito 3: el resto del drea. La propuesta plantea para este subambito 47.700m2(t) de techo
residencial sobre rasante con 530 viviendas aproximadamente. Ademds, planteaba 15.000m2(t) para
uso terciario y 6.000m2(t) para equipamientos.
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Vista general de la propuesta

El perfil de los edificios residenciales en forma de U era de lll/PB+Vlli+at y el perfil de las
torres residenciales de lll/PB+XII+aft.

El perfil de los edificios terciarios se planteaba de fres alturas.

Esto hacia un total de 68.400m2(t) de techo residencial con la construccidon de
alrededor de 760 nuevas viviendas y 15.000m2(t) de techo terciario.

Vista general de la propuesta

Esta alternativa fue descartada por varios motivos:

- En primer lugar, como se empezd a trabajar antes de que entrara en vigor el
PGOU de 2010 de Donostia-San Sebastidn, esta propuesta no contemplaba la
nueva glorieta que el plan prevé para la mejora de las conexiones con la
carretera N-1 y el entorno de Zuatzu. Al incluir esta nueva rotonda en la
propuesta, carecia de sentido mantener la otra glorieta que esta propuesta
planteaba tras los terrenos de la gasolinera.

- Enrelacién al planteamiento del cambio de uso de la parcela correspondiente
al actual concesionario, también existian dudas razonables, ya que a dia de
hoy sigue siendo una actividad que funciona muy bien y que ademds ha
realizado mejoras en los Ultimos anos para seguir siendo competentes en su

sector. No parecia por tanto adecuado el planteamiento de transformarlo a

residencial
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- Por Ultimo, cabe mencionar también que el incremento de techo residencial
resultfaba excesivo con respecto a lo que el PGOU de 2010 planteaba para el

dmbito de El Infierno.

ALTERNATIVA 2:

G5
| s e
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Planta y alzado general de la alternativa 2.

Vista la complejidad que suponia la operaciéon de la parcela del concesionario esta ofra

alternativa dividia el dmbito en dos unidades de ejecucion diferenciadas:

- U.E.1: correspondiente a la parcela del concesionario, donde se planteaban 12.700m2(t)

residencial.

- U.E.2: con el resto del dmbito. En él, se planteaba un techo residencial de 41.000m2(t),

18.000m2(t) de uso terciario y unos 3.400 m2(t) de equipamiento.
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Vista general de la propuesta

El perfil de los edificios residenciales rectangulares era de llI/PB+7 vy el perfil de las torres
residenciales de llI/PB+14.

El perfil de los edificios terciarios se planteaba de PB+4 un blogque y de PB+10 el ofro.

Esto hacia un total de 57.700m2(t) de techo residencial con la construccidon de
alrededor de 630 nuevas viviendas y 18.000m2(t) de techo terciario.

Esta alternativa fue descartada por varios motivos:

- En primer lugar, no daba la importancia suficiente a la regata y lo trataba
como algo residual sin ponerlo en valor. Parecia necesario ponerlo en un
marco mds apropiado, mds relacionado con la naturaleza y el paisaje y que le
diese la importancia que se merece.

- Ofro tema importante a debate fue la ubicacion del vial de conexién con
Zuatzu que en esta propuesta se planteaba por la parte trasera junto a la
regata y que tal vez podria tener mds sentido en paralelo con la Avenida
Tolosa y mds inmediato con la nueva glorieta.

- En cuanto ala imagen urbana y a la ordenacién, seguia planteando dudas el
hecho de crear largas pastillas de blogues residenciales con mucho frente que
hiciesen de barrera asi como la pseudosimetria planteada entre las nuevas
torres y las torres existentes de Hacienda.

- En cuanto a la edificabilidad, seguia resultando elevado el incremento del

tfecho residencial propuesto con respecto al planteado en el PGOU de 2010.
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ALTERNATIVA 3:

Planta y alzado general de la alternativa 3

Esta otfra alternativa también dividia el dmbito en dos unidades de ejecucién:

- U.E.1: correspondiente a la parcela del concesionario, donde se planteaban 12.700m2(t)
residencial.
- U.E.2: con el resto del dmbito. En él, se planteaba un techo residencial de 41.000m2(t),

18.000m2(t) de uso terciario y unos 3.400 m2(t) de equipamiento.

Se mantenian las edificabilidades con respecto a la anterior propuesta pero se le daba
una vuelta a las cuestiones planteadas en relacion a la ordenacién. Se daba mayor
importancia a la regata generando en su entorno un parque verde lineal trasladando
el tréfico rodado al otro lado del blogue residencial. Se mantuvo la idea de algunas
torres aisladas y se sustituyeron los bloques rectangulares por una mds parecida a un

peine.
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Los inconvenientes que se le vieron a esta propuesta fueron:

- Por un lado, la formacion en forma de “peine”, generaba unos espacios
intersticiales entre bloques cuyo cardcter no quedaba bien definido, mds
relacionado con los propios vecinos como si fuera una manzana interior que
como un espacio publico abierto.

- Por otro lado, el efecto de pantalla seguia existiendo al plantear una
edificacion tan paralela a la Avenida de Tolosa. Ademds, las torres sueltas no
llegaban a conectar del todo con las viviendas del bloque en forma de
"peine”, lo cual no tenia mucho sentido siendo todas ellas del mismo uso

residencial.
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ALTERNATIVA 4:

110

Esta propuesta rompia con la idea de combinar torres con blogues mds
convencionales y era mds rotunda. Se pretendia conseguir por un lado una imagen
unitaria que englobase el uso residencial y por ofro, una imagen potente y atractiva
para la entrada-salida de la ciudad. El hecho de que las torres no estuviesen alineadas
y emergiesen de un zécalo con forma orgdnica y no rectangular hacia que por un
lado las edificaciones acompanasen mejor al parque verde lineal junto a la regata, y

que por ofro, no formasen una pantalla tan dura de cara a la Avenida.

El inconveniente principal con esta alternativa fue la altura que cogian las torres que

entraban en conflicto con las directrices marcadas por el Plan Zonal acuUstico realizado
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para la zona del Antiguo. Las viviendas con tanta altura se veian afectadas tanto por

la Avda. Tolosa como por la carretera GI-20.

PROPUESTA DEFINITIVA:

La propuesta definitiva, mantiene la idea de poner en valor la regata a través de la
creacion de un gran parque verde y lineal y desplazando el tréfico rodado al frente de

la edificacién, en paralelo con la Avenida de Tolosa.

Se mantiene el movimiento sinusoidal para la implantacion de los bloques para
conseguir el mismo efecto que Ila anterior propuesta pero reduciendo
considerablemente las alturas de las edificaciones. La mds alta es de PB+13 que es lo

gue recomendalba el Plan Zonal acustico para la zona del Infierno.

-
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Las edificaciones destinadas al uso terciario se ubican al Sur del dmbito, mds cerca del

vial de acceso a Zuatzu y en parcela independiente.

En cuanto a la parcela correspondiente al concesionario, se ha optado por no
modificarla ya que tal y como se ha mencionado anteriormente tiene una actividad
que estd en funcionamiento y que tiene intencidon de seguir con ella. Por ello, esta
propuesta de Modificacidn Puntual del PGOU de 2010 no estima oportuno
transformarla a residencial, pero si otorgarle 1.200m2(t) de uso terciario mds, para
posibles ampliaciones futuras.En cuanto a la actual estacién de servicio, se consolidan

sus pardmetros generales.
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