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AMBITO URBANISTICO
LO.01 CIUDAD JARDIN DE LOIOLA

NORMATIVA APLICABLE:

- 2010. Plan General de Ordenacion Urbana de Donostia-San Sebastian
- 2015. Plan Especial de Ordenacién Urbana "LO.01 CIUDAD JARDIN DE LOIOLA"

- 2020. Programa de Actuacién Urbanizadora AAI.1/LO.01 del AU LO.01 Ciudad Jardin
de Loiola

- 2021. Modificacion Puntual de Plan General de Ordenacion Urbana de Donostia-San
Sebastian
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NORMATIVA URBANISTICA. JUSTIFICACION PLANTAS BAJO RASANTE

NORMATIVA

PEOU - ART 22.5.A PLANTAS BAJO RASANTE

Numero de plantas autorizado bajo rasante: 4 plantas (IV), de las cuales se
colmatan 3, CON EL SIGUIENTE USO.

- SOTANO 1: GARAJE USO TERCIARIO

- SOTANO 2: GARAJE DE VIVIENDAS

« SOTANO 3: GARAJE DE VIVIENDAS

PEOU - ART 22.5.C FICHA URBANISTICA (ALINEACIONES BAJO RASANTE)

| 53.40 3
I r
36.00
—— — LIMITE DE PARGELA T \L
ALINEACION OBLIGATORIA o r—— ——— ;
D USO AUXILIAR (GARAJES, ) i

Las alineaciones son las reflejadas en la ficha urbanistica. por razones de disefio, se unen los
garajes de las parcelas a.30.2 y a.30.1 y se resuelve el garaje en su conjunto.

PEOU - ART 22.6.B N° MINIMO DE PLAZAS DE APARCAMIENTO
PARA AUTOMOVILES Y BICICLETAS

. DOTACIQN M[NIMA DE PLAZAS DE APARCAMIENTO: 80 PLAZAS (CUMPLE)
- DOTACION MINIMA DE PLAZAS DE BICICLETAS: 80 PLAZAS (CUMPLE, HAY EN EL
PROYECTO DOS CUARTOS DE BICICLETAS)

PGOU - NNUU GENERALES - ART 63.3.B NUMERO DE PLAZAS DE APARCAMIENTO PARA
LOCALES COMERCIALES

«  SE HA HECHO UNA ESTIMACION DE APARCAMIENTO PARA USO TERCIARIO DE 3 plz/100m2t

«  SUPERFICIE DE USO TERCIARIO: 1600 m2t 1600/100X3= 48 PLAZAS
« N°?DE PLAZAS DE APARCAMIENTO DE PROYECTO: 65 PLAZAS (CUMPLE)

PGOU - ORDENANZAS COMPLEMENTARIAS DE LA EDIFICACION
ART 9 CONDICIONES DE HABITABILIDAD GRAL DE LOS LOCALES DESTINADOS AL USO
DE GARAJE (REMITE A NORMATIVA VPO)

CONDICIONES DE NORMATIVA VPO PROYECTO
Altura libre minima (sin obstdculos) >2,20m >2,20m
Paso libre de puertas de acceso de vehiculos >2,20m >2,20m
Anchura minima del vial de acceso a garaje (>80 plazas) 5m Sm
Anchura de rampas interiores (>80 plazas) 5m 5m
Anchura minima de pasillos de rodadura (>80 plazas) 5m Sm
Anchura minima y pendiente maxima de meseta de sm, 5% >5m, <6%
espera

Pendiente mdxima de rampas en framos rectos y curvos 16%,12% 16%, 12%
Radio de curvatura de giro el eje ém 6m
Tamanio minimo de plaza 2,30x4,80m | 2,30x4,80m
Anchura anadida por cada cierre colateral de plaza a 20° 20cm 20cm
Anchura anadida en fondo de saco 40cm 40cm

NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD - CAPV - ART 9 - APARCAMIENTOS

El ndmero minimo de plazas reservadas EN VIVIENDAS sera de 1 por cada 40 o fraccion.
Para este calculo se tiene en cuenta la suma de las plazas de las parcelas a.30.1 y a.30.2
« SOTANO 2Y 3: 124 plazas, (minimo: 3,1 PLAZAS) de las cuales 4 son adaptadas (CUMPLE)

El nimero minimo de plazas reservadas en de USO TERCIARIO sera de 1 por cada 33 o fraccion.
« SOTANO 1: 65 plazas (minimo: 1,96 PLAZAS), de las cuales 2 son adaptadas (CUMPLE)

36.00

RESUMEN DE NUMERO DE PLAZAS DE APARCAMIENTO
PARA LAS VIVIENDAS

VEHICULOS
MOTORIZADOS
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APARCAMIENTO PARCELA PARCELA TOTAL
VIVIENDAS a.30.2 a.30.1 (a.30.2 + a30.1)
Ne DE VIVIENDAS 70 VIVIENDAS 10 VIVIENDAS 80 VIVIENDAS
UDS MIN PEOU 80 PLAZAS 18 PLAZAS 98
UDS DE PROYECTO 80 PLAZAS 44 PLAZAS 124 30EFR CUMPLE
. 15 CERRADAS 12 CERRADAS
PLAZAS SOTANO 2 3 DOBLES % DOBLES
9 INDIVIDUALES 8 INDIVIDUALES
21 ABIERTAS 10 ABIERTAS
TOTAL ) 58 27 CERR
PLAZAS SOTANO 2 | 36 22 31AB
PLAZAS SOTANO 3 19 CERRADAS 12 CERRADAS
5 DOBLES 2 DOBLES
9 INDIVIDUALES 8 INDIVIDUALES
25 ABIERTAS 10 ABIERTAS
66 29 CERR
TOTAL ) 37 AB
PLAZAS SOTANO 3 44 22
UDS MiN PEOU 85 PLAZAS 15 PLAZAS 100
UDS DE PROYECTO 85 PLAZAS 15 PLAZAS 100 CUMPLE
APARCAMIENTO PARCELA PARCELA TOTAL
USO TERCIARIO a.30.2 a.30.1 (a.30.2 + a30.1)
UDS MIN PGOU 48 0 48
UDS DE PROYECTO 35 30 65
UDS MIN PGOU BICIS 48 0 48
PARCELA PARCELA TOTAL
TRASTEROS a.30.2 a.30.1 (a.30.2 + a30.1)
UDS DE PROYECTO 23 14 37
SOTANO 1 8 0 8
SOTANO 2 4 7 11
SOTANO 3 11 7 18
PLAZAS DE APARCAMIENTO SEGUN
ORDENANZAS/NORMATIVA
PLAZA NO ADAPTADA PLAZA ADAPTADA
Dimensiones minimas Dimensiones minimas
r r ]
\ X \ \ \
é.3x4.8m | 3.6x5m !
| 2 |
| | | [E |
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NORMATIVA URBANISTICA. JUSTIFICACION ALINEACIONES

NORMATIVA PROYECTO
LINEA DE FACHADA
PEOU - ART 22.5.C FICHA URBANISTICA _ ol R el AR i Ry \ 53.40
(ALINEACIONES SOBRE RASANTE) |
PEOU - ART 22.5 CONDICIONES DE FORMA DE LA EDIFICACION B
. Nl:JMERO DE PLANTAS SOBRE RASANTE: 6 PLANTAS (VI) (zmx
. NUMERO D,E PLANTAS BAJO RASA[\ITE: 4 PLANTAS (IV) FHH
. ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION SOBRE BASANTE: 20,00 m 0 e
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NORMATIVA URBANISTICA. ALTURA DE LA EDIFICACION

NORMATIVA PROYECTO

PEOU - ART 22.5.C FICHA URBANISTICA
(ALINEACIONES SOBRE RASANTE)

) EQ EQ | EQ EQ
PEOU - ART 22.5 CONDICIONES DE FORMA DE LA EDIFICACION
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PGOU - NNUU (2021) ART. 55 CRITERIOS PARA LA MEDICION ALZADO NORESTE ALZADO NOROESTE
DE LA ALTURA DE LA EDIFICACION
La altura de la edificacién se medird tomando como referencia
inferior el punto medio de |a superficie de fachada en su
encuentro con el terreno urbanizado, y, como referencia
superior —si la construccidn carece de aleros— el nivel del punto
mas alto de la superficie de fachada, o de |a interseccion de EQ EQ
ésta con el plano de cubierta, salvo que en la correspondiente | EQ |
Norma Particular o en el planeamiento pormenorizado se l l -
disponga de forma especifica otro criterio.  —— i —
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g | | |
. , o o
A ese respecto se considerara como tal peto el elemento S | | N
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VUELOS

Los vuelos podran ser cerrados —miradores, galerias y similares— y abiertos —balcones, terrazas y analogos—. Su profundidad sobre |a superficie

de fachada no excedera de 100 cm.

Tan sdlo se permitiran vuelos a partir de una altura superior a 2,80 m sobre la rasante del espacio publico o del terreno urbanizado al que den

frente.

Los vuelos deberan retirarse un minimo de 3,00 m de las esquinas concavas de la edificacion y de las viviendas contiguas, con la salvedad, en
este caso, de que se dispongan en continuidad, configurando medianera en la separacién entre viviendas. Las previsiones anteriores podran ser
debida y justificadamente reajustadas bien en las en el planeamiento pormenorizado promovido en desarrollo de este Plan General, bien en las
Ordenanzas municipales mencionadas en el articulo 5 de este documento, que quedan expresamente habilitadas para ello.
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PGOU Articulo 31. Criterios generales de computo de la edificabilidad fisica

VUELOS ABIERTOS (balcones, terrazas, solanas, etc.) asi como los porches cuando
dispongan de cubrimiento y no estén sometidos a servidumbres de uso publico,

computaran en el 50 % de su superficie.

En los edificios residenciales, estos vuelos abiertos computaran a partir de la superficie
que supere el 10 % de la superficie construida cerrada referida a cada unidad de

vivienda.

PORTAL 3 PORTAL 2
o — 4 | o] m ¢} H ‘—{D‘_‘ _{ o
72.58 mP RN 72.99 m
L D C gy . L/ 88.07 m2 w Cd
J;x . o B N U ﬂ[
L N | »
— | '89.00 mjsg.oz mel — AP e L
\A L A{ g o
o o) | 64.93m2
H e
[ PORTAL 4 PORTAL 1

SUPERFICIE CONSTRUIDA DE VIVIENDA (PLANTA TIPO)

COMPROBACION DE COMPUTO DE VUELOS ABIERTOS

PORTAL 1 VIV A
SUP CONST INT: 88.19 m2c
10% CONST INT: 8.83 m2c > 5.41 m2c (SUP VUELO AB) CUMPLE

PORTAL 3 VIV A
SUP CONST INT: 89.00 m2c
10% CONST INT: 8.90 m2c > 8.59 m2c¢ (SUP VUELO AB) CUMPLE

PORTAL 1VIVB
SUP CONST INT: 88.01 m2c
10% CONST INT: 8.80 m2c > 4.64 m2c (SUP VUELO AB) CUMPLE

PORTAL 3VIVB
SUP CONST INT: 88.07 m2c
10% CONST INT: 8.81 m2c > 8.58 m2c (SUP VUELO AB) CUMPLE

PORTAL1VIVC
SUP CONST INT: 84.27 m2c
10% CONST INT: 8.43 m2c > 7.61 m2c (SUP VUELO AB) CUMPLE

PORTAL 3VIVC
SUP CONST INT: 72.58 m2c
10% CONST INT: 7.26 m2c > 6.89 m2c (SUP VUELO AB) CUMPLE

PORTAL 3 VIVD
SUP CONST INT: 66.73 m2c

RTAL 2VIV A
RO 10% CONST INT: 6.68 m2c > 3.94 m2c (SUP VUELO AB) CUMPLE

SUP CONST INT: 89.02 m2c
10% CONST INT: 8.92 m2c > 8.61 m2c (SUP VUELO AB) CUMPLE

PORTAL 2VIVB
SUP CONST INT: 88.89 m2c
10% CONST INT: 8.90 m2c > 8.59 m2c (SUP VUELO AB) CUMPLE

PORTAL 4 VIV A
SUP CONST INT: 88.47 m2c
10% CONST INT: 8.85 m2c > 5.30 m2c (SUP VUELO AB) CUMPLE

PORTAL 2VIVC
SUP CONST INT: 72.99 m2c
10% CONST INT: 7.30 m2c > 6.73 m2c (SUP VUELO AB) CUMPLE

PORTAL 4 VIVB

SUP CONST INT: 88.47 m2c

10% CONST INT: 8.85 m2c > 5.14 m2c (SUP VUELO AB) CUMPLE
PORTAL 2 VIVD

SUP CONST INT: 64.93 m2c

10% CONST INT: 6.50 m2c > 3.95 m2c (SUP VUELO AB) CUMPLE

PORTAL 4 VIVC
SUP CONST INT: 83.64 m2c
10% CONST INT: 8.37 m2c > 7.61 m2c (SUP VUELO AB) CUMPLE

EDIFICABILIDAD USO RESIDENCIAL (SOBRE RASANTE)
PC_tipologia | Nombre \ Area | % COMP | TOTAL
PO1
SUP COMP 100% |SUP COMP 100% |1243.49 m? 1 1243.49 m?
SUP COMP 50%  |SUP COMP 50% |92.98 m? 05 46.49 m2
1336.47 m2 1289.98 m?
P02
SUP COMP 100% |SUP COMP 100% |1262.59 m? 1 1262.59 m?
SUP COMP 50%  |SUP COMP 50% |80.92 m? 05 40.46 m2
1343.51 m2 1303.05 m2
P03
SUP COMP 100% |SUP COMP 100% |1262.51 m? 1 1262.51 m?
SUP COMP 50%  |SUP COMP 50% |80.92 m2 0.5 40.46 m?
1343.42 m? 1302.97 m?
P04
SUP COMP 100% |SUP COMP 100% |1262.51 m? 1 1262.51 m?
SUP COMP 50%  |SUP COMP 50% |80.92 m? 05 40.46 m2
1343.42 m? 1302.97 m?
P05
SUP COMP 100% |SUP COMP 100% [1262.51 m? 1 1262.51 m?
SUP COMP 50%  |SUP COMP 50% |80.92 m2 0.5 40.46 m?
1343.42 m2 1302.97 m?
PCUB
[SUP COMP 100% |SUP COMP 100% |57.96 m? 1 57.96 m?
57.96 m? 57.96 m?
EDIFICABILIDAD TOTAL PROYECTO USO RESIDENCIAL 6.559,89 m2t
EDIFICABILIDAD MAXIMA USO RESIDENCIAL (PEOU) 6.560 m2t
CUMPLE
EDIFICABILIDAD USO TERCIARIO
PC_tipologia | Nombre \ Area | % COMP | TOTAL
P00
ACCESOS PORTAL 1 38.21 me 1 38.21 me
ACCESOS PORTAL 2 37.15 m? 1 37.15 m?
ACCESOS PORTAL 3 50.81 m2 1 50.81 m?
ACCESOS PORTAL 4 37.75 me 1 37.75 me
ACCESOS RAMPA 158.07 m? 1 158.07 m?
LOCAL LOCAL COM. 1600.00 m? 1 1600.00 m?
EDIFICABILIDAD TOTAL PROYECTO USO TERCIARIO 1.922 m2t
EDIFICABILIDAD MAXIMA USO TERCIARIO (PEOU) 1.922 m2t
-INCLUIDOS PORTALES Y OTROS POSIBLES ELEMENTOS
COMUNES-
CUMPLE
EDIFICABILIDAD USO GARAJE
PC_tipologia | Nombre | Area | % COMP | TOTAL
S03
[SUP COMP 100% BR  [SOTANO 3 [1922.00m2 |1 11922.00 m?|
S02
[SUP COMP 100% BR  [SOTANO 2 [1922.00mz |1 [1922.00 m?|
sot
[SUP COMP 100% BR  [SOTANO 1 [1922.00mz |1 [1922.00 m?|
EDIFICABILIDAD TOTAL PROYECTO USO GARAJE 5.766 m2t
EDIFICABILIDAD MAXIMA USO GARAJE (PEOU) = 7.688 m2t
= SUP DE PARCELA (1922) x 4 PLANTAS DE SOTANO

CUMPLE

PEOU Articulo 21. Ordenanzas particulares de

edificacion, uso y dominio de la parcela residencial

"a.30.2/LO.01"

B.- Bajo rasante:

La edificabilidad asociada al numero de plantas
autorizado bajo rasante, dentro de las alineaciones
maximas previstas para las mismas en este Plan

Especial.

Plantas maximas autorizadas bajo rasante
PEOU: 4 plantas
Superficie de la parcela: 1.922m?2
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NORMATIVA TECNICA VIGENTE EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD EN LA CAPV (JULIO 2012)

ANEJO lll. CONDICIONES TECNICAS SOBRE ACCESIBILIDAD EN LOS EDIFICIOS

Articulo 10.- Edificios residenciales.

10.2.4.- Reserva de viviendas.
2.- En las promociones de vivienda libre se reservara, a partir de cincuenta viviendas, una

vivienda por cada 50 o fraccion.

EN ESTE EDIFICIO DE 70 VIVIENDAS SE RESERVAN 2 VIVIENDAS ACCESIBLES, EN

PORTAL 4 (1°A'Y 2°A)
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ANEJO IIl. CONDICIONES TECNICAS SOBRE ACCESIBILIDAD EN LOS EDIFICIOS

Articulo 10.- Edificios residenciales.
10.2.4.- Reserva de viviendas.

2.- En las promociones de vivienda libre se reservara, a partir de cincuenta viviendas, una

vivienda por cada 50 o fraccion.
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