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1. INTRODUCCION

Las actuaciones asociadas al proyecto del segundo vestibulo para la estacion de Anoeta se
encuentran integramente en el término municipal de Donostia-San Sebastian, cuyo planeamiento
vigente esta recogido en el Plan General de Ordenacion Urbana de Donostia - San Sebastian,
aprobado con caracter definitivo en sesion plenaria de fecha 25 de junio de 2010, publicado en el
B.0.G. n°222 de fecha 19 de noviembre de 2.010.

Por tanto, la solucién planteada en el presente “PROYECTO DE CONSTRUCCION DE UN
SEGUNDO VESTIBULO DE ACCESO A LA ESTACION DE ANOETA”, se ubica en su totalidad
dentro de suelo calificado como urbano.

2. PGOU

El presente apartado tiene por objeto el analisis de las actuaciones asociadas a los vestibulos de
acceso al sistema ferroviario en Anoeta, tanto el actual como el nuevo, y su relacion con el
planeamiento urbanistico. Dicho andlisis tiene como referencia el Plan General de Ordenacion
Urbana de Donostia-San Sebastian, aprobado con caracter definitivo en sesion plenaria de 25 de
Junio de 2.010.

El nuevo vestibulo de acceso a la estacion ferroviaria de Anoeta, asi como la reordenacion del
sistema viario en el entorno del estadio y de la rotonda de la Plaza Padre Donostia, se encuentran
dentro de las delimitaciones correspondientes al barrio de Amara Berri (AM)., en concreto dentro de
los subambitos AM.08 ANOETA y AM.03 ENSANCHE DE AMARA (l1l). (Ver Apéndice 3.1, Ambitos
Urbanisticos del PGOU).

El subambito AM.08 de Anoeta se corresponde con el principio de la vaguada del mismo nombre
ubicada entre los altos de Zorroaga y de Errondo, y que ha sido histéricamente destinado a la
implantacion de equipamientos deportivos de caracter general. En él se incluye el vestibulo actual
de la Estacién de Anoeta, asi como el trazado de la linea ferroviaria, parte soterrada, parte a cielo
abierto.

El subambito AM.03 del Ensanche de Amara (lll) mantiene la morfologia del ensanche de Amara
con la disposicion de grandes manzanas y amplias avenidas, propio del desarrollo que tuvo lugar
entre los afios sesenta y ochenta del siglo XX. Este &mbito esta limitado al Norte con el rio Urumea,
al Sur con el Paseo Errondo, al Oeste con la Avda. de Carlos | y al Este con la Avda. de Balleneros.
A este d&mbito corresponde parte de la reordenacion viaria que se propone para la zona de la Plaza
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Padre Donostia, que incorpora el sistema de carril bici de una manera mas adecuada en el entorno
de la plaza.

La totalidad de las actuaciones recogidas en el presente proyecto se encuentran dentro de la
delimitacion de Suelo Urbano.

En el Apéndice 3.1, Superposicién con PGOU de Donostia-San Sebastian 2010, se incluye la
superposicidn del nuevo vestibulo proyectado con el PGOU vigente.

2.1 REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

2.1.1 AMBITO AM.03 ENSANCHE DE AMARA (111)

Segun el PGOU se trata de un Ambito desarrollado en su totalidad, para el que se plantea la
consolidacion de sus caracteristicas morfolégicas sin que se considere incremento alguno de la
edificabilidad existente sobre rasante, y en el que las nuevas previsiones van encaminadas
basicamente a la resolucién de cuestiones propias de la movilidad y el transporte.

A continuacion se recoge la Calificacion Global tal como esta recogida en el PGOU:

1.1.-Zona “A.20 / AM.03 - Residencial de ensanche” (Superficie: 210.463 mg?)

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

* La edificabilidad urbanistica normativa sobre rasante es la resultante de la
aplicacion de los parametros reguladores de la forma de la edificacion, definidos en
estas Normas Particulares.

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

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion.

* Perfil de edificacion:

- Sobrerasante...........ccccccciiiiiiiiiiiee, IX(a)
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- Bajo rasante: Con caracter general, se autoriza la construccion 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 consolida, o bien resulte necesario para la ejecucion de la
edificabilidad autorizada bajo rasante.

* Retranqueo del atiCo:......cccccevvvcvviieeee e 2,00 m. en toda la longitud de las
fachadas de los edificios, incluidas las de los patios de manzana.

* Se consolidan en su estado actual el perfil y altura de edificacion de la parcela “a.30.1”
delimitada.

B.- Condiciones generales de uso

Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter general en este Plan para la
zona global “A.20 Residencial de ensanche” (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

1.2.-Sistema General “E.10 / AM.03 - Sistema general viario” (Superficie: 57.078 m?)

Las condiciones generales de edificacion y uso son las establecidas con caracter general en este
Plan para esta zona global (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

A continuacién se adjunta la Zonificacion Global del PGOU para el subdmbito AM.03 ENSANCHE
DE AMARA (lll) en el que se emplaza una pequefia parte de la actuacion del proyecto:

Anejo n°3: Planeamiento
Urbanistico

PROYECTO DE CONSTRUCCION DE UN SEGUNDO VESTIBULO DE ACCESO A LA
ESTACION DE ANOETA 3

O N
s>



& BEITEGI ERABILERAKD ZONAK & ZOMAS DE US0O RESIDENCIAL

A0 ZABAL GUNEKD BIZITEGI ZOMA

E. KOMUNIKAZIOEN SISTEMA OROKORRA E. SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES

r a
E.10 BIDE KOMUNIKAZIOEN SAREA (30) L | E.1DRED DE COMUNICACION VIARIA (5.5.)

y——

PROYECTO DE CONSTRUCCION DE UN SEGUNDO VESTIBULO DE ACCESO A LA
ESTACION DE ANOETA

A0 RESIDEMNCIAL DE ENSANCHE

Anejo n°3: Planeamiento
Urbanistico

X0000141-PC-AN-PLA-0

%>



A continuacién se adjunta la Zonificacion Pormenorizada del PGOU para este subambito AM.03
ENSANCHE DE AMARA (ll1):

a. BEIMEG] LURSAILA a. PARCELA RESIDENCIAL
322 ZABALGUNE BERRIKO BIZITEGI LURSAILA. 3.2 RESIDENCIAL DE NUEVOS ENSANCHES

3.30 ERAIKUNTZA IREKIKD BIZITEGI LURSAILA. 4.3 RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA

240 GARAPEN TXIKIKO BIZITEGI LURSAILA. . 40 RESIDENCIAL DE BAJD DESARROLLO

b. HIRUGARREN SEKTOREKO LURSAILA b. PARCELA DE ACTIVIDADES ECONOMICAS

.20 HIRUGARREN SEXKTOREKD LURSAILA ?7% b20 TERCLARID

8. KOMUNIKAZI) SISTEMA 8. SISTEMA DE COMUNICACIONES

.10 BIDE KOMUNIKAZICEN SAREA |r -I 210 RED DE COMUNICACION VIARLE
L. J

&.20 TRENSIDE KOMUNIKAZIOEN SAREA _ 220 REDDE COMUNICACION FERROVIARIA

240 APARKALEKUAK [ _____ ] 2401 APARCAMIENTO
1. ESPAZIO LIBREAK 1. ESPACIOS LIBRES
£10 HIRI ESPAZIO LIEREAK | 110 ESPACIOS LIBRES URBANOS
120 HIRI ESPAZIC LIBRE ARRUNTAK 120 LIBRES U
. EKIPAMENDU KOMUNITARION . EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

.00 EKIPAMENDU KCMUNITARIOA, g.00 EQUIPAMIENTC COMUNITARIO

HIRIGINTZA ESPARRUAK (AL] mmmemm.=—= AMBITOS URBANISTICOS (AL}
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2.1.2 AMBITO AM.08 ANOETA

Seguin el PGOU, el criterio basico de intervencién en este Ambito es el de la consolidacion del
mismo con sus actuales caracteristicas y su destino al uso deportivo, e incluso de su mejora 'y
potenciacion, mediante la implantacion de otros usos o actividades complementarias a aquellos
usos de equipamiento, que aporten una determinada polivalencia y una mayor intensidad de la
utilizacion del Ambito.

A continuacion se recoge la Calificacion Global tal como esta recogida en el PGOU:

1.1.-Zona “G.00/AM.08—-Equipamiento Comunitario (S.G.)” (Superficie: 190.255 m?)

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

* La edificabilidad urbanistica sobre rasante es la existente en la parcela “b.20” ordenada,
incrementada en 250 m:(t) integrados en su actual volumetria.

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

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion

* Los parametros reguladores de la altura y el nimero de plantas de la edificacién sobre
rasante autorizada en la parcela “b.20” ordenada se corresponden con los de la
edificacion existente en la misma, que se consolida.

* Bajo rasante: Con caracter general, se autoriza la construccién de cuatro plantas (4)
bajo rasante. Complementariamente, se consolida y/o autoriza la construccion de un
ndmero 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 consolida, o bien resulte necesario para la ejecucion de la
edificabilidad autorizada bajo rasante
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B.- Condiciones generales de uso

* Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter general en este Plan
para la zona global “G.00 Equipamiento comunitario” (documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”.

* Se autoriza la implantacion de usos terciarios en las modalidades de hoteleros, hosteleros,
deportivos y restantes que resulten compatibles con los usos de equipamiento autorizados en
la zona.

1.2.-Sistema General “E.10 / AM.08 - Sistema general viario” (Superficie: 8.394 m2)

Las condiciones generales de edificacion y uso son las establecidas con caracter general en este
Plan para esta zona global (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

1.3.-Sistema General “E.20 / AM.08 - Sistema general ferroviario” (Superficie: 3.263 m?)

Las condiciones generales de edificacion y uso son las establecidas con caracter general en este
Plan para esta zona global (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

1.4.-Sistema General “F.10 / AM.08 - Espacios Libres Urbanos (S.G.)” (Superficie:37.655 m?)

Las condiciones generales de edificacion y uso son las establecidas con caracter general en este
Plan para esta zona global (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales
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A continuacién se adjunta la Zonificacion Global del PGOU para el subambito AM.08 ANOETA en el
gue se emplaza la actuacion del proyecto con el nuevo vestibulo:

SISTEMATIZACION DE ZONAS DE USO GLOBAL
ERABILERA GLOBALEKO ZONEN SISTEMATIZAZIOA

AMBITO "AM.08 ANOETA"
77 ] .00 EQUIPAMIENTO COMUNITARIO (S.G.) / G.00 EKIPAMENDU KOMUNITARIOA (SO) | 190.255m2 |

| |F.10 ESPACIOS LIBRES URBANOS (S.G.) / F.10 HIRI ESPAZIO LIBREAK (SO) | 37.655m2]
| E.10 SISTEMA GENERAL VIARIO / E.10 BIDE SISTEMA OROKORRA | 8.394m2|
| | E.20 SISTEMA GENERAL FERROVIARIO / E.20 TRENBIDE SISTEMA OROKORRA | 3.263m2]
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A continuacién se adjunta la Zonificacion Pormenorizada del PGOU para este subambito AM.08

ANOETA:

ZONIFICACION PORMENORIZADA

ZONAKATZE ZEHAZTATUA

AMBITO "AM.08 ANOETA"

| ESPACIOS DE DOMINIO ¥ USO PUBLICO / JABADI ETA ERABILERA PUBLIKOKO GUNEAK

€.20 [RED DE COMUNICACION FERROVIARIA / TRENBIDE KOMUNIKAZIOEN SAREA | S.G. |

3.263m2]

9.00 | EQUIPAMIENTO COMUNITARIO / EKIPAMENDU KOMUNITARIOA [sL ]

118,900m2 |

| [ e.10 [RED DE COMUNICACION VIARIA / EIDE KOMUNIKAZIOEN SAREA [SL ]

57,093m2 |

1,10 |ESPACIOS LIBRES URBANOS / HIRI ESPAZIO LIBREAK [sL ]

33.950m2 |

| | f.20 [ESPACIOS LIBRES URBANOS COMUNES / HIRIESFAZIO LIERE ARRUNTAK | S.L, |

25.140m2 |

| PARCELAS PRIVADAS / LURZATI PRIBATUAK

b.20 | TERCIARIO / HIRUGARREN SEKTOREKO LURSAILA

1.221m2 |

PROYECTO DE CONSTRUCCION DE UN SEGUNDO VESTIBULO DE ACCESO A LA
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En el PGOU también se indica que a los efectos de la previsién de, en su caso, nuevas
edificaciones destinadas a usos de equipamiento publico, o de ampliacion de las existentes
destinadas a esos mismos usos, se procedera a la formulacion del correspondiente Plan Especial
de ordenacion de los mismos.

3. MODIFICACION DEL PGOU EN EL ENTORNO DEL ESTADIO DE ANOETA

Dentro de las modificaciones del PGOU aprobadas con posterioridad a Junio de 2.010, existe una
que afecta directamente al ambito del proyecto, llegando a condicionar el emplazamiento del nuevo
vestibulo de acceso a la Estacion de Anoeta. Se trata del Texto Refundido del “Plan Especial de
Ordenacion Urbana referida a la A.l.U. AM.08 ANOETA (Amara Berri) subambito del entorno del
estadio de Anoeta”, que contiene las condiciones del acuerdo de aprobacion definitiva del plan
segun acuerdo del ayuntamiento en pleno de 22 de diciembre de 2.015.

En el PGOU de 2.010, se define el &mbito urbanistico A.U “AM.08 ANOETA (Amara Berri)”, con una
superficie de 239.567 m?, de los cuales se califica una superficie de 190.255 m? como equipamiento
comunitario (S.G).

El Gobierno Municipal plante6 la conveniencia de impulsar la tramitacion del Plan Especial para
esta area, con el fin de posibilitar la consecucion de cuatro objetivos iniciales que se resumen en:

1. Mejoray remodelacion del Estadio Municipal de Anoeta.
2. Remodelacién y mejora del “miniestadio” emplazado junto al citado Estadio.

3. Potenciar la polivalencia y la diversidad urbana del ambito, posibilitando al implantacién en
€l de nuevos usos de naturaleza diversa a los deportivos, en las debidas condiciones de
compatibilidad. En concreto, la implantacién de usos terciarios.

4. La reurbanizacién de Anoeta

Por acuerdo plenario de fecha 31 de enero de 2013, el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian,
aprobo definitivamente el documento de modificacién del PGOU, referida al &mbito AM.08 Anoeta,
publicado en el BOG n° 29 de fecha 12 de febrero de 2013. Dicha modificacion se centraba,
basicamente, en la determinacién de las pautas para la remodelacion del Estadio Municipal de
Anoeta y la complementacién del mismo con cuatro nuevas edificaciones destinadas a usos
terciarios, asi como la reurbanizacion del ambito.
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Sin embargo este primer acuerdo municipal fue impugnado ante el Tribunal Superior de Justicia del
Pais Vasco, el cual dictd Sentencia n° 186/2014 de fecha 28 de marzo de 2014, en virtud de la cual
se “declard la nulidad del acuerdo de 31 de enero de 2013 del Ayuntamiento de Donostia-San
Sebastian, de aprobacién definitiva de la modificacion del PGOU referida al &mbito AM-08-Anoeta”.
En definitiva, la resolucién judicial anula el expediente de modificacién del PGOU, por la falta de
justificaciéon en la modificacién del plan, en relacién a la creacion del suelo terciario, y NO en
relacion a laremodelacion del equipamiento deportivo.

Finalmente, con fecha diciembre de 2015, se aprobd con caracter definitivo el “Plan Especial de
Ordenacion Urbana referido al AU.AM.08 Anoeta” que afecta a este ambito urbanistico tal como
estaba delimitado en el PGOU de 2.010, y en particular al Estadio Municipal de Anoeta y al
Miniestadio.

En el marco de la actuacion en el Estadio de Anoeta para la ampliacion y mejora de sus
instalaciones, se busca también una puesta en valor del Miniestadio, englobada en una vision de
conjunto de la zona deportiva de Anoeta. Tanto el estadio como el miniestadio tendran su licencia
independiente y la urbanizacion afectada se tramitara como Proyecto de urbanizacion
Complementaria y cada licencia tendrd su parte correspondiente del &mbito afectado.

En concreto la actuacién afecta exclusivamente al estadio y al miniestadio Municipal de Anoeta,
dentro de la ordenacion pormenorizada correspondiente al Sistema General de Equipamiento
Comunitario G.00/AM.08 (S.G.), cuyo Unico propietario es el Ayuntamiento de Donostia-San
Sebastian. La zonificacién urbanistica global del PGOU se respeta, y respecto a la calificacion
pormenorizada se amplia la parcela G.00 y se reduce la E.10, para posibilitar los nuevos accesos al
estadio.

A continuacién se adjunta la nueva Zonificacion Pormenorizada del PGOU para este subambito
AM.08 ANOETA:
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NUEVA ZONIFICACION PORMENORIZADA
ZONAKATZE ZEHAZTATU BERRIA

AMBITO "AM.08 ANOETA"
ESPACIOS DE DOMINIO Y USO PUBLICO / JABADI ETA ERABILERA PUBLIKOKO GUNEAK |

e.20 \RED DE COMUNICACION FERROVIARIA / TRENBIDE KOMUNIKAZIOEN SAREA | S.G. ‘ 3.263m2|
9.00 [EQUIPAMIENTO COMUNITARIO / EKIPAMENDU KOMUNITARIOA [sL.] 121.800m2]
\ \ e.10 \RED DE COMUNICACION VIARIA / BIDE KOMUNIKAZIOEN SAREA | S.L. \ 54.193m2|
1110 [ESPACIOS LIBRES URBANGS / HIRI ESPAZIO LIBREAK [sL.]  33.950m2]

/] 1.20 [ESPACIOS LIBRES URBANOS COMUNES /HIRI ESPAZIO LIBREARRUNTAK | S.L.|  25.140m2]
|PARCELAS PRIVADAS / LURZATI PRIBATUAK |

%////% b.20 \TERCIARIO / HIRUGARREN SEKTOREKO LURSAILA \ 1.221m2|
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4. SUPERPOSICION DE LA ACTUACION CON EL PLANEAMIENTO MUNICIPAL VIGENTE

El resultado de las obras previstas en el “Proyecto de Construccion de un Segundo Vestibulo de
Acceso a la Estaciéon de Anoeta” precisard modificar la calificacion pormenorizada de parte del
ambito AM.08 Anoeta. La superficie destinada para el nuevo edificio que alberga el vestibulo de
acceso a la estacion de Anoeta en el testero direccion Hendaia se ubica en la plaza frente al
estadio, en una superficie destinada a E.10 Sistema General Viario. La calificacion debera pasar a
ser E.20 Sistema General Ferroviario, al igual que ocurre con el vestibulo existente, cuya morfologia
se modifica en el proyecto actual, por tanto debera adecuarse el espacio a €l asociado. La reforma
del viario precisara reorganizar el espacio E.10 Red de Comunicacién Viaria, que cuenta con el
visto bueno de los responsables municipales.
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APENDICE N°3.1

Superposicion con PGOU
de Donostia-San Sebastian
(2010)
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APENDICE N°3.2

Modificacion del PGOU en
el subambito “AM.08
Anoeta” del ambito Amara
Berri

(Diciembre 2015)
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