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| Documento A - MEMORIA |

| 1.- INTRODUCCION |

1.1.- AGENTES.
1.1.1.- Promotor.

El promotor del presente documento de Modificacién del Plan Especial de Ordenacion
Urbana de Santo Tomas Lizeoa (MPEOU STL) de Donostia — San Sebastian, es la sociedad
cooperativa propietaria de la Ikastola, Santo Tomas Lizeoa Loistarain Kooperatiba Elkartea, con
domicilio en Manuel Lardizabal pasealekua 24, C.P. 20018 en Donostia — San Sebastian,
teléfono 943 216044 y C.I.F. F-20029096, representada por Ifiaki Zubizarreta Arteche con
D.N.l. 15.971.724-H en calidad de director del centro docente.

1.1.2.- Equipo redactor.
Los técnicos redactores del presente documento de PEOU son los siguientes:

- Jon Uranga Etxabe, Arquitecto, y representante de USLAN S.L.
- Xabier Arraztio Oiz, Arquitecto.
- Juan Ignacio Izeta Beraetxe, Abogado.

1.2.- ANTECEDENTES.

Santo Tomas Lizeoa (STL) fue fundado en el afio 1961 por iniciativa de Koldo Mitxelena, José
Miguel Zumalabe, Carlos Santamaria y otros padres, con la finalidad de ofrecer una educacion
en euskara a los alumnos. La lkastola STL desplaz6 su emplazamiento a su ubicacién actual
en Igara en el afio 1972.

Las instalaciones del actual centro docente han sido edificadas a lo largo de los ultimos 40
afios a través de proyectos parciales, segun iban surgiendo las necesidades y las posibilidades
de disponibilidad econémica y financiera del momento, sin que existiera un horizonte claro ni
estable que permitiera una visién global y ordenada del conjunto de las instalaciones
educativas.

Desde hace ya varios afios STL ha venido aplicando los planes de mejora de la calidad en el
centro docente, y asi el afio 2002 el claustro actualizé la mision, vision y valores del centro
educativo, siendo asumido por el Consejo Rector y aprobado en la Asamblea General
celebrada en diciembre de 2002.

En base a estas directrices y coincidiendo con la celebracion del 50 Aniversario de su
fundacion en este afio 2011, la lkastola realizé diversas reflexiones y planes con el fin de
preparar el centro educativo para responder a los retos de la sociedad del siglo XXI.

En este contexto y con el fin cumplir los objetivos fijados, se establecieron una serie de
determinaciones estructurales en el PGOU del afio 2010, y posteriormente se procedio al
desarrollo pormenorizado de los mismos mediante la redaccién del Plan Especial de
Ordenacion Urbana de Santo Tomas Lizeoa (PEOU STL), que fue aprobado con fecha 27 de
junio de 2013.
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Este PEOU STL, actualmente vigente, ademas de proceder la delimitacion del ambito de STL,
propone los siguientes tres ejes de actuacion:

“1) La reordenacion del interior del ambito donde se desarrolla la actividad de la Ikastola, con el
fin de ordenar los espacios actuales, ganar espacios para desarrollar la funcion educativa y
garantizar la seguridad viaria a la comunidad escolar.

2) La mejora de las conexiones de acceso al centro escolar, mediante la dotacién de un nuevo
acceso viario y la mejora del acceso actual.

3) La ordenacién de la nueva edificabilidad prevista por el PGOU en su Norma Particular A.U.
“IB.10 Berio”, estableciendo los parametros urbanisticos de las ampliaciones, las nuevas
edificaciones y los cubrimientos de espacios, con el fin de mejorar los servicios docentes y
posibilitar la rehabilitacion de las actuales instalaciones.

Todo lo propuesto en el presente documento persigue un Unico objetivo que no es otro que el
de preparar el centro docente para poder dar respuesta a los nuevos retos planteados por la
sociedad del siglo XXI.”

A partir del aqui y hasta la fecha, y en desarrollo de las previsiones realizadas por el PEOU
STL, se han materializado en dicho ambito los desarrollos edificatorios siguientes:

1) Proyecto de Edificio Administrativo y Obras Complementarias de Urbanizacion: Expediente
de Obra Mayor: 2013/27.

Este Proyecto, que se ejecutd nada mas aprobar el PEOU STL, verano-otofio de 2013, ademas
de racionalizar los espacios interiores de varios edificios, ha supuesto un refuerzo del espacio
central del centro escolar, formado por el Nuevo Edificio Central (Administracién), el Aretoa o
sala multiusos, el Aterpea o Porche cubierto y el edificio del comedor.

Por su parte, las obras de urbanizacion complementarias consiguieron mejorar sustancialmente
el problema de tréfico interno en la lkastola.

Finalmente, cabe sefialar que tanto el nuevo edificio como las obras de urbanizacién han
conseguido una importante renovacion de la imagen de STL.

2) Proyecto de Reforma del Edificio 4. Cocina: Expediente de Obra Mayor: 2015/52.

Este Proyecto, materializado en el verano 2015, surgi6 de la necesidad derivada de la decision de
STL de implantar un nuevo horario escolar intensivo. Tras una larga reflexion, sometida a debate y a
aprobacion por parte de los socios cooperativistas, se determiné para la mayor parte de los alumnos
el acortamiento del tiempo que trascurre entre el horario de mafiana y el de tarde; asi, este periodo
de tiempo pas6 de dos horas y media a una hora.

La consecuencia directa mas importante de esta decision fue la necesidad de dotar al centro de una
mayor capacidad de comedor. Con este objetivo, por un lado, se ampliaron los espacios destinados
a comedores, y por otro, se dotd a la lkastola de una cocina propia que suministrase los menus.

Este curso 2016/2017 es el segundo afio escolar en el que viene funcionando con éxito el nuevo
sistema de comedor escolar, y ha llegado a superar incluso las expectativas generadas por las
hipo6tesis mas optimistas realizadas en su dia.

Ademas, el nuevo horario, eliminando gran parte del trafico al mediodia, junto con las obras de
urbanizacion en los viales internos realizadas anteriormente, han supuesto un gran alivio al grave
problema de circulacion de vehiculos en el interior de la Ikastola.

En estos momentos STL, tras la transformacién horaria realizada y pudiendo contar con la, desde
tiempo atras prevista y muy afiorada, parcela g.00/1 Equipamiento Privado, resultante de la
ordenacién propuesta por el PEOU Aita Barandiaran, se encuentra ante una nueva fase donde ha
establecido un renovado programa de necesidades y prioridades.
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1.3.- CONDICIONANTES DE LOS INFORMES TECNICOS MUNICIPALES.

En este apartado se da contestacion a las cuestiones y condiciones impuestas en los diversos
informes técnicos redactados para la aprobacion inicial del documento.

1) Informe de arquitectura.

- Consideraciones.

- Justificacion de la ordenacion:

Se incluye un nuevo Apartado 3.2.- Justificacion de la solucion y alternativas, en el presente
documento, donde se justifica tanto la solucion de ordenacién propuesta, como la dificultad para
establecer alternativas diversas en un ambito urbano desarrollado y consolidado, con exigente
limitacién del espacio.

- Exigencias dotacionales:

En relaciébn a las exigencias dotacionales derivadas del Decreto 123/2012, se justifica su
cumplimiento mediante una nueva redaccion del Apartado 4.2.- Adecuacién al Decreto 123/2012
de estandares urbanisticos, del presente documento.

Por otro lado, en relacién al Articulo 63.- Condiciones generales de ordenacion de la dotacion de
aparcamientos, de las NUG del PGOU, se justifica su cumplimiento mediante la redaccion de un
nuevo Subapartado 4.1.1.- Adecuacion a las condiciones de ordenacién de aparcamientos.

- Redelimitacion.

De acuerdo al informe juridico municipal, el presente documento de Modificacion del PEOU STL,
es el instrumento de planeamiento adecuado para la determinacion de las nuevas propuestas, y
por lo tanto, cumple con lo establecido por el Articulo 29 de las NUG del PGOU.

- Precisiones.

- Mbdulo 1y 2:

Se ha corregido la leyenda en relacion a las medidas de accesibilidad y evacuacion propuestas.
Asi, en lugar de alineaciones de nuevos ascensores y escaleras, se describe como ZONAS de
ubicacion de nuevos ascensores y escaleras.

- Médulo 9.

Se modifica el sistema de funcionamiento de la zona Sur del aparcamiento de autobuses,
dotandolo de un funcionamiento mas razonable tal y como se solicitaba.

El acceso a Santa Teresa queda garantizado por el tramo de vial que discurre entre la glorieta de
Berio pasealekua y la barrera de STL. Este tramo es colindante con el aparcamiento de Santa
Teresa, desde donde se puede realizar el acceso.

- Md6dulo 12:

Se han modificado ligeramente las alineaciones maximas de la edificacion con el fin de hacerlas
acordes con la medicion de la edificabilidad asignada al Médulo.

Medicion.

Edificacion Cerrada 10090 .........cuviveierieresiestiesiestesteste e e eeesaestesreesaesaestestessesseeseessessessennsenes 978 m2(t).
Edificacion @bierta 50Y0 .........c.ccueiieiieiieieciee e esteeteeae e sree st eeeseesaaesreesre e te e reenbeenreesreenreen 472 m2(t).
1 = USSR 1.450 m2(t().
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Tanto la disposicion del patio sobre la cubierta, como las diversas rasantes del edificio, entre otras
cuestiones, han sido acordadas por STL con la empresa promotora de las viviendas de Aita
Barandiaran.

En el apartado de las condiciones de uso de las Fichas de los Mddulos, se especifica que a las
plantas bajo rasante (B/R) les corresponde un uso auxiliar al de equipamiento docente.

Se incluye un nuevo Apartado 3.4.- Datos numéricos, en el presente documento, en donde se
presenta un nuevo cuadro con las edificabilidades existentes, propuestas y totales (Subapartado
3.4.1.- Edificabilidades existentes y propuestas).

Se incluye en el Documento C: Estudio de las Directrices de Organizacion y gestion de la
ejecucion, EL Apartado 5.- Condiciones de expropiacion, en referencia al ambito de actuacion
expropiatoria AAE.1/IB.10.

- Normativa sobrevenida.

- Decreto de impacto ambiental:

De acuerdo al informe juridico municipal el presente documento no se encuentra dentro del ambito
de la aplicacién de la normativa ambiental vigente.

No obstante, los proyectos de edificacion que dispondran de mayor detalle, justificaran las
afecciones al arbolado de porte importante, asi como las medidas correctoras correspondientes.

- Decreto contaminacién ambiental:

Se madifica la justificacion de la contaminacion acustica para una zona de uso sanitario/docente, y
se incluye el nuevo Mapa Estratégico de Ruido, Mapa de Ruido Total dia completo, para el
ambito STL, asi como una imagen superpuesta de dicho Mapa con la ordenacién propuesta.

2) Informe Juridico.

Apartado 2.- Subambito 1B.03.3 STL.

Se suprime del documento toda referencia al Subambito IB.03.3 STL, sustituyéndose por el del
ambito de actuacion Santo Tomas Lizeoa (dmbito STL).

Apartado 5.- Adecuacion al Decreto 123/2012 de estandares urbanisticos.
En relacion a las exigencias dotacionales derivadas del Decreto 123/2012, se justifica su
cumplimiento mediante una nueva redaccion del Apartado 4.2.- Adecuacioén al Decreto 123/2012

de estandares urbanisticos, del presente documento, en donde ademas se incluye el estdndar de
vegetacion y lo que pueda quedar pendiente de materializar en las licencias de obras.

10
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3.- Informe de Ingenieria.

Apartado 1.- Glorieta P° Berio e itinerario peatonal.

La continuidad del itinerario peatonal que asciende por Berio pasealekua (acera derecha en
sentido de subida), asi como el dominio 0 uso publico de dicha acera y paso de calzada, queda
garantizado por constituir el mismo el &mbito de expropiacion AAE 1/I1B.10 (e.10/1), tal y como se
recoge en el PGOU y en el presente documento de planeamiento de desarrollo.

Se incluye en el Documento C: Estudio de las Directrices de Organizacién y gestién de la
ejecucion, el Apartado 5.- Condiciones de expropiacion, en referencia al ambito de actuacion
expropiatoria AAE.1/IB.10.

Apartado 2.- Aparcamiento de autobuses.

Se modifica el sistema de funcionamiento de la zona Sur del aparcamiento de autobuses,
dotandolo de un funcionamiento mas razonable tal y como se solicitaba.

Apartado 3.- Redes de infraestructuras y servicios urbanos.

Si bien toda actuacion prevista en el presente documento se realiza dentro del ambito de actuacion
de STL, se presenta el inventario de servicios urbanos existentes en el entorno, asi como una
nueva definicién de redes de servicios urbanos existentes y proyectados.

4.- Informe Servicio de Programacién, gestion e informacién territorial.

Este informe concluye que no se considera que el presente documento afecte, desde el punto de
vista econdémico, a las determinaciones ya contempladas y aprobadas en el PEOU STL de 2013.

5.- Informe Servicio de prevencidn, extincion de incendios y salvamento.
- Cumplimiento del CTE DB-SI 5.- Intervencion de los Bomberos.

Ver Plano 0.10.- Justificacién DB-SI, donde se justifica el cumplimiento del Articulo 1. Condiciones
de aproximacion y entorno.

Por otro lado, se sefiala que los Proyectos de edificacion deberan cumplir con las condiciones
establecidas por el Articulo 2. Accesibilidad por fachada.

- Dotacion y condiciones de hidrantes.

Se adjunta Plano 0.10.- Justificacion DB-SI, donde se justifica la dotacion de hidrantes. Se
dispondra de tres hidrantes situados en zona privada, ademas de otros dos hidrantes existentes en
Berio Pasealekua. Estos hidrantes cumplen con las condiciones tanto de distancia entre ellos de
100 m, como con las condiciones de caudal y presion minima.

- Normativa CTE DB-SI y DB-SUA.

Se indica que los Proyectos de edificacion deberan cumplir con las condiciones establecidas por

las exigencias basicas del DB-SI Seguridad en caso de incendio, y DB SUA Seguridad de
utilizacion y accesibilidad.
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1.4.- CONTESTACION A LAS ALEGACIONES.

Con fecha 14 de noviembre de 2017 se aprobd inicialmente la Modificacién de PEOU Subambito
IB.03.3 STL.

Con fecha 24 de noviembre de 2017, fue publicada en el Boletin oficial de Gipuzkoa (BOG) dicha
aprobacion inicial.

La aprobacion inicial establecia en su punto 2° Someter el expediente al trdmite de informacién
publica durante el plazo de veinte dias.

Este plazo de veinte dias, contado a partir del dia siguiente al de la publicacion en el BOG, ha
transcurrido sin que se tenga constancia de alegacion alguna.

Por lo tanto, no procede el tramite de contestacion de alegaciones.
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1.5.- OBJETO DE LA MPEOQOU.

La presente MPEOU STL tiene por OBJETO la definicion y el desarrollo pormenorizado del
ambito Santo Tomas Lizeoa, que incluye los dos objetivos siguientes:

1) Incorporacién de la parcela g.00/1.

Incorporacién de la parcela g.00/1 Equipamiento Privado, resultante de la ordenaciéon propuesta
por el Plan Especial de Ordenacion Urbana “IB.10.2 Aita Barandiaran” (PEOU Aita Barandiaran), al
ambito STL definido por el PEOU STL, configurando el nuevo ambito Santo Tomas Lizeoa.

La incorporacion de la parcela g.00/1, si bien prevista con anterioridad por acuerdo privado entre
Zurriola Ikastola (titular de parcela Barandiaran Lizeoa) y Santo Tomas Lizeoa, no pudo ser
realizada durante la tramitacion del PEOU STL debido a la imposibilidad de obtener la segregacion
de la misma, y estar esta condicionada por el desarrollo del Subambito “IB.10.2 Aita Barandiaran”,
no ejecutado para esa fecha.

La aprobacion definitiva del PEOU Aita Barandiaran, con fecha 26 de enero de 2017, posibilita la
definicion y segregacion de dicha parcela, para su posterior incorporacion al ambito Santo Tomas
Lizeoa, que se realiza a través del presente documento urbanistico.

En cualquier caso, esto no supone novedad alguna ya que dicha incorporacién quedo sefalada, si
bien con caracter meramente orientativo, en el Anexo IV.- Ideas y sugerencias para la ordenacién
del entorno del ambito STL, incluido en el PEOU STL de 2013.

En otro orden de cosas, indicar también que, si bien en un primer momento el desarrollo
residencial previsto por el PEOU Aita Barandiaran, generd discrepancias por parte de STL (titular
de la nueva parcela g.00/1), estas finalizaron tras la firma de un acuerdo que establece las
condiciones edificatorias de vecindad y convivencia entre ambas parcelas. Dicho acuerdo fue
incorporado al Expediente de tramitacién del PEOU Aita Barandiaran.

2) Actualizacion de la ordenacion y asignacién de la edificabilidad.

Actualizacién de la ordenacion desarrollada por el PEOU STL y nueva asignacion de la
edificabilidad prevista por el PGOU en su Norma Particular A.U. “IB.10 Berio”, dentro del nuevo
ambito de STL, de acuerdo al nuevo programa de necesidades y prioridades establecido por la
Ikastola STL, derivados en su mayor parte de la implantacién de un nuevo horario escolar.

Asi, se establecen los nuevos parametros urbanisticos para las ampliaciones, las nuevas
edificaciones y los cubrimientos de espacios, con el fin Gltimo de mejorar los servicios docentes
y posibilitar la rehabilitacion de las actuales instalaciones.

En este marco de actuacion, se mantiene la divisibn y denominacién de los Modulos
establecidos por el PEOU STL, incorporando un nuevo Modulo 12.- LH - Jantokia
correspondiente a la nueva parcela g.00/1.

Por su parte, y como consecuencia del primero de los objetivos propuestos, el AMBITO de la
presente MPEOU STL, esta formado por el propio &mbito de STL delimitado en el PEOU STL
de 2013, al que se le incorpora la Parcela g.00/1 correspondiente del PEOU “IB.10.2 Aita
Barandiaran”. Es decir, que el nuevo ambito STL objeto de la presente MPEOU STL, esta formado
por el ambito delimitado del PEOU STL y por la Parcela g.00/1 correspondiente al PEOU Aita
Barandiaran.
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1.6.- PROGRAMA DE NECESIDADES.

Si bien, en términos generales, el programa de necesidades sigue siendo muy similar al que se
considerd para la redaccion en el vigente PEOU STL, y recogido en su apartado 1.2.3.- Santo
Tomas Lizeoa: programa de necesidades, que se vincula directamente al apartado B.4.- Plan
de Infraestructuras: reordenacion y rehabilitacion, correspondiente al Plan Estratégico de STL;
la implantacién de un nuevo horario escolar durante el curso 2015-2016 y las consecuencias
derivadas del mismo, han dado lugar a un replanteamiento de las prioridades y del programa
de necesidades la lkastola.

Asi, en la actualidad dicho programa establecido por STL considera las siguientes prioridades:

1) Integracion de la nueva parcela de titularidad de STL, g.00/1 Equipamiento Privado, definida por
el PEOU Aita Barandiaran, en el ambito escolar y de equipamiento comunitario de STL.

2) Consolidacion del Médulo 4. Jantokia — Aterpea, como consecuencia de las necesidades de
servicio de comedor derivado de la implantacién del nuevo horario escolar.

3) Reestudio y redistribucion de edificabilidades sobre y bajo rasante de cada uno de los
Médulos, de acuerdo a la integracién de la nueva parcela y de las nuevas necesidades y
prioridades surgidas tras la implantacién del nuevo horario escolar, siempre de acuerdo a la
edificabilidad establecida por el vigente PGOU.

4) Modificacion del trazado viario Este, incluido en el Médulo 9. Viario y Parking, que une el
acceso de Lardizabal pasealekua con la glorieta de Berio pasealekua, como consecuencia de
la consolidacion del Médulo 4.

5) Traslado de la edificabilidad asignada al Médulo 3. HH-LH, al nuevo Mddulo 12. LH, con el
programa siguiente:

- Ampliacion de comedores.
- Ampliacion de espacios para aulas y despachos de profesorado LH.
- Ampliacion de espacios de recreo.

6) Necesidad de contar con un gran espacio cubierto, abierto y todo €l a una misma rasante,
para la celebracién de eventos culturales, deportivos y ludicos, en el Médulo 8. Patios 2 -
Espacio Multiusos.

7) Madificacion del edificio de parking del M6dulo 9. Viario Este y Parking, dotando a la planta
baja del mismo de la altura suficiente para que pueda albergar un aparcamiento para los
autobuses escolares.

8) Incluir en el Mddulo 11. Patio 3 - EKE, un espacio bajo rasante configurado en dos plantas,

gue se sitle dando frente a la zona de aparcamiento y con acceso desde el mismo, para la
dotacion de espacios para usos auxiliares del centro docente.

14

enero 2018 urtarrila



Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA
1.7.- JUSTIFICACION DE LA FORMULACION DE LA MPEOU.

El vigente PGOU en su Articulo 4.- Rango y vinculacién normativa de las determinaciones
del Plan General, establece lo siguiente:

“1. En atencién tanto a su rango normativo como a su incidencia material, y sin perjuicio de las
correspondientes salvedades, se diferencian en este Plan General los cinco tipos de
determinaciones siguientes:

* Determinaciones de ordenacion estructural.

* Determinaciones de ordenacion pormenorizada.
Condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica.

* Determinaciones de ejecucion de la ordenacion urbanistica.
* Otras determinaciones.

2. Sin perjuicio de lo expuesto en el siguiente apartado 6 de este articulo, la modificacion de
esas determinaciones se sujetara a los tramites procedimentales que, en cada caso, exija el
rango normativo de las mismas, derivado de su propia naturaleza y de la sistematizacion que al
respecto se establece en este Plan.

3. Tienen la naturaleza y el rango normativo propios de la ordenacién estructural las
determinaciones contenidas en:

* Este documento «2.1 Normas Urbanisticas Generales», salvo las que, conforme a lo indicado
tanto en la legislacion urbanistica vigente como, de forma expresa, en él, tienen otro rango y
naturaleza, bien normativo bien orientativo.

* El epigrafe «lll. Régimen Urbanistico Estructural», y el plano «2. Zonificacion global» de las
Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos del documento «2.2 Normas Urbanisticas
Particulares de los Ambitos Urbanisticos (AU) y Ambitos Naturales (AN)».

Tienen asimismo esa naturaleza estructural las previsiones reguladoras de, exclusivamente, la
clasificacion urbanistica de los terrenos establecidas en el plano «1. Estado actual. Delimitacion
(dmbitos y subambitos). Clasificacion y categorizacién del suelo» de las citadas Normas
Particulares. Ese rango normativo no se extiende a las previsiones de delimitacion de
ambitos y subambitos, y tampoco a las de categorizacién de los suelos urbanos.

* Los planos del documento «5.II. Planos de ordenacién estructural».

Con excepcién de aquéllas que se ajusten a las tolerancias que se establecen expresamente
en este documento, la modificacion o complemento de esas determinaciones exigira la
formulacion de un expediente con rango de planeamiento general.

4. Tienen la naturaleza y el rango propios de la ordenacion pormenorizada las
determinaciones contenidas en:

* Este documento «2.1 Normas Urbanisticas Generales», en los supuestos y términos
indicados tanto en la legislacién urbanistica vigente como expresamente en él.

* El epigrafe «IV Régimen urbanistico pormenorizado» y el plano «3. Zonificacion
pormenorizada» de las Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos del documento «2.2
Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos Urbanisticos (AU) y Ambitos Naturales (AN)».

Tienen asimismo esa naturaleza pormenorizada las previsiones reguladoras de la
categorizacion de los suelos urbanos establecidas en el plano «l1. Estado actual.

Delimitacion (ambitos y subambitos). Clasificacién y categorizacién del suelo» de las
referidas Normas Particulares.
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Con excepcion de aquéllas que se ajusten a las tolerancias que se establecen expresamente
en este documento, la modificacion o complemento de esas determinaciones podra
realizarse mediante la formulaciéon bien de un expediente con rango de planeamiento
pormenorizado (plan especial o parcial), bien de un estudio de detalle, en atencién a los
criterios reguladores del campo de intervencion de los mismos, establecidos tanto en la
legislacion vigente como en el propio planeamiento urbanistico, incluido este Plan.

De igual manera, su modificacion podra acometerse en el contexto de un expediente con rango
de planeamiento general, sin que eso conlleve la alteracion del rango y la naturaleza
pormenorizada de las citadas determinaciones, salvo que, por razones debidamente
justificadas, se estime conveniente la alteracion del propio rango.”

Asi, la presente propuesta de ordenacion, por un lado, modifica la delimitacion del &mbito o
subambito, y por otro lado, modifica el desarrollo pormenorizado establecido por el vigente
PEOU STL. Todo ello de acuerdo a las determinaciones estructurales establecidas a su vez por
el PGOU, como puede ser, entre otras, la edificabilidad asignada a STL.

Estas dos acciones previstas, de acuerdo a las determinaciones establecidas por el PGOU y
sefialadas en los parrafos anteriores, tienen la naturaleza y el rango propios de la ordenacién

pormenorizada, por lo que se procede a formular el presente documento urbanistico de
Modificacion de PEOU STL, expediente con rango de planeamiento pormenorizado.
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1.8.- MARCO LEGISLATIVO VIGENTE.

El marco legislativo vigente del presente documento urbanistico de PEOU viene establecido,
entre otros, por las disposiciones siguientes:

1.8.1.- Disposiciones promulgadas por el Estado.
1) Disposiciones urbanisticas.

- 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.

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley del Suelo.

2) Disposiciones medioambientales.
- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.
3) Disposiciones acusticas.

- Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, de ruido, en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y emisiones
acusticas.

- Real Decreto 1038/2012, de 6 de julio, por el que se modifica el Real Decreto 1367/2007.

4) Disposiciones constructivas.

- Promocion de la Accesibilidad:

- Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones bésicas de
accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacion de
los espacios publicos urbanizados y edificaciones.

- Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacion de los
espacios publicos urbanizados.

- Normativa de Incendios:

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacién
(CTE), en desarrollo de lo previsto en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la
Edificacion (LOE) y sus modificaciones posteriores, en lo relativo al cumplimiento del Documento
Bésico DB-SI Seguridad en Caso de Incendio.

1.8.2.- Disposiciones promulgadas por Euskadi.

1) Disposiciones urbanisticas.

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

- Ley 11/2008, de 28 de noviembre, por la que se modifica la participacion de la comunidad en
las plusvalias generadas por la accion urbanistica.

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

2) Disposiciones medioambientales.

- Decreto 183/2003, de 22 de julio, por el que se regula el procedimiento de evaluacion
conjunta de impacto ambiental.

- Decreto 211/2012, de 16 de octubre de 2012, de regulacién de los estudios de impacto
ambiental de planes y programas.
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3) Disposiciones acusticas.

- Decreto 213/2012, de 16 de octubre de 2012, de contaminacion acustica.

4) Disposiciones constructivas.

- Promocion de la Accesibilidad.

- Ley 20/1997, de 4 de diciembre, de Promocién de la Accesibilidad de Minusvalidos.

- Decreto 68/2000 normas técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos,
espacios publicos, edificaciones y sistemas de informacién y comunicacion.

1.8.3.- Disposiciones promulgadas por el Ayuntamiento de Donostia — San Sebastian.

1) Disposiciones urbanisticas.

- Plan General de Ordenaciéon Urbana de Donostia-San Sebastian, aprobado con fecha 25 de
junio de 2010.

- Plan Especial de Ordenacion Urbana de Santo Tomas Lizeoa, aprobado con fecha 7 de junio
de 2013.

2) Disposiciones acusticas.

- Mapas Estratégicos de Ruido Aglomeracién Donostia — San Sebastian.
- Plan de Accion de Mejora del Ambiente Sonoro en el Municipio de Donostia — San Sebastian.
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| 2.- INFORMACION URBANISTICA

2.1.- AMBITO DE ACTUACION.
2.1.1.- Descripcion del nuevo ambito de Santo Tomas Lizeoa.

El &mbito donde actualmente desarrolla su actividad docente la lkastola Santo Tomas Lizeoa,
esta definido por el vigente PEOU STL. El mismo, se sitla en el nucleo central del barrio de
Ibaeta, dispone de forma irregular y se extiende en direccién Norte-Sur en una longitud méaxima
aproximada de 330 m y en direccion Este-Oeste en una longitud méxima aproximada de 180
m.

Este ambito STL se sitda en la parte inicial de la ladera que desciende desde la zona alta de
Berio hacia la zona baja de la Tolosa hiribidea, esta urbanizado de tal forma que se generan
diversas plataformas horizontales a distinto nivel, y se aprovechan las edificaciones para ir
salvando el desnivel existente entre las mismas.

El actual a&mbito limita al Sur con el vial Berio pasealekua y el Subambito “IB.10,2 Aita
Barandiaran”, al Este con Santa Teresa Ikastetxea, al Oeste con Koldo Mitxelena parkea y al
Norte con la parcela perteneciente al Campus de Euskal Herriko Unibertsitatea EHU-UPV, y
dispone de una superficie de 30.942,00 m2.

A este ambito definido por el PEOU STL, y mediante el presente documento, se le incorpora la
parcela g.00/1 Equipamiento Privado resultante de la ordenaciéon propuesta por el PEOU Aita
Barandiaran. Esta parcela se encuentra al Sur del &mbito STL, es colindante a la misma por dos
de sus lados, al Norte con el vial principal y al Este con el Modulo 3. HH-LH, y tiene una superficie
de 859,00 m2.

Ademas, esta parcela g.00/1 esta urbanizada y fisicamente integrada en el ambito escolar de STL,
formando el fondo de saco del vial principal interior de STL, siendo utilizado su espacio por STL
como zona de aparcamiento para vehiculos.

Por lo tanto, el nuevo &mbito STL queda formado por el ambito STL delimitado por el PEOU STL,
mas la parcela g.00/1 delimitada por el PEOU Aita Barandiaran, resultando una superficie total
para el mismo de 31.801,00 m2.

2.1.2.- Estructura de la propiedad del suelo.

El nuevo ambito STL definido por el presente proyecto esta formado por las 4 parcelas
siguientes:

- Parcela: Referencia Catastral Zona 442 n°24 8095164.

Titularidad privada........ccccceeeeiiciiiieeie e Propiedad de Santo Tomas Lizeoa.
Y U] o<1 g {Ted =T o = | R 16.102,00 m2.
Cesidn de suelo (Iagrima) al AYto 2016 .......ccooviiviiiiieeeeeciieiieee e e e e - 206,00 m2.
YU o= g {TeT == Tox (1 - | R 15.896,00 m2.
- Parcela: Referencia Catastral Zona 442 n°24A 8095069.
Titularidad privada...........cceeeiiieeiiiiee e Propiedad de Santo Tomas Lizeoa.
YU 1= o T[T PR 10.269,00 m2.
- Parcela: Referencia Catastral Zona 442 n°901 8095042.
Titularidad puablica municipal........... Concesion en derecho de superficie a Santo Tomas Lizeoa.
ST B 1= o 1ol [T TR 4.777,00 m2.
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- Parcela: g.00/1 del Subambito “IB.10.2 Aita Barandiaran”.
Titularidad privada...........cceeoiiiiiee e Propiedad de Santo Tomas Lizeoa.
YU o1 oS STTRPP 859,00 m2.

Por lo tanto, el nuevo ambito STL cuenta con una superficie total de 31.801,00 m2.

Por otro lado, el calculo del % de superficie ampliada en el ambito PEOU STL mediante la
incorporacion de la nueva parcela, es el siguiente:

AMDBIt0 PEOU STL VIQENTE ...ttt e st e e e s s satreen e e e e e e s s snnneneeeaeeennns 30.942,00 m2.
Nueva parcela iNCOMPOIATA ..........cceiiiiieiiiie e 859,00 m2.
% de superficie ampliada del ambito PEOU STL.........ccoccveiiiiiieeiiiiee e viieeeesiieeens 2,78% < 5,00%.

2.1.3.- Edificaciones y usos existentes.

La totalidad del nuevo ambito STL se encuentra urbanizado de tal forma que se generan
diversas plataformas horizontales a distinto nivel, aprovechandose las edificaciones para ir
salvando el desnivel existente entre las mismas.

Por otro lado, el ambito se encuentra parcialmente edificado, formando las edificaciones donde
se ubican las instalaciones docentes el eje central del ambito de direcciéon Norte-Sur. Este eje
central de edificacién es acompafiado por diversos patios interiores y laterales a los edificios.

El acceso al centro escolar se realiza desde el Norte, mediante un vial puUblico que en sus
ultimos 200 m se destina practicamente en exclusividad a dar acceso a la Ikastola Santo
Tomas Lizeoa. Este vial publico cuenta con doble carril de circulacion rodada de direccion de
ida y vuelta y dos estrechas aceras a cada uno de los lados del vial.

Este mismo vial, ya en el interior de la parcela del centro docente, tiene continuidad en
direccidon Norte-Sur, hasta alcanzar la parcela g.00/1 incorporada al ambito STL. Este vial
interior principal, en sus zonas de ensanchamiento, alberga aparcamientos para coches en
bateria y en linea, y finaliza en la parcela g.00/1 que forma el fondo de saco del mismo, que
viene siendo utilizado por STL como zona de aparcamiento para vehiculos.

Por su parte, el ambito de STL se divide en diversos Médulos formados por edificios y espacios
libres, cuya denominacion mantiene los criterios establecidos por el vigente PEOU STL: La
distribucion de estos Mdédulos, en direccion Norte a Sur es la siguiente:

En el extremo Norte se ubica, sobre la parcela municipal concedida en derecho de superficie, el
Modulo 6. HH. El conjunto edificatorio esta formado por 3 bloques adosados en direccion
Norte-Sur. Los edificios se adaptan a la ladera de direccién Este-Oeste, mediante plantas
semienterradas y terrazas.

A continuacion y en direccion Sur, se sitda el primer conjunto edificatorio construido, el Mddulo
1. LH-DBH. desarrollado en forma de U invertida. Este MAdulo se encuentra constituido por un
gran edificio longitudinal de direccion Este-Oeste al Norte y al cual se adosan en su extremos
Este- y Oeste, 2 lineas de edificacion formadas cada una por 2 edificios de volimenes y formas
similares. Entre el edificio longitudinal y los dos laterales adosados se forma un patio.

Seguidamente se encuentra el Médulo 7. Patios 1 (Frontén y Zona Deportiva 1), formado por
una zona de patios que abarca el espacio central del ambito y que se prolonga en direccion Sur
por el lateral Oeste de la parcela. En esta zona se encuentra el frontdn cubierto.

Esta zona de patios tiene continuidad a nivel hacia el Este y hasta el vial principal,
albergandose bajo rasante en direccion Este, primero el M6dulo 5. Aretoa, y a continuacion el
Médulo 10. Edificio Central (Administracion). El primero cuenta con acceso a nivel del vial
principal y a través del porche de planta baja del segundo. Las cubiertas de ambos edificios
son las que dan continuidad a la zona de patios superior.
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En continuidad se encuentra el Modulo 2. DBH-Batxillergoa formado por dos edificios
adosados similares y desarrollados en direccién Norte-Sur.

Al Oeste de este Ultimo Modulo, se encuentra el Mddulo 8. Patios 2 (Zona Deportiva 2).
Constituida por la zona mas amplia de patios que se distribuyen en direccibn Sur y esta
formada por plataformas a distinto nivel descendente en direccién Este.

Al Este del Médulo 2., y al otro lado del vial principal, se encuentra el Médulo 4. Jantokia —
Aterpea, formado por un edificio aislado y una zona cubierta adosada por su lado Oeste.

Al Sur de este Ultimo Médulo4., al Este del Modulo 2. y al otro lado del vial principal, se sitda la
plataforma de aparcamiento para autobuses, con capacidad para 17 autobuses y que dispone
de una amplia zona central de maniobra.

Al Sur del aparcamiento de autobuses se encuentra el Médulo 3. HH-LH. formado por un Unico
edificio de planta rectangular y un patio adosado por su lado Este, que da frente a la glorieta
del vial del Berio pasealekua.

Finalmente, al Oeste del Médulo 3., y entre éste y Barandiaran Lizeoa, se encuentra una
plataforma de aparcamiento, que si bien pertenece a éste Ultimo centro, viene siendo utilizada
por STL y que se pretende incorporar al &mbito de STL.

La totalidad del ambito se encuentra urbanizado, contando con todos los servicios de
infraestructura enterrados.

2.1.4.- Infraestructuras de servicios urbanos.

El presente documento define el esquema de trazado de las redes de infraestructuras y
abastecimiento existentes en el ambito objeto del Proyecto. El trazado de las redes existentes
guedan reflejadas en el Plano 1.09.- Infraestructuras de servicios urbanos: estado actual.

Las redes de infraestructuras de servicios existentes en el ambito son las siguientes:

1) Drenaje superficial.

El vial Manuel Lardizabal pasealekua en su tramo final, asi como el vial interior de la parcela
Santo Tomas Lizeoa, cuenta para la recogida de aguas superficiales con doble cuneta lateral a
cada lado del vial en todo su recorrido. Las diversas plataformas al aire libre, situadas a
diversos niveles y ocupadas por patios, pistas deportivas y aparcamientos, cuentan con
sistemas de recogida de aguas superficiales mediante cunetas y rejillas perimetrales.

La mayor parte de las aguas superficiales son conducidas por medio de arquetas, sumideros,
rejillas y redes de saneamiento enterradas, hasta el colector general situado en el vial Manuel
Lardizabal pasealekua. Las aguas superficiales de las plataformas de rasante inferior al vial de
acceso actual, se recogen en arquetas, sumideros, rejillas y redes enterradas y se dirigen hacia
el colector general situado en Berio pasealekua.

2) Red de saneamiento de aguas pluviales.

Las aguas pluviales recogidas en las cubiertas y terrazas de los edificios existentes, se recogen
y conducen, junto con las aguas superficiales, por medio de arquetas y redes de saneamiento
enterradas hasta los colectores generales, bien situados en el vial Manuel Lardizabal
pasealekua o bien en el vial Berio pasealekua.

3) Red de saneamiento de aguas fecales.

Las aguas fecales de los diversos edificio se recogen y conducen por medio de arquetas por
medio de arquetas y redes de saneamiento enterradas hasta los colectores generales, bien
situados en el vial Manuel Lardizabal pasealekua o bien en el vial Berio paselekua.
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4) Red de abastecimiento de agua potable.

La red de abastecimiento de agua potable discurre por el vial de Manuel Lardizabal
pasealekua, desde donde ya en el interior de la parcela, y por el vial interior, se distribuye a los
diversos edificios. Los contadores de agua se sitlan en una caseta proxima a la puerta de
acceso a la parcela.

5) Red de gas.

La acometida de gas a la parcela se realiza desde el vial Berio pasealekua hacia el Médulo 3.-
HH-LH por red enterrada, desde donde, por red enterrada se dirige al Médulo 2.- DBH-
Batxillergoa donde se ubica la caldera del citado edificio. Desde este Ultimo edificio, y por red
aérea se dirige al Edificio 1A, del Modulo 1. LH-DBH, donde se ubica la caldera de este edificio,
y finalmente, desde este edificio se dirige al Médulo 6.- HH que cuenta con otra caldera.

6) Red de energia eléctrica.

- Red de Media Tension.

Santo Tomas Lizeoa cuenta con una acometida de red de Medio Tension, que discurre por el
vial Manuel Lardizabal pasealekua.

- Centro de transformacion.

La acometida de Media Tension se dirige interiormente hasta el Centro de Transformacion
situado en la planta inferior de semis6tano del Médulo 2. DBH-Batxillergoa.

- Red de Baja tension.

Desde el Centro de Transformacion se realiza la distribucion de las redes en baja tension a
cada uno de los edificios. Cada edificio cuenta con su propio cuarto de contadores.

7) Red de telecomunicacion.

La red de telecomunicacion entra desde el vial Manuel Lardizabal y discurre por el vial interior
hasta el edificio del Médulo 2.- DBH-Batxillergoa, donde se ubica el cuadro general y desde
donde se distribuye al resto de los edificios.

Ver Plano 1.09.- Infraestructuras de servicios urbanos: estado actual.
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2.2.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE.
2.2.1.- PGOU 2010: Norma Urbanistica Particular A.U. “IB.10 Berio”.

La regulacion urbanistica del término municipal de Donostia-San Sebastian viene establecida
por el Plan General de Ordenacién Urbana de Donostia-San Sebastian, aprobado con fecha 25
de junio de 2010 y publicado en el B.O.G. de fecha 19 de noviembre de 2010.

El Plan General determina que el &mbito STL, objeto de la presente MPEOU se encuentra
dentro del A.U. “IB.10 Berio” Ibaeta.

La Norma Particular establece entre sus apartados, y en relacion con el ambito delimitado, las
siguientes determinaciones:

II.- Criterios y objetivos generales de ordenacion.

* Consolidacioén, en términos generales, del desarrollo urbanistico y edificatorio preexistente en
el ambito, sin perjuicio de su complementacion con nuevas actuaciones compatibles con la
realidad ejecutada, de limitado alcance.

* Regulacion de un incremento de la edificabilidad de la parcela dotacional del Liceo Santo
Tomas, fijado en 3.500 m2(t) sobre rasante, completado con la correspondiente
edificabilidad bajo rasante.

* Consolidacién del desarrollo urbanistico y edificatorio existente en el resto del ambito, de
conformidad con las condiciones establecidas tanto en el Plan General de 1995, como en los
expedientes promovidos con posterioridad bien para su modificacion, bien para su desarrollo.

* Prevision de un nuevo acceso viario a las parcelas vinculadas al Liceo Santo Toméas y al
colegio Santa Teresa, desde la glorieta existente en sus inmediaciones en el Paseo de Berio.

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

[ll.- Régimen Urbanistico General.

1. Calificacidn global.

Zona A.40/IB.10 Residencial de bajo desarrollo.

A. Condiciones generales de edificacion.

a) Edificabilidad urbanistica.

* Sobre rasante:

Parcela vinculada al Liceo Santo Tomas: incremento de la edificabilidad urbanistica de
3.500 m2(t).

* Bajo rasante:

Parcela vinculada al Liceo Santo Tomas: segin articulo 30 de las Normas Urbanisticas
Generales del PGOU.

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion.

* Sobre rasante:

Parcela vinculada al Liceo Santo Tomas: seran los establecidos bien en el Plan Especial,
bien en el Estudio de Detalle a promover con ese fin.

* Bajo rasante:

Con caracter general se autoriza la construccién de cuatro plantas bajo rasante.

B. Condiciones generales de uso.

Parcela vinculada al Liceo Santo Tomas: el incremento de edificabilidad urbanistica
previsto en la parcela se destina a usos de caracter equipamental de titularidad privada.

2. Clasificacion urbanistica.
La totalidad de los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3. Régimen de determinacion de la ordenacion pormenorizada.
La ordenacién pormenorizada del ambito urbanistico es la establecida por el PGOU.
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4. Reégimen general de programacion y ejecucion.
No se establecen previsiones y programacion general.

IV.- Régimen urbanistico pormenorizado.

1. Calificaciéon pormenorizada.

A. Condiciones de delimitacién de la zonificacion pormenorizada y de determinacion de
las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas.

* Parcela vinculada al Liceo Santo Tomas: g.00 Equipamiento Comunitario.

B. Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

* Sobre rasante:

Parcela vinculada al Liceo Santo Tomas: incremento de la edificabilidad fisica en la parcela

vinculada al Liceo Santo Tomas: edificabilidad fisica 3.500 m2(t).

* Bajo rasante:

Parcela vinculada al Liceo Santo Tomas: segun articulo 30 de las Normas Urbanisticas

Generales del PGOU.

C. Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion de las parcelas. Altura y nimero
de plantas de edificacion.

* Sobre rasante:

Parcela vinculada al Liceo Santo Tomas: seran los establecidos bien en el Plan Especial,

bien en el Estudio de Detalle a promover con ese fin.

* Bajo rasante:

Parcela vinculada al Liceo Santo Tomas: segun articulo 30 de las Normas Urbanisticas

Generales del PGOU.

D. Condiciones particulares de edificacion y parcelacion.

Parcela vinculada al Liceo Santo Tomas: seran los establecidos bien en el Plan Especial,

bien en el Estudio de Detalle a promover con ese fin.

E. Condiciones particulares de uso de las subzonas pormenorizadas ordenadas.

Parcela vinculada al Liceo Santo Tomas: seran los establecidos bien en el Plan Especial,

bien en el Estudio de Detalle a promover con ese fin.

F. Condiciones particulares de dominio.

Parcela vinculada al Liceo Santo Tomas: seran los establecidos bien en el Plan Especial,

bien en el Estudio de Detalle a promover con ese fin.

2. Categorizacién del suelo urbano.

* Parcela vinculada al Liceo Santo Tomas: los terrenos de la parcela Liceo Santo Tomas
tienen la condicidon de suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad
ponderada.

VIl.- Régimen especifico de ejecucion.

1. Régimen de urbanizacién.

C. Ambito de actuacidn expropiatoria “AAE.1/10".

Ser4 el establecido en el correspondiente proyecto de obra publica y/o de ejecucion de
dotaciones generales y locales reguladas en la legislacion urbanistica vigente.

2. Régimen juridico-urbanistico de ejecucion.

B. Condiciones de identificacién, ejecucién y abono de las cargas de urbanizacion.

* Ambito de actuacion expropiatoria “AAE.1/10".

Se actuard mediante expropiacién a los efectos de la obtencién de los terrenos de ese
ambito “AAE.1/IB.10".

C. Coeficientes de ponderacion de usos.

* Ambito de actuacion expropiatoria “AAE.1/10".

La obtencion del suelo y la ejecucion y abono de las cargas de urbanizacion incluidas en el
ambito de actuacion expropiatoria “AAE.1/IB.10" corresponderé al Ayuntamiento.”

Se adjunta Norma Particular del A.U.”IB.10 Berio” Ibaeta.
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Texto Refundido (Aprobacién Definitiva: 25/06/2010) Libro X. Ibaeta

A.U. “IB.10 BERIO” (Ibaeta)

l.- SUPERFICIE Y DELIMITACION.

El &mbito urbanistico “IB.10 Berio” esta ubicado en el nlcleo central del barrio de Ibaeta. Esta
coronado por el parque de Koldo Mitxelena. Tiene una superficie de 275.585 mz.

Se corresponde basicamente con el area “IB.11 Berio” delimitada en el marco del Plan
General de 1995, si bien se incorporan al mismo suelos que ese Plan integra en el colindante
area “1B.10 Goienetxe”.

Su delimitacion queda grafiada en el plano “1. Estado actual. Delimitacion (dmbitos vy

subambitos). Clasificacién y categorizacién del suelo” de estas Normas Particulares.

Il.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION.

*  Consolidacién, en términos generales, del desarrollo urbanistico y edificatorio preexistente
en el ambito, sin perjuicio de su complementacion con nuevas actuaciones compatibles con
la realidad ejecutada, de limitado alcance.

*  Ordenacion de un nuevo desarrollo residencial en el subambito urbanistico “IB.10.1 Etxegi”
delimitado en este Plan General, consolidando las propuestas establecidas a ese respecto
en el expediente de Modificacion del Plan General de 1995 referido al area “IB.10.B Etxegi”,
aprobado definitivamente mediante resolucion de 27 de diciembre de 2007. Algunos de sus
objetivos principales son los siguientes:

- Ordenacién de un nuevo desarrollo preferentemente residencial en la ladera existente
entre las edificaciones de Goienetxe-Aspace y el Paseo de Berio.

- Vinculacién de la totalidad de las viviendas proyectadas (unas 96 viviendas) al régimen
de proteccion publica; concretamente, unas 48 viviendas al régimen de proteccion
oficial y otras 48 viv. al régimen de las viviendas tasadas municipales de régimen
especial; complementariamente, de conformidad con lo establecido en el convenio
suscrito por el promotor y el Ayuntamiento (que igualmente se consolida), se prevé la
adjudicacion de todas esas viviendas en régimen de alquiler.

- Conformacién de un espacio libre de entidad entre el conjunto de las edificaciones
ordenadas, que acoge una significativa dotacion de arbolado.

Optimizacién del sistema viario de acceso al subambito y el conjunto edificado del
ambito colindante de Goienetxe.

*  Ordenacién de un nuevo desarrollo residencial en el subdmbito urbanistico “I1B.10.2 Aita
Barandiaran” delimitado en este Plan General, afectando a la actual parcela del Liceo Aita
Barandiaran, con el correspondiente cambio de destino de la misma. Se prevé la ejecucién
de un total aproximado de 47 viviendas.
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A.U.“1B.10" (Cont.)

Se sugiere su consideracion como Ambito de Actuacion Integrada diferenciado (“AAl.
[1.12"), sin perjuicio de su precisa determinacidon y/o ratificacion en el contexto del
planeamiento especial a promover en el subambito.

*  Regulacién de un incremento de la edificabilidad de la parcela dotacional del Liceo Santo
Tomas, fijado en 3.500 mz(t) sobre rasante, complementado con la correspondiente
edificabilidad bajo rasante.

*  Consolidaciéon del desarrollo urbanistico y edificatorio existente en el resto del ambito, de
conformidad con las condiciones establecidas tanto en el Plan General de 1995, como en
los expedientes promovidos con posterioridad bien para su modificaciéon, bien para su
desarrollo. La relacién de estos expedientes es la siguiente:

- Modificacion del Plan General de 1995 referida a area “IB.03 Campus Universitario
Sur”, “IB.04 Igara Este”, “IB.11 Berio” e “IB.15 lllarra Berri”, aprobado definitivamente
mediante resolucién de 25 de septiembre de 2001.

- Plan Especial de la parcela g.000 del area “IB.11 Berio”, aprobado definitivamente
mediante resolucién de 30 de mayo de 2006.

- Plan Especial de Renovacién Urbana de la parcela “g.000.1/b” del area “IB.11 Berio”,
aprobado definitivamente mediante resolucién de 27 de febrero de 2009.

La consolidacion de las previsiones contenidas en esos expedientes se complementa con
limitados ajustes de la zonificacién pormenorizada planteados en este Plan General.

* Construccion del nuevo vial de conexion de la arteria de comunicacién sur del ambito,
correspondiente al Paseo de Berio, con la red viaria del Campus Universitario.

*  Prevision de un nuevo acceso viario a las parcelas vinculadas al Liceo Santo Tomas y al
colegio Santa Teresa, desde la glorieta existente en sus inmediaciones en el Paseo de
Berio.

*  Adecuacion y mejora de la accesibilidad y comunicacion peatonales y no motorizadas del
ambito, mediante la conformacion de recorridos especificos.
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lll.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL.

1.- Calificacion global.

1.1.- Zona “A.30/IB.10 - Residencial de edificacién abierta”. (Superficie: 84.430 m2)

1.1.1.- Subambito “IB.10.1 Etxeqi”. (Superficie: 11.091 m2)

A.- Condiciones generales de edificacion.
a) Edificabilidad urbanistica:
*  Sobrerasante: ..., 9.330 ma(t)

*  Bajo rasante:
La edificabilidad urbanistica maxima autorizada bajo rasante en el
conjunto del subambito es la asociada a la totalidad de las
construcciones de caracter lucrativo autorizadas bajo rasante en el
mismo, 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:.........ccccocoiiiiiiniiiiienns IV(b)

- Bajo rasante:

Con caréacter general, se autoriza la construccion de cuatro
plantas (4) bajo rasante. Complementariamente, se consolida
y/o autoriza la construccion de un nimero 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.

*  Altura de edificacion:.........cccccovvnvvcvennenn. 14,40 m
B.- Condiciones generales de uso.
a) Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter

general en este Plan General para la zona global “A.30 Residencial de
edificacion abierta” (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

oy PLAN OROKORRAREN BULEGOA
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1.1.2.- Resto de la zona global “A.30/IB.10".

b) Régimen juridico de la edificabilidad residencial:

*

*

Edificabilidad residencial preexistente: ...................... ---

Nueva edificabilidad residencial:

- Vinculada al régimen de VPO (50%): .......ccceeeenne 4.410 m2(t)
- Vinculada al régimen de vivienda tasada (50%):.. 4.410 m2(t)
- De promocion libre (===): ...ccoeveeiiiiee e ---

S ] = L (00 SRR 8.820 m2(t)
Edificabilidad residencial total resultante: .................. 8.820 m2(t)

(Superficie: 73.339 m2)

A.- Condiciones generales de edificacion.

a) Edificabilidad urbanistica:

Sobre rasante:

La edificabilidad urbanistica autorizada sobre rasante es la
asociada a la forma actual del conjunto de las edificaciones
existentes y consolidadas.

Bajo rasante:

La edificabilidad urbanistica maxima autorizada bajo rasante en el
conjunto del resto 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:

*

Sobre rasante:
Se consolidan el perfil y altura de las edificaciones existentes.

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 ndamero 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.

oy
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A.U.“1B.10" (Cont.)

B.- Condiciones generales de uso.

Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter
general en este Plan General para la zona global “A.30 Residencial de
edificacién abierta” (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

1.2.- Zona “A.40/IB.10 - Residencial de bajo desarrollo”. (Superficie: 191.155 m?)

1.2.1.- Subambito “IB.10.2 Aita Barandiaran”. (Superficie: 6.075 m?)

A.- Condiciones generales de edificacion.

a) Edificabilidad urbanistica:

Sobre rasante:........ccoccevevee e, 4.250 m2(t)

Bajo rasante:

La edificabilidad urbanistica maxima autorizada bajo rasante en el
conjunto del subambito es la asociada a la totalidad de las
construcciones de caracter lucrativo autorizadas bajo rasante en el
mismo, 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:

Dichas parametros seran los que establezca el Plan Especial a
promover en el subambito a los efectos de la determinacion de la
ordenacion pormenorizada del mismo.

B.- Condiciones generales de uso.

a) Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter
general en este Plan General para la zona global “A.40 Residencial de
bajo desarrollo” (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

b) Régimen juridico de la edificabilidad residencial:

*

Edificabilidad residencial preexistente: .. ---

Nueva edificabilidad residencial:
- De promocién libre (100%)................ 4.250 m2(t)

Edificabilidad residencial total resultante: 4.250 m2(t)

oy
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1.2.2.- Resto de la zona global “A.40/IB.10". (Superficie: 185.080 m2)

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

*  Sobre rasante:

- Con caracter general, la edificabilidad urbanistica autorizada
sobre rasante es la asociada a la forma actual del conjunto de
las edificaciones existentes y consolidadas.

- Incremento de la edificabilidad urbanistica (vinculada a usos
equipamentales privados)(l) ............... 3.500 mz(t).

*  Bajo rasante:
La edificabilidad urbanistica maxima autorizada bajo rasante en el
conjunto del resto 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:

*  Sobre rasante:

- Con caracter general, el perfil y altura de las edificaciones
existentes y consolidadas es la asociada a su actual forma
edificatoria.

- A su vez, los parametros formales de la nueva edificacion
asociada al incremento de edificabilidad autorizada con destino
a usos equipamentales privados seran los establecidos bien en
el Plan Especial, bien en el Estudio de Detalle a promover con
ese fin.

*  Bajo rasante:

Con caréacter general, se autoriza la construccién de cuatro plantas
(4) bajo rasante. Complementariamente, se consolida y/o autoriza
la construccion de un nimero 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.

B.- Condiciones generales de uso.

*  Con caracter general, las condiciones de uso son las establecidas con
caracter general en este Plan General para la zona global “A.40

@Dicho incremento se corresponde con el previsto en la parcela del Liceo Santo Tomas, de conformidad con lo
expuesto en el siguiente epigrafe IV de estas Normas Particulares.
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Residencial de bajo desarrollo” (documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales”).

*  Por su parte, el incremento de la edificabilidad urbanistica previsto en la
parcela vinculada al Liceo Santo Tomas se destina a usos de caracter
equipamental de titularidad privada.

2.- Clasificacion urbanistica.
La totalidad de los terrenos del &mbito se clasifican como suelo urbano.

3.- Régimen de determinacién de la ordenacidon pormenorizada.

A.- Subambito “IB.10.2 Aita Barandiaran”

Se procedera a la elaboracion y tramitacion de un Plan Especial de Ordenacion
Urbana referido a la totalidad del subambito a los efectos de la determinacion de la
ordenacion pormenorizada del mismo.

B.- Resto del Ambito Urbanistico.

La ordenacién pormenorizada del mismo es la establecida en este Plan General.
4.- Régimen general de programacion y ejecucién.

A.- Réqgimen de ejecucion y programacion general.

No se establecen previsiones reguladoras de dicho régimen.

B.- Plazos para la elaboracién y aprobacion del planeamiento de desatrrollo.

El Plan Especial de Ordenacién Urbana del subambito “IB.10.2 Aita Barandiaran”
sera promovido a lo largo del periodo de vigencia de este Plan General.

IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO.

1.- Calificacién pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacion de la zonificacién pormenorizada y de determinacion de
las tipologias de subzonas pormenorizadas ordenadas.

*  Subambito “IB.10.1 Etxegi”.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3. Zonificacion Pormenorizada
(Norte)” de estas Normas Particulares. En todo caso, esas condiciones tienen su
origen en el citado planeamiento convalidado (mencionado en el anterior
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epigrafe Il), por lo que, en caso de discordancia y salvo en lo referente a dichos
ajustes, se estara a lo dispuesto en ese planeamiento convalidado.

* Subambito “IB.10.2 Aita Barandiaran”.

Seran definidas en el contexto de la formulacion del Plan Especial de Ordenacion
Urbana.

*  Resto del Ambito Urbanistico.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3. Zonificacion Pormenorizada
(Norte)” de estas Normas Particulares.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

*  Subambito “IB.10.1 Etxegi”.

Sobre rasante:

Se consolida, con caracter general, la edificabilidad fisica de las parcelas
ordenadas resultante del citado planeamiento consolidado (mencionado en
el anterior epigrafe II).

Bajo rasante:

La edificabilidad fisica autorizada bajo rasante en cada una de las parcelas y
espacios resultantes de la ordenaciéon pormenorizada es la asociada a las
construcciones de esa naturaleza autorizadas en los mismos, de
conformidad con los criterios generales establecidos a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30).

* Subambito “IB.10.2 Aita Barandiaran”.

Sera definida en el contexto de la formulacion del Plan Especial de Ordenacion
Urbana.

*  Resto del Ambito Urbanistico.

Sobre rasante:

Se consolida, con caracter general, la edificabilidad fisica de las
parcelas ordenadas resultantes de la realidad ejecutada y convalidada
por este Plan General, asociada a la forma (ocupacién en planta, altura
y nimero de plantas) de las edificaciones actualmente existentes en
ellas.

Incremento de edificabilidad fisica en la parcela vinculada al Liceo
Santo Tomas: edificabilidad fisica: 3.500 m?(t).
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Bajo rasante:

La edificabilidad fisica autorizada bajo rasante en cada una de las parcelas y
espacios resultantes de la ordenacion pormenorizada es la asociada a las
construcciones de esa naturaleza autorizadas en los mismos, de
conformidad con los criterios generales establecidos a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30).

C.- Condiciones requladoras de la forma de la edificacién de las parcelas. Altura y

nimero de plantas de la edificacion.

*  Subambito “IB.10.1 Etxegi”.

Sobre rasante:

Se consolidan, con caracter general, las condiciones reguladoras de la forma
de la edificacion de las parcelas (altura y ndmero de plantas de la
edificacion) establecidos en el citado planeamiento consolidado
(mencionado en el anterior epigrafe Il).

Bajo rasante:

El nimero maximo de plantas autorizado bajo rasante en cada parcela y
espacio resultante de la ordenacion pormenorizada es el asociado a la
edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios
establecidos con caracter general a ese respecto en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

* Subambito “IB.10.2 Aita Barandiaran”.

Seran definidas en el contexto de la formulacion del Plan Especial de Ordenacion
Urbana.

*  Resto del Ambito Urbanistico.

Sobre rasante:

Se consolidan, con caracter general, las condiciones reguladoras de la forma
de la edificacion de las parcelas (altura y nimero de plantas de la
edificacion) resultantes de la realidad ejecutada y consolidada por este Plan
General.

En relacion con la parcela vinculada al Liceo Santo Tomas, las condiciones
reguladoras de la forma de la edificacion de las parcelas, altura y nimero de
plantas de la edificacion en relacién con el incremento de edificabilidad
autorizado en la misma, seran establecidas en el contexto de la formulacion
y aprobacion bien de un Plan Especial de Ordenacién Urbana, bien de un
Estudio de Detalle, a promover con ese fin.
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- Bajo rasante:
El nimero maximo de plantas autorizado bajo rasante en cada parcela y
espacio resultante de la ordenacién pormenorizada es el asociado a la
edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios
establecidos con caracter general a ese respecto en el documento “2.1
Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

D.- Condiciones particulares de edificacion y parcelacion.

*  Subambito “IB.10.1 Etxegi".
Se consolidan, con caracter general, las condiciones particulares de edificacion y
parcelacion resultantes del citado planeamiento consolidado (mencionado en el
anterior epigrafe II).

* Subambito “IB.10.2 Aita Barandiaran”.

Seran definidas en el contexto de la formulacién del Plan Especial de Ordenacion
Urbana.

*  Ambito de actuacion expropiatoria “AAE.1/1B.10".

Dichas condiciones son las establecidas, con caracter general, en estas Normas
Urbanisticas Particulares.

*  Resto del Ambito Urbanistico.

Se consolidan, con caracter general, las condiciones particulares de edificacion y
parcelaciéon resultantes de la realidad ejecutada y consolidada por este Plan
General.

En relacion con la parcela vinculada al Liceo Santo Tomas y las nuevas
previsiones edificatorias reguladas para la misma, dichas condiciones seran
establecidas en el contexto de la formulacion y aprobacion bien del Plan Especial
de Ordenacion Urbana, bien del Estudio de Detalle a promover en la misma.

E.- Condiciones particulares de uso de las subzonas pormenorizadas ordenadas.

*  Subambito “IB.10.1 Etxegi”.
Edificabilidad destinada a uso terciario: ..........cccccoeeee.. 510 m2(t)
*  Subambito “IB.10.2 Aita Barandiaran”.

Seran definidas en el contexto de la formulacion del Plan Especial de Ordenacion
Urbana.
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2.-

*  Resto del Ambito Urbanistico.
Dichas condiciones son las establecidas, con caracter general, en el documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General para las distintas

subzonas pormenorizadas ordenadas.

F.- Condiciones particulares de dominio.

*  Subambito “IB.10.1 Etxegi".

Se consolidan, con caracter general, las condiciones particulares de dominio
resultantes del referido planeamiento consolidado (mencionado en el anterior
epigrafe I1)

* Subambito “I1B.10.2 Aita Barandiaran”.

Seran definidas en el contexto de la formulacion del Plan Especial de Ordenacion
Urbana.

*  Resto del Ambito Urbanistico.

Dichas condiciones son las establecidas, con caracter general, en el documento
“2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General para las distintas
subzonas pormenorizadas ordenadas.

En relacion con la parcela vinculada al Liceo Santo Tomas y las nuevas
previsiones edificatorias previstas en ella, dichas condiciones seran
complementadas con las que establezca bien el Plan Especial de Ordenacion
Urbana, bien el Estudio de Detalle a promover en la misma.

Categorizacion del suelo urbano.

A.- Subambito“IB.10.1 Etxeqi”.

Los terrenos de este subambito tienen la condicién de suelo urbano no consolidado
por carencia y/o insuficiencia de urbanizacion consolidada.

B.- Subambito “IB.10.2 Aita Barandiaran”.

Sera definida en el contexto de la formulacion del Plan Especial de Ordenacion
Urbana.

C.- Resto del Ambito Urbanistico.

Los terrenos del resto del ambito urbanistico tienen la condiciéon de suelo urbano
consolidado, salvo los que, por incremento de la edificabilidad ponderada, deban ser
considerados como suelo urbano no consolidado.
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En ese contexto y en concreto, los terrenos de la parcela del Liceo Santo Tomas
tienen la condicion de suelo urbano no consolidado por incremento de la
edificabilidad ponderada.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Se estara 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.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a la
presencia de “Espacios Naturales Protegidos - Arboles singulares” (Encina cantabrica de
Berio) y a la integracién del ambito en las correspondientes areas acusticas previstas en este
Plan General.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES.

No se identifica en el ambito ninguna edificacion y/o elemento singular incluido en el Catalogo.

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 tramitacion (aprobacion
inicial: 3 de julio de 2009). A ese respecto debera estarse a lo que resulte de la aprobacion
definitiva de ese Plan Especial.

En lo referente a otro tipo de bienes (naturales...) deberd estarse a lo que resulte del
planeamiento especial a promover en la materia.

VIl.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION.

1.- Régimen de urbanizacion.

A.- Subambito “|B.10.1 Etxeqi”.

El régimen de urbanizacién del subambito urbanistico es el determinado tanto en el
citado planeamiento consolidado (mencionado en el anterior epigrafe Il), como en
los proyectos promovidos y/o a promover en el mismo con ese fin.

B.- Subambito “IB.10.2 Aita Barandiaran”.

El régimen de urbanizacién del subambito urbanistico sera el determinado tanto en
el correspondiente Plan Especial de Ordenacién Urbana, como en los proyectos que
deban promoverse en su desarrollo, incluido, en su caso, el Programa de Actuacion
Urbanizadora.
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2.-

C.- Ambito de actuacién expropiatoria “AAE.1/IB.10".

Sera el establecido en el correspondiente proyecto de obra publica y/o de ejecucion
de dotaciones generales y locales reguladas en la legislacion urbanistica vigente.

D.- Resto del Ambito Urbanistico.

No se establecen previsiones especificas en la materia.

Régimen juridico-urbanistico de ejecucion.

A.- Condiciones especificas de formulacion y programacién de Programas de Actuacion

Urbanizadora.

Subambito “IB.10.1 Etxegi”.

El subambito se corresponde con el Ambito de Actuacion Integrada “AAl.l.11"
delimitado en este Plan General, y que cuenta con un Programa de Actuacion
Urbanizadora definitivamente aprobado mediante resoluciéon de 15 de febrero
de 2008, que ahora se consolida.

Subambito “IB.10.2 Aita Barandiaran”.

Se estara a lo que se determine a ese respecto en el Plan Especial de
Ordenacién Urbana a promover en el subambito.

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

Subambito “IB.10.1 Etxegi”.

En lo referente a la delimitacion de la o las unidades de ejecucion y la
determinacion del consiguiente sistema de actuacién, se estard a lo que se
determine en el contexto del Programa de Actuacion Urbanizadora aprobado.

Subambito “IB.10.2 Aita Barandiaran”.

En lo referente a la delimitacion de la o las unidades de ejecucion y la
determinacion del consiguiente sistema de actuacién, se estard a lo que se
determine en el contexto del Programa de Actuacion Urbanizadora a promover en
el ambito de actuacion integrada, asi como, en su caso, en el Plan Especial de
Ordenacién Urbana a promover en el mismo.

Ambito de actuacion expropiatoria “AAE.1/1B.10”.

Se actuard mediante expropiacion a los efectos de la obtencion de los terrenos de
ese ambito “AAE.1/IB.10".
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*  Resto del Ambito Urbanistico.

Los terrenos del resto del ambito urbanistico que retnan los requisitos para su
consideracion como suelo urbano no consolidado por incremento de la
edificabilidad ponderada se entenderan sujetos a las condiciones propias de las
actuaciones de dotacion.

C.- Coeficientes de ponderacién de usos.

*  Subambito “IB.10.1 Etxegi".
Se estard a lo establecido a ese respecto tanto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General como en el planeamiento y el
Programa de Actuacién Urbanizadora promovidos y aprobados con anterioridad
a la entrada en vigor del presente Plan General, y que éste consolida.

* Subambito “IB.10.2 Aita Barandiaran”.

Se estard a lo establecido a ese respecto tanto en el documento “2.1 Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General.

D.- Condiciones de identificacidn, ejecucién y abono de las cargas de urbanizacién.

*  Subambito “IB.10.1 Etxegi".
Dichas condiciones son las establecidas en el referido planeamiento urbanistico
consolidado (mencionado en el anterior epigrafe Il), el convenio urbanistico
suscrito entre la propiedad y el Ayuntamiento, el Programa de Actuacion
Urbanizadora y el Proyecto de Urbanizacién aprobados.

* Subambito “IB.10.2 Aita Barandiaran”.

Se estara a lo que se determine a ese respecto en el Plan Especial de
Ordenacién Urbana a promover en el subambito.

*  Ambito de actuacion expropiatoria “AAE.1/1B.10".
La obtencién del suelo y la ejecucion y abono de las cargas de urbanizacion
incluidas en el @mbito de actuacién expropiatoria “AAE.1/IB.10" correspondera
al Ayuntamiento.

*  Resto del Ambito Urbanistico.

No se establecen condiciones de ejecucion especificas.
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3.- Edificaciones disconformes con el planeamiento.

Para el subambito “IB.10.2 Aita Barandiaran” se estara a lo que se determine a ese respecto en
el Plan Especial a promover en el mismo.

Para el resto del &mbito urbanistico no se identifican con caracter especifico.

VIIl.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL.

Seran de aplicacion las medidas protectoras, correctoras y compensatorias de caracter
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 grafico alguno en estas Normas Particulares.
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA
2.2.2.- PEOU STL 2013.

Una vez establecidos las determinaciones de ordenacion estructural por el PGOU, se procedid
a la redaccion del correspondiente Plan Especial de Ordenacién Urbana de Santo Tomas Lizeoa
(PEOU STL), que establecio las determinaciones de ordenacion pormenorizada del ambito STL.
Dicho PEOU STL fue aprobado con fecha 7 de junio de 2013 y publicado en el B.O.G. con fecha 10
de julio de 2013.

Asi, este PEOU STL, ademas de proceder la delimitacion del ambito de STL, propuso los
siguientes tres ejes de actuacion:

“1) La reordenacion del interior del ambito donde se desarrolla la actividad de la Ikastola, con el
fin de ordenar los espacios actuales, ganar espacios para desarrollar la funciéon educativa y
garantizar la seguridad viaria a la comunidad escolar.

2) La mejora de las conexiones de acceso al centro escolar, mediante la dotacién de un nuevo
acceso viario y la mejora del acceso actual.

3) La ordenacién de la nueva edificabilidad prevista por el PGOU en su Norma Particular A.U.
“IB.10 Berio”, estableciendo los parametros urbanisticos de las ampliaciones, las nuevas
edificaciones y los cubrimientos de espacios, con el fin de mejorar los servicios docentes y
posibilitar la rehabilitacion de las actuales instalaciones.

Todo lo propuesto en el presente documento persigue un (nico objetivo que no es otro que el
de preparar el centro docente para poder dar respuesta a los nuevos retos planteados por la
sociedad del siglo XXI.”

En consecuencia, este documento de planeamiento pormenorizado determina las condiciones y
parametros edificatorios de cada uno de los siguientes 11 Mdodulos en los que se dividié el ambito
PEOU STL:

1) M6édulol. LH-DBHA1.
Lehen Hezkuntza — Derrigorrezko Bigarren Hezkuntza.

2) Médulo 2. DBH2-Batxillergoa.
Derrigorrezko Bigarren Hezkuntza — Batxillergoa.

3) Modulo 3. HH-LH.
Haur Hezkuntza — Lehen Hezkuntza.

4) Mddulo 4. Jantokia — Aterpea.
5) Médulo 5. Aretoa.

6) Médulo 6. HH.
Haur Hezkuntza.

7) Modulo 7. Patios 1.

8) Modulo 8. Patios 2.

9) Modulo 9. Viario Este y Parking.
10) Mddulo 10. Edificio Administrativo.

11) Médulo 11. Patios 3.
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA

Para cada uno de los Médulos se establece un Ficha, en la que se determinan los parametros
siguientes:

1) Criterios y objetivos de ordenacion.
2) Superficie.

3) Condiciones de edificacion.

4) Condiciones de uso.

5) Condiciones de dominio.
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MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA
2.3.- SITUACION URBANISTICA ACTUAL.
2.3.1.- Desarrollos edificatorios ejecutados.

A partir de la aprobacién del vigente PEOU STL con fecha junio de 2013, y hasta la fecha,
enero de 2017, se han materializado los desarrollos edificatorios siguientes:

1) Proyecto de Edificio Administrativo y Obras Complementarias de Urbanizacion.

Expediente de Obra Mayor: 2013/27.

Este Proyecto fue ejecutado con urgencia nada mas aprobar el PEOU STL debido a las
necesidades de espacio de la Ikastola, y desarroll6 el Médulo 10. Nuevo Edificio representativo
STL, asi como varias de las obras de urbanizacién previstas vinculadas principalmente con el

sistema viario interno y de acceso.

- Nueva edificabilidad sobre rasante prevista para el MOdulo 10..........cccceevvveeennee 500,00 m2(t).
- Nueva edificabilidad sobre rasante ejecutada en el MOdulo 10 ...........ccceceeenennee 478,00 m2(t).

No se desarroll6 edificabilidad bajo rasante alguna.

2) Proyecto de Reforma del Edificio 4. Cocina.

Expediente de Obra Mayor: 2015/52.

Este Proyecto fue consecuencia directa de la decisién de cambiar el horario escolar puesto en
funcionamiento en el curso 2015-2016, y consolid6 el Mddulo 4. Jantokia — Aterpea, sin
desarrollar nuevas edificabilidades, y materializ6é parte de las obras de urbanizaciéon de acceso

al mismo por el lado Este.

Este Mdodulo no tenia previsto el desarrollo de nueva edificabilidad alguna, y por lo tanto, no se
ejecuto ampliacion o nueva edificacion alguna..

2.3.2.- Desarrollos edificatorios por ejecutar.

Por lo tanto, la edificabilidad prevista pendiente de ejecutar es la siguiente:

La edificabilidad sobre rasante prevista por el PGOU para el ambito de STL, y desarrollada
pormenorizadamente por el PEOU STL, era de 3.500 m2(t). De acuerdo a los criterios
establecidos por el PGOU, la edificabilidad bajo rasante correspondiente era de otros 3.500
m2(t).

Por otro lado, la edificabilidad sobre y bajo rasante materializada en desarrollo de ambos
documentos ha sido la expuesta anteriormente.

En conclusion, la edificabilidad sobre y bajo rasante pendiente de ejecutar para el nuevo ambito
de STL es el siguiente:

- Sobre rasante:

- Edificabilidad prevista por el PGOU Y PEOU STL ....ccccoiiiiiiiiiiiieiiiiiiieeeee e 3.500,00 m2(t).
- Nueva edificabilidad ejecutada en el MOAUIO 10...........ccoocvviieeeeeiiiiciiiieeee e 478,00 m2(t).
- Nueva edificabilidad prevista para el MOAUIO 4 ..........cooeeiiiiiiiiiiiee e 0,00 m2(t).
Total edificabilidad sobre rasante pendiente de €Jecucion ............ccccevvvveeennnnnen. 3.022,00 m2(t).

27

enero 2018 urtarrila



Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA
MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA

- Bajo rasante:

- Edificabilidad prevista por el PGOU Yy PEOU STL ....cccovviiiiiiiiieiiiiee e 3.500,00 m2(t).
- Nueva edificabilidad ejecutada en €l MOAUIO 10..........ccooiuiieiiiireeiiiie e 0,00 m2(t).
- Nueva edificabilidad ejecutada en €l MOAUIO 4............c.cevvveiiiiiiiiiiii e 0,00 m2(t).
Total edificabilidad sobre rasante pendiente de ejecucion ...........ccccccvevcvvveeeeeennn. 3.500,00 m2(t).
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| 3.- PROPUESTA DE MODIFICACION DE LA ORDENACION.

3.1.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION.

La presente MPEOU STL, de acuerdo al programa de necesidades y prioridades establecido
por la propiedad STL lkastola, y a la normativa urbanistica vigente, determina y modifica el
desarrollo pormenorizado del nuevo &mbito STL.

Para lo cual se proponen los criterios y objetivos siguientes:

1) Ampliacion del ambito de STL: mediante la incorporacion de la Parcela g.00/1 Equipamiento
Privado, resultante de la ordenacion propuesta por el Plan Especial de Ordenacion Urbana
“IB.10.2 Aita Barandiaran” (PEOU Aita Barandiaran), y la configuracion del nuevo &mbito STL.

2) Nuevo Médulo 12. LH- Jantokia: asignacion de un nuevo Médulo a la Parcela g.00/1, Médulo
12. LH-Jantokia, y asignacion de su Ficha correspondiente, donde se incorporen los parametros
urbanisticos de la misma con el fin de cumplir con las siguientes necesidades establecidas por
STL:

- Traslado e incorporacion de la edificabilidad asignada al Médulo 3. HH-LH.
- Nuevo programa para la ampliacién de comedores escolares.
- Nuevo programa para la ampliacion de espacios de aulas LH y patios de recreo.

3) Consolidacion del Médulo 4. Jantokia — Aterpea: como edificio que forma parte del
espacio o nucleo central de la Ikastola, junto al Modulo 10. Edificio Central y Médulo 5. Aretoa.

4) Reasignacion de edificabilidades sobre y bajo rasante de cada uno de los Modulos, de
acuerdo a las nuevas necesidades surgidas tras la implantacion del nuevo horario escolar y de
acuerdo a los criterios establecidos por el vigente PGOU.

5) Ordenacién de un gran espacio cubierto, abierto y todo él a una misma rasante, para la
celebracion de eventos culturales, deportivos y ludicos, en el Mddulo 8. Patios 2.

6) Modificacién de los parametros urbanisticos del edificio de parking del Modulo 9.
Viario y Parking, con el fin de dotar a la planta baja del mismo de la altura suficiente para que
pueda albergar un aparcamiento para los autobuses escolares.

7) Ordenar en el Modulo 11. Patios 3, un espacio bajo rasante configurado en dos plantas,
gue se sitle dando frente a la zona de aparcamiento y con acceso desde el mismo, para la
dotacion de espacios para usos auxiliares.

NUEVOS MODULOS DE INTERVENCION MPEOU STL.

Los Médulos del presente Proyecto son los siguientes:

1) M6dulol. LH - DBH.

- 1A LH-Idazkaritza.

- 1B DBH1.

-1C LH.

2) Médulo 2. DBH - Batxillergoa.

- 2A DBH2-Batxilergoa.

- 2B DBH2-Batxilergoa.

3) Médulo 3. HH-LH.
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4) Mddulo 4. Jantokia — Aterpea.
- 4A Jantokia.
- 4B Aterpea.

5) Médulo 5. Aretoa.

6) Mddulo 6. HH.

7) Médulo 7. Patios 1 (Frontén).

8) Modulo 8. Patios 2 - Espacio Multiusos.

9) Médulo 9. Viario Este - Parking.
- 9A Viario Este.

- 9B Parking 1.

- 9C Parking 2.

10) Mddulo 10. Edificio Central.

11) M6dulo 11. Patios 3 — EKE.
- 11A Patio 2.
- 11 B Eskolaz Kanpoko Ekintzak EKE.

12) Modulo 12. LH - Jantokia.

3.2.- JUSTIFICACION DE LA SOLUCION Y ALTERNATIVAS.

La solucion de ordenacion propuesta por el documento respeta en su mayor parte las soluciones
previstas y aprobadas en el primer documento de PEOU STL de 2013, constituyendo la mayor
novedad del nuevo documento la incorporacion de la parcela g.00/1 de Aita Barandiaran, como
Maodulo 12 LH-Jantokia.

Por otro lado, la ejecucién de varias actuaciones previstas en el PEOU STL de 2103, y la
consecuente modificacion de varias dindmicas escolares, como las mencionadas al final del
Apartado 1.2.- Antecedentes, del presente documento, han llevado a la Ikastola STL a una nueva
fase, en donde se ha establecido un nuevo programa de necesidades y prioridades, como la
ampliacion del comedor escolar.

Asimismo, el ambito de STL, cuyo desarrollo tiene inicio hace 40 afios, se encuentra muy
consolidado, tanto a nivel de ordenacion como de edificacién. Asi, el ambito estd formado
basicamente por edificios escolares, zonas libres destinadas a patios de recreo y zonas destinadas
a viario y aparcamientos. Todo ello hace que sea dificil establecer alternativas diversas. Como
ejemplo de ello, es que a partir de la adquisiciébn de una nueva parcela, surge la posibilidad
edificatoria del Mddulo 12. LH-Jantokia.

Finalmente, sefalar que el resto de las nuevas intervenciones previstas, en su mayor parte, se

refieren a la necesidad de cubrimiento de los actuales espacios abiertos destinados a patios y
zonas deportivas, derivado de las caracteristicas climatologicas locales.
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3.3.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION.

Tal y como se ha descrito en los criterios y objetivos de ordenacion, la ordenaciéon propuesta
desarrolla los dos siguientes parametros:

1) Ampliacién del &mbito de STL: nuevo ambito Santo Tomas Lizeoa.

Se amplia el &mbito definido por el PEOU STL, con la incorporacién de la parcela g.00/1 definida
por el PEOU Aita Barandiaran de 859,00 m2 de superficie, constituyendo el nuevo ambito STL.
Este ambito cuenta con una superficie de 31.801,00 m2.

2) Modificacién de los parametros urbanisticos de cada uno de los Médulos definidos, v,
a su vez, la asighacion de los mismos al nuevo Médulo 12. LH - Jantokia.

En términos generales, y en cuanto a la ordenacion, ésta sufre una leve variacion, derivada de
la consolidacion del Médulo 4. Jantokia — Aterpea, en vez del derribo y sustitucion del edificio.
Esta consolidacion afecta directamente al vial Este previsto que enlaza el acceso actual por
Manuel Lardizabal pasealekua con la glorieta de Berio pasealekua, que si bien se mantiene,
reduce su seccion en la parte Norte del trazado.

Por otro lado, en cuanto a la distribucion de la edificacion propuesta, se mantiene en términos
generales, la distribucién en Mddulos prevista por el PEOU STL, y se crea un nuevo Médulo
12. LH2. formado por la hueva parcela incorporada.

Asi, en cuanto a los parametros edificatorios asignados a cada Modulo, la ordenacion
propuesta propone una redefinicion y reasignacion de los mismos, con el resultado siguiente:

- Traslado de la edificabilidad del Médulo 3. HH-LH, al nuevo Mddulo 12. LH — Jantokia y
refuerzo de la misma.

- Refuerzo edificatorio, en relacion a la ordenacion propuesta por el PEOU STL, de los M6dulos
8. Patios 2 - Espacio Multiusos, 9.- Vial Este y Parking y 11. Patio 2 — EKE.

- Asignacion de una nueva edificabilidad a los Médulos 1. LH-DBH y 2. DBH-Batxilergoa, con el
fin de completar las medidas de evacuacion (escaleras de evacuacion abiertas) y accesibilidad
(ascensores) previstas por el Proyecto de Actividad redactado en su dia.

- Eliminacién de la edificabilidad asignada sobre rasante al Médulo 11. Patios 2 — EKE, y
asignacion de una nueva edificabilidad bajo rasante para usos auxiliares.

- Eliminacion de la nueva edificabilidad asignada a los Modulos 3. HH-LH y 6. HH, y
consolidacion de la edificabilidad existente.

- Consolidacion en su estado actual de la edificacion del resto de los Modulos.

Las caracteristicas especificas y pormenorizadas para cada Mddulo son las siguientes:

3.3.1.- Médulo 1. LH-DBH.

Se consolida la edificacion existente y se elimina la ampliacion prevista correspondiente a las
aulas de musica situadas en el extremo Oeste del edificio 1A (LH-ldazkaritza) y a la nueva
planta intermedia sobre el gimnasio propuesta por el PEOU STL.

Por otro lado, se mantiene la propuesta de implantar un ascensor con el fin de cumplir con las
condiciones de accesibilidad para los Edificios 1A y 1B, asi como las escaleras exteriores
metalicas de evacuacion previstas en el Proyecto de Actividad para los edificios 1B y 1C. Por

su parte, el ascensor del edificio 1C se ejecutd en el afio 2012, de acuerdo a la licencia
concedida en su dia con n°® Expte AK02-2012-000155.
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3.3.2.- Mddulo 2. DBH2-Batxillergoa.

Se consolida la edificacion existente y se elimina la ejecucion de una nueva planta intermedia
sobre el gimnasio existente.

Se mantiene la propuesta de implantar un ascensor con el fin de cumplir con las condiciones de
accesibilidad para los Edificios 2A y 2B, asi como las escaleras exteriores metalicas de
evacuacion previstas en el Proyecto de Actividad para el edificio 2B.

3.3.3.- Médulo 3. HH-LH.

Se consolida la edificacion existente y se traslada la totalidad de la nueva edificabilidad
asignada por el PEOU STL a este Médulo 3. al nuevo Médulo 12. LH - Jantokia.

3.3.4.- Mddulo 4. Jantokia — Aterpea.

El cambio de horario establecido por el centro escolar a partir del curso escolar 2015-2016, ha
llevado a modificar parte de los objetivos y prioridades establecidas con anterioridad para este
Médulo 4. Asi, de acuerdo a las nuevas necesidades de infraestructuras de comedor y cocina,
se procedié a reformar y renovar las instalaciones existentes en este Mddulo 4. (Expediente de
Obra Mayor: 2015/52).

Ahora, el presente documento de MPEOU STL, viene a consolidar la edificacion existente en el
Médulo 4., descartando el derribo y el correspondiente traslado de la edificabilidad a otro
Médulo, tal y como venia previsto por el PEOU STL.

3.3.5.- Mddulo 5. Aretoa.

Se consolida la edificacion existente.

3.3.6.- Mddulo 6. HH.

Se consolida la edificacién existente.

3.3.7.- Mddulo 7. Patio 1 (Frontdn).

Se consolida la edificacién existente.

3.3.8.- MAdulo 8. Patios 2 - Espacio Multiusos.

Previsto ya por el vigente PEOU STL, el cubrimiento de espacios de patios es ahora una de las
prioridades establecidas por STL. La climatologia del territorio y los largos inviernos, asi como
la experiencia practica acumulada a lo largo de todos estos afios, establecen la necesidad de
disponer de espacios cubiertos a la vez que abiertos por sus laterales o fachadas.

Por esta razon, se refuerza la prevision de cubrimiento establecida para del Mddulo 8.,
mediante la unificacion, a una misma rasante +48,50, de toda la zona de patios existente en el
mismo. Esta operacion genera una amplia plataforma o espacio multiusos con un mayor y mas
diverso rendimiento del uso.

Se propone un cubrimiento a una altura maxima de 13 m, es decir, a la rasante +61,50
aproximadamente, que permita el uso del frontén y la pista polideportiva previstas. Los laterales
de dicho espacio permaneceran abiertos. La superficie total a cubrir tendra unas dimensiones
aproximadas de 74x36 m, cubriendo una superficie del orden de 2.700 m2. De acuerdo a los

criterios de medicion de la edificabilidad establecidos por el PGOU, el cémputo de edificabilidad
sera del 50%, es decir, de 1.350 m2(t) sobre rasante.
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Ademas, aprovechando la altura generada entre la plataforma del Médulo 8. (+48,50) y la del
Médulo 7. (+45,00) se ejecutara un espacio de 33x15 m bajo rasante para albergar usos
auxiliares al uso docente (vestuarios, almacenes, etc...). Este espacio enterrado contara con
una superficie aproximada de 500 m2(t) bajo rasante.

3.3.9.- Mddulo 9. Viario Este - Parking.

La propuesta de consolidacién del Médulo 4., tiene consecuencias directas sobre el presente
Mddulo 9. Esta consolidacion divide el viario Este en dos zonas, la zona Norte y la Zona Sur.
Ademas, reduce la superficie de dicho Mdédulo 9., afectando a la darsena de autobuses prevista
al aire libre que se reduce a la mitad.

En consecuencia, por un lado, se mantiene la idea de la conexion de la parcela de STL con la
glorieta de Berio pasealekua, mediante la apertura de un nuevo vial que una el actual acceso
viario de Manuel Lardizabal pasealekua al Norte con dicha glorieta al Sur, mientras que por otro
lado, la consolidacion del Modulo 4.- determina la obligacion de adecuar su trazado.

El vial sigue discurriendo por el interior de la parcela de STL, pero mientras desde la glorieta de
Berio paselekua hasta alcanzar el Médulo 4.- mantiene su trazado de vial de doble sentido, a
partir de aqui y hasta Manuel Lardizabal pasealekua se reduce a un Unico carril de una
direccion. El acceso a las darsenas de autobuses al aire libre permite el giro de los vehiculos.

Por otro lado, se mantiene el aparcamiento de una planta previsto en el extremo Sur del
Maodulo 9., junto a la glorieta de Berio, si bien, como consecuencia de la desaparicion de parte
de las darsenas de autobuses, estas se trasladan a la planta baja de dicho aparcamiento. Asi,
la planta baja de dicho aparcamiento cuenta con una altura de 5 m. Sobre dicha planta se
implantard una superficie abierta de aparcamiento para vehiculos. La superficie edificable bajo
rasante de esta aparcamiento sera 2.000,00 m2(t).

Finalmente, mencionar que junto a dicho aparcamiento, se mantiene la propuesta de implantar
un ascensor con el fin de cumplir con las condiciones de accesibilidad, tanto para el
aparcamiento de vehiculos, como para la comunicacién vertical entre los Moédulos 9. y 11, asi
como para las dos plantas bajo rasante previstas en este Ultimo Médulo 11.

3.3.10.- M6dulo 10. Edificio Central.
Se consolida la edificacién existente (Expediente de Obra Mayor: 2013/27).
3.3.11.- M6dulo 11. Patio 2 — EKE.

Como consecuencia de la consolidacién del Moédulo 4. Edificio 4B Aterpea, se elimina el
pequefio cubrimiento que se proponia por el PEOU STL para este Médulo 11.

Por otro lado, bajo rasante de este Mddulo 11. y dando frente a la darsena descubierta de
autobuses, se propone la disposicion dos plantas rectangulares de dimensiones de 34x14,50
m. Estas dos plantas tienen una superficie aproximada de 500,00 m2(t), lo que hace un total de
edificabilidad bajo rasante de 1.000,00 m2(t), destinado a usos auxiliares al uso docente.

3.3.12.- Médulo 12. LH - Jantokia.

El nuevo Médulo 12. LH-Jantokia, esta directamente relacionado con la prevision realizada en
el PEOU STL para el Mddulo 3. HH-LH. La ampliacién propuesta por el vigente PEOU STL
para el éste Modulo 3., se traslada en su totalidad al nuevo Médulo 12., que se planifica como
edificio auxiliar o anejo al Mdédulo 3.

Este nuevo Mdédulo, en su planta alta, albergarad tanto la necesaria ampliacion de aulas,
despachos de profesores y servicios auxiliares, como de un comedor que dé servicio a la
totalidad de los alumnos de HH y LH. Ademas, su planta baja se destinara a patio de recreo
cubierto y su cubierta a patio de recreo descubierto.
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El edificio propuesto ird asentado aproximadamente a la rasante +41,70, ocupara una
superficie en planta de 40,50x23,30 m y tendra un perfil de dos plantas, con una altura maxima
de 12 m, sumando los casetones correspondientes a los nicleos verticales de comunicacién
gue emergeran una planta mas.

La planta baja de implantacion, ird adosada por su lado Oeste a las plantas bajo rasante del
edificio residencial colindante, y estara abierta por sus otros tres lados. Por su parte, la planta
primera se retirara en toda su longitud 3 m de la alineacién de las plantas bajo rasante del
edificio residencial colindante, generando un patio.

La solucion edificatoria propuesta para este Modulo 12., se encuentra acordada con los
titulares de la parcela residencial colindante a desarrollar, y esta recogida en el Expediente de
tramitacion del PEOU “IB.10.2 Aita Barandiaran”.

Asi, la superficie edificada de la planta baja sera de aproximadamente 1.000 m2(t), que al estar
practicamente en su totalidad abierta por sus lados le correspondera una edificabilidad que
computara al 50%, de 475,00 m2(t); mientras que la superficie edificada de la planta primera
sera de 975,00 m2(t), lo que hace un total de 1.450 m2(t) asignados al Médulo. Se incluyen en
ambas edificabilidades los casetones correspondientes a las comunicaciones verticales
formadas por escaleras y ascensores, que computaran al 100%.
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3.4.- DATOS NUMERICOS.

3.4.1.- Edificabilidades existentes y propuestas.

| oo | eI | OO TTNE | s'WrEE | TWLOL aVarigyIIdi3
00ocT 0000se 00EZ0E 0T 00EL6 050U EL 0c0eg [y
wn | WEF L | [T [ LT | 00506 |1 | [ EDoE-HT S OONA0IETEZL
DUDNL [ 00'n ] [ ] 11 ] [ 3m3l € soned ) 0Inaon-Til
[ ] [ | [ | LS [ER0ST 0RO S O INaoN-Til
[[Rrd [T 00'n ] [ ] 11 ] [ Bupyieg K oue 6 0IN00N-"T6
[ ] 00 [ | [ [ wnseEr | | ] | T saned 8 OInaon
o' [ | [ | oocre [ [ omsie [ L 50024 1 oanooeeT
(0] ] [ | [ ] WeCe | [ 00mEE | 000G | [ HE 8 0TNaon- s
[0 00102 | [ | oring || | [T [ B0lRNY 16 0INa0R-T
(] | wEe | | | Wiy || oosoe | 00'Z26 | eadsy - eppoquer i onaom Ty
[ Witz | [ | wiosz | [ oowic | CLLEL [ Ta1uel iz oonoom-TE
[ ] wes | [T [ 0ZEl | wowd | [ oswe | [ omEe [ Teobu=maeg-znanl -7 0INO0MTE
[ W | 0000k [ ok | wzery | [ ooser | WAL G [ Twao-H 1 oonaom-Th
= %00 QENALIT = 015 AT _
e N e N e e U] EPE1IaT anT [ oanaon
M YLOL | [ W0 Wisandodd HrS TYLOL WE WISINJ0H
I N03d YOI SYNOL OLINYS OVOmay 21803

35

enero 2018 urtarrila



BEHIN BETIKO ONARPENA
APROBACION DEFINITIVA

Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa

3.4.2.- Edificabilidades propuestas.
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3.4.- INFRAESTRUCTURS DE SERVICIOS URBANOS.

Las redes de infraestructuras de servicios existentes descritas en el apartado 2.1.4.-
Infraestructuras de servicios urbanos, del presente documento, se consideran suficientes para
dar servicio a lo aqui propuesto.

No obstante, y siempre dentro de los limites de la parcela de Santo Tomas Lizeoa, se
acometerdn la modificacion o adaptacion de las infraestructuras internas existentes a las
nuevas condiciones de ordenacion y edificacion previstas, asi como las correspondientes
modificaciones o adaptaciones, si fuera necesario, de las acometidas a los servicios generales
existentes.

Ver Plano 0.08.- Red de infraestructuras y servicios propuestos.
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3.5.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO.
3.5.1.- Calificacién pormenorizada.

La ordenacién urbanistica pormenorizada del ambito STL comprende las determinaciones
siguientes:

A) Condiciones de delimitacion de la zonificacion pormenorizada.

Las condiciones de delimitacion de la zonificacién pormenorizada son las reflejadas en el plano
“4.2.03.- Zonificacion Pormenorizada” de esta Modificacion del PEOU STL.

- Superficie de las parcelas ordenadas:
* Parcelas g.00 Equipamiento Comunitario.
- g.00/1 Equipamiento Docente: 31.801,00 m2.
* Parcelas e. 10 Red de Comunicacidn Viaria.
- .10/1 Red de comunicacion viaria (Berio): 350,00 m2.
B) Condiciones de edificabilidad y uso de la parcela ordenada.

Las condiciones de edificabilidad y uso de las parcelas ordenadas son las reflejadas en las
correspondientes Fichas Particulares de cada Modulo de esta Modificacion del PEOU STL.

- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.
* Edificabilidad sobre rasante:
- Parcelas g.00 Equipamiento Comunitario.
- g.00/1 Equipamiento Docente: 22.335 m2(t).
* Edificabilidad bajo rasante:

La edificabilidad bajo rasante de las parcelas es la establecida con caracter general en
las Normas Urbanisticas Generales del Plan General vigente.

- Uso de las parcelas ordenadas.

El régimen de uso de las parcelas ordenadas es el establecido con caracter general
en el Plan General vigente.

C) Condiciones reguladoras de la forma de la edificacién de las parcelas ordenadas.

Las condiciones reguladoras de la forma de la edificacion de la parcela ordenada son las
reflejadas en las correspondientes Fichas Particulares de cada Mddulo de esta Modificacion de
PEOU STL.

D) Condiciones particulares de dominio:

Las condiciones particulares de dominio de cada una de las parcelas ordenadas son las

reflejadas en el Plano O.07.- Condiciones de dominio y uso y en las correspondientes Fichas
Particulares de cada Mdodulo de esta Modificacion de PEOU STL.
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- Parcelas g.00 Equipamiento Comunitario.
* g.00/1 Equipamiento Docente: dominio y uso privado.

(Parcela Referencia Catastral Zona 442 n°901, 8095042 concedida por el Ayuntamiento
en derecho de superficie).

- Parcelas e.10 Red de comunicacion viaria.

* e.10/1 Red de comunicacién viaria (Berio): dominio y uso publico.

3.5.2.- Categorizacién del suelo urbano.

De acuerdo a las condiciones establecidas por el PGOU en la Norma Urbanistica Particular del
A.U. “IB.10 Berio”, en relacion a la categorizacion del suelo correspondiente al ambito STL,
éste se considera como suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad
ponderada, y se establece que el mismo se encuentra sujeto a las condiciones propias de las
actuaciones de dotacién, dirigidas al levantamiento de la carga dotacional en suelo urbano no
consolidado por incremento de la edificabilidad urbanistica.
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3.6.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION.

De acuerdo a lo establecido por el vigente PEOU STL, el régimen especifico de ejecucion
determina las condiciones siguientes:

3.6.1.- Régimen de urbanizacion.

- Ambito de actuacién expropiatoria “AAE.1/1B.10” (e.10/1).

Siguiendo los criterios establecidos por el Plan General en el A.U. IB.10 Berio, el régimen de
urbanizacién del ambito de actuacién expropiatoria “AAE.1/IB.10" (e.10/1) sera el establecido
en el correspondiente proyecto de obra publica y/o de ejecucion de dotaciones generales y
locales reguladas en la legislacién urbanistica vigente.

Dicha actuacién urbanizatoria publica se limitara al ambito “AAE.1/IB10” delimitado en el
vigente Plan General, correspondiendo a Santo Tomas Lizeoa la ejecucion y urbanizacion del
resto de la superficie delimitada en el presente Plan Especial de Ordenacién Urbana.

- Resto del ambito.

No se establecen previsiones especificas en la materia.

3.5.2.- Régimen juridico-urbanistico de ejecucion.

a) Condiciones de actuacion.

- Ambito de actuacién expropiatoria “AAE.1/1B.10” (e.10/1).

Siguiendo los criterios establecidos por el Plan General en el A.U. IB.10 Berio, se actuara
mediante expropiacion a los efectos de la obtencion de los terrenos de ese ambito
“AAE.1/1B.10" (e.10/1).

- Resto del ambito.

Los terrenos de la parcela de STL tienen la condicion de suelo urbano no consolidado por
incremento de edificabilidad ponderada, por lo que la cesién de edificabilidad correspondiente
serd condicién para la obtencién de las distintas licencias, realizandose la valoracion
proporcional a cada una de ellas y de acuerdo a los criterios establecidos hasta la fecha.

b) Condiciones de programacion.

Se prevé un plazo de entre 5 y 10 afios para la ejecucién de la totalidad de las propuestas
realizadas para el ambito.

c) Condiciones de identificacién, ejecucién y abono de las cargas de urbanizacién.

- Ambito de actuacion expropiatoria “AAE.1/IB.10" (e.10/1).

Siguiendo los criterios establecidos por el Plan General en el A.U. IB.10 Berio, la obtencién del
suelo y la ejecucién y abono de las cargas de urbanizacion incluidas en el ambito de actuacion
expropiatoria “AAE.1/IB.10" (e.10/1), limitado al &mbito delimitado en el vigente Plan General,
correspondera al Ayuntamiento.

- Resto del ambito.

No se establecen previsiones especificas en la materia.
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3.5.3.- Régimen juridico de las edificaciones disconformes con el planeamiento.

No se identifican edificaciones disconformes con el planeamiento con caracter especifico.
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3.6.- MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL, PAISAJISTICO Y NATURAL.

Seran de aplicacion en el &mbito STL las medidas protectoras, correctoras y compensatorias
previstas en el documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” del PGOU.

La ejecucion del desarrollo urbanistico del &mbito STL se ajustara a los criterios que se
establecen en el TITULO SEPTIMO.- Normas de proteccion ambiental, paisajistica y natural,
del Documento "2.1 Normas Urbanisticas Generales" en lo referente a los aspectos siguientes:
- Preservacion de la calidad de la atmdsfera y del aire durante la ejecucién de las obras.

- Recogida, tratamiento y deposito de los residuos que se generen.

- Eliminacién y/o minimizacion de ruido, polvo, etc... derivados de las obras.

- Cualesquiera otras cuestiones que, reguladas en las Ordenanzas, sean de aplicacion.
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| 4.- JUSTIFICACION DE LA ADECUACION A LAS NORMATIVAS VIGENTES. |

4.1.- ADECUACION AL PGOU.

El presente documento de planeamiento pormenorizado de desarrollo se ajusta a las
determinaciones establecidas por el PGOU en sus apartados siguientes:

- Documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” (NUG).

- Documento “2.2 Normas Urbanisticas Particulares* (NUP).
Libro X Ibaeta (IB). A.U. “IB.10 Berio” (Ibaeta).

Asi, partiendo de la ordenacién estructural establecida para el ambito, y por lo tanto,
respetando el Régimen urbanistico estructural del mismo, se ha procedido a la definicion de
una nueva ordenacién pormenorizada a través del instrumento de planeamiento de desarrollo
(MPEOU).

En caso de remisiones o posibles indeterminaciones no detalladas en la correspondiente
Norma Urbanistica Particular, se ha recurrido al cumplimiento de las condiciones generales
establecidas por las Normas Urbanisticas Generales.

4.1.1.- Adecuacion alas condiciones de ordenacion de aparcamientos.

El Articulo 63.- Condiciones generales de ordenacion de la dotacion de aparcamientos, de las
NUG del PGOU, sefialar lo siguiente:

Apartado 3.- Dotacién de aparcamientos para vehiculos motorizados (automdviles, camiones,
etc... vinculados a usos no residenciales:

Total superficie edifiCada STL ......cccccviieiiiie e s 22.786,50 m2(t).

Siempre que las condiciones de ordenacién establecidas en el contexto de la ordenacién lo
permitan: 1 plz/100 m2(t).

Dotacion: 22.786 M2(1)/100 M2(L) .eouerueerrerererteriereresieseseeseeseesaeseeessesee e seesesseseeessessenens 228 Plazas.
Apartado 4.- Dotacion de aparcamiento para bicicletas.

Dotacion equipamientos: 3 plazas/100 M2(L) .....ccueevererereiiereeeeieseseeeesee e sresreseseeeessens 684 plazas.
Las caracteristicas especificas de la Ikastola STL en relaciéon la movilidad son las siguientes:

N° de personas.

NS [ 1 0T g o 1.750 p.
L EST o g T= 10 (oo =T o (= S SSS 120 p.
PErSONAl NO GOCENTE .....cuiitiiiieiiee et e b bbb b e bt bt eb e sb e b b e et ee e 100 p.
TOTAL acceso personas en NOrario ESCOIAT..........cooeiirerieriere e e 1.970 p.

Medios de transporte del alumnado.

Transporte PUDIICO Y/0 @ PIE ......oue it ettt ettt bbbt b et sbe b beeene s 27%.
2 Tot ol [ - VO U RO UPTRURRTRROPRIN 1%.
Transporte COIECHIVO QUIODUSES ..........oouiiiiiieitieitie ettt ettt ebae e 41%.
Automdviles particulares sin aparcamiento (carga y deSCarga)........cccceveereerreereeeeeeseeseesseessessnes 33%.
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Medios de transporte del personal docente y no docente.
Transporte PUDICO Y/0 @ PI€ .....oiveiieeieeieiere sttt st st st sttt st st s eesae b b e

1Y o] (o ool = - WP PRPRRR
Automdviles particulares con aparcamiento...

Dotacion de aparcamientos propuesta:

Aparcamiento de DICICIEIAS..........cieiiii e e 100 plazas.
Aparcamiento de AULODUSES .........cviiiiiiiiiteeiieee sttt s ee s 13 plazas.
Sistema automaviles sin aparcamiento .........c..ccecveeveriennn 3 rotondas y un vial de carga y descarga.
Aparcamiento AUIOMOVIIES .........ccoiiiriiirieeriere ettt e e b et b e b eas 87 plazas.

Los porcentajes existentes en relacion al tipo sistema de movilidad vienen derivados por los
condiciones siguientes: la minoria de edad de los 1.750 alumnos que no pueden disponer de
automovil particular, la proximidad geogréfica de gran parte del alumnado en relacion al centro
escolar, la cota elevada a la que se encuentra el centro escolar y la mala y peligrosa comunicacion
viaria para el acceso mediante el uso de bicicletas.

Asi, en primer lugar y en relacion a la dotacion de aparcamientos para automdviles, sefialar que la
propuesta de ordenacion sustituye, consolida y fomenta de forma clara el transporte colectivo de
autobuses frente al particular de los automéviles, mejorando incluso las posibilidades establecidas
por la dotacién de aparcamientos exigida:

Dotacion exigida: 228 automoviles X 4 p .....cocceeeeveenene
Dotacion prevista: 13 autobuses x 50 p. x 2 viajes(*)

...912p.

(*) Actualmente los autobuses de STL realizan dos turnos diarios por viaje (carga y descarga) en
funcién del horario de los alumnos. No obstante, en relacion al sistema de turnos y carga-
descarga, el numero de estos viajes podria incluso aumentarse, mejorando la capacidad de
acceso al centro docente.

En cuanto al personal docente y laboral que pudiera acudir en automévil particular, sefalar que
tiene sobradamente cubierta la dotacion de aparcamiento.

220 P. X 85% / 4 PIAULOMOVIl ......eviiieiieiiiie ettt sttt sre b sre e 45 plazas.
Aparcamiento aUtOMOVIIES PIEVISTO .......ccceiiierieirierieiee ettt see e e 87 plazas.

En segundo lugar, y a dia de hoy, debido sobre todo a las condiciones de acceso al centro escolar
existentes, el uso de la bicicleta es realmente insignificante. No obstante, con el fin de mejorar
dicho uso, se remite a la solucion propuesta en el Anexo IV.- Ideas y sugerencias para la
ordenacion del entorno del ambito de STL, correspondiente al PEOU de 2013, donde se recoge la
solucién de un Acceso Norte EHU-UPV peatonal y de bidegorri, para la implantacion de una
mejora sustancial de la movilidad sostenible aplicada a STL.

En conclusién, se entiende que la propuesta de ordenacion se ajusta, dentro de lo permitido por el
contexto de la misma, a los parametros establecidos de dotacién de aparcamientos.

Ademads, se considera que la ordenacion prevista dispone de una margen de maniobra mas que
suficiente para adaptarse a nuevas circunstancias que podrian derivarse de un tipo de movilidad

mas sostenible (bicicleta y a pié frente al automovil particular), en caso de mejora de las
condiciones de accesibilidad a STL.
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4.2.- ADECUACION AL DECRETO 123/2012 DE ESTANDARES URBANISTICOS.

En primer lugar sefialar, que la presente MPEOU STL no modifica pardmetro alguno de los
recogidos en el PEOU STL que pueda hacer variar los criterios establecidos en la tramitacion y
aprobacion de este Ultimo documento en relaciébn al Decreto 123/2012 de estandares
urbanisticos.

En segundo lugar, indicar que nos encontramos en un ambito de suelo urbano no consolidado
por incremento de 3.500 m2(t) de edificacion, con la calificacion g.00 de Equipamiento, para un
uso de equipamiento docente.

Finalmente, sefialar que en desarrollo del PEOU STL de 2013, en el afio 2013 se edifico el
Médulo 10. Edificio Central, con una edificabilidad de 478 m2(t) (Ver Expediente Obra Mayor
2013/27). Por lo que, en el momento de redactar el presente documento restan 3.022 m2(t) por
materializar.

El Articulo 6.- del Decreto 123/2012, establece los siguientes estandares minimos para
dotaciones en suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad para un uso
predominante distinto al residencial:

a) Reserva de suelo para zonas verdes y espacios libres:

El vigente PGOU aprobado con fecha 25 de junio de 2012, fija en 3.500 m2(t) la nueva
edificabilidad para el ambito de STL. En desarrollo del mismo se redact6 el PEOU STL y en
ejecucion parcial del mismo, a través de la Licencia de obra correspondiente al Médulo 10., se
procedié a la cesion urbanizada de 206,00 m2 correspondiente al “AC.1/IB.10" (e.10/2) (Ver
Expediente de Obra Mayor: 2013/27).

Las diferencias no materializadas de las cesiones y ante la imposibilidad de cumplimiento, podran
ser compensadas econdmicamente, de acuerdo a las edificabilidades correspondientes a las
Licencias de obra que vayan siendo solicitadas y concedidas.

b) Plazas de aparcamiento:

0,35 plazas / 25 m2(t): 3.500 m2(t)/25 m2(t) x 0,35 plazas/M2(t) .......cccoevvrerrcereiniereeeeeen. 49 plazas.
El cumplimiento de este apartado se remite a lo establecido en el apartado 4.1.1.- Adecuacion a las
condiciones de ordenacion de aparcamientos. No obstante, sefalar que junto con Licencia de

obra correspondiente al Modulo 10., se procedié a la ejecucion de 7 nuevas plazas de
aparcamiento (Ver Expediente de Obra Mayor: 2013/27).

¢) Vegetacion:
Plantacion o conservacion de 1 arbol / 100 m2(t): 3.500 m2(t) / 100 M2(t) .......cccvvvveeerrinns 35 arboles.

De estos 35 nuevos arboles a plantar, 5 fueron plantados dando cumplimiento al condicionado
establecido en la Licencia de obra correspondiente al Médulo 10. Edificio Central en el afio 2013.

La plantacién prevista del resto del arbolado (30 arboles) se realizara en funcién de las nuevas

edificabilidades que se materialicen en desarrollo de la ordenacion prevista y que seran
exigidas por las correspondientes licencias de obra.
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4.3.- ADECUACION AL DECRETO 211/2012 DE IMPACTO AMBIENTAL.

El Decreto 211/2012, de 16 de octubre, por el que se regula el procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica de planes y programas, en su Disposicién Transitoria establece que los
planes y programas que a su entrada en vigor hayan sido objeto de aprobacién inicial o de una
primera aprobacion administrativa se someteran al procedimiento establecido en el Decreto
183/2003, de 22 de julio, por el que se regula el procedimiento de evaluaciéon conjunta de
impacto ambiental.

El vigente PGOU fue aprobado inicialmente con anterioridad a la entrada en vigor del
mencionado Decreto 211/2012, y aprobado definitivamente con fecha 25 de junio de 2010, por
lo que la evaluacion del mismo se ha adecuado a los criterios establecidos en el Decreto
183/2003, tal y como se expone en la Disposicién Transitoria del Decreto 211/2012.

El PGOU tiene incorporado el estudio de evaluacion de impacto ambiental, que fue tramitado
de acuerdo al Decreto 183/2003.

Por otro lado, la Ley 9/2006, de 9 de diciembre de 2013, sobre evaluacion de los efectos de
determinados planes y programas en el medio ambiente, y el Decreto 211/2012, no exigen en
el caso que nos ocupa que el PEOU deba someterse a Evaluacion Ambiental Estratégica.

Asimismo, hay que sefialar que el ambito STL se encuentra ya construido, y que las
intervenciones propuestas en el mismo no prevén efecto significativo en el medio ambiente.

4.4.- ADECUACION A LA LEY 21/2013 DE EVALUACION AMBIENTAL.

La Ley 21/2013, de 9 de Diciembre, de evaluacién ambiental establece las bases que deben
regir la evaluacion ambiental de los Planes, Programas y Proyectos que puedan tener efectos
significativos sobre el medio ambiente, garantizando en todo el territorio del Estado un elevado
nivel de proteccion ambiental, con el fin de promover un desarrollo sostenible. Esta misma Ley
en su art. 5.1.b) considera impacto o efecto significativo sobre el medio ambiente, la alteracion
permanente o de larga duracion de un valor natural.

A este respecto, hay que sefialar que la presente modificacién no incluye elementos que vayan
a tener efectos significativos sobre el medio ambiente, toda vez que su finalidad no es otra que
la redistribucion de los aprovechamientos ya otorgados al ambito que nos ocupa, por el PGOU
aprobado definitivamente el 25 de junio de 2010 y la redelimitacién del mismo para incorporar
la parcela g.00.1 de caréacter dotacional docente al ambito correspondiente a Santo Tomas
Lizeoa, de idéntica calificacion urbanistica.

La disposicion adicional quinta de la Ley 21/2013, relativa a la concurrencia y jerarquia de
planes o programas, en su punto 2, expresa que cuando los planes y programas se estructuren
en distintos &mbitos jerarquicos de decisidon de una misma administracion publica, la evaluacién
ambiental en cada uno de ellos deberé realizarse teniendo en cuenta la fase del proceso de
decisién en la que se encuentre el plan o programa para evitar la duplicidad de evaluaciones.

Cabe defender por tanto, que tratdndose de un territorio para el que el PGOU de Donostia -
San Sebastian aprobado en 2010, establecio las previsiones de ordenacién, aprovechamientos
y cautelas medioambientales, que a dia de hoy no han sido alteradas, a excepcion de algunas
modificaciones en la ordenacion sin que ello signifique afectar el medio ambiente, no es
necesaria una nueva evaluacion de impacto ambiental en aras de evitar la duplicidad a la que
se refiere la disposicion adicional quinta mencionada.
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4.5.- ADECUACION AL DECRETO 213/2012 DE CONTAMINACION ACUSTICA.

El Decreto 213/2012, de 16 de octubre de 2012, de contaminacién acustica de la Comunidad
Autonoma del Pais Vasco, prevé que las actuaciones urbanisticas como el presente PEOU
deben cumplir con las correspondientes condiciones acusticas de acuerdo al Mapa del Ruido

elaborado por el municipio de Donostia-San Sebastian.

El Mapa Estratégico de Ruido, Mapa de Ruido Total dia completo, para el ambito STL objeto
del presente PEOU establece las condiciones siguientes:

ZARATAREN MAPA ESTRATEGIKOA: DONOSTIA - SAN SEBASTIAN

MAPA ESTRATEGICO DE RUIDO: DONOSTIA-SAN SEBASTIAN

L=
- o -
DONOSTIA R R
SAN SEBASTIAN SRR

DOMOS TR DALETIEL CENTR DR ASUSTEA APLICADA
ATt Cf SouCRTA Funglerved

MAPA DE RUIDO-ZARATA MAPA: DONOSTIA | SAN SEBASTIAN

OBJETO: MAPA DE RUIDO TOTAL Dla COMPLETO (Lden)
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La incidencia de ruido en las fachadas de los edificios docentes que se prevén desarrollar en el
ambito STL son las siguientes:

L: 55-60 dB(A).
L: 60-65 dB(A).

De acuerdo al Decreto 213/2012, los Objetivos de Calidad Acustica para ruido aplicables a
areas para las que se prevea un futuro desarrollo urbanistico, tendrdn objetivos de calidad
en el espacio exterior 5 dBA mas restrictivos, y seran los siguientes:

Tipo de area acustica a: Ambito/Sectores del territorio con predominio de suelo de uso
docente, en futuros desarrollos:

- L dia: 60 dB(A).
- L tarde: 60 dB(A).
- L noche: 50 dB(A).

La actividad en el centro docente se realiza exclusivamente durante el periodo diurno y de
tarde. Los valores que se sefialan para los nuevos edificios previstos indican niveles acusticos
que no superan los objetivos de calidad acuUstica durante el periodo diurno y de tarde,
establecido en 60 dB(A), por lo que podemos concluir que se cumple la hormativa.

Por otro lado, sefialar que el ambito STL se encuentra incluida en la Zona de Proteccion
Acustica Especial (ZPAE- Zona Noroeste) definido en el Plan de accién de mejora del ambiente
sonoro en el municipio de Donostia-San Sebastian.

Los Proyectos de Edificacion correspondientes a las intervenciones previstas en los Modulos
11 y 12. justificaran la elecciéon de los diferentes sistemas constructivos y materiales para dar
cumplimiento a la normativa vigente de Ruido.

4.6.- ADECUACION LEY 20/1997 Y DECRETO 68/2000 PROMOCION DE ACCESIBILIDAD.

Se adjunta Ficha Justificativa del cumplimiento de la normativa sobre accesibilidad en el
entorno urbano del @mbito 1B.10.3. Santo Tomas Lizeoa.

- Ley 20/1997 para la promocion de la accesibilidad.

- Decreto 68/2000 normas técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos,
espacios publicos, edificaciones y sistemas de informacion y comunicacion.
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urbano.

ELEMENTOS DE URBANIZACION: Se consideraran como tales; La pavimentacion, abastecimiento y distribucién de aguas,
saneamiento y alcantarillado, distribucién de energia eléctrica, gas, telefonia y telematica, alumbrado publico,
jardineria y aquellas otras que materialicen las indicaciones de los instrumentos de planeamiento urbanistico.

AMBITO DE APLICACION: El disefio de planos y la redaccién de determinaciones de los instrumentos de planeamiento, y
la redaccion y ejecucion de proyectos de Urbanizacion, asi como el disefio, caracteristicas y colocacion de mobiliario

G

APARTADO NORMATIVA. Decreto 68/2000 de 11 de Abril. Anejo I | PROYECTO
ITINERARIOS ANCHO Min. General A >200cm A =200
PEATONALES Si densidad. d<12viv/ha A > 150 C'm, con rellanos
) intermedios
(Anejo II. Art.3.2) 2=180cm/20m max.
PENDIENTE Longitudinal P <6% P =6%

Transversal P <2%. Recomd.1,5% P =1.5%
Publicos y Privados ALTURA Libre de paso h>2,20m h=
de uso comunitario. BORDILLO acera Altura maxima. h <12cm h=

Excepcionalmente, cuando en la construccion de itinerarios peatonales aparezcan contradicciones con la
normativa urbanistica o sectorial concurrente en el area o sean de difici materializacion por razones
topograficas, sera preciso justificar la soluciéon en un informe de los Servicios Municipales, previo a la concesion

de licencia.

PAVIMENTO
(Anegjo II, Art.3.3.)

Pavimentos Duros. Antideslizante y sin resaltos.
Pavimentos Blandos. Suficientemente compactados,
deslizamientos y hundimientos.

Rejas y registros de los itinerarios y pasos peatonales, enrasados con el
pavimento circundante de material antideslizante alin en mojado, seran
de cuadricula de apertura < 1,0x1,0 cm, si invade el ancho minimo. del
itinerario peatonal y sino de 2,5x2,5cm.

Alcorques. Seran elementos enrasados al pavimento y no deformables.
De ser enrejados cumpliran con lo anteriormente dispuesto para Rejas y
registros.

SENALIZACION Anejo IV: De Desniveles, Depresiones y Cambios de Cota, mediante Franjas S
al sentido de marcha, de Anchura > 1m y con Pavimento de textura y color diferentes.

que impidan

X
(|

Rejilla=1x1

efalizadoras, Perpendiculares

VADOS DE
VEHICULOS
(Anejo II, Art.3.4)

El itinerario peatonal que atraviesen no debe verse afectado por pendientes superiores a las

definidas para los itinerarios peatonales.

Cuando lo anteriormente expuesto no pueda darse, al menos 150cm de acera respetaran
dichas pendientes. Si la acera fuese de 150cm, se debera rebajar el bordillo.

PASO DE
PEATONES
(Anejo II, Art.3.5)

VADO PEATONAL. Planos inclinados:

ANCHO minimo a cota de calzada = Paso peatones A=
PENDIENTE Longitudinal P <8% pP=

Transversal P <1,5% P=
ACERA a respetar de anchura A>150cm A=

En aceras estrechas rebajar la acera en todo el ancho del paso peatonal con planos inclinados que respeten

las pendientes fijadas
ISLETA A nivel de calzada
A > 2m. en viales con doble

sentido y tres o mas carriles:

ANCHO

A=

SENALIZACION Anejo IV: El pavimento en las isletas y en el ancho del vado peatonal ampliado en un metro en todo su
perimetro seré igual a la franja sefializadora, materializado a través de baldosas u otro tipo de material con protuberancias o
tetones de 25mm de &, 6mm de altura y 67mm de separacién entre centros, antideslizantes y contrastadas en color.

PARQUES, JARDINES,
PLAZAS
(Anejo I, Art.3.6)

ANCHO (CAMINOS y SENDAS)
DESNIVELES
DESNIVELES > 0,40m

A>200m
Mediante Itinerario Peatonal
Elementos continuos de proteccion

A=
A= P=

ESCALERAS
(Anejo II, Art.3.7)

DIRECTRIZ recta
Directriz caracol o abanico, si huella minima > 35 cm

Directriz = recta

ANCHO A>200cm A=>200cm
HUELLA h>35cm h =35
CONTRAHUELLA t<15cm t=15
Prohibido sin contrahuellas
N° PELDANOS minimo -maximo 3<Ne<12 Ne =4
Extremo libre escalén resalto h>3cm h=
DESCANSILLO. FONDO B>120cm B =120
PASAMANOS
Para cualquier ancho Obligatorio a ambos lados
Para ancho > 240 cm Ademas intermedio
uno a H=100+£5cm H=100+5cm
otro a H=70+£5cm H=70+£5cm
Prolongacion en los extremos L=45cm L=
ALTURA LIBRE bajo escalera H>220 cm H =220
Intrados del tramo inferior Cerrarlo hasta 220cm
PAVIMENTO Antideslizante
BANDAS en borde peldafio A =5-10cm, antideslizantes y de A=5

textura y color diferentes
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SENALIZACION Anejo IV: Se dispondra sefializacion tactil en los accesos. y mediante franja sefializadora en los itinerarios
peatonales. Se dispondran placas de orientacion en los pasamanos de los edificios publicos de interés general y vestibulos con
varias opciones

RAMPAS
(Anejo II, Art.3.8)

ACCESOS @ >180cm =180
PENDIENTE
Longitudinal P<8% P =8
Transversal P<15% P=15
ANCHURA A>200cm A >=200
BORDILLO LATERAL H>5cm H=5
LONGITUD maxima sin rellano L<10m L =10
RELLANO INTERMEDIO. Fondo B>200cm B =200
PASAMANOS: . .
Para cualquier ancho Obligatorio a ambos lados
uno a H=100+5cm H =100
otro a H=70+£5cm H =70
Prolongacion en los extremos L=45cm L =45
PAVIMENTO Antideslizante

SENALIZACION Anejo IV: Mediante franja sefializadora en los itinerarios peatonales. Se dispondran placas de orientacion
en los pasamanos de los edificios publicos de interés general y vestibulos con varias opciones.

ESCAL. MECANICAS,

Cuando se instalen en los espacios publicos este tipo de elementos se estard a lo dispuesto en
esta ficha en cuanto a accesibilidad y sefalizacién y en cuanto a construccion ficha referente al

TAPICES RODANTES Anejo Il

Y ASCENSORES

(Anegjo II, Art.3.9)

APARCAMIENTOS RESERVA 1 cada 40 plazas o fraccion N° de plazas =2

(Anegjo II, Art.3.11)

Recorrido peatonal entre dos reservas < 250m R=
Situacion junto a accesos y cerca itinerarios peatonales
Si reserva proxima a paso peatones. Espacio libre A > 200 cm A=
ANCHO de plaza A>360cm A =360cm
LARGO de plaza L >600 cm L =600 cm
Tipo =

En BATERIA, si no es posible L = 600cm se admite L=500cm.

En LINEA si no es posible A = 360m se admite la del resto de vehiculos manteniendo el largo establecido
debiendo ser las reservadas colindantes al paso peatonal..

SENALIZACION: Mediante simbolo internacional de accesibilidad en el plano vertical y horizontal y prohibicién de aparcar
al resto de vehiculos.

ASEOS PUBLICOS
(Anegjo II, Art.3.12)

RESERVA Si se instalan aislados Accesibles Minusvalidos | N° Bafios =
Si hay agrupacion 1 por sexo por /10 o N° reservas=
fraccion.
DISTRIBUIDOR ASEOS & >180cm =
PUERTAS, De distribuidor y cabina adaptada. A>90cm A=
Z6calo protector en ambas caras de la hoja A > 30cm
BATERIA URINARIOS: Al menos uno a h =45 cm, sin pedestal Ne°= h=
CABINA INODORO ADAPTADA
ESPACIO LIBRE & >150cm, recomen. & > 180cm =
LAVABO, contara al menos con uno a h =80cm =
INODORO h=45-50cm =
Separacion de exterior a pared d>70cm e=
Espacio libre lateral a>80cm a=
Barras laterales h = 80+5cm h=
L =80-90cm =
Distancia barras al eje inodoro d =30-35cm d=
PAVIMENTO Antideslizante en seco y mojado
SUMIDEROS Enrasados. Rejillas de ranuras r>1,0cmx1,0cm r=
ACCESORIOS Espejos borde inferior a h <90cm h=
Perchas, toalleros, etc h =90-120cm [l
ALARMA Tipo corddn o similar a h =40cm |

SENAL|ZAC|ONZ Mediante simbolo internacional de accesibilidad colocado en la puerta de la cabina del inodoro.

MOBILI. URBANO
(Anejo II, Art.4)

Se entiende como tales, al conjunto de objetos a colocar en los espacios exteriores superpuestos a los
elementos de urbanizacién; Semaforos, Sefiales, Paneles Informativos, Carteles, Cabinas telefénicas, Fuentes
publicas, Servicios Higiénicos, Papeleras, Marquesinas, Asientos y otros de analoga naturaleza.
NORMAS GENERALES
Se dispondran de forma que no interfieran la accesibilidad
Se disefiaran y ubicaran de forma que puedan ser utilizados por personas con dificultad en la
accesibilidad.
En las aceras se colocaran en el borde exterior, sin invadir los 200cm de itinerario peatonal o
150cm en densidades de 12viv/ha, ni invadir vados y pasos peatonales.
Se dispondran alineados longitudinalmente en el itinerario peatonal
Elementos salientes de fachada fijos o méviles que interfieran un itinerario
peatonal, Marquesinas, etc h >220cm h=
Elemento fijo o mévil a h < 220cm, se prolongara hasta el suelo.
Elementos Trasparentes 2 Bandas de a=20cm, |
colocadas una ah=90cm
otra a h = 150cm
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SEMAFOROS
(Anejo Il, Art.4.2.2.1)

Contaran con sefial acustica, con emisores orientados hacia el otro lado
de la calzada, recomendable emisor de activacion a distancia por el
discapacitados. h =90-120cm
Semaforos manuales, pulsador h =90-120cm

[

TELEFONOS
(Anejo I, Art.4.2.2.2)

RESERVA Si se instalan aislados Accesibles Minusvalidos
Si hay agrupacion 1 /10 o fraccion.
En los Locutorios Un teléfono adaptado

Ne° reservas =

(a personas con problemas de comunicacion)

Cabinas y Locutorios
TELEFONO ACCESIBLE

Cumpliran parametros accesibilidad en los edificios

Acceso frontal a su uso, espacio libre @ >180cm =
Aparatos, diales, monederos y tarjeteros h =90cm h=
Repisa h =80cm Bajo libre h=70cm | []
Baterias TeléfonosLaterales primero y ultimo hasta el suelo

MAQUINAS Incorporaran sistema Braille, altorrelieve y macrocaracteres

EXPENDEDORAS Diales y Monederos h =90cm O

(Anejo I, Art.4.2.2.4) Recogida de billetes o productos h =70cm

CONTEDORES, BOCAS h =90cm h =90

PAPELER., BUZON, o | CONTENEDORES Fuera del itinerario peatonal X

analogos

(Anejo Il, Art.4.2.2.5)

FUENTES y BEBEDE. | Aproximacion a cota

(Anejo Il, Art.4.2.2.6) Rejlllas a_ntldesl!zantes en seco y mojado >2,5cm x 2,5cm |
Si el accionamiento es manual h <90cm

BANCOS Asiento con respaldo y reposabrazos h =40-50cm %

) Reposabrazos h =20-25cm
(Anejolll, Art4.2.2.7) Distancia maxima entre varios bancos d =50m d=

Complementariamente a los anteriores y ajustandose a las condiciones ergonémicas para sentarse
otros.

y levantarse se podran utilizar

BOLARDOS
(Anejo Il, Art.4.2.2.8)

Los Bolardos o Mojones seran visibles por color y volumen, no susceptibles de enganches.

P. INFORMACION
(Anejo Il, Art.4.2.2.9)

Sistemas de Informacién Interactivo (Anejo 1V)

Acceso con espacio libre & >180cm
Teclado, ligeramente inclinado h =90-120cm
Pantalla entre 30-40° inclinacion h =100-140cm

PARADA AUTOBUS
MARQUESINA
(Anejo Il, Art.4.2.2.10)

En zona de espera y andén un lateral de ancho libre 180cm
Si tiene asientos h = 40-50cm
Si tiene elementos trasparentes:
2 Bandas sefal
colocadas

a=20cm,
una a h =90cm
otra a h = 150cm

Parada por plataforma desde la acera, tendrd mismo pavimento que esta y podra te

> OO

O

ner bordillo a 20cm.

MOSTARDORES y
VENTANILLAS
(Anejo I, Art.4.2.2.11)

Altura maxima h <110cm
Dispondra de un tramo de mostrador de:
L =120cm
h=80cm
con hueco libre inferior de F=50cm
h =70cm

h=

O

ELEMENTOS
PROVISIONALES.
Proteccion y
Sefializacion
(Anejo II, Art.4.3)

La proteccion serd mediante vallas estables y continuas que no tengan
autodeslizantes y resistan al vuelco.

Prohibido la sustitucion de vallas por mallas, cuerdas, cables o similares
Distancia del vallado a zanjas, acopios, etc d >50cm

Luces Rojas, deberan tener los elementos de proteccién y permaneceran
encendidas en horarios de iluminacioén insuficiente.
Itinerario peatonal garantizado

Si la acera fuese menor de 150cm a=Acera
Elementos de andamiaje arriostrando a h < 220m, deberan ser
sefializados y protegidos adecuadamente hasta el suelo en longitudinal
al itinerario.

a>150cm

cantos vivos, no sean

d=1

a =150

OBSERVACIONES

Fdo. EL ARQUITECTO:

30 NOVIEMBRE 2000

ANEJOS AL PROYECTO BASICO Y DE EJECUCION
COAVN-CAT GUIPUZCOA / CAT. VIZCAYA

NORMATIVA PAIS VASCO - PV.ACC.URB.A.II3/3







Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA
4.7.- ADECUACION AL DB-SI SEGURIDAD EN CASO DE INCENDIO (CTE).

El presente apartado justifica que la ordenacion pormenorizada propuesta para el ambito STL
por el presente PEOU, cumple con las condiciones establecidas por el Codigo Técnico de
Edificacién (CTE) en su Documento Basico DB-SI Seguridad en caso de Incendio, en cuanto a
sus apartados de Instalaciones de proteccion contra incendios e Intervencion de los bomberos.

Seccidn Sl 4.- Instalaciones de proteccién contra incendios.

1) Dotacién de instalaciones de proteccién contra incendios:
Tabla 1.1.- Dotacion de instalaciones de proteccion contra incendios.

- Uso docente - hidrantes exteriores.
1 hidrante exterior por cada 10.000 m2 de superficie construida.

- Superficie construida total prevista 22.786,50 M2.........ccccvvvieeeeiiciiiiereee e 3 hidrantes.

Hidrantes existentes: 2 hidrantes en parcela privada y 2 hidrantes en vial publico (Berio
pasealekua).

Hidrantes nuevos previstos: 1 hidrante en parcela privada.

Los hidrantes cumplen con las condiciones tanto de distancia entre ellos de 100 m, asi como con
las condiciones de caudal y presién minima exigidos.

Seccién Sl 5. Intervencion de los bomberos.

1) Condiciones de aproximacion y entorno.

1.1) Aproximacion a los edificios:
1. Condiciones de los viales de aproximacion.
a) Anchura minima libre: > 3,50 m.
b) Altura minima libre o gélibo: > 4,50 m.
c¢) Capacidad portante del vial: > 20KN/m2.
Tramos curvos de viales: segun trazado urbano existente.

1.2) Entorno de los edificios
1. Altura de evacuacion descendente: Nuevos edificios Médulos 9, 11y 12 <9 m.
2. Condiciones de resistencia al punzonamiento de las tapas de registro de las
canalizaciones de servicios publicos: entorno urbano existente.
3. Condiciones de los espacios de maniobra para el servicio de extincién de incendios:
entorno urbano existente.
4. Punto de conexién para columna seca: no procede.
5. Espacio en las vias de acceso sin salida de mas de 20 m de largo, para la maniobra
de los vehiculos de los servicios de extincion de incendios: no procede.
6. Zonas edificadas limitrofes o interiores a areas forestales: no procede.

2) Accesibilidad por fachada.

2.1) Huecos de fachada para el acceso desde el exterior de personal del servicio de extincion
de incendios:
a) Altura de alfeizar: < 1,20 m.
b) Dimensiones minimas de huecos: horizontal > 0,80 m y vertical > 1,20 m.
Distancia maxima entre ejes verticales de 2 huecos consecutivos: < 25 m.
c) Elementos que impiden o dificultan el acceso: no.

2.2) Aparcamientos robotizados:
No procede.
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA

BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa

Ver Plano 0.10.- Justificacion DB-SI.

APROBACION DEFINITIVA

El Proyecto de construccion del edificio justificara en cumplimiento de la normativa

correspondiente al CTE DB-SI| y BD-SUA.

Donostia — San Sebastian, enero de 2018.
Arquitectos:

Jon Uranga Etxabe. Xabier Arraztio Oiz.
USLAN S.L.
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Abogado:

Natxo |zeta Beraetxe.
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA

| Documento B: NORMAS URBANISTICAS. |

| TITULO PRELIMINAR |

Disposiciones de caracter general.

Articulo 1.- Ambito de aplicacién.

El &mbito de intervencion de la presente MPEOU es el &mbito Santo Tomas Lizeoa definido por
la delimitacion establecida en esta MPEOU y cuya expresion grafica se recoge en el plano
0.01.- Delimitacion del &mbito STL.

Articulo 2.- Entrada en vigor y condiciones de vigencia.

a) La presente MPEOU entrara en vigor una vez aprobado definitivamente y cumplimentados
los requisitos de publicacién establecidos en la legislaciéon vigente, y, mantendra su vigencia
en tanto no sea derogado.

b) La nulidad, anulacién o modificacién de una o varias de las determinaciones de la MPEOU
no afectara a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que alguna de ellas resulte
inaplicable por circunstancias de interrelacion o dependencia de aquéllas.

Articulo 3.- Marco normativo del documento.

Constituyen el marco normativo de la presente MPEOU, el régimen juridico-urbanistico general
definido en el Plan General de Ordenacién Urbana de Donostia-San Sebastian, que desarrolla
y materializa para el Término Municipal de Donostia-San Sebastian la aplicaciéon de la vigente
legislacion urbanistica.

Articulo 4.- Documentos de la MPEQOU y alcance normativo de los mismos.

a) Documentos constitutivos de la MPEOU.
La presente MPEOU estd compuesto por los siguientes documentos:

Documento A.- MEMORIA.

Documento B.- NORMAS URBANISTICAS.

Documento C.- ESTUDIO DE DIRECTRICES ORGANIZACION Y GESTION DE EJECUCION.
Documento D.- ESTUDIO DE LA VIABILIDAD ECONOMICO — FINANCIERA.

Documento E.- PLANOS.

Documento F.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

Documento G.- RESUMEN EJECUTIVO.

b) Caréacter normativo de los documentos.

Si bien el contenido normativo de la presente MPEOU queda definido por el conjunto de los
documentos sefialados en el parrafo anterior, son los planos de ordenacion (E), las normas
urbanisticas (B), las fichas urbanisticas y el estudio de las directrices de organizacion y gestion
de la ejecucidn (C) los que poseen un caracter especificamente normativo y de regulacion de la
intervencién urbanistica, y, por tanto, ésta se deberd ajustar obligatoriamente a sus
determinaciones.

El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente indicativo, referencial o

justificativo, por lo que, en caso de contradiccidn en su contenido con los citados anteriormente,
seran aquéllos los que prevaleceran.
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c) Discordancia en la documentacion grafica.
Si se advirtiera discordancia respecto a una determinacion urbanistica concreta entre los
planos de caracter normativo, prevalecera lo establecido en los planos redactados a una escala

mas amplia, salvo que la discrepancia responda a un manifiesto error en el contenido de estos
ultimos.
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| TITULO PRIMERO

Régimen urbanistico general aplicable en el ambito STL
CAPITULO 1. REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA.

Articulo 5.- Formulacién del régimen de calificacién pormenorizada.

El ambito STL queda sometido al régimen de calificacion pormenorizada resultante de las
determinaciones de zonificacién establecidas en esta MPEOU y que se grafia en el plano
0.03.- Zonificacion Pormenorizada.

CAPITULO 2. REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PEOU.

Articulo 6.- Régimen general.

El régimen juridico para el desarrollo y la ejecucion de la presente MPEOU -asignacion de
edificabilidad urbanistica, ejecucién, ejercicio de la facultad de edificar, etc...- se ajustara al
régimen juridico general establecido en la legislacion urbanistica y en el PGOU y a las
disposiciones que especificamente se formulan a este respecto en el presente documento.

Articulo 7.- Condiciones de asignacion de edificabilidad urbanistica.

A los efectos de la asignacion de la edificabilidad urbanistica ordenada por el PEOU para el
ambito STL corresponde a las previsiones del PGOU:

- Edificabilidad sobre rasante:

- Edificabilidad Santo TOMAS LiZE0A...........ceeiiiiiieiiiiie e 22.786,50 m2(t).
Edificabilidad existente PGOU 2010 ..........ccccuiiiieeeeiiiiiniieeeee e s ssiinve e e e e e e e nnnsenenees 19.286,50 m2(t).
Edificabilidad nueva asignada por el PGOU 2010.........ccccceeeviviiiiieeee e eciiieeeeeenn 3.500,00 m2(t).
Edificabilidad nueva materializada hasta finales de 2017 ..........cccccoviveiiniiiieinniienen. 478,00 m2(t).
Edificabilidad por materializar S/R a partir de 2018...........cccccevviiiiiiiiiieeenieeee 3.022,00 m2(t).

- Edificabilidad bajo rasante:

Hasta el 100% de la edificabilidad sobre rasante de la parcela (Articulo 30.- de las NUG del
PGOU).

Edificabilidad por materializar B/R a partir de 2018.........ccccccoevccviveeeeeeee e, 3.500,00 m2(t).

Articulo 8.- Determinacion del régimen de ejecucion.

La Ejecucion Urbanistica del ambito STL tendra la calificacion de actuacion de dotacién.

No resulta necesario sistema de gestion alguno, si bien caso de resultar necesario sera privado
mediante el sistema de concertacion.

Articulo 9.- Proyecto de Obras Complementarias de Urbanizacién.

No se prevé la ejecucion de las obras de urbanizacién a materializarse en desarrollo de la
presente MPEOU.
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Articulo 10.- Estudios de Detalle.

Conforme a lo establecido en el Articulo 138.- de las NNUUGG del PGOU vy Articulo 73.- de la
Ley 2/2006 (LSU), la modificacion, dentro de los limites y en las condiciones establecidas en la
vigente legislacion urbanistica, en el PGOU y en presente planeamiento especial promovido en
su desarrollo, de la configuracion fisica de las edificaciones, o de la ordenaciéon de la
urbanizacién, previstas en el planeamiento de rango superior, justificara la formulacion de
estudios de detalle.

Las determinaciones de calificacion pormenorizada establecidas en la presente MPEOU
podran ser modificadas mediante la formulacién de estudios de detalle en los siguientes
supuestos:

a) Reajuste de las ordenanzas particulares de las parcelas edificables, en los extremos propios
del campo de intervencion de un estudio de detalle. Ese reajuste puede extenderse a los
parametros reguladores de la forma de la edificacion (altura y niumero de plantas), asi como a
las correspondientes alineaciones y rasantes, siempre en el contexto de su adecuacion a las
condiciones reguladoras del régimen urbanistico general de la parcela.

b) Adaptacion de la ordenacion pormenorizada a los condicionantes materiales y orogréaficos de
los terrenos y del entorno afectado, sin que pueda alterar las caracteristicas basicas de aquella.
Puede extenderse a la precisa configuracion y delimitacién tanto de las parcelas lucrativas
como de las dotacionales resultantes de dicha ordenacion.

En lo referente a las parcelas dotacionales publicas, la citada adecuacion no podra conllevar
una reduccion de su superficie, ni una depreciacion de sus condiciones cualitativas.

¢) Modificacién y/o complementacion de la precisa delimitacién de las parcelas edificables
destinadas a usos tanto lucrativos como dotacionales publicos, sin que, con las salvedades
antes expuestas, pueda alterarse ni la calificacién urbanistica, ni las condiciones bésicas
reguladoras de la ordenacion pormenorizada.

Asimismo, se entendera con caracter general que las soluciones de configuracién, trazado y
rasantes de la red viaria y de las infraestructuras de servicios -generales y locales- podran ser
reajustadas por los proyectos de obra que se formulen para su ejecucion, dentro de las
condiciones generales establecidas en el planeamiento urbanistico.

Articulo 11.- Condiciones de parcelacion.

La parcela de equipamiento edificable indicada en planos y delimitada en la presente MPEOU,
tendra la consideracion de parcela edificable diferenciada y sera indivisible.

No obstante lo anterior, la parcela edificable podra ser objeto de modificacién o redistribucion
interior para la configuracion de los diferentes Médulos y poder distribuir la edificabilidad entre
ellos pudiendo ejecutarse por fases.

Articulo 12.- Servidumbres entre Moédulos.

Los accesos a los sétanos o semisétanos de los Médulos edificables quedaran sometidos a las
servidumbres, a favor de las parcelas colindantes, que resulten necesarias para el
cumplimiento de las previsiones de la presente MPEOU con relacién al acceso de vehiculos y
peatones desde la via publica a los garajes previstos en las mismas.

Las citadas servidumbres se estableceran, como requisito previo al otorgamiento de licencia de

primera utilizacion de las edificaciones que ocupen las diferentes parcelas, inscribiéndose en
las escrituras de propiedad de las fincas afectadas.
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Articulo 13.- Ejercicio de la facultad de edificar.

No podran efectuarse obras de edificacion en el ambito STL sin que hayan sido definitivamente
aprobados la presente MPEOU.

Articulo 14.- Cesiones vy servidumbres.

a) Cesion de suelos.

Los propietarios del ambito STL procederan a la cesion gratuita al Ayuntamiento de Donostia -
San Sebastian de los suelos establecidos por el PGOU. Estas cesiones se encuentran
materializadas (Ver Expediente de Obra Mayor: 2013/27).

b) Cesion del 15% del incremento de edificabilidad ponderada.

De conformidad con lo establecido en la legislacion urbanistica vigente, Ley 11/2008, el 15% de
edificabilidad ponderada (lucrativa) correspondiente al Ayuntamiento en concepto de
participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la actuacién urbanistica, le sera
adjudicado de manera gratuita y libre de cargas de urbanizacién y de todo tipo de gastos
notariales y registrales, tributos, impuestos (incluido IVA), etc...; toda vez que no pueda
materializarse en parcela edificable, como es el caso que nos ocupa, sera objeto de sustitucién
por el abono en metélico de su valor.

Los terrenos de la parcela de STL tienen la condicion de suelo urbano no consolidado por
incremento de edificabilidad ponderada, por lo que la cesion de edificabilidad correspondiente
serd condicién para la obtencién de las distintas licencias, realizandose la valoracion
proporcional a cada una de ellas y de acuerdo a los criterios establecidos hasta la fecha (Ver
Expediente de Obra Mayor: 2013/27).

¢) Constitucion de servidumbres.

Se constituirdn las servidumbres precisas para la ubicacién de las infraestructuras de servicios
y los accesos de vehiculos y peatones desde la via publica.
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| TITULO SEGUNDO

Régimen general de edificacion y uso de las parcelas
CAPITULO 1. DEFINICIONES BASICAS.

Articulo 15.- Términos y conceptos diversos y definicion de los mismos

A este respecto, seran de aplicacion los criterios generales que a ese respecto se determinan
en el documento "2.1 Normas Urbanisticas Generales" del PGOU de Donostia - San Sebastian.

Articulo 16.- Criterios de cOmputo de la edificabilidad.

A este respecto, seran de aplicacion los criterios generales que a ese respecto se determinan
en el documento "2.1 Normas Urbanisticas Generales" del PGOU de Donostia - San Sebastian.

Articulo 17.- Criterios para la determinacién del n° plantas de la edificacién.

A este respecto, seran de aplicacion los criterios generales que a ese respecto se determinan
en el documento "2.1 Normas Urbanisticas Generales" del PGOU de Donostia - San Sebastian,
y lo que se ha definido en los planos de condiciones de edificacion de las diferentes parcelas
resultantes.

Articulo 18.- Criterios para la medicién de la altura de la edificacion.

A este respecto, seran de aplicacion los criterios generales que a ese respecto se determinan
en el documento "2.1 Normas Urbanisticas Generales" del PGOU de Donostia - San Sebastian,
y lo que se ha definido en los planos de condiciones de edificacion de las diferentes parcelas
resultantes.

Articulo 19.- Condiciones de edificacién aplicables con caracter general.

A este respecto, seran de aplicacién los criterios generales que a ese respecto se determinan
en el documento "2.1 Normas Urbanisticas Generales" del PGOU de Donostia - San Sebastian,
y las Ordenanzas Municipales.

CAPITULO 2. CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION Y USO APLICABLES EN LAS
PARCELAS DE EQUIPAMIENTO (g.00/1 Equipamiento Comunitario).

Articulo 20.- Condiciones generales de regulacién de la forma de edificacion aplicable en las
parcelas de equipamiento (g.00/1 Equipamiento Comunitario).

A este respecto, seran de aplicacion los criterios generales que a ese respecto se determinan
en el documento "2.1 Normas Urbanisticas Generales" del PGOU de Donostia - San Sebastian.

Las edificaciones se ajustaran a las alineaciones y perfiles recogidos en la documentacion
grafica. Las alineaciones establecidas tiene el caracter de maximas.

Articulo 21.- Régimen general de implantacion de los usos autorizados en las parcelas de uso
de equipamiento (g.00/1 Equipamiento Comunitario).

A este respecto, seran de aplicacion los criterios generales que a ese respecto se determinan
en el documento "2.1 Normas Urbanisticas Generales" del PGOU de Donostia - San Sebastian.
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| TITULO TERCERO |

Ordenanzas particulares de edificacion y uso aplicables a las parcelas de uso
pormenorizado.

1.- PARCELA g.00/1.

a) SUPERFICIE.

S PArCela g.00/1 ... ..o e e a e nne 31.801,00 m2.
b) CALIFICACION.

- Calificacion pormenorizada de la parcela............cccoeeeeiieennenn. g.00 Equipamiento Comunitario.
c) CONDICIONES DE EDIFICACION.

- Edificabilidad sobre rasante:

Edificabilidad existente consolidada 2010 .........cccccooovciiiiieee e 19.286,50 m2(t).
Edificabilidad nueva asignada por el PGOU 2010.........ccccceeeviviiiiiieeeeeececiiieeeeeenn 3.500,00 m2(t).
Total edificabilidad Santo TOMAs LiZE0A .......ccccevvviuviiiieee e 22.786,50 m2(t).
Edificabilidad nueva materializada hasta 2017 ..........ccccceveee i 478,00 m2(t).
Edificabilidad pendiente de materializar S/R..........ccccceiviiiiiii 3.022 m2(t).

- Edificabilidad bajo rasante:

Hasta el 100% de la edificabilidad sobre rasante de la parcela (Articulo 30.- de las NUG del
PGOU).

Edificabilidad nueva asignada por el PGOU 2010.........ccccceevvviiiiiieeeeeecicciieeeee e 3.500,00 m2(t).
Edificabilidad nueva materializada hasta 2017 ...........ccccceeeei i 0,00 m2(t).
Edificabilidad por materializar B/R ..........coooiiiiiiiiie e 3.500,00 m2(t).

- Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

- Alineaciones: Las edificaciones deberan disponerse en el interior de la envolvente volumétrica
definida por las determinaciones sefialadas en documentacién grafica de cada Modulo que se
adjunta. Estas alineaciones no pueden ser rebasadas por la edificacion, salvo por los vuelos.

Dentro de dicha envolvente se podra desarrollar —tanto sobre rasante como bajo rasante-
exclusivamente, la edificabilidad sefialada en la presente ordenanza particular.

- Perfil de la edificacién: el establecido en la documentacién grafica para cada Médulo.
- Altura de la edificacion: la establecida en la documentacion gréafica para cada Modulo.
- Vuelos: Los vuelos cumplirdn las condiciones establecidas en las NNUUGG del PGOU,
permitiéndose un vuelo de 1 m sobre la alineacion maxima y en la planta baja se permitiran

salientes hasta la proyeccion vertical de los de las plantas altas.

- Cubiertas: Cumpliran en cualquier caso las condiciones generales de perfil autorizado
establecidas. Se permite la cubierta plana.
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- Computo de la edificabilidad: A este respecto, seran de aplicacion los criterios generales que
a ese respecto se determinan en el documento "2.1 Normas Urbanisticas Generales" del
PGOU de Donostia - San Sebastian.

- Cierres de parcela: Los cierres de fincas privadas se realizardn de acuerdo a las condiciones
establecidas por las Ordenanzas Complementarias de Edificacion vigentes.

- Espacios de uso privado no edificables sobre rasante: Se proyectan diversos Mdédulos de
patios de la parcela g.00/1, espacios de uso privado no edificable sobre rasante para uso
recreativo, deportivo y de espacio libre privado. Con carécter general, ho se autorizan
construcciones de ningun tipo en esta parcela, salvo zonas deportivas. Sobre la rasante se
permitird exclusivamente edificacion ornamental y construcciones fijas y provisionales que
faciliten la circulacion peatonal (rampas, escaleras, etc...).

d) CONDICIONES DE USO Y DOMINIO.

- Servidumbres: La parcela g.00/1 no queda sometida a “servidumbre” alguna, excepto las
reciprocas necesarias para garantizar el acceso de vehiculos y peatones a las plantas baja y
de sotanos.

- Uso urbanistico:

- Plantas sobre rasante: Equipamiento docente y usos auxiliares.
- Plantas bajo rasante: Equipamiento docente y usos auxiliares.

- Régimen de dominio: Privado.

Donostia — San Sebastian, enero de 2018.

Arquitectos: Abogado:
Jon Uranga Etxabe. Xabier Arraztio Oiz. Natxo Izeta Beraetxe.
USLAN S.L.

58

enero 2018 urtarrila



3 = PN T e
Iy : : MODULOS DE INTERVENCION
| ‘ = @ i
| ¢ g @ © : .m : -MODULO 1: LH-DBHI I
fs e, © § © - MODULO 2: beH2-Batxilergoa I ]
7 VL ;’ - 4@ [ [ MODULO 3: HiiH I =
,; - i | IMéDUl.O 4: Jantokia - Aterpea I L
° J Eﬂ j" @ . 3 @ - ® | [MODULO 5: aretoa |
° .l 2 ; 7 : o , @ . [[__mODuLO &: 1+ |
] s & & e ) | |M()DULO 7: PATIOS 1 (Frontén y Zona Deportiva 1) I ]
, : : : : | | MODULO 8: paTiOs 2 (Espacio Multiusos) I
2 g N 3 2
. : &) ‘ 2 3 - MODULO 9: viario y Parking I )
. . §3 ' s ° © | |MéDULO 10: Edificio Central (Idazkaritza) I
: £ & * [ [mépuLo 11: raros s |
b g : 3 (EKE)
. & N : s50— " ——] i 3t =
2 ] 5 © : : ~ T~ S - MODULO 12: Nuevo Edificio LH-JANTOKIA I .
(Rl : :
== = \\\ 2
— FRONTON 17, §
}. N
F
cP
3
s, @
NG &
L E[ [
. ED/FIC/O CENTRQL
Porche inferior; ©
—_ :§: ) 0\0
U=y = \§ cof Qe\‘e‘\
——
=
I
\ \O
\ SN
2 i
© & N
S ; & e oo~ . e
< . £ o
8 gl Vv ‘; <
. N . ,(K
= H N = <<<
(= 5 @6 . a
/// g :
g
(& . % -
N o U &
5 g 52 |
&
TALDE ERREDAKTOREA/Eﬂf/IPO REDACTOR SUSTATZAILEA/ PROMOTOR : | | ;:U} I‘B‘ ]O BERIO (lbaeta) MP EOU SANTO TOMAS LIZEOA/DONOST'A
lnn rivocsoss don Uranas Wlites SANTO TOMAS LIZEOA \\
taldea ' : bata/Fecha taril 2018 Z Z T ICHA
arkltektura hlrlglntza ingenieritza rkitektoa: Xabier Arra t1r.' ]W'z\ ‘\‘ e uriarm G/enero . MODULOS de INTERVENCION :j
abokatua: Natxo Izeta Beraeqxe | SENTC ToNAS LZ!OI Eskala/Escala A3:e 1/1.000 IOI I 10 [20 130 [40 ]50m ¢ ﬂChO gener0| & F. M -00
DoNeSTIiE £




Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA

= FICHA DEL MODULO 1. LH-DBH.

1.- Criterios y objetivos de ordenacion.

- Consolidacion de la edificacion existente.
- Dotacion de medidas para la adaptacion de los edificios a las vigentes normativas de accesibilidad

y seguridad/evacuacion (ascensores y escaleras exteriores abiertas), de acuerdo al Proyecto de
Actividad de STL.

2.- Superficie.

Superficie aproximada del MOAUIO ...........cccuviiiiiiiiiiiiiice e 5.300,00 m2.

3.- Condiciones de Edificacién.

a) Edificabilidad existente consolidada.

- Superficie edificada Cerrada ..........cccuuviiiieeiiii e 5.777,00 m2(t).
- Superficie edificada abierta 970,00 M2 X 5090 .....cvveeeieiiiirieeeee e sceieee e e ssseereer e e e 485,00 m2(t).
Total superficie edifiCada...........ooouuiiiiiiiii e 6.262,00 m2(t).
b) Nueva edificabilidad propuesta.

- Superficie SODre rasante S/R.........cooiiiiiiii e 100,00 m2(t).
c) Parametros reguladores de la forma de la edificacion.

- Perfil de edificacion...........cccvviiiiiiii i segun documentacion grafica.
- Altura de edifiCaCiON .........ccueieiiiiiee e segun documentacion grafica.
- AliNEACIONES MAXIMAS ...eeiiviiieeiiiieeeiitiee e sttrie et e e e sbee e e s sibeeeesrrreeaeans segun documentacion grafica.

4.- Condiciones de uso.

PlANTAS S/R ... Uso de equipamiento docente.
PIANTAS BIR ...ttt ettt e e e e et e e e e e e s bbb et e e e e e e e e e abareeeeaas Usos auxiliares.

5.- Condiciones de dominio.

Uso y dominio privado.
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA

= FICHA DEL MODULO 2. DBH-BATXILLERGOA.

1.- Criterios y objetivos de ordenacion.

- Consolidacion de la edificacion existente.
- Dotacion de medidas para la adaptacion de los edificios a las vigentes normativas de accesibilidad

y seguridad/evacuacion (ascensores y escaleras exteriores abiertas), de acuerdo al Proyecto de
Actividad de STL.

2.- Superficie.

Superficie aproximada del MOAUIO ...........cccuviiiiiiiiiiiiiice e 2.250,00 m2.

3.- Condiciones de Edificacién.

a) Edificabilidad existente consolidada.

- Superficie edificada CeIrrada ..........cccuviiiiee it 6.278,00 m2(t).
- Superficie edificada abierta 329,00 M2 X 5090 .....cuvieeiiiiiiieieee e i e e e e s ssnreeee e e 164,50 m2(t).
Total superficie edifiCada...........coouiiiiiiiii e 6.442,50 m2(t).
b) Nueva edificabilidad propuesta.

- Superficie SODre rasante S/R.........coo i 122,00 m2(t).
c) Parametros reguladores de la forma de la edificacion.

- Perfil de edificacion...........occveiiiiei i segun documentacion grafica.
- Altura de edifiCaCion .........cccueieiiiiiee i segun documentacion grafica.
- AlINEACIONES MAXIMAS ...eeiiiiiiieeiiiiee e iiiee e et e e e sree e e e srnbaeaeans segun documentacion grafica.

4.- Condiciones de uso.

PlANTAS S/R ... Uso de equipamiento docente.
PIANTAS BIR ...ttt ettt e e e e et e e e e e e s bbb et e e e e e e e e e abareeeeaas Usos auxiliares.

5.- Condiciones de dominio.

Uso y dominio privado.

61

enero 2018 urtarrila



Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA

62

enero 2018 urtarrila



MODULO 2: edificio 2 (PLANTAS) A\ AT L
A3:e1/500 bLIIs [ 1 J20m @f = = 7 p;&k; | ‘w- )
ffffffffffffffff e ~ R
} | 3 29 «"}'//
‘l—‘_ B J ‘
o
eoiFicio 2A A\ Z
L2 ﬁ ' <
PLANTA NIVEL 2 _ ED‘“C‘O(DB%E « 2 f
A3: e 1/500 !_ i g\ = - = g = \
70.9 - ' AT 2 AREA S 2CANE N\ -
fffffffffffffffffffffffffffffff B\ N (e - NI\
! | | | AN : [ 7 NS\ ; : ~ . 4 2y 2 :TL} l
e T B
il || ALINEACION EDIFICIO EXISTENTE
[ ] EDIFICABILIDAD EXISTENTE CERRADA CONSOLIDADA (100%)
[ ] EDIFICABILIDAD EXISTENTE ABIERTA CONSOLIDADA (50%)
| | B A s
1ok o gsgflliaRé\s:?UTQig?? cﬁ%ﬂfﬁg EROYECTO ACTIVIDAD CLASIFICADA enero 2013
‘ ED\F\C\:(R/BEEQ%
PLANTA NIVEL 1 o
A3: e 1/500 WL
70.9 MODULO 2: edificio 2 (PERFILES)
A3:e 1/500 LI s 1o 1 J20m
e
|
L”J T SECCION 1 SECCION 2
| ‘ ‘ A3: e 1/500 A3: e 1/500
W
w Ta o NIVEL 5 /V\
S'JF(’ ‘TE\\ ___NIVEL 4 A N N s S NIVEL 4
B’JT ___NIVEL 3 T ___NIVEL 3
! ! T ___NIVEL 2 T ___NIVEL 2
i eoiFicio 2A r { ; 4"45 ED‘HC‘O(DE%é) NIVEL 1 i ED‘HC‘O(Dg*?) NIVEL 1
DBH2 ‘ \ 1 - __
| (DBH2)
A3: e 1/500 1 MG ‘
L
REDAKT : SUSTATZATLEA/ PRONOTOR: 7\ . .
USIAN.... e e ottt L RO R
arkitektura hirigintza ingenieritza arkitektoa * Xabier Arra tw‘?/”‘\{‘\ E/J\\\\:__\? urtarila/enero 2018 FICHA MODULO 02 FicHA
B et TS, e e ses seaetze | —— A3 1500 FLMLME Fo— 1 tom EDIFICIO 2A/2B: DBH2 - Batxillergoa F.M.02.01




MODULO 2: edificio 2 (PLANTAS)

A3:e 1/500 [o 5 10

|20rn

EDIFICIO ZZ/X

(DBH2)
NIVEL 5

PLANTA NIVEL 5

A3:e 1/500
— > 3] — > 52
ez A
1
1
|
EDIFICIO 2A |
(DBH2) 1
NIVEL 4
EDIFICIO 2B
; I (DBHZ)
NIVEL 4
PLANTA NIVEL 4 '

A3: e 1/500
EDIFICIO ZA
N [~
PLANTA NIVEL 3 EmmcwoDB%E%
N(\\/EL 3)

A3: e 1/500

|| ALINEACION EDIFICIO EXISTENTE

[ ] EDIFICABILIDAD EXISTENTE CERRADA CONSOLIDADA (100%)

[ ] EDIFICABILIDAD EXISTENTE ABIERTA CONSOLIDADA (50%)

LR ZONA DE UBICACION DE
NUEVOS ASCENSORES y ESCALERAS

ASCENSOR: Cumplimiento ACCESIBILIDAD
ESCALERA EVACUACION: Cumplimiento PROYECTO ACTIVIDAD CLASIFICADA enero 2013

MODULO 2: edificio 2 (PERFILES)

A3:e 1/500 o 5 10 |20m

SECCION 1
A3: e 1/500

3.98
o } 150 NIVEL 5
TO ‘TE\"\ __NIVEL 4

__NIVEL 3

__NIVEL 2

EDIFICIO ZA

(DBH2)

4.45

_ NIVEL 1

SECCION 2
A3: e 1/500

8.81

,,,,,,,, NIVEL 4
___NIVEL 3
___NIVEL 2

EDIFICIO 2B
(OBH2) H  NIVEL 1
_NIVEL O

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa

arkitektoa: Jon Uranga

B —
aje

TTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTT

SANTO TOMAS LIZEOA

@

SENTO TOMAS LiZEcR
DoNeSTik

A.U."IB.10 BERIO" (Ibaeta)

MPEOU SANTO TOMAS LIZEOA/DONOSTIA

A
urtarrila/enero 2018

A3:e 1/500 o 5 10 J20m

FICHA MODULO 02
EDIFICIO 2A/2B: DBH2 - Batxilergoa |F.M.02.02

FICHA

ssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss



Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA

BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa

» FICHA DEL MODULO 3. HH-LH.

APROBACION DEFINITIVA

1.- Criterios y objetivos de ordenacion.

- Consolidacién de la edificacién existente.

2.- Superficie.

Superficie aproximada del MOdUIO ............cccvveeveeeiiiiciiiiiieeeee,

3.- Condiciones de Edificacion.

a) Edificabilidad existente consolidada.

- Superficie edificada cerrada...........ccocceeeeeiiiiiiieeiee e,
- Superficie edificada abierta 744,00 m2 X 50%..........ccccceerunneen.
Total superficie edificada.........cccocveeeiiiiiiiiiiiie e,

b) Nueva edificabilidad propuesta.

- Superficie sobre rasante S/R.........cccoccveee v

¢) Pardmetros reguladores de la forma de la edificacién.

Consolidacion de los pardmetros edificatorios existentes.

4.- Condiciones de uso.

Plantas S/R .....couuueeii it
Plantas B/R .......uuueeiiiiiiiiieeee et e e

5.- Condiciones de dominio.

Uso y dominio privado.

enero 2018 urtarrila

...................................... 2.000,00 m2.

................................... 1.811,00 m2(t).
...................................... 372,00 m2(t).
................................... 2.183,00 m2(t).

.......................................... 0,00 m2(t).

Uso de equipamiento docente.

.................................. Usos auxiliares.

63



Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA

= FICHA DEL MODULO 4. JANTOKIA — ATERPEA.

1.- Criterios y objetivos de ordenacion.

- Consolidacién de la edificacién existente.

2.- Superficie.

Superficie aproximada del MOAUIO ..........c..uviiiire i 750,00 m2.

3.- Condiciones de Edificacion.

a) Edificabilidad existente consolidada.

- Superficie edificada Cerrada...........ccouviiiii i 922,00 m2(t).
- Superficie edificada abierta 410 M2 X 5090 ......ccuuveeiiiireeiiiie e 205,00 m2(t).
Total superficie edifiCada ...........oiiviii i 1.127,00 m2(t).

b) Nueva edificabilidad propuesta.
- Superficie SODIe rasante S/R.........cuuiiiiii et 0,00 m2(t).

¢) Pardmetros reguladores de la forma de la edificacién.
Consolidacion de los pardmetros edificatorios existentes.

4.- Condiciones de uso.

PIANTAS S/R ..ooiii e a e e Uso de equipamiento docente.
[ PV 7= TS =7 SRR Usos auxiliares.

5.- Condiciones de dominio.

Uso y dominio privado.
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA

BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa

= FICHA DEL MODULO 5. ARETOA.

APROBACION DEFINITIVA

1.- Criterios y objetivos de ordenacion.

- Consolidacién de la edificacién existente.

2.- Superficie.

Superficie aproximada del MOdUIO ............cccvveeveeeiiiiciiiiiieeeee,

3.- Condiciones de Edificacion.

a) Edificabilidad existente consolidada.

- Superficie edificada cerrada...........ccocceeeeeiiiiiiieeiee e,
- Superficie edificada abierta (50%0).........cccovvviieiniieeeiiiiiee e
Total superficie edificada.........cccocveeeiviiiiiiiiiie e,

b) Nueva edificabilidad propuesta.

- Superficie sobre rasante S/R.........cccoccveee v

¢) Pardmetros reguladores de la forma de la edificacién.

Consolidacion de los pardmetros edificatorios existentes.

4.- Condiciones de uso.

Plantas S/R .....couuueeii it
Plantas B/R .......uuueeiiiiiiiiieeee et e e

5.- Condiciones de dominio.

Uso y dominio privado.

enero 2018 urtarrila

......................................... 550,00 m2.

...................................... 807,00 m2(t).
.......................................... 0,00 m2(t).
...................................... 807,00 m2(t).

......................................... 0,00 m2(t)..

Uso de equipamiento docente.

.................................. Usos auxiliares.
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA

= FICHA DEL MODULO 6. HH.

1.- Criterios y objetivos de ordenacion.

- Consolidacién de la edificacién existente.

2.- Superficie.

Superficie aproximada del Médulo (parcela en concesion derecho de superficie) .......... 4.300,00 m2.

3.- Condiciones de Edificacion.

a) Edificabilidad existente consolidada.

- Superficie edificada Cerrada...........ccouiiiiie it 1.930,00 m2(t).
- Superficie edificada abierta (5090).........uueiiuiiieiiiiie it 360,00 m2(t).
Total superficie edifiCada ...........oicuiii i 2.290,00 m2(t).

b) Nueva edificabilidad propuesta.
- Superficie SODIe rasante S/R.........ccuuiiiii et a e e 0,00 m2(t).

¢) Pardmetros reguladores de la forma de la edificacion.
Consolidacion de los pardmetros edificatorios existentes.

4.- Condiciones de uso.

PIANTAS S/R ..ooiii e a e e Uso de equipamiento docente.
[ PV 7= TS =7 SRR Usos auxiliares.

5.- Condiciones de dominio.

Uso y dominio privado.
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA

= FICHA DEL MODULO 7. PATIOS 1 (FRONTON).

1.- Criterios y objetivos de ordenacion.

- Consolidacién de la edificacién existente.

2.- Superficie.

Superficie aproximada del MOAUIO ..........c..uvvviiie i 2.000,00 m2.

3.- Condiciones de Edificacion.

a) Edificabilidad existente consolidada.

- Superficie edificada CErrada...........cuuuiiiii i 0,00 m2(t).
- Superficie edificada abierta Frontdn 350,00 M2 X 50%0.........cccoriiiieiiiiieeniiiieeeenieee e 175,00 m2(t).
Total superficie €difICaTa ..........coicuiiei i 175,00 m2(t).

b) Nueva edificabilidad propuesta.
- Superficie SODIe rasante S/R.........ccuuiiiii et a e e 0,00 m2(t).

¢) Pardmetros reguladores de la forma de la edificacion.
Consolidacion de los pardmetros edificatorios existentes.

4.- Condiciones de uso.

PIANTAS S/R ..ooiii e a e e Uso de equipamiento docente.
[ PV 7= TS =7 SRR Usos auxiliares.

5.- Condiciones de dominio.

Uso y dominio privado.
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA

= FICHA DEL MODULO 8. PATIOS 2 — ESPACIO MULTIUSOS.

1.- Criterios y objetivos de ordenacion.

- Reforma y cubrimiento de la mayor parte de la superficie del Médulo, mediante la unificacion a
una misma rasante media (+48,50) de las diversas plataformas existentes y ejecucién de una
cubierta con el fin de desarrollar un nuevo y amplio espacio multiusos.

- Ejecucidn de un espacio bajo rasante para albergar usos auxiliares (vestuarios, almacenes, etc...)

a nivel de la plataforma del Médulo 7. Patios 1 (+45,00), y bajo la rasante +48,50 de la plataforma
del suelo del Médulo 8.

2.- Superficie.

Superficie aproximada del MOAUIO .............uvviiiiei i 3.700,00 m2.

3.- Condiciones de Edificacion.

a) Edificabilidad existente consolidada.

- Superficie edificada CEImaUa ..........ooi i 0,00 m2(t).
- Superficie edificada abierta (5090).........cuiiuriiiiiiiie e 0,00 m2(t).
Total superficie edifiCada...........coiiiiiii e 0,00 m2(t).

b) Nueva edificabilidad propuesta.

- Superficie sobre rasante S/R.

Superficie a edificar abierta 2.700,00 M2 X 5090 .......occuuveiiiiieiiiiiieee e 1.350,00 m2(t).
Total superficie SODIe rasante ..........ccuuuiiiiii i 1.350,00 m2(t).

- Superficie bajo rasante B/R.

Superficie a edificar bajo raSaNte ...........ccoivciiiiie e 500,00 m2(t).
Total superficie Dajo FASANTE...........cccviiiiiee e e e re e e e e e eans 500,00 m2(t).
¢) Pardmetros reguladores de la forma de la edificacion.

- Perfil de edificacion...........coouiiiiiiic e segun documentacion gréfica.
- Altura de edifiCacioN .........coceeeiiieiiie it segun documentacion grafica.
- AliNEACIONES MAXIMAS ... .eiiiuiieiiieiiiie ettt et e e seaee e segun documentacion grafica.

4.- Condiciones de uso.

PIANTAS S/R ..ooeii e et e e Uso de equipamiento docente.
L T = TS = S Usos auxiliares.

5.- Condiciones de dominio.

Uso y dominio privado.
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA

= FICHA DEL MODULO 9. VIARIO ESTE Y PARKING.

1.- Criterios y objetivos de ordenacion.

- Ejecucién de un vial que conecte el acceso de Manuel Lardizabal pasealekua con el acceso de la
glorieta de Berio pasealekua, el cual, desde la glorieta hasta alcanzar el Mddulo 4. dispondra en su
trazado de una doble via de dos direcciones, y a partir de aqui y hasta su conexién con Manuel
Lardizabal de una via de direccion Unica.

- Ejecucion de un parking al aire libre para autobuses.

- Ejecucién de un edificio de aparcamiento para autobuses en su planta baja y de aparcamiento
para vehiculos en su cubierta.

2.- Superficie.

Superficie aproximada del MOAUIO ............c.uuviiiieii i 6.200,00 m2.

3.- Condiciones de Edificacion.

a) Edificabilidad existente consolidada.

- Superficie edificada CEImaUa ..........ooo i 0,00 m2(t).
- Superficie edificada abierta ...........c..ueiiiiii i 0,00 m2(t).
Total superficie @AIfICAAA ... ....cuiii e e e 0,00 m2(t).

b) Nueva edificabilidad propuesta.
- Superficie sobre rasante S/R.
Total superficie a edificar SODre rasante...............oooii i 0,00 m2(t).

- Superficie bajo rasante B/R.

Superficie a edificar bajo raSaNte ...........coooviiiiiiii i 2.000,00 m2(t).
Total superficie Dajo raSaNte........c..oii i 2.000,00 m2(t).
c) Parametros reguladores de la forma de la edificacion.

- Perfil de edificacion. ..o segun documentacion gréfica.
- Altura de edifiCaciON .........oooeieiiieiiee e segun documentacion gréfica.
- AliNEACIONES MAXIMAS ...eieiiviiieiiiiiieeiiirie e e sirree e e st e e s sbee e e s staeeessrrreeeeans segun documentacion grafica.

4.- Condiciones de uso.

PIANTAS S/R ..ooeii e et e e Uso de equipamiento docente.
PIANTAS B/R ... e —aa—————————————————aannanaaanaaa————_, Usos auxiliares.

5.- Condiciones de dominio.

Uso y dominio privado.
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MODULO 9: Viario y Parking
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA

= FICHA DEL MODULO 10. EDIFICIO CENTRAL

1.- Criterios y objetivos de ordenacion.

- Consolidacién de la edificacién existente.

2.- Superficie.

Superficie aproximada del MOAUIO ..........c..uviiiire i 300,00 m2.

3.- Condiciones de Edificacion.

a) Edificabilidad existente consolidada.

- Superficie edificada Cerrada..........ooovviiiiiiiiiiiiie e 343,00 m2(t).
- Superficie edificada abierta 270 M2 X 5090 ........uueiiiiiieiiiiie e 135,00 m2(t).
Total superficie €difiCada ..........coocuiiiiiiiie e s 478,00 m2(t).

b) Nueva edificabilidad propuesta.
- Superficie sobre rasante S/R.
Total superficie a edificar SODIe raSANTE..........cooiiiii i 0,00 m2(t).

¢) Pardmetros reguladores de la forma de la edificacién.
Consolidacion de los parametros edificatorios existentes.

4.- Condiciones de uso.

PIANTAS S/R ...oeii et a e Uso de equipamiento docente.
L o T = TS = U Usos auxiliares.

5.- Condiciones de dominio.

Uso y dominio privado.
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA

= FICHA DEL MODULO 11. PATIOS 3 - EKE

1.- Criterios y objetivos de ordenacion.

Como consecuencia de la consolidacién del Moédulo 4. Edificio 4B Aterpea, se elimina el
pequefio cubrimiento que se proponia por el PEOU STL para este Médulo 11.

Por otro lado, bajo rasante de este Mddulo 11. y dando frente a la darsena descubierta de
autobuses, se propone la disposicién dos plantas de dimensiones aproximadas de 34x14,50 m.
Estas dos plantas tienen una superficie aproximada de 500,00 m2(t), lo que hace un total de
edificabilidad bajo rasante de 1.000,00 m2(t).

a) Ordenacion:

- Ejecucion de dos plantas bajo rasante dando frente a la darsena descubierta de autobuses, para

usos auxiliares al equipamiento docente.

2.- Superficie.

Superficie aproximada del MOAUIO .............uvviiiiei i 3.450,00 m2.

3.- Condiciones de Edificacion.

a) Edificabilidad existente consolidada.
- Superficie edificada Cerrada ......... ..o 0,00 m2(t).
- Superficie edificada abierta (5090)........cuiiuurereiaaeiitie e e e as 0,00 m2(t).

b) Nueva edificabilidad propuesta.
- Superficie sobre rasante S/R.

Total superficie @ difiCar SIR .........ccc i 0,00 m2(t).
- Superficie bajo rasante B/R.

Total superficie @ edifiCar B/R .........cooiiiiiii et 1.000,00 m2(t).
c) Parametros reguladores de la forma de la edificacion.

- Perfil de edificacion..........coouiiiiiiiiiiii e segun documentacion gréfica.
- Altura de edifiCaciON .........ooceieiiieiie e segun documentacion gréfica.
- AliNEACIONES MAXIMAS ...eeiiviieeeiiiiieeeitiieeestttee e e ster e e e srbeeeessrbeeeesereeeaeans segun documentacion grafica.

4.- Condiciones de uso.

PIANTAS S/R ..ooeii e et e e Uso de equipamiento docente.
[ F= T v= T = = PSRRI Usos auxiliares.

5.- Condiciones de dominio.

Uso y dominio privado.
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA

= FICHA DEL MODULO 12. NUEVO EDIFICIO HH-LH

1.- Criterios y objetivos de ordenacion.

- Ejecucion de un nuevo edificio de dos plantas sobre rasante, para el servicio de comedor, la
ampliacién de aulas y despachos, asi como un patio cubierto en planta baja y un patio descubierto
en cubierta.

2.- Superficie.

Superficie aproximada del MOAUIO ..........cc.eeiiiiiiii i eraeee s 1.000,00 m2.

3.- Condiciones de Edificacién.

a) Edificabilidad existente consolidada.

- Superficie edificada Cerrada..........ooovviiiiiiiiieiie e 0,00 m2(t).
- Superficie edificada abierta (5090)........cciicurreeereeeiiiieieer e e e s s s e e 0,00 m2(t).
Total superficie edificacion EXISTENTE ........icci i e 0,00 m2(t).

b) Nueva edificabilidad propuesta.
- Superficie sobre rasante S/R.

Superficie edificada CEIMATA ..........oicuiiii e 978,00 m2(t).
Superficie edificada abierta 944 M2 X 5090 .......cuueiiiiiieeiiiie e 472,00 m2(t).
Total superficie @ edifiCar S/R .........ooi i 1.450,00 m2(t).
- Superficie bajo rasante B/R.

Total superficie a edificar B/R ... 0,00 m2(t).
c) Parametros reguladores de la forma de la edificacion.

- Perfil de edificaciOn............eeevieeiiiiiieecc e segun documentacién gréfica.
- Altura de edificacion .........ccceeeeiiiiiiiiie e segun documentacién gréfica.
- AlINEACIONES MAXIMAS .. .uvvveiieeeeiiiiiiieee e e s essrter e e e e e s e e e e e e nneeees segun documentacién gréfica.

4.- Condiciones de uso.

PIANTAS S/R ..oeeiie i a e e e Uso de equipamiento docente.
[ PV 7= TSR =T S PRSP Usos auxiliares.

5.- Condiciones de dominio.

Uso y dominio privado.
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA

Documento C: ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE ORGANZACION Y
GESTION DE LA EJECUCION

| 1.- SISTEMA DE ACTUACION |

El tipo de actuacion propuesta, consistente en el desarrollo edificatorio asignado por el PGOU
al ambito de STL, no se requiere de sistema de actuacion alguno para el desarrollo del mismo.

| 2.- EJECUCION DE LA URBANIZACION |

Este desarrollo edificatorio no requiere de obras de urbanizacién, no siendo objeto de
tramitacion urbanistica Proyecto de Obras Complementarias de Urbanizacion alguno.

3.- PLAZOS PARA LA EJECUCION DE LA URBANIZACION Y EDIFICACION
PROYECTADAS

Tal y como se ha sefialado anteriormente no se exige el Proyecto de Obras Complementarias
de Urbanizacion.

En cuanto a la edificacién propuesta, el ambicioso programa de ordenacion, edificacion y
rehabilitacion propuesto por la MPEOU STL, pretendia, por primera vez y desde una vision de
conjunto, establecer unos criterios y objetivos para el desarrollo del ambito delimitado de Santo
Tomas Lizeoa para un amplio periodo de tiempo.

Considerando la importante inversion econdmica necesaria para completar todo lo propuesto
en dicho documento se establecio un periodo aproximado de entre 4 y 8 afios.

Asi, en el periodo reciente desde verano de 2013, fecha de aprobacién el PEOU STL, hasta
hoy dia, enero de 2018, se han desarrollado casi en su totalidad las Fases 1y 2 previstas por
dicho documento.

“a) Fase 1.

Se da inicio al Proceso de Reordenacién y Rehabilitacion de las instalaciones de STL mediante
los trabajos siguientes:

1° Rehabilitacién energética de los Modulos 1. LH-DBH y 2 DBH-Batxillergoa, mediante la
sustitucion de las carpinterias de fachada.

2° Ejecucion del ascensor del Modulo 10. Nuevo edificio representativo STL.

3° Rehabilitacién de los edificios para adecuarse a las condiciones de seguridad vigentes.

b) Fase 2.

En esta 22 fase se procede a la liberacion de espacios en edificios existentes y a consolidar,
con el fin de poder realizar el traslado del Jantokia, para lo cual se ejecuta el nuevo edificio
representativo STL del Médulo 10. al cual se traslada todo el servicio administrativo del centro
docente.

1° Ejecucion del edificio representativo STL del M6dulo 10.

2° Ejecucion de una nueva glorieta provisional situada junto al nuevo edificio representativo
STL, facilite la carga y descarga rapida de alumnos y la racionalizacion de la circulacion de
vehiculos.

3° Ejecucion al final de M. Lardizabal pasealekua de un vial de retorno en forma de lagrima que
facilite la circulacion viaria.”
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La presente Modificacion del PEOU STL, considerando los mismos parametros de importante
inversion econémica necesaria para completar todo lo propuesto en el documento, establece
un periodo aproximado de desarrollo de entre 5y 10 afios.

La programacién y sus correspondientes fases presentadas tienen caracter orientativo,
pudiendo variar en funcién de la disponibilidad de acceso a financiacién bancaria y de las
posibilidades de crédito, asi como de las necesidades funcionales que puedan surgir a lo largo
de los préximos afos.

No obstante, se definen tres grandes hitos de ejecucién con caracter orientativo, pudiendo
considerarse como de mayor precision en su definicion el primero de ellos y de caracter mas
general los dos posteriores.

a) Hito 1: inicio verano de 2018.

El primer gran hito contempla la ejecucién prioritaria de la edificacién prevista en el Modulo 12.
LH. Este edificio debe albergar en su planta alta la necesaria ampliacién de aulas, despachos
de profesores y servicios auxiliares, asi como un comedor que dé servicio a la totalidad de los
alumnos de HH y LH. Su planta baja se destinara a patio de recreo cubierto y su cubierta a
patio de recreo descubierto.

1° Incorporacion al ambito Santo Tomas Lizeoa de la parcela g.00/1 definida por el PEOU
“IB.10.2 Aita Barandiaran”, y denominada Mddulo 12. LH - Jantokia.

2° Ejecucion del nuevo edificio previsto en el Médulo 12. LH - Jantokia.

b) Hito 2: inicio verano de 2023.

El segundo gran hito contempla la ejecucién de un equipamiento auxiliar para el centro
docente. Se trata de una gran superficie horizontal cubierta a desarrollar en el Médulo 8. Patios
2 - Espacio Multiusos, y destinada a usos auxiliares diversos (recreativos, culturales,
deportivos, etc...).

1° Nivelacion de las plataformas existentes a la nueva rasante +48,50.

2° Cubrimiento mediante una estructura de cubierta.

c) Hito 3: inicio verano de 2028.

El tercer y ultimo hito contempla la que se pretende sea la solucién definitiva al problema de
trafico. Asi, se acometera el desarrollo del Médulo 9. Viario Este y Parking, por las fases
siguientes:

1° Apertura del Vial Este y ejecucion de los muros de contencién y configuracién de la
plataforma ligeramente horizontal.

2° Ejecucion de la zona de darsenas de autobuses todas al aire libre.

3° Ejecucion de los espacios bajo rasante del Médulo 11. Patios 3 y EKE, para desarrollar usos
auxiliares.

4° Ejecucioén del nuevo parking en altura.
Ademas de estos 3 grandes hitos, durante este periodo se solapardn las actuaciones de
rehabilitacion de los edificios existentes con el fin de adecuarse a las condiciones de

accesibilidad y seguridad vigentes, tal y como vienen recogidas en el Proyecto de Actividad de
STL.
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| 4.- PLAZOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES DE CESION |

Las cesiones establecidas en el PGOU para el ambito STL, fueron materializadas en el
desarrollo del Mddulo 10. Edificio Central (Expediente de Obra Mayor: 2013/27).

| 5.- CONDICIONES DE EXPROPIACION |

De acuerdo a los criterios establecidos por el PGOU para el A.U. IB.10 Berio, se actuara
mediante expropiacién a los efectos de la obtencién de los terrenos del ambito “AAE.1/I1B.10"
(e.10/1) delimitado en el vigente Plan General.

El régimen de urbanizacion del ambito de actuacion expropiatoria “AAE.1/IB.10" (e.10/1) ser4 el
establecido en el correspondiente proyecto de obra publica y/o de ejecucién de dotaciones
generales y locales reguladas en la legislacion urbanistica vigente.

La obtencion del suelo y la ejecucion y abono de las cargas de urbanizacion incluidas en el
ambito de actuacion expropiatoria “AAE.1/I1B.10” (e.10/1) delimitado por el vigente Plan General
corresponderd al Ayuntamiento.

| 6.- CONDICIONES PARA LA SOLICITUD DE LICENCIAS DE PRIMERA UTILIZACION |

La obtencién de la licencia de primera ocupacién de la parcela edificable, estara condicionada
al correcto funcionamiento de la edificacion que se trate, en cuanto a su accesibilidad rodada y
peatonal, y disponibilidad de la totalidad de los servicios.

Todas las actuaciones previstas se podran desarrollar por fases.

Donostia — San Sebastian, enero de 2018.

Arquitectos: Abogado:
Jon Uranga Etxabe. Xabier Arraztio Oiz. Natxo Izeta Beraetxe.
USLAN S.L.
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| Documento D: ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO — FINANCIERO |

La Ley 2/2006 (LSU) en su Articulo 68.- relativo a la documentacion que deben contener los
documentos de planeamiento, establece que la necesidad de redactar un Estudio de viabilidad
econdémico-financiera; mientras que el Real Decreto Legislativo 7/2015, de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana, en su Articulo 22.- relativo la evaluacion y seguimiento de la
sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econémica de las
actuaciones sobre el medio urbano, en su apartado 3., establece dichas actuaciones requieren
de una memoria que asegure su viabilidad econémica en términos de rentabilidad.

En el caso que nos ocupa, nos encontramos ante una parcela de equipamiento educativo, cuyo
titular es la sociedad cooperativa propietaria de la lkastola, Santo Tomas Lizeoa Loistarain
Kooperatiba Elkartea.

Esta cooperativa educativa obtuvo la Declaracion Administrativa de Utilidad Publica, concedida
por el Consejero de Justicia, Trabajo y Seguridad Social, mediante Orden de 22 de mayo de
2006, del Consejero de Justicia, Empleo y Seguridad Social. Dicha orden, declara de utilidad
publica a la sociedad cooperativa denominada Santo Tomas Lizeoa-Loistarain, S. Coop
(BOPV, nim. 121, de 27 de junio de 2006) en aplicacion del articulo 137.2 de la Ley 4/1993, de
24 de junio, de Cooperativas de Euskadi, en cuanto entidad que contribuye a la promocion del
interés general de Euskadi mediante el desarrollo de sus funciones.

Esta Declaracion de Utilidad Publica, otorga, entre otros, el derecho a gozar de exenciones,
bonificaciones, subvenciones y demas beneficios de caracter econémico, fiscal y administrativo
gue en cada caso se acuerden.

Por otro lado, cabe sefialar que se trata de la actuacién propuesta es de propietario Unico,
actuando dentro de un ambito de su propiedad y no existiendo equidistribucion de cargas y
beneficios alguna, y que las correspondientes cesiones publicas urbanizadas se encuentran ya
materializadas.

Ademas, de acuerdo a las directrices de organizacion y gestion de la ejecucién establecida, el
ambicioso programa de ordenacion, edificacion y rehabilitacion propuesto, supone una
importante inversion econdmica que se pretende realizar en un amplio periodo de tiempo.

La programacion y sus correspondientes fases propuestas tienen caracter orientativo, pudiendo
variar en funcion de la disponibilidad de acceso a financiacion bancaria y de las posibilidades
de crédito, asi como de las necesidades funcionales que puedan surgir a lo largo de los
préximos afios.

Por lo tanto, tomando en consideracion todas estas condiciones, el desarrollo del &mbito Santo
Tomas Lizeoa no requiere necesariamente de una viabilidad econémico-financiera, ni de un
aseguramiento de viabilidad econémica en términos de rentabilidad tal y como se recoge en la
legislacion vigente.

Donostia — San Sebastian, enero de 2018.

Arquitectos: Abogado:
Jon Uranga Etxabe. Xabier Arraztio Oiz. Natxo Izeta Beraetxe.
USLAN S.L.
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[ Documento E: PLANOS |

I.- PLANOS DE INFORMACION

1.01.- Situacion.
1.02.- Emplazamiento.
1.03.- Topogréfico.
1.04.- Parcelario.

1.05.- PGOU: Clasificacién del suelo.
1.06.- PGOU: Zonificacion Global.
1.07.- PGOU: Zonificacién Pormenorizada
1.08.- PGOU: Condiciones de Ejecucion.

1.09.- Infraestructuras de servicios urbanos: estado actual.

O.- PLANOS DE ORDENACION

0.01.- Delimitacion del &mbito STL.
0.02.- Ordenacidn General.
0.03.- Zonificacion Pormenorizada.
0.04.- Definicion Geométrica: alineaciones y rasantes.
0.05.- Secciones Generales.
0.06.- Ordenacion superpuesta al estado actual.
0.07.- Condiciones de dominio y uso.
0.08.- Infraestructura de servicios urbanos: propuesta.
0.09.- Condiciones de gestion.

0.10.- Justificacién DB-SI.
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA

MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA

| Documento F: INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA |

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, en su articulo 25.- Publicidad y eficacia en la
gestion puablica urbanistica, y apartado 3., establece que la documentacién de los instrumentos
de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica debe incluir un INFORME o
memoria de SOSTENIBILIDAD ECONOMICA, en el que se debe ponderar, en particular, el
impacto de la actuacién sobre la Hacienda Publica afectada por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, que en este caso corresponde al &mbito municipal.

En el caso que nos ocupa, nos encontramos ante una parcela de equipamiento educativo, cuyo
titular es la sociedad cooperativa propietaria de la lkastola, Santo Tomas Lizeoa Loistarain
Kooperatiba Elkartea. Este centro educativo viene desarrollando su actividad en este lugar
desde hace 45 afios, contando con las infraestructuras necesarias para ello y, por lo tanto, no
requiriendo de nuevas infraestructuras.

El desarrollo propuesto es interno al ambito del centro escolar, no teniendo influencia alguna en
el entorno publico mas préximo.

De este modo, la propuesta de ordenacién no supone impacto alguno sobre la Hacienda
Publica, ya que la ampliacion interna prevista, no supone la implantacion y mantenimiento de
nuevas infraestructuras, ni la puesta en marcha o la prestacién de nuevas servicios.

En consecuencia, el impacto de la actuacion en la Hacienda Publica municipal se prevé con un
resultado positivo ya que, por una parte, nho existen nuevos costes a los que hacer frente por
parte del Ayuntamiento, tales como mantenimiento de parques y jardines, mantenimiento de
vias publicas, servicio de recogida de residuos y limpieza urbana, mantenimiento y
prestaciones del servicio de alumbrado publico, mientras que por otra parte, existen previsiones
de ingresos para el Ayuntamiento, derivados de los ingresos por tasas e impuestos de las
propias actuaciones de edificacion en el ambito STL, por los impuestos sobre bienes
inmuebles, asi como por las Tasas por la prestacion de servicios publicos.

Asi, los ingresos municipales seran de dos tipos, de acuerdo al modo en que se devengan.

a) Ingresos patrimoniales.

Por un lado, estan aquellos ingresos patrimoniales que se perciben una sola vez: el cobro del
15% de la participacion de la comunidad en las plusvalias, el ICIO asociado a la licencia de
edificacion, las tasas por la tramitacion de licencias urbanisticas, tasas por ocupacion de via
publica, etc...

b) Ingresos corrientes o habituales.
Por otro lado, estan los ingresos corrientes o habituales, que tienen periodicidad anual: el IBl,
Impuesto sobre vehiculos, tasas por suministros, etc...

En consecuencia y a modo de conclusion, incidir en sefialar el impacto econémico positivo de
las actuaciones previstas para las Haciendas Publicas.

Donostia — San Sebastian, enero de 2018.

Arquitectos: Abogado:
Jon Uranga Etxabe. Xabier Arraztio Oiz. Natxo lzeta Beraetxe.
USLAN S.L.
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Santo Tomas Lizeoa HOPB-ren ALDAKETA BEHIN BETIKO ONARPENA
MODIFICACION del PEOU Santo Tomas Lizeoa APROBACION DEFINITIVA

| Documento G: RESUMEN EJECUTIVO |

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, en su articulo 25.- Publicidad y eficacia en la
gestion publica urbanistica, y apartado 3., establece que en los procedimientos de aprobacién o
de alteracion de instrumentos de ordenacidn urbanistica, la documentacién expuesta al publico
debera incluir un RESUMEN EJECUTIVO expresivo de los siguientes extremos:

a) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con un
plano de situacién, y alcance de su situacion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos de
ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de dicha suspension.

En consecuencia, es objeto del presente apartado la redaccion del correspondiente RESUMEN
EJECUTIVO relativo a la propuesta de ordenacion que recoge el presente documento de
Modificacion de PEOU STL.

| 1.- OBJETO DE LA MPEOU |

La presente MPEOU STL tiene por objeto la definicion y el desarrollo pormenorizado del nuevo
ambito Santo Tomas Lizeoa, que incluye los dos objetivos siguientes:

1) Incorporacion de la parcela g.00/1.

Incorporacién de la parcela g.00/1 Equipamiento Privado, resultante de la ordenacion propuesta
por el Plan Especial de Ordenacion Urbana “IB.10.2 Aita Barandiaran” (PEOU Aita Barandiaran), al
ambito STL definido por el PEOU STL, configurando el nuevo ambito Santo Tomas Lizeoa.

2) Actualizaciéon de la ordenacion y asignacion de la edificabilidad.

Actualizacién de la ordenacién y asignacion de la edificabilidad prevista por el PGOU en su
Norma Particular A.U. “IB.10 Berio” y desarrollada por el PEOU STL, en el nuevo ambito STL,
de acuerdo al nuevo programa de necesidades y prioridades establecido por la Ikastola STL,
derivados en su mayor parte de la implantacién de un nuevo horario escolar.

Asi, se establecen los nuevos parametros urbanisticos para las ampliaciones, las nuevas
edificaciones y los cubrimientos de espacios, con el fin Gltimo de mejorar los servicios docentes
y posibilitar la rehabilitacion de las actuales instalaciones.

2.- DELIMITACION DEL AMBITO EN QUE LA ORDENACION PROYECTADA ALTERA LA
VIGENTE

El ambito STL se encuentra incluido en el A.U. “IB.10 Berio”, y esta formado por las parcelas
siguientes:

- Parcela: Referencia Catastral Zona 442 n°24 8095164.

Titularidad privada.........ccceeeiiiieieiniie e Propiedad de Santo Tomas Lizeoa.
SUPEITICIE OFIGINGL ... e e e e e 16.102,00 m2.
Cesion de suelo (Iagrima) al AYE0 2016 .......c..eeveiiueiieeiiiiee it e seee e siree e - 206,00 m2.
SUPEITICIE GCTUAL ...t e e e e s e nees 15.896,00 m2.
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- Parcela: Referencia Catastral Zona 442 n°24A 8095069.

Titularidad privada...........ceooiiiii e Propiedad de Santo Tomas Lizeoa.
101 o 1= o] T SRR 10.269,00 m2.
- Parcela: Referencia Catastral Zona 442 n°901 8095042.

Titularidad publica municipal........... Concesién en derecho de superficie a Santo Tomas Lizeoa.
YU o1 o T = TSR 4.777,00 m2.
- Parcela: g.00/1 del Subambito “IB.10.2 Aita Barandiaran”.

Titularidad privada..........cceeeiiiiiieinii e Propiedad de Santo Tomas Lizeoa.
ST U] o= T[RRI 859,00 m2.

Por lo tanto, el nuevo ambito STL cuenta con una superficie total de 31.801,00 m2.

| 3.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION |

La presente MPEOU STL, de acuerdo al programa de necesidades y prioridades establecido
por la propiedad STL lkastola, y a la normativa urbanistica vigente, determina y modifica el
desarrollo pormenorizado del ambito STL.

Para lo cual se proponen los criterios y objetivos siguientes:

1) Ampliacién del &mbito de STL: mediante la incorporacion de la Parcela g.00/1 Equipamiento
Privado, resultante de la ordenacion propuesta por el Plan Especial de Ordenacion Urbana
“IB.10.2 Aita Barandiaran” (PEOU Aita Barandiaran), y la configuracion del nuevo ambito STL.

2) Nuevo Modulo 12. LH- Jantokia: asignaciéon de un nuevo Mddulo a la Parcela g.00/1, Modulo
12. LH-Jantokia, y asignacion de su Ficha correspondiente, donde se incorporen los parametros
urbanisticos de la misma con el fin de cumplir con las siguientes necesidades establecidas por
STL:

- Traslado e incorporacion de la edificabilidad asignada al Médulo 3. HH-LH.
- Nuevo programa para la ampliacién de comedores escolares.
- Nuevo programa para la ampliacién de espacios de aulas LH y patios de recreo.

3) Consolidacién del Modulo 4. Jantokia — Aterpea: como edificio que forma parte del
espacio o nucleo central de la Ikastola, junto al Médulo 10. Edificio Central y Mddulo 5. Aretoa.

4) Reasignacion de edificabilidades sobre y bajo rasante de cada uno de los Modulos, de
acuerdo a las nuevas necesidades surgidas tras la implantacion del nuevo horario escolar y de
acuerdo a los criterios establecidos por el vigente PGOU.

5) Modificacion del trazado del Viario Este, incluido en el Médulo 9. Viario y Parking, que une
el acceso de Lardizabal pasealekua con la glorieta de Berio pasealekua, como consecuencia
de la consolidacion del Moédulo 4.

6) Ordenacién de un gran espacio cubierto, abierto y todo él a una misma rasante, para la
celebracion de eventos culturales, deportivos y ludicos, en el Médulo 8. Patios 2 — Especio
Multiusos.

7) Modificacion de los parametros urbanisticos del edificio de parking del Médulo 9.
Viario y Parking, con el fin de dotar a la planta baja del mismo de la altura suficiente para que
pueda albergar un aparcamiento para los autobuses escolares.

8) Ordenar en el M6dulo 11. Patios 3, un espacio bajo rasante configurado en dos plantas,

que se sitle dando frente a la zona de aparcamiento y con acceso desde el mismo, para la
dotacién de espacios para usos auxiliares.
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| 4.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION |

Tal y como se ha descrito en los criterios y objetivos de ordenacion, la ordenaciéon propuesta
desarrolla los dos siguientes parametros:

1) Ampliacion del &mbito de STL: nuevo ambito Santo Tomas Lizeoa.

Se amplia el ambito definido por el PEOU STL, con la incorporacién de la parcela g.00/1 definida
por el PEOU Aita Barandiaran de 859,00 m2 de superficie, constituyendo el nuevo ambito STL.
Este ambito cuenta con una superficie de 31.801,00 m2.

2) Modificaciéon de los parametros urbanisticos de cada uno de los Moédulos definidos, vy,
a su vez, la asighacion de los mismos al nuevo Médulo 12. LH-Jantokia.

En términos generales, y en cuanto a la ordenacion, ésta sufre una leve variacion, derivada de
la consolidacion del Médulo 4. Jantokia — Aterpea, en vez del derribo y sustitucion del edificio.
Esta consolidacion afecta directamente al vial Este previsto que enlaza el acceso actual por
Manuel Lardizabal pasealekua con la glorieta de Berio pasealekua, que si bien se mantiene,
reduce su seccion en la parte Norte del trazado.

Por otro lado, en cuanto a la distribucion de la edificaciéon propuesta, se mantiene en términos
generales, la distribucién en Mdédulos prevista por el PEOU STL, y se crea un nuevo Médulo
12. LH2. formado por la nueva parcela incorporada.

Asi, en cuanto a los parametros edificatorios asignados a cada Médulo, la ordenacion
propuesta propone una redefinicion y reasignacion de los mismos, con el resultado siguiente:

- Traslado de la edificabilidad del Médulo 3. HH-LH, al nuevo Mdédulo 12. LH — Jantokia y
refuerzo de la misma.

- Refuerzo edificatorio, en relacién a la ordenacion propuesta por el PEOU STL, de los Mddulos
8. Patios 2 - Espacio Multiusos, 9.- Vial Este y Parking y 11. Patio 2 — EKE.

- Asignacion de una nueva edificabilidad a los M6dulos 1. LH-DBH y 2. DBH-Batxilergoa, con el
fin de completar las medidas de evacuacion (escaleras de evacuacion abiertas) y accesibilidad
(ascensores) previstas por el Proyecto de Actividad redactado en su dia.

- Eliminacién de la edificabilidad asignada sobre rasante al M6dulo 11. Patios 2 — EKE, vy
asignacion de una nueva edificabilidad bajo rasante para usos auxiliares.

- Eliminacion de la nueva edificabilidad asignada a los Modulos 3. HH-LH y 6. HH, y
consolidacion de la edificabilidad existente.

- Consolidacién en su estado actual de la edificacion del resto de los Moédulos.
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5.- SUSPENSION DE LOS PROCEDIMIENTOS DE EJECUCION O DE INTERVENCION
URBANISTICA

Hasta la aprobacién de la nueva ordenacion para el ambito STL sigue vigente la ordenacion
establecida por el vigente PEOU STL.

No se podran conceder licencias de acuerdo a la nueva ordenacion prevista en el ambito por la
Modificacion PEOU STL, hasta no obtener la aprobacién definitiva.

Donostia — San Sebastian, enero de 2018.

Arquitectos: Abogado:
Jon Uranga Etxabe. Xabier Arraztio Oiz. Natxo Izeta Beraetxe.
USLAN S.L.
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