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La Parte Vieja y el Puerto donostiarras son entornos urbanos altamente apreciados por la
ciudadania a los que de forma generalizada se les reconoce un valor singular. La reciente
declaracion de dichas areas urbanas conjuntamente como Bien Cultural Calificado con la
categoria de Conjunto Monumental ha venido a reconocer de forma oficial ambas
circunstancias, tanto el valor patrimonial como el interés publico que su proteccidn reviste y
que legitima la aplicacion de un régimen especifico de proteccion a sus elementos
constituyentes. De dicha declaracidn se desprende la obligacién de formular el Plan Especial de
Proteccion del que este documento constituye su borrador a efectos de su preceptiva
tramitacién ambiental, como adaptacion a la misma del planeamiento urbanistico municipal.

A lo largo del tiempo, desde principios del siglo XIX y hasta la actualidad, tanto la Parte Vieja
como el Puerto, han sido objeto de diversos estudios y analisis, unas veces especificos y otras
veces encuadrados en marcos mas amplios. Con ocasién de la celebracidon de diversas
efemérides del sitio e incendio de la ciudad de 1.813, se editaron publicaciones que
recopilaron estudios relativos a la Parte Vieja y el Puerto '. Recientemente se ha dado a
conocer la elaborada tesis doctoral de José Javier Pi Chevrot “Donostia-San Sebastidn antes de
1813: reivindicacion de su presencia” que incide en el estudio de la ciudad en una época hasta
ahora poco investigada, lo que permite conocer mejor el origen de la ciudad actual y corregir
algunos lugares comunes de la historiografia precedente, al tiempo que se sefiala el interés
que reviste el conocimiento del patrimonio arqueoldgico remanente. Este Plan Especial de
Proteccion se redacta con conocimiento del contenido de las fuentes seialadas, pero su objeto
no responde a contribuir a incrementar ni a perfeccionar ese acervo sino, de forma estricta, a
implementar el mandato del Decreto 68/2019 por el que se califican conjuntamente la Parte
Vieja y el Puerto de San Sebastian como Bien Cultural con la Categoria de Conjunto
Monumental.

e  “La historia de San Sebastian” .............c.cececeeeueuenen... Camino y Orella (escrita antes de 1819 y publicada en 1.892)
e  “Diccionario geografico estadistico historico de Espana ...” .....cccoceererrreeiennevresereneenns .. Pascual Madoz (1.850)
e “San Sebastian en el Siglo XIX” ......cc.......... - .. Angel Pirala (1.900)
. “Historia de las Fortificaciones de San Sebast|an v el S|t|o de 1 813" OIaV|de Alvarellos Vigdn (1.913-1.963)
e  “Las calles de San Sebastian” .. Serapio Mugica (1.916)
e  “Documentos Cartograficos H|stor|cos de G|puzkoa JaV|er Gomez Pifieiro y otros (1.994)

“La Reconstruccion de la Parte Vieja de San Sebastlan, publicado por Ayto. de San Sebastian , bajo la direccidon
de Carlos Sambricio con P. Ramos, J. M. Ezquiaga, J. Pérez Nufiez, C.M. Fdez Antuiia y J.I. Garcia Velilla en 1991
e  “Historia de Donostia-San Sebastian” ........cccccccveveveceircescccirce e sieseneeenennn,. Mliguel Artola y otros (2.004)
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Como herramienta reglamentariamente definida en la vigente Ley de Suelo y Urbanismo del
Pais Vasco 2/2006, y teniendo en todo momento presente que en la Parte Vieja y el Puerto
habita y desarrolla sus actividades una poblacidn cuyas necesidades y derechos resultan
prevalentes, ademas de a las cuestiones directamente vinculadas con la proteccidon de los
elementos que configuran el Conjunto Monumental, el Plan Especial debera atender también,
en la medida de su capacidad normativa especifica y reglada, a otros aspectos de indole
urbanistica que le son propios; El Ayuntamiento de Donostia, en el contexto del proceso de
formulacion de una “Propuesta para una Gestion Integral y Participativa de la Parte Vieja”
(PGIPPV), ha elaborado una amplia informacién sobre la saturacién de determinados usos,
sobre ruidos, sobre movilidad, sobre contaminacién visual, sobre cableados por fachadas,
sobre recogida de residuos, sobre sefialética, sobre accesibilidad de los servicios de extincidn
de incendios, etc. El Plan Especial tendra en cuenta dicha informacién, asi como la que
respecto de estas mismas cuestiones y de otras dispongan y faciliten las asociaciones vecinales
existentes. De manera resumida, puede decirse que son cuestiones que tienen que ver, no solo
ya con el uso mismo, sino con la forma de usar la Parte Vieja y el Puerto. Al margen de la
consideracidon puramente urbanistica de esta cuestion, sucede que la regulacién de los usos es
capital para la eficaz proteccién del patrimonio construido: El adecuado tratamiento normativo
de los aspectos funcionales que permita el normal y correcto desarrollo del uso residencial
predominante y caracteristico que el Plan General atribuye al ambito, es necesario, no solo por
si mismo, sino también para la efectiva proteccién del patrimonio cultural protegido existente
en la Parte Vieja y en el Puerto y, por lo tanto, para el cumplimiento mismo del mandato
contenido en el Decreto 68/2019.

Debe hacerse referencia también al esfuerzo inversor y normativo desplegado por el
Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn a lo largo del tiempo, en relacién con algunos de los
problemas funcionales que aquejan este dmbito y su resolucién. En cuanto al esfuerzo
inversor, debe hacerse una referencia a la Sociedad Municipal de Rehabilitacién PARVISA que
lo ha canalizado y materializado en la urbanizacién y rehabilitacion llevada a cabo desde la
ultima década del pasado siglo XX. En el campo normativo, deben destacarse los instrumentos
regulatorios que tienen que ver con la coexistencia de los distintos usos urbanisticos que en
conviven en el dmbito. Esta actuacién municipal se ha materializado en diversas ordenanzas,
asi como en modificaciones del PER-1995 y del Plan General vigente en cada momento,
algunas recientemente aprobadas y otras pendientes de los ultimos tramites previos a su
aprobacion definitiva cuando se redactan estas lineas, referidas o bien especificamente al
ambito "CE.03 / Parte Vieja", o bien a las Normas Urbanisticas Generales, y con incidencia, en
ambos casos, en la regulacion de los usos urbanisticos en el ambito del Plan Especial de
Proteccidn. Estas dos referencias, al esfuerzo inversor y regulatorio del Ayuntamiento, se
hacen en este predmbulo anticipando que se trata de esfuerzos que, con toda probabilidad,
debera continuar haciéndose en lo sucesivo.
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INTRODUCCION AL BORRADOR DEL PEPCMPV

veveeeesenene. DATOS BASICOS GENERALES DEL AMBITO DEL PEPCMPV

SINTESIS DE LA INFORMACION CONTENIDA EN LOS TRABAJOS PREVIOS (ABRIL 2020)

DIAGNOSTICO DE PARTIDA PARA LA ELABORACION DEL BORRADOR DEL PEPCMPV
ESTRUCTURA DEL PEPCMPV YCONTENIDO DE ESTE BORRADOR
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Este documento (Borrador del PEPCMPV) es el segundo de los cinco que se elaboraran para
formular el Plan Especial de Proteccidon del Conjunto Monumental de la Parte Vieja de San
Sebastian 2, y responde a la exigencia de la clausula 3.2 del PCT que rigié el correspondiente
concurso®, en combinacién con la oferta que resulté adjudicataria del mismo . Conforme se
proponia en la referida oferta, y a fin de que pudieran establecerse cuanto antes los criterios y
pautas que debera observar este borrador, los "Trabajos Previos" que lo preceden incluyeron,
no solo la informacion disponible y pertinente, sino también un apartado VI en el que se
exponian una serie de cuestiones que debera regular el Plan Especial y que presentan, por las
razones que en dichos “Trabajos Previos” se sefialaron, una especial relevancia; El andlisis de
cada una de estas cuestiones contenido en el referido apartado, partié de la informacidn
dispuesta que se hubo sintetizado en los apartados precedentes, llegando en algunos casos a
apuntar hacia una concreta manera de regular la cuestion, pero dejandolo siempre abierto
para suscitar la reflexion necesaria de las partes implicadas, especialmente de quien formula
este Plan Especial (El Ayuntamiento) y de quien debe dar su visto bueno (El Gobierno Vasco),
ambos en su papel a la vez competente y representativo. El término “borrador” de Plan
Especial aparece enunciado en la Ley 21/2013 de Evaluaciéon Ambiental (articulos 17.2, 18.1y
19.1), pero no constituye una figura especificamente reglada en cuanto a su documentacién y
contenido, por lo que estos deben responder a su especifico cometido, que es el de informary
acompafar al “Documento Ambiental Estratégico” (Conforme a la denominacién establecida
ahora en el Decreto 211/2012) que, dentro del procedimiento de “Evaluacién Ambiental
Estratégica” regulado por la Ley 21/2013, debe presentarse junto con la “Solicitud de Inicio”
del referido procedimiento. Por ello, este borrador omitird los documentos y determinaciones
del Plan Especial que en esta fase alin no son necesarios, sin perjuicio de que sirva, ademas
de para sustentar el preceptivo procedimiento ambiental del plan, para ir avanzando en la
definicidn de dicho Plan Especial.

1.Trabajos Previos / 2.Borrador / 3.Documento para la Aprobacion inicial / 4.Informe de Alegaciones /
5.Documento para la aprobacién definitiva.

El Pliego de Condiciones Técnicas que rigid el concurso de adjudicacién del plan especial de proteccién de
referencia, establecid en su punto 3.2 la redaccidn de una segunda fase del mismo titulada “Informe diagndstico
y borrador de documento” con el siguiente contenido: “Se trata de un documento de sintesis de los aspectos de
informacién urbanistica y concrecién de las propuestas de intervencion. Se concretard en memoria, planos de
informacidn, planos de ordenacion, y si se estima oportuno, normas urbanisticas. Dicho documento también
deberd de contener los requisitos necesarios para considerarlo borrador a los efectos de la Ley 21/2013 de
Evaluacion Ambiental, a los efectos de iniciar la evaluacidn ambiental estratégica (simplificada u ordinaria,
segun corresponda)”

Cuarto criterio: El Plan Especial de Proteccion del Conjunto Monumental de la Parte Vieja no incluird
levantamientos masivos de alzados ni de interiores de los edificios incluidos en el conjunto, ni consignacion
detallada de materiales y acabados (como tampoco los incluye el PEPPUC), pero regulard la inclusion en el
proyecto de intervencion que afecte a todo elemento protegido, del necesario detalle grdfico y de texto tanto del
estado previo a la intervencion del elemento de que se trate, como de un determinado nivel minimo de
investigacion histérica del elemento del que se trate y que sea relevante para la concreta actuacion que
proponga el referido proyecto de intervencion.
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I ceeeeeeveeresessseesesssssnssssssssssssanesesenensess DATOS BASICOS GENERALES DEL AMBITO DEL PEPCMPV

I.1.- Delimitacidn: El dmbito del plan especial ha de contener, como minimo, la “Delimitacion”

que establece el Decreto 68/2019 en su Anexo |, con expresidn grafica prevalente en el plano a
escala 1:5.000 de fecha 27.03.2018 titulado “Entorno de proteccion del Conjunto Monumental
de la Parte Vieja de San Sebastidn”:
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Dicha delimitacién coincide casi con exactitud con la del “Plan Especial de Rehabilitacién de la
Parte Vieja” de 1.995, siendo un poco mayor en el entorno del edificio la Sociedad Fotografica:
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Por otro lado, la suma de las delimitaciones de los ambitos CE.03 (Parte Vieja) y CE.02 (Puerto)
definidos por el vigente PGOU de Donostia-San Sebastian (PGOU-2010) coincide bdsicamente
con ambas delimitaciones, y las abarca:

La diferencia entre la delimitacién del Decreto 68/2019 y la suma de las delimitaciones de los
ambitos CE.03 /Parte Vieja y CE.02/Puerto es que esta uUltima es mayor por dos razones:
Porque incluye una extensidn en su vértice noroeste llevada a cabo por el PGOU con el
objetivo de incorporar los terrenos del Paseo Nuevo afectados por la ampliacién del Aquarium
que se llevaba a cabo en el momento de formular el PGOU-2010, y porque, ademas, la
delimitaciéon del PGOU-2010 incluye la superficie de agua del puerto (excluida en el Decreto
68/2000); En cambio, la delimitacion del Conjunto Monumental del Decreto 68/2019
incorpora la acera situada delante de la Sociedad Fotografica y una pequefia porcion de suelo
no edificado al este de la Casa del Guarda. Por todo ello, se propone adoptar la delimitacién
conjunta de los dos ambitos del PGOU (CE.03/Parte Vieja y CE.02/Puerto) con las pequefias
extensiones junto a la Sociedad Fotografica y a la Casa del , como ambito propio del Plan
Especial: Se incluye asi la totalidad de la delimitacion del Decreto 68/2019 y se ordenan
pormenorizadamente dos ambitos completos de los delimitados por el PGOU-2010 vigente en
el momento de redactarse este Plan Especial. La delimitacion asi resultante, queda reflejada en
los planos de este borrador, que adoptan como base la planimetria municipal actualizada. La
superficie delimitada, conforme a su medicién digital, alcanza los 165.917 m2 ° 67

Segun las Normas Particulares de los ambitos urbanisticos CE.02 / Puerto y CE.03 / Parte Vieja que contiene el
PGOU, sus respectivas delimitaciones encierran 58.551 m2 y 107.330 m2, es decir, conjuntamente 165.881 m2

Hay 9.545 m2 en Puerto y 107.300 m2 en Parte Vieja (en total 116.845 m2) de zona global “A.10/Residencial
Casco Antiguo”. Los restantes 49.036 m2 estan calificados globalmente como zona E.30/Sistema General
Portuario (En el PGOU se sefialan 49.006 m2, faltando 30 m2 para el cuadre de cifras).

Esta delimitacion del “borrador” debera incorporar en fases sucesivas ligeros ajustes dictados por la zonificacidn
pormenorizada en tramos tales como el Paseo de los Curas, Escuelas de Urgull o alrededor del Aquarium.
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II.2.- Parcelario: Se ha trasladado la delimitacién parcelaria que figura en el catastro, a la

planimetria municipal disponible que servirda de base a este plan especial. Se advierte que la
delimitacion parcelaria catastral no coincide del todo con la planimetria municipal dispuesta.
Las diferencias se han resuelto provisionalmente, a efectos de este “Borrador” conforme a los
datos disponibles, sin perjuicio de que en el contexto de los propios trabajos y de la exposicidn
publica a la que deberan someterse en su dia, se pongan de manifiesto errores de dicha
delimitacién parcelaria registral que, en tal caso, seran objeto de la oportuna correccién. Debe
advertirse, sin embargo, respecto a varias cuestiones concretas:

e El listado 4 del Decreto 68/2019 incluye dos parcelas (Muelle 7 y 8) que en el plano
catastral no se representan, sino que quedan incluidas dentro de la parcela catastral de
referencia 8297606 que, ademas, también incluye el suelo correspondiente a los nimeros
5y 6 de Muelle (carentes de proteccion por parte del Decreto). Esta discrepancia responde
a un conflicto del que se tratard mas adelante y que actualmente estd judicializado.

e C(Catastro representa como suelo publico la practica totalidad del existente entre los
edificios del Muelle y la muralla de Spanocci. Ese suelo es hoy en dia inaccesible para el
uso publico general y estd colonizado por numerosos cobertizos y construcciones de
materialidad precaria, dandole apariencia de suelo privado. Ya el PER-1995 y sus versiones
anteriores se refieren a esta privatizacién inadecuada del suelo publico.

e lgualmente, catastro representa como suelos publicos (color gris, no adscritos a ninguna
de las parcelas catastrales contiguas) pequefias superficies correspondiente a los patios
compartidos por varias parcelas en el interior de las manzanas “Boulevard-Narrica-
Embeltran-San Jerénimo”, y “Mayor-Fermin Calbetén-San Jerénimo-Embeltran”. En estos
dos casos, parece poco probable que se trate verdaderamente de suelos publicos en el
interior de las manzanas, pero ello debera ser objeto de la correspondiente comprobacidn.

e En general, existen problemas de atribucion de la proyeccion de los patios que solo podran
ser resueltos en el trabajo de campo que debe hacerse.

Sin dejar de tener en cuenta estas consideraciones, en el plano 3 de este “Borrador”
(Zonificacién Pormenorizada), se refleja la propuesta de delimitar un total de 291 parcelas
urbanisticas, a cada una de las cuales le corresponderd una determinada calificacion
urbanistica ® y un determinado nivel de proteccién °. En muchos casos, las parcelas
urbanisticas propuestas coinciden con las parcelas de propiedad (catastrales, registrales), pero
también ocurrird que en algunos casos no se de esa coincidencia (que se agrupen varias
parcelas de propiedad en una sola parcela urbanistica como, por ejemplo, podra suceder en la
Plaza de la Constitucidon, o que se desglose una parcela de propiedad en varias parcelas
urbanisticas). De acuerdo con la sistematica adoptada por el Decreto 68/2019, se propone
identificar las distintas parcelas mediante su direccién postal.

® Parcelas del tipo “a.1” (255), “b.20” (3), “g.00” (22), “e.10” (1), “e.30” (1), “f.10” (8) y “f.20” (1)

Los niveles del Decreto 89: Proteccion especial, media, basica, morfoldgica, discordantes, espacios
urbanos y una categoria adicional de edificios sin proteccion.
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I.3.- Edificacidn: La practica totalidad de las parcelas existentes estan actualmente edificadas;
Constituyen raras excepciones la parcela n2 32 de la calle 31 de Agosto (sub-edificada), y las

parcelas nimeros 5 y 6 del Paseo del Muelle que actualmente estan inedificadas (lo que se
dice sin perjuicio de su actual situacidn registral, integradas con las parcelas 7 y 8 en una sola).

Se distinguen en primer lugar las parcelas y edificios destinados a usos distintos del residencial;
Incluyendo publicos y privados son 26 (De los que 23 se encuentran en parcelas del tipo “g.00”
y los tres ultimos en parcelas del tipo “b.20”):

1.- Sociedad Fotografica 14.- Casa del Guarda

2.- Museo de San Telmo 15.- Convento de Santa Teresa
3.- San Vicente 16.- Escuelas de Urgull

4.- San Vicente 3 / San Juan 17 (Obispado) 17.- Iglesia de San Pedro del Puerto
5.- Palacio Collado (ambulatorio) 18.- Cofradia

6.- Biblioteca (antiguo ayuntamiento) 19.- Museo Naval

7.- Teatro Principal 20.- Aquarium

8.- Palacio Goikoa 21.- Sotos del puerto

9.- Comandancia Militar 22.- Caseta del C.AT.

10.- F Calbetdén 54/Campanario 2 (Kai-Alde) | 23.- Porta-aviones

11.- Escuelas Elizaran 24- Pequefio Casino

12.- Santa Maria 25.- Hotel Lasala

13.- Sociedad Gastrondmica 26.- Muelle 21y 22

Por otro lado, se contabilizan 270 edificios destinados actualmente al uso de vivienda (que
luego se incluirdn en 255 parcelas urbanisticas): Entre ellos se han incluido Muelle 19 y 20 en
los que el uso residencial podria ponerse en duda (por estar dentro de la zona global E-30
Sistema general Portuario), y alglin otro que se destina o va a destinarse al uso hostelero
(Hotel Sansebai y Mayor 18). En total, se contabilizan 296 edificios (26+270) respecto a los que
cabe destacar algunos aspectos:

e Hay cuatro que no son objeto de proteccion por parte del Decreto 68/2019: Las Escuelas de
Urgull, los sotos del puerto, la caseta del CAT y el “Porta-aviones” (El Plan Especial, no
obstante, si podria protegerlos en la medida que considerara oportuno)

e Ademds de los referidos edificios, hay otros elementos construidos que son objeto de
proteccion: Los cuatro arcos o pasos cubiertos de acceso a la Plaza de la Constitucion, el
puente de la calle Campanario sobre la calle Puerto, Las fuentes de las plazas Lasalay De
Valle Lersundi, de San Vicente y de la Muralla, el Monumento a Mari, las murallas de
Spanocci y de los Reyes Catdlicos, la plaza de la Trinidad...

e Dos de los edificios existentes protegidos cuentan con ampliaciones recientes de gran
envergadura y de morfologia diversa y claramente distinguible del edificio original que
amplian: son el Convento-Museo de San Telmo y el Aquarium: El Decreto 68/2019 no
protege estas ampliaciones.

e La practica totalidad de los edificios existentes (con la excepcion de 31 de Agosto 32)
ocupan toda la parcela correspondiente y, en ocasiones, extienden la edificacién o el uso
asociado al suelo publico colindante: Es el caso de muchos de los edificios alineados en el
Muelle, por su parte trasera.
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Los “Trabajos Previos” de Abril de 2020 constituyen la informacién del Plan Especial y la del
presente “Borrador”: Contienen una Memoria de 90 péginas y 22 anexos que resulta ocioso
reproducir en este documento de “Borrador” pero a los que necesariamente debe remitirse.
Ello no obstante, resulta oportuno enunciar ahora los contenidos informacién:

[I.1.- LEGISLACION QUE CONCURRE: En los “Trabajos Previos” se incluyen los extractos

relevantes de la Legislacion de diverso tipo que concurre e interesa (de proteccién del

patrimonio, urbanistica y sectorial), junto con su analisis

DECRETO 68/2019 DE 16 DE ABRIL, POR EL QUE SE CALIFICA COMO BIEN CULTURAL, CON LA
CATEGORIA DE CONJUNTO MONUMENTAL, LA PARTE VIEJA DE SAN SEBASTIAN (GIPUZKOA), Y
SE_ESTABLECE SU REGIMEN DE PROTECCION

LEYES 7/1.990 Y 6/2019 DE PATRIMONIO CULTURAL VASCO

ORDEN DE 29 DE FEBRERO DE 1.996 QUE ESTABLECE LA INSCRIPCION DE LA “ZONA ARQUEOLOGICA
DEL CASCO HISTORICO DE DONOSTIA-SAN SEBASTIAN”, EN EL INVENTARIO GENERAL DEL
PATRIMONIO CULTURAL VASCO, CON LA CATEGORIA DE CONJUNTO MONUMENTAL

LEY 2/2006 DE SUELO Y URBANISMO

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE DONOSTIA-SS (2010) Y SUS MODIFICACIONES *°
PLAN ESPECIAL DE REHABILITACION DE LA PARTE VIEJA DE SN SN (1995) Y SUS MODIFICACIONES **
NORMA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DENOMINADA ORDENANZA MUNICIPAL
REGULADORA DE LA UBICACION DE ESTABLECIMIENTOS PUBLICOS Y ACTIVIDADES RECREATIVAS DE
2.004 (BOG N2 42 DE 03.03.2004), MODIFICADA EN 2009 (BOG N2 103 DE 05.06,2009)

ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DEL USO DE VIVIENDA TURISTICA Y DE ALQUILER DE
HABITACIONES EN VIVIENDA HABITUAL PARA USO TURISTICO (BOG 26.03.2018)

ORDENANZAS COMPLEMENTARIAS DE EDIFICACION (BOG. N2 8 DE 14.01.1999), MODIFICADQS SUS
ARTICULOS 4 Y 10 ("RESIDENCIA COLECTIVA"/BOG N2 216 DE 11.11.1999 E "INSTALACIONES DE
VENTILACION Y EVACUACION DE PRODUCTOS DE COMBUSTION”/BOG N2 184 DE 25.09.2001)

ORDENANZA DE CIVISMO (2004) Y MODIFICACION DE ARTS 42 Y 43 (2011) Y 44 (2014)

ORDENANZA REGULADORA DE LAS OCUPACIONES DE SUELO DE DOMINIO Y USO PUBLICO PARA

LA HOSTELERIA (B.0.G. N2 67 DE 08.04.2014)

ORDENANZA DE CIRCULACION DE PEATONES Y VEHICULOS (2006)

ORDENANZA DE RECOGIDA DE RESIDUOS URBANOS (TEXTO REFUNDIDO 2015)

LEY GENERAL DE TELECOMUNICACIONES 9/2014 DE 9 DE MAYO
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Modificacion de Elementos del Plan General de Ordenacidon Urbana de Donostia-San Sebastian referida a determinadas
manzanas de la Parte Vieja (CE.03) / sub-drea "CE.03.1: BoUlEVaArd-Mari" ...........cccouevveereeeereenreeiereeseeseseesesesae s essenes Febrero 2003
Modificacion del PGOU-2010 referida al dmbito "CE.03/parte vieja" de Septiembre de 2017 aprobada definitivamente
28.05.2020 ....coovuieiereieiasieeesesssas et et ss e et st ess it st aa et et eessas et e s e et es s A et et esa et ens e st ens st sn et enanenn BOG n2 127 de 07.07.2020
Modificacion puntual del Plan General de Ordenacidn Urbana de San Sebastian. Normas Urbanisticas Generales aprobada
definitivamente el 29.04.2021 .........cccceeeuvuneeee pendiente de publicacién en el BOG a la fecha de redaccion de este borrador

Modificacion puntual del PER-1995 en 2002 referida al nimero 10 de la calle 31 de Agosto (para resolver su medianera hacia

12 Plaza € ZUIOGEA) ..vevvreeeieieie ettt ettt ettt s et et et b sas s saa st s sen s st et se et ens BOG n2 239 de 18.12.2002
Modificacién puntual del PER-1995, en la parcela "a.10.30/31/32 (antiguas parcelas 4/30, 41/31y 41/32, AU CE.02 / Puerto
de Noviembre 2014 (aprobacion definitiva el 29 de enero de 2015) .......ccvovveeereresneneeeeesisesereeneenns BOG n2 29 de 13.02.2015
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[1I.2.- ASPECTOS SOCIOECONOMICOS, FUNCIONALES Y MORFOLOGICOS: En los “Trabajos
Previos” se recoge la informacion existente relativa a diversos aspectos socioecondmicos,
funcionales y morfolégicos que el Plan Especial debera tener en cuenta:

e ANALISIS DE LA REGULACION ACTUAL DE LOS USOS URBANISTICOS EN LA PARTE VIEJA Y PUERTO

e POBLACION Y METABOLISMO DEMOGRAFICO (OBSERVATORIO DE DONOSTIA-SN SN / DIC. 2017)

e UNIDADES DE CONVIVENCIA Y USO DE LA VIVIENDA (OBSERVATORIO DE DON-SN SN / DIC. 2017)

e ACTIVIDAD ECONOMICA Y ASOCIACIONISMO (OBSERVATORIO DE DONOSTIA-SN SN /DIC. 2017)

e ANALISIS Y PROPUESTAS SOBRE INFRAESTRUCTURAS DE TELECOMUNICACIONES EN LAS FACHADAS
DE LA PARTE VIEJA DE DONOSTIA-SAN SEBASTIAN

e ANALISIS Y DIAGNOSTICO ACCESIBILIDAD DE LOS PORTALES RESIDENCIALES (P. VIEJA-PUERTO-E.O.)

e ANALISIS Y DIAGNOSTICO DE ELEMENTOS INSTALADOS EN LAS PLANTAS (P. VIEJA-PUERTO-E.O.)

e ANALISIS DE LOS ELEMENTOS DISCORDANTES DE LAS FACHADAS EN LA PARTE VIEJA DE DON-SN SN

e ORDENANZA DE CIVISMO (2004) Y MODIFICACION DE ARTS 42 Y 43 (2011) Y 44 (2014)

e ORDENANZA REGULADORA DE LAS OCUPACIONES DE SUELO DE DOMINIOY USO PUBLICO PARA
LA HOSTELERIA (B.0.G. N2 67 DE 08.04.2014)

e ORDENANZA DE CIRCULACION DE PEATONES Y VEHICULOS (2006)

e ORDENANZA DE RECOGIDA DE RESIDUOS URBANOS (TEXTO REFUNDIDO 2015)

I1.3.- ASPECTOS RESPECTO A LOS QUE DEBEN DECIDIRSE LAS DIRECTRICES ESENCIALES: En los
“Trabajos Previos” se llama la atencion sobre siete aspectos concretos cuya regulacién debe
afrontar el Plan Especial de Protecciéon y que, por su relevancia o incidencia especifica,
requieren de una especifica toma de decisiones:

e COORDINACION NORMATIVA

e CONSOLIDACION, REDUCCION O INCREMENTO DE LA EDIFICABILIDAD

e  RESTRICCIONES A LAS REFORMAS DE LOS EDIFICIOS DE PROTECCION BASICA
e LIMITACION DE LOS USOS NO RESIDENCIALES

e ORDENACION DE MUELLE5,6,7Y8

e NORMATIVA DE TOLDOS Y OCUPACION DE SUELO PUBLICO

e IDENTIFICACION Y TRATAMIENTO DE LOS ELEMENTOS DEGRADANTES

Los “Trabajos Previos” concluyen con una referencia a la consideracion del Plan Especial de
Proteccion del Conjunto Monumental del que este documento constituye su “Borrador”, en
perspectiva, recordando la actuacidn municipal que se ha llevado a cabo histdricamente tanto
en cuanto a los aspectos regulatorios como en los de inversidén referidos a este ambito,
recordando de forma especifica las intervenciones llevadas a cabo la Sociedad Municipal
PARVISA a partir de los aflos ochenta del pasado siglo (rehabilitacién, urbanizacion,
peatonalizacidn, etc.) y a la singular circunstancia asociada a la reciente Decreto 68/2019 que
declara la Parte Vieja y el Puerto como Bien Cultural con la categoria de Conjunto Monumental
y que debe servir como acicate de cara a la continuidad de tales actuaciones.
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La informacion recogida y los andlisis llevados a cabo permiten realizar un primer diagndstico
de la situacién del ambito de cara a la definicién del contenido normativo del Plan Especial,
que puede ordenarse en los siguientes puntos:

IV L et ee et ee e eee et ees et eeneeneeeeeeeen DISPERSION Y JERARQUIA NORMATIVAS:

En la parte Vieja y el Puerto concurre un amplio conjunto de disposiciones de diferente rango y
naturaleza que condicionan tanto las actuaciones que pueden o no pueden llevarse a cabo,
como los usos que pueden y no pueden implantarse, y la forma y medida en que unas y otros
pueden y deben desarrollarse. En algunas ocasiones, ademas, alguna de estas normativas
contiene contradicciones internas en relacién con la particularidad de la Parte Vieja y/o el
Puerto, o entra en conflicto con las otras, o entraifia problemas de interpretacion. Esto no es
algo que suceda exclusivamente en estos ambitos pero, por su especifico caracter y
configuracion, tanto la proliferacién normativa como sus eventuales contradicciones tienen
aqui una relevancia singular. A este respecto, debe hacerse una especial referencia al todavia
vigente PER-1995. Su aprobacidn definitiva y entrada en vigor se produjo en el mismo afio en
el que entré en vigor el PGOU-1995 que lo integra. Sin embargo, Plan General y Plan Especial
participan de dos concepciones y sistematicas regulatorias diversas, algo que se ha hecho
evidente a lo largo del cuarto de siglo de vigencia del primero de ellos; El PGOU-1995 fue
revisado y actualizado quince afios mas tarde de su entrada en vigor mediante el hoy vigente
PGOU-2010: Son planes que tienen significativas diferencias, pero que no desdicen su
continuidad en cuanto a la sistematica regulatoria; En cambio, el PER-1995 ha permanecido en
vigor sin una revision a fondo del mismo, manteniendo globalmente esa sistematica
regulatoria propia y diferente, pero con modificaciones relevantes de su contenido via
modificaciéon puntual del propio plan especial o a través de determinaciones concretas del
planeamiento general que le afectan de forma notable, pero que no han quedado recogidas en
un plan refundido.
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En relacion con la referida dispersion normativa, pueden sefialarse tres circunstancias
especificas:

Regulacion de usos: El PER-1995 incluye una normativa de usos propia que se manifiesta,
ademas de en otras partes, en una zonificacidon que divide el ambito en 3 zonas de uso (su
plano A-7) y en un capitulo concreto de sus “Ordenanzas” (Capitulo IV del Titulo V). Por su
parte, el vigente PGOU-2010, en las Normas Particulares de los dos ambitos que gravitan
dentro de la delimitacion del PER-1995 y en los que éste se convalida con cardcter general
(“CE-03/Parte Vieja“ y “CE.02/Puerto”) establecen, sin embargo, que el régimen de usos
que debe observarse en ambas es directamente el regulado por el propio Plan General ™.
Es decir, que podria interpretarse que la regulacién del PGOU en cuanto a usos sustituye y
deja sin efecto la del PER-1995 que se refiere a esa cuestion de los usos. Lo habitual es que
un plan especial se ajuste al plan general en el que se enmarca y materialice el
cumplimiento de las determinaciones de cardcter estructural que afectan a su dmbito,
pero en este caso ha debido ser el propio Plan General el que reivindica esta prevalencia.

Consolidacion de la edificacion existente: El PER-1995 establece recortes de edificabilidad,
tanto en planta (patios de manzana) como en perfil (Gltimas plantas), para el caso de
renovaciones integrales de muchos de los edificios existentes, en tanto que puede
interpretarse que el vigente PGOU-2010 consolida con caracter general la edificacion
existente (ya que ni PER ni PGOU sefialan ambitos de actuacion aislada por expropiacion,
ni actuaciones integradas o de otro tipo que permitan gestionar tales recortes de
edificabilidad); Esta circunstancia podria estar en el origen de que, en el cuarto de siglo
largo de vigencia del PER-1995, no se hayan acometido reformas integrales en los muchos
edificios afectados por tales recortes (reformas integrales que, sin embargo, si se han dado
en los ensanches, respetando los regimenes de proteccion que concurren en cada caso).

Restricciones de intervencion en los edificios especialmente protegidos: El PER-1995
establecid la prohibicidn de las reformas en los edificios protegidos en grado 22 (incluso las
reformas no integrales, como establece el articulo 51.2 de sus Ordenanzas) y, sin embargo,
los usos dotacionales que hoy acogen edificios tales como el Palacio Collado de Fermin
Calbetdn 25, o como el Convento de Santa Teresa, han sido posibles tras llevar a cabo en
los mismos reformas que han sustituido su estructura y han alterado radicalmente su
configuracion interior (reformas integrales, por lo tanto); Aunque la Modificacidn del
PGOU de 2003 alterd esta restriccion en los frentes del Bulevar y la calle Mari, sigue
vigente en edificios como el Convento de Santa Teresa, Palacio Collado (Fermin Calbetdn
25), Escuelas Elizaran, Museo Naval, Cofradia, Biblioteca, edificios residenciales de la Plaza
de la Constitucién y de la calle 31 de Agosto n? 10, 12, 30, 38, 40, 42 y 44.

12

En la Norma Particular del Puerto (CE-02): “Adaptacion del Ambito al régimen urbanistico general establecido en este
Plan General (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”), en lo referente a, entre otros extremos, las
condiciones de uso de la zona global “A.10 Residencial de Casco Antiguo” y de las parcelas pormenorizadas
“a.10", en la parte de aquél incluida en esta tipologia de zona y parcelas”

En la Norma Particular de la Parte Vieja (CE-03): La convalidacion del citado planeamiento especial no excluye, sin
embargo, la necesidad de introducir determinados reajustes en el régimen urbanistico establecido en él, que se
refieren a cuestiones relacionadas con, entre otros extremos las condiciones reguladoras del régimen de uso de la
zona global de tipologia “A.10 Residencial de casco antiguo” y de las parcelas pormenorizadas de tipologia “a.10".
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e Categorias y regimenes de proteccion: Las categorias y regimenes de proteccién del aun
vigente PER-1995 no guardan relacion con las que establece de forma prevalente el
Decreto 68/2019, y toda la normativa del PER que guarda relacién con sus propias
categorias de proteccion entra en crisis por ese motivo.

Existen también otros conflictos o contradicciones normativas en regulaciones distintas del
PER-1995, entre las que pueden destacarse las siguientes:

e Dentro del vigente PGOU-2010 en el Puerto, hay dos parcelas que se califican
pormenorizadamente como del tipo “a.10 / residencial de casco antiguo”, cuando estan
dentro de la zona de uso global “E.30 / Sistema General Portuario”, en la que los usos
residenciales estan prohibidos®’.

e Existe una contradiccidon especifica entre el vigente PGOU-2010, modificado en 2015, y el
Decreto 68/2019 de Declaracidn del Conjunto Monumental en relacién con la forma de
edificar las parcelas correspondientes a los nimeros 5, 6, 7 y 8 del Paseo del Muelle.

e La normativa de usos que establece el PER-1995 (Art. 77.- Zonificacion de usos, modificado
en 2016), se limita a restringir los usos no residenciales a las plantas bajas y sétanos,
permitiendo las oficinas en las primeras plantas, asi como los despachos profesionales,
anejos o no a viviendas, en cualquier planta. La Modificacion del PGOU del afio 2003
referida al frente del Bulevar y calle Mari, prohibe los usos de comercio y hosteleria por
encima de la planta baja.

13

Se reproducen de forma simultanea los planos 5 (“Aplicacion de la Ley de Costas”, donde la linea de deslinde
maritimo-terrestre se representa en color rojo), 2 (“Zonificacién Global”, donde la trama azul claro corresponde la
Sistema General Portuario), y 3 (“Zonificacion Pormenorizada”, donde las parcelas de trama granate-marrdn
corresponden al tipo “a.21” /Residencial de Casco Antiguo
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IV.2 et e e e e e e e e e e s CONFLICTOS FUNCIONALES

Tanto los distintos estudios y analisis especificos llevados a cabo, como el mero conocimiento
de la realidad urbana y social de la Parte Vieja y el Puerto, evidencian la existencia de un
conflicto de usos entre el residencial predominante y caracteristico por ley (lo determinan asi
los vigentes PGOU y PER, entre otros), y algunos de los otros usos autorizados en el ambito,
singularmente los de hosteleria y hospedaje **. El nimero de establecimientos hosteleros por
habitante supera con mucho la media del conjunto de la ciudad, algo que también ocurre con
los establecimientos de hospedaje considerados en su conjunto. Esta circunstancia admite una
doble visidn: Por un lado y en primer lugar, las molestias que el desarrollo de tales usos genera
a la poblacién residente (contaminacidn acustica inversa, contaminacion visual, conflicto del
uso del espacio publico), las disfunciones que representa respecto a la capacidad del ambito
urbano en relacidn con la prestacion de los servicios publicos (recogida de basuras, vigilancia,
circulacidon de servicios de emergencia), y los procesos de “turistizacién” y “gentrificacién”
asociados que actuan en detrimento del uso residencial caracteristico reglado (encarecimiento
del precio de la vivienda, de los alquileres y de los servicios) ; Por otro lado, debe considerarse
también que estos usos han contribuido a una muy destacada integracién del ambito en el
contexto de la ciudad > y que, en conjunto generan una cantidad de puestos de trabajo
significativa.

1 "Propuesta para una gestion integral y participativa de la Parte Vieja"(PPGIPPV) Septbre 2017 ANEXOS XI -XII T.P.
"Sintesis de situacién de la parte Vieja. Memoria de integracién documental. Enero 2018" (SSPV) ANEXO XIII T.P.

PER-1995 (Pto 14 de su Memoria: “Criterios Utilizados para la Asignacién y Control de Usos y Actividades”). El
area “se encuentra comercialmente sobredimensionada, y si esta caracteristica cuantitativa se une a la
cualitativa de que el 30% de los establecimientos pertenecen a la zona de Hosteleria, se explica la
sobreutilizacion del barrio por parte de elementos extrafios al mismo, dando como resultado una abundante
conflictividad de todo tipo”
> Muchos donostiarras de otras zonas de la ciudad acuden con regularidad a la Parte Vieja y al Puerto atraidos por
el entorno urbano unido a la llamada de los establecimientos hosteleros, si bien es cierto que la “turistizacién”
no solo incrementa las molestias al residente, sino que también contribuye a expulsar a este visitante local en
pro del turista procedente de fuera del Municipio
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Consciente de la problemdtica, el Ayuntamiento declaré la Parte Vieja como zona saturada en
cuanto a establecimientos hosteleros ya en el afio 1994 (hace 26 afios), pero esto no ha
resuelto el problema: El crecimiento “discontinuo” de algunos establecimientos, la extensién a
los patios de otros, los mas de 3.000 m2 de veladores y terrazas autorizados, y el uso
generalizado del espacio publico como extensién de muchos de ellos, han dejado en parte sin
efecto la referida declaracidon y sus restricciones. En cuanto a los establecimientos de
hospedaje, muy recientemente el Ayuntamiento ha aprobado una normativa que prohibe de
forma taxativa la apertura de nuevos hoteles, hostales o pisos turisticos en todo el ambito, lo
que deberia servir para que, por ese lado, el conflicto no siga en aumento™®.

Hay, ademads, problemas y déficits que tienen que ver con la propia morfologia urbana del
ambito o con la edad de su parque de edificios: La falta de aparcamiento, el bajo ratio de
espacios publicos por habitante’ , la carencia de equipamientos ', las dificultades de
movilidad y de implantacion del transporte publico, la ausencia de ascensores en un nimero
importante de edificios de vivienda colectiva, los déficits de habitabilidad de un buen nimero
de viviendas, etc. Debido en parte a todo ello, y en parte a otros factores exdgenos, la Parte
Vieja y el Puerto han experimentado en los Uultimos afios una disminucién de poblacion, al
tiempo que su envejecimiento, unido al incremento de la poblacién en situacidn vulnerable *°,
en proporciones significativamente superiores a las que se verifican en el conjunto de la
ciudad.

18 e trata de la Modificacion del PGOU-2010 referida al ambito "CE.03/Parte Vieja" de Septiembre de 2017

aprobada definitivamente 28.05.2020 (BOG n2 127 de 07.07.2020)

17 . L L .
Este aun empeorado por la extensidén de los usos hosteleros al espacio publico, mediante veladores y terrazas

autorizados, mediante el consumo en el espacio exterior, o mediante la privatizacion de facto que supone la
disposicion de toldos que se extienden cuando no hace sol ...)

18 Respecto a la carencia de equipamientos en el interior el ambito, deben citarse las actuaciones municipales
tendentes a paliar este tipo de déficits, tales como la creacion de plazas de aparcamientos para residentes bajo
la Plaza de Zuloaga, o la previsién de equipamientos directamente al servicio del ambito al exterior del mismo,
como ocurre en el edificio de La Pescaderia donde actualmente se estan llevando a cabo obras para habilitar un
ambulatorio y un equipamiento deportivo, conforme a lo previsto en el Plan Especial de Reforma Urbana de la
Bretxa y su entorno, aprobado definitivamente el 25 de Octubre de 2018 (BOG n2 218 de 13.11.2018)

19 . L . . .
La referencia a la poblacidén extranjera en los estudios llevados a cabo por el Ayuntamiento y que se han

integrado en los “Trabajos Previos” no se hace por su condicién de “extranjera”, sino por tratarse de un grupo
de poblacidén vulnerable, como la poblacién envejecida, que acude a vivir a la Parte Vieja.
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IV.3 e PROBLEMATICA INHERENTE A LA PROTECCION DEL PATRIMONIO

El “valor patrimonial” del entorno urbano de la Parte Vieja y el Puerto viene siendo
reconocido desde hace ya mucho tiempo. Ese reconocimiento esta en el origen de la
formulacién del todavia hoy vigente PER-1995, pero debe situarse en fechas muy anteriores®:
La promulgacién del Decreto 68/2019 viene a ser la mas reciente y Ultima expresion de ese
reconocimiento que, ademads, tiene consecuencias regulatorias claras (entre ellas, la
formulacion del pan especial de proteccién del que este documento constituye su “borrador”
al objeto de sustentar su preceptiva evaluacidon ambiental). La proteccion que establece dicho
Decreto 68/2019 para el Conjunto Monumental que declara, se refiere a la Parte Vieja y el
Puerto en su situacién actual, y reconoce que ese valor patrimonial reside en determinados
elementos (los edificios, las calles y las plazas), al tiempo que reconoce que existen “elementos
degradantes” que impiden, dificultan o distorsionan la percepcion de los elementos
protegidos, acufiando el término de contaminacién visual.

% Incoacién de expediente para su declaracién como Bien de Interés Cultural por Resolucion de la Direccién de
Patrimonio Historico-Artistico de 07.08.1987 (B.O.P.V. n2 174 de 17.09.87) Las declaraciones como
monumentos de edificios como San Vicente y Santa Maria y otros, son auin anteriores en el tiempo.
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Ocurre que el patrimonio construido, salvo excepciones singulares universalmente conocidas,
no puede protegerse de forma eficaz si no acoge un uso apropiado, o si no acoge uso alguno:
En el caso de la Parte Vieja y el Puerto, la gran mayoria de los elementos protegidos son
edificios de vivienda y ese, el de vivienda, es el uso que les es propio: En este sentido, tanto el
uso como el usuario de esos edificios, el residente en la Parte Vieja, forman parte del paisaje
urbano que se protege. La funcién de habitar cambia constantemente: Cambia el nimero de
personas que ocupan una vivienda (disminuyendo progresivamente) y cambia la relacion entre
esas personas. Cambian las exigencias de accesibilidad fisica y cambian las necesidades de
accesibilidad a la informacién y a las telecomunicaciones, de la misma manera que cambian las
exigencias y necesidades energéticas, las necesidades de confort, de aislamiento acustico y
térmico ... Ello obliga a adecuar permanentemente los edificios a las nuevas solicitaciones del
uso al que sirven . La falta de renovacién del tejido residencial de la Parte Vieja y el Puerto ha
generado problemas que inciden directamente en su proteccién: Por un lado, los déficits de
habitabilidad del parque no renovado (accesibilidad sin barreras, aislamiento térmico vy
acustico, estanqueidad, estabilidad y condiciones de geometria estructural, ausencia de
instalaciones adecuadas para el suministro de telecomunicaciones, energia eléctrica o gas,
inadecuacion de las distribuciones y programas de vivienda, etc.), pone en peligro el desarrollo
y continuidad del uso residencial caracteristico con los estandares propios de la época actual, y
esa dificultad del uso residencial compromete la eficaz proteccidén del patrimonio edificado de
edificios de vivienda. Pero por otro lado, el mantenimiento de ese uso histérico y el légico y
legitimo intento de los residentes por procurarse dichos estandares sin renovacién sistematica
y ordenada de la edificacidon residencial, se va manifestando con expresiones que deterioran la
imagen y atentan con el valor patrimonial que se quiere proteger: El cableado por fachada de
telecomunicaciones y de suministro de energia eléctrica, la aparicién de instalaciones
exteriores de gas y de ventilacidn de las cocinas, las sustituciones parciales y desordenadas de
carpinterias tradicionales y contraventanas con cajas exteriores de persianas enrollables, las
sustituciones parciales de las herrerias de defensa de balcones por barandillas metalicas
simplificadas o industriales, la aparicidn de cuerpos edificados de materialidad precaria en las
terrazas de retranqueos, el uso de bajantes de pluviales para la evacuacién de aguas residuales
de los nuevos cuartos de bafio instalados, etc... constituyen una erosion progresiva de la
calidad de la imagen y del valor patrimonial del tejido residencial de la Parte Vieja.

Por otro lado, vinculado al uso de vivienda se ha dado una histérica colonizacién del pie de la
muralla de Spanocci, bajo el Paseo de los Curas que discurre por su adarve, en la trasera de los
edificios del Muelle de la Jarana: Con independencia de las condiciones de accesibilidad
general a ese espacio, la proliferacién de edificaciones de todo tipo directamente adosadas al
lienzo de la muralla no resulta tolerable y esta expresamente prohibida, sin que hasta la fecha
se haya dado con el mecanismo capaz de revertir esa situacidn y liberar a la muralla de estas
irregulares acreciones.
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Un deterioro especifico de la imagen de la Pate Vieja y el Puerto se produce en sus cubiertas:
En los dos siglos que han transcurrido desde la sistematizacion normativa que supusieron las
Ordenanzas de Ugartemendia (1816) se han sucedido presiones edificatorias y alternaciones
normativas que responden a ellas, que han permitido un incremento de los perfiles muy
extendido. Una concepcion excesivamente reglamentista del urbanismo ha tasado en
ocasiones ese crecimiento mediante limites de altura maxima que posibilitando el nuevo
“aprovechamiento”, impidieron sin embargo la materializacién de las tradicionales cubiertas
inclinadas y obligaron a disponer cubiertas planas con secciones constructivas inverosimiles; Al
margen de los problemas funcionales inherentes a cubiertas planas sin las necesarias seccién y
solucién constructivas, la imagen del conjunto de cubiertas de la Parte Vieja, mayormente
inclinadas y de teja roja, jalonada aqui y alld de tramos de variopintas cubiertas planas, se
juzga como algo no deseable y como un deterioro de la imagen que se quiere proteger. No se
trata solo del aspecto fisico que presentan estas cubiertas planas sino de la utilizacién que
alientan: En unos casos, usos de azotea que provocan la aparicién de elementos descollantes
de diverso tipo y, como minimo, el cuerpo de salida a la azotea y las barandillas para su
defensa; En otros casos, la disposiciéon de elementos de las instalaciones de climatizacién y
ventilacién, normalmente de los establecimientos de planta baja, de enorme impacto.

Pero otra fuente de deterioro del patrimonio edificado, quizas de mayores consecuencias, son
los “otros usos” autorizados y autorizables en determinadas partes de esos edificios
residenciales, fundamentalmente, pero no solo, en sus plantas bajas. Del andlisis detallado de
la pléyade de edificios residenciales que integran el tejido de la Parte Vieja y el Puerto se
deduce de forma inequivoca, que la gran mayor parte de las intervenciones que perjudican la
coherencia compositiva de las fachadas se producen en las plantas bajas o tienen su origen en
ellas, no en las plantas altas (alteraciones del tamafo de parte de los huecos, subdivisiones
inapropiadas de los mismos, cartelerias invasivas, revestimientos parciales o habilitaciones
singulares y ensimismadas , etc.). Por otro lado, determinados usos presentan solicitaciones
de ventilacion que el edificio no renovado no puede satisfacer, dandose casos graves
(afortunadamente no muy numerosos) de grandes conductos de ventilacién y extraccién de
humos que discurren por el exterior de las fachadas, perforando aleros y serpeando por las
cubiertas hasta emerger como chimeneas (sin que los intentos de mimetizacién de estos
conductos hayan dado nunca resultados aceptables). Un elemento recurrente de invasién de
las fachadas con consecuencias de interferencia o, como denomina la vigente legislacién del
Patrimonio, de “contaminacién visual”, son los toldos que han proliferado en los ultimos
tiempos, dispuestos por encima de los dinteles de los huecos, anclados directamente en las
bandas superiores de la silleria, abarcando varios huecos y sus machones intermedios,
acompanados muchas veces de luminarias también ancladas a las fachadas, etc. Estos
elementos, ademas de la interferencia e invasidn de la percepcién del elemento protegido,
generan otros problemas como son la invasidon de los carriles de acceso de los servicios de
emergencia (denunciada por los propios Servicios afectados), y la ocupacién de facto del suelo
publico que gravita bajo ellos, alentando el consumo en el espacio publico exterior, cuestiones
ambas que afectan directamente al desarrollo del uso residencial predominante. Por otro lado,
han surgido en la Parte Vieja determinados veladores, auténticos edificios, por mucho que
construidos con materiales aparentemente “ligeros”, que distorsionan el espacio publico que
ocupan y la percepcion de los edificios protegidos a los que se adosan y anteponen.
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El Plan Especial de Proteccion del Conjunto Monumental parte Vieja y Puerto de San
Sebastian, del que el presente documento constituye su “borrador” redactado con el objeto de
sustentar la preceptiva evaluacién ambiental, se corresponde con la figura del “Plan especial
de proteccidn y conservacion” que regula el articulo 72 de la LSU 2/2006. El punto 4 del
referido articulo establece que “Los planes especiales de proteccion y conservacion contendrdn
las determinaciones propias de la ordenacion pormenorizada y los documentos adecuados a los
objetivos perseguidos por los mismos, y, como minimo, los propios del plan parcial junto con la
documentacion exigida por la normativa de evaluacion de impacto ambiental cuando dichos
planes afecten en todo o en parte al suelo clasificado como no urbanizable” Por su parte, el
articulo 68 LSU 2/2006 establece que los planes parciales se formalizaran en los siguientes
documentos: a) Memoria, b) Planos de informacidn, c) Planos de ordenaciéon pormenorizada,
d) Estudio de las directrices de organizacion y gestion de la ejecucion, e) Normas urbanisticas
de desarrollo del plan general y f) Estudio de viabilidad econédmico-financiera *. El contenido
de dichos documentos debe ser el adecuado al objeto del concreto plan especial del que en
concreto se trate.

En un plan especial de proteccién como es el caso, donde la ordenacién urbana esta
basicamente determinada (es precisamente lo que hay que proteger), donde lo mas probable
es que no se planteen actuaciones urbanisticas que deban gestionarse como actuaciones
aisladas ni como actuaciones integradas (no es previsible que se determinen actuaciones de
transformacion), cobra una especial relevancia el documento e) Normas Urbanisticas que
contendra el régimen de proteccién que se establezca en cumplimiento y detalle del Decreto
68/2019 por el que declaran la Parte Vieja el Puerto como Bien Cultural Calificado con la
categoria de Conjunto Monumental. Por ello, el presente borrador incluye esta Memoria
previa, asi como los planos que se han considerado ahora necesarios *°, centrando su
contenido en la propuesta normativa, para explicar en los siguientes apartados los aspectos
mas relevantes del régimen de proteccidon que se propone, una vez analizada la informacion
disponible en los “Trabajos Previos” que lo preceden, y una vez elaborada ya la informacién
individualizada de la mayor parte de los edificios de vivienda que constituyen la base del tejido
construido del dmbito *.

2 O) ettt ettt e et et et et et e ar ettt aeera e a s ereaearenanas Memoria informativa y justificativa, que deberd

recoger toda la informacion que contenga los elementos de juicio para el ejercicio de potestad de planeamiento,
y describir el proceso de formulacion y seleccion de alternativas para la adopcion de decisiones, incluyendo el
andlisis de las alegaciones, sugerencias y reclamaciones formuladas a titulo de participacion ciudadana, y la
justificacidn de la adecuacion a la ordenacion tanto estructural como directiva establecida por el plan general

D) ettt ettt ettt et et e r ettt et e et bt etear et baseteab et banetear et bseteeaternas Planos de informacion.
C) ettt et te et et et et et e er ettt ettt eteer e et et eteera st bt etearann Planos de ordenacion pormenorizada.
) et Estudio de las directrices de organizacion y gestion de la ejecucion.
€) ettt et e ettt st Normas urbanisticas de desarrollo del plan general.
7SO PU R PTROPPPTUPPOE Estudio de viabilidad econémico-financiera.

> Plano 1: Estado actual. Delimitacién. Patios y cubiertas planas. Plano 2: Niveles de proteccién

establecidos por el Decreto 68/2019 / Plano 3: Zonificacion pormenorizada.

23 . . .y . .. .
A la fecha de redactar el presente borrador, se ha realizado la informacién individualizada de cerca

de 240 edificios de vivienda colectiva de los 270 existentes en el ambito.
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La proteccion del patrimonio edificado de la Parte Vieja y el Puerto que establece de forma
prevalente el Decreto 68/2019 al que debe ajustarse el Plan Especial (del que este documento
constituye su “borrador” para la preceptiva tramitacion ambiental), debe llevarse a cabo
mediante el régimen o los regimenes de proteccion que proceda establecer. El propio Decreto
68/2019 contiene ya los aspectos basicos de ese régimen de proteccion, y el Plan Especial debe
desarrollarlo y detallarlo hasta regular de forma clara e inequivoca las distintas intervenciones
que son posibles y establecer las que no lo son. Dentro del Plan Especial, el instrumento capaz
de regular dicho régimen son sus Normas Urbanisticas, por lo que la previsidn de su estructura
y contenido tiene especial relevancia en esta fase de borrador. En un plan especial en el que
han de establecerse distintas categorias de proteccién dentro de un unico Conjunto
Monumental, de acuerdo con lo establecido por el Decreto 68/2019, cada una de las cuales
incluye a un numero diverso de elementos, resulta necesario establecer, por un lado una
Normativa General y, por otro, una Normativa Particular de cada elemento.

La Normativa General, por su parte, debe distinguir las determinaciones que afectan a todos
los elementos del Conjunto, de las que afectan de forma especifica y solo a determinadas
categorias de proteccidn, estableciendo ademas la coordinacién de dichas determinaciones
con las urbanisticamente prevalentes del Plan General en vigor en cada momento. En los
siguientes sub-apartados se propone la forma de regular los aspectos relevantes en los que ha
de incidir el plan especial, lo que dard como resultado, en la siguiente fase, el texto articulado
de las Normas Urbanisticas del Plan Especial.

La Normativa Particular debe confirmar la aplicabilidad de la parte de la Normativa General
que corresponda a cada inmueble o elemento construido, detallando las partes del mismo,
que son objeto especifico de alguna de dichas determinaciones. El conjunto de normas
particulares de la totalidad de los elementos construidos que conviven dentro de la
delimitacion del Conjunto Monumental (protegidos y no protegidos), constituird la parte mas
extensa y de creacién mds laboriosa del Plan Especial, conteniendo desde luego los aspectos
normativos que proceden, pero también la descripcidn y la informacién relativa a cada
elemento, que se han considerado necesarias para la comprension y justificacién del régimen
de proteccién que en cada caso se propone.
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VEL oo seeseesssssnssssssssnsasesesssssssssssssssssnssssssssssssssssssssessssnsassssssssssneseesss NORMATIVA GENERAL
VI.1.01 ..oeeeeveeeeeeerecennen.. ZONIFICACION PORMENORIZADA Y CATEGORIAS DE PROTECCION

El Decreto 68/2019 establece seis niveles de proteccidn (especial, media, basica, morfoldgica,
espacios urbanos y discordancia), que pueden considerarse siete, si se aflade como un nivel
mas el correspondiente a los elementos no protegidos . En los listados del Decreto (Capitulo
V) se identifican los edificios y elementos construidos que se adscriben a cada uno de estos
niveles (excepto al nivel de “espacios urbanos” %
namero (Ver en la pagina siguiente el reflejo en plano de los distintos niveles de proteccion
establecidos por el Decreto 68/2019). Por su parte, el vigente PGOU-2010 establece la
zonificacién pormenorizada de los dos de sus ambitos que quedan incluidos en la delimitacion
del plan especial (CE-02 Puerto y CE-03 Parte Vieja), distinguiendo en ellos seis tipos de
calificacion pormenorizada distintas (“a.10 /residencial de casco antiguo”, “g.00/equipamiento
comunitario”, “b.20 / terciario”, “f.10 /espacios libres urbanos”, “f.20 / espacios libres
urbanos comunes” y “e.30/espacio portuario”). En la parte Vieja y el Puerto, el PGOU no llega

a identificar cada parcela de calificacién pormenorizada (no tienen nombre, a diferencia de lo

) mediante sus direcciones postales, calle y

que ocurre algunos otros ambitos donde por diversas razone si quedan identificadas), ni
tampoco llegan a delimitarse las que comparten manzanas con la misma calificacidn: En todo
caso, la delimitacion de algunas otras parcelas puede deducirse por las circunstancias de su
perimetro, aunque no estén determinadas de forma expresa (Ver en la pagina siguiente el
extracto del plano de calificacién pormenorizada del PGOU-2010 referido al ambito del Plan
Especial). El Plan Especial, para poder aplicar correctamente el régimen de proteccién que
corresponde a cada caso, si tendra que delimitar las parcelas a las que se adscribe una
determinada calificacion pormenorizada y a las que se adscribe un determinado nivel de
proteccion, y que son susceptibles de ser objeto de intervenciones especificas. En principio, la
calificacion urbanistica que establece el PGOU vy el nivel de proteccion que establece el Decreto
68/2019 conviviran en cada parcela delimitada sin que se aventuren conflictos en este sentido;
En todo caso, el plan especial podra ajustar la calificacién pormenorizada de las parcelas, pero
no asi alterar los niveles de proteccién establecidos por el Decreto (salvo aclarar alguna errata
de escasa relevancia). Por otro lado, la parcelacién urbanistica que dispondra el Plan Especial
partirda de la parcelacidon relativa a las distintas titularidades (que, sin perjuicio de las
correcciones necesarias, queda reflejada en la parcelacion catastral), pero no se plegard a ella
necesariamente, estableciendo alguna segregaciéon®® o alguna agregacién por motivos de
proteccion o de garantizar la accesibilidad universal u otros requisitos de habitabilidad *’.

Escuelas de Urgull, sotos del puerto, portaaviones, caseta del CAT, ampliaciones de San Telmo y del Aquarium,
parcelas 5y 6 del Paseo del Muelle

25 . . . . . .
Esta ausencia de listado de “espacios urbanos” puede interpretarse en el sentido de que el Decreto considera

que tales espacios urbanos forman un continuo en el que la parcelacion no resulta necesaria para su proteccion.

%6 Caso del edificio que ocupa el n? 15 y 16 accesorio de la Plaza de la Constitucion y, a la vez, el n2 32 accesorio de

la calle Fermin Calbetdn, dos partes diferenciables en las que concurren regimenes de proteccion diversos

%7 Casos del n2 6 y n2 8 de la calle Juan de Bilbao, o del n2 19 de la calle 31 de Agosto y del n2 22 de San Jerénimo,

que pertenecen a comunidades de propietarios diferentes y que disponen de portales independientes, pero
cuyas fachadas responden a una sola unidad compositiva que delimitan los testeros de las medianeras;
También los edificios muy estrechos o una parcela sub-edificada de 31 de Agosto, asi como los edificios situados
en “segunda linea” respecto al espacio publico en el Muelle, que dependen de otros edificios contiguos para
que se puedan alcanzar las necesarias condiciones de accesibilidad universal, ventilacién, iluminacion u otras.
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La observacidn conjunta de la zonificacion pormenorizada del PGOU y los niveles de proteccion
del Decreto 68/2019 permite apreciar que mayoritariamente coinciden las parcelas del tipo
“a.10/residencial de casco antiguo” (junto con la Unica “b.20”, Pequefio Casino) con aquellas a
las que se adscribe el nivel de proteccidn basica, al tiempo que las parcelas de calificacidon
pormenorizada “g.00/equipamiento comunitario” se adscriben también mayoritariamente a
los niveles de proteccidn especial y media. Las excepciones las constituyen las parcelas del tipo
“a.10” que conforman la Plaza de la Constitucion (proteccion media y especial en los
soportales), algunas otras parcelas del tipo “a.10” que se adscriben a los niveles de proteccion
morfoldgica o “discordantes”, asi como algunas parcelas del tipo “g.00” que el Decreto
adscribe al nivel de proteccién basica (Kai-Alde, Comandancia de Marina, Cofradia, Caritas)
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Ello no obstante, se han detectado algunos casos singulares de delimitacion de parcelas
urbanisticas. Sin perjuicio de otros que puedan darse, se trata de los siguientes:

e JUAN DE BILBAO 6/8: La edificacion que ocupa estas parcelas pertenece a dos
comunidades de propietarios distintas y dispone de portales y escaleras independientes.
Sin embargo su analogia formal y determinados indicios apuntan a un disefio o una
construccién de origen comun; Esta no seria por si sola razén bastante para su inclusién en
una Unica parcela urbanistica, pero ocurre que comparten un tramo entre dos testeros de
medianeras, sin testero que las separe, lo que constituye en la Parte Vieja, al sur del eje de
la calle 31 de Agosto, una invariante propia de cada unidad formal y compositiva 2.

e 31 DE AGOSTO 19 (JB 16 ACC) Y SAN JERONIMO 22 (31DA 21 ACC Y JB 18 ACC). De la
misma manera, las dos parcelas pertenecen a comunidades de propietarios distintas y
estan ocupadas por edificios que disponen de sus propios portales; Sin embargo, su unidad
formal y de origen (de disefio, de construcciéon o de ambos) resulta evidente; Tratandose
de una edificacién que confiere una especial importancia compositiva a los esquinales o
aristones (esquinas de San Jerénimo), ocurre que carece de testeros de medianeras de
separacion entre ambas parcelas(en Juan de Bilbao y 31 de Agosto), leyéndose como un
Unico edificio, tanto en cuanto a su disefio como en cuanto a sus acabados.

e 31 DE AGOSTO 12/14: La parcela n2 12 de la calle 31 de Agosto tiene un frente de anchura
inferior a 3,5 m y un fondo ciego a una profundidad superior a 22 m (no llega a Santa
Corda). Se trata de dos de las parcelas en las que el “Andlisis y diagndstico de la
accesibilidad de los portales residenciales de la Parte Vieja, Puerto y Ensanche oriental”
promovido por el Ayuntamiento en 2018 (ANEJO XVIII de los T.P.), considera que es
imposible disponer un ascensor. La inclusidn de ambas en una misma parcela urbanistica,
sin perjuicio de atender el régimen de proteccidon que concurre, propiciara la resolucién
conjunta de este problema cuando las circunstancias de sus propietarios lo hagan posible.

e 31 DE AGOSTO 32 Y 34: La parcela n2 32 esta actualmente sub-edificada, pero el edificio
gue ocupa la parcela colindante n? 34 asoma muchas ventanas a la parcela n? 32 a través
de la medianera, lo que podria responder a una titularidad inicial comdn: La colmatacion
de la edificacién conforme al régimen urbanistico aplicable a la parcela n? 32 exige que se
considere y tenga en cuenta esta circunstancia, ya que una y otra parcelas estan por ello
indisolublemente vinculadas. Concurre, ademas, la misma circunstancia relativa a los
ascensores que la sefialada en el caso anterior.

® Ademds, se trata de dos de las parcelas en las que el “Andlisis y diagndstico de la accesibilidad de los
portales residenciales de la Parte Vieja, Puerto y Ensanche oriental” promovido por el Ayuntamiento
en 2018 (ANEJO XVIII de los Trabajos Previos), considera que es imposible disponer un ascensor. La
inclusion de ambas en una misma parcela urbanistica, sin perjuicio de atender el régimen de
proteccion que concurre, propiciara la resolucién conjunta de este problema cuando las
circunstancias de sus propietarios lo hagan posible.
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e PLAZA DE LA CONSTITUCION (1ACCo0JB17 /2ACCo0JB15/3ACC0JB13/4/5/6/7/8-9
ACC o INIGO2 / 10ACC o PESCADERIA1 / 11 /12 / 13 / 14 / 15 o 16ACC. Se trata de
parcelas de titularidades diferentes que forman parte del Conjunto Plaza de la
Constitucién (declarado por Decreto 265/ 1984) y al que el Decreto 68/2019 les adscribe el
nivel de proteccion media (especial a los porches). Todos ellos estdan consolidados y
forman un conjunto que exige un tratamiento unitario (colores, carpinterias, barandillas,
puertas de portales, materiales de cubierta, etc.), lo que justifica su inclusion en una
misma parcela urbanistica.

e FERMIN CALBETON 32 ACCESORIO (CONSTITUCION 15): Este es el Unico caso en el que se
propone separar una parcela registral en dos parcelas urbanisticas: La parte principal del
edificio forma parte del Conjunto de la Plaza de la constitucion, pero a la extension del
mismo que asoma a la calle Fermin Calbetdn, le corresponde el régimen propio de los
edificios con los que colinda, adscritos a la proteccién basica, razén por la que procede la
delimitacion de dos parcelas urbanisticas diferenciadas.

e FERMIN CALBETON 54 Y CAMPANARIO 2. El edificio que ocupa la parcela de Campanario 2
(Kail-Alde) esta vinculado en cuanto a uso (publico) y arquitectura, al edificio que ocupa la
contigua parcela de Fermin Calbetén 54 (antigua ikastola Orixe). Esta parcela esta
calificada pormenorizadamente como del tipo “g.00”, en tanto que la parcela de
Campanario 2 recibe la calificacién pormenorizada del tipo “a.10”: Constituyendo una
unidad de uso publico, deberian conformar una Unica parcela urbanistica con una Unica
calificacion del tipo “g.00” y formar parte de la misma parcela urbanistica para poder
racionalizar sus elementos comunes, unificar la configuracidn de su cubierta, etc.

e MUELLE 4 Y 3 BIS: La parcela n? 4 del Paseo del Muelle esta en segunda linea respecto al
espacio publico el Muelle, por lo que solo puede alcanzar la accesibilidad universal sin
barreras de forma digna y no discriminatoria a través de la parcela n2 3 bis de dicho Paseo.
Esto aconseja incluir ambas parcelas en una Unica parcela urbanistica, estableciendo desde
el Plan Especial la correspondiente ordenanza de sustitucion voluntaria conjunta de las
edificaciones hoy existentes en ellas.

e PARCELAS 5, 6, 7 Y 8 DEL PASEO DEL MUELLE *°: Aunque se trata de un caso singular que
serd tratado de forma separada en un préximo apartado, debe sefialarse que, ademas de
las otras circunstancias que concurren, sucede aqui lo mismo que en las contiguas parcelas
4 y 3 bis del Paseo del Muelle: Solo se puede alcanzar la accesibilidad universal sin
barreras de forma digna y no discriminatoria a las parcelas n2 7 y n2 8, a través de las
parcelas n2 5y n2 6 de dicho Paseo. Esto aconseja que las parcelas protegidas n2 7y n2 8
absorban las no protegidas n? 5 y 6, estableciendo desde el Plan Especial la
correspondiente ordenanza de sustitucidon voluntaria conjunta de las edificaciones hoy
existentes en las protegidas.

” Lo que se dice sin perjuicio de la real existencia de dichas parcelas 5, 6, 7y 8, o bien de la parcela P-1

que las engloba, y que fue delimitada en el Proyecto de Reparcelacion aprobado en el afio 2018.
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e CONFLICTO ENTRE CALIFICACION GLOBAL Y PORMENORIZADA DEL PGOU EN EL PUERTO

La Norma Particular del ambito Centro
califica pormenorizadamente como del tipo
“a.10 / residencial de casco antiguo” |las
dos parcelas situadas a ambos lados del
monumento a Mari que recaen dentro de la
Zona “E.30 / Sistema General Portuario”:
Teniendo en cuenta que el uso propio de las
parcelas “a.10” es el residencial, y que del
articulo 23 de las NNUU se deduce que se
trata de un uso prohibido en las zonas E.30,
puede suponerse que, o bien el Plano 2 de
la Norma Particular del ambito “CE.02”
contiene una errata en la divisoria de las
dos zonas globales A.10 y E.30, o bien el
Plano 3 de esa Norma Particular contiene
una errata al calificar pormenorizadamente
dichas parcelas como del tipo “a.10”. El
trazado de la linea de deslinde maritimo-
terrestre (Plano 5 de la Norma Particular del
ambito "Centro") apunta a que se trata de
una combinacion de ambas erratas. Al
amparo de lo regulado en el articulo 29.2 de
las NNUU del PGOU y de la capacidad
normativa propia de los planes especiales,
la calificacion pormenorizada de las dos
parcelas recayentes entro del Sistema
General Portuario podria  corregirse
(convirtiéndolas en parcelas de uso terciario
del tipo “b.20”), pero el plan especial no
podria alterar la delimitacién de las zonas
de uso global A-1y E-30

e DELIMITACION DE LA PARCELA “g.00” DEL AQUARIUM Y PARCELA DE USO TERCIARIO
En el plano de zonificacion pormenorizada del
ambito urbanistico “Centro”, se delimita una
parcela “g.00” correspondiente al Aquarium que
excede mucho la planta del edificio (incluso
ampliado); Ademas, define una parcela del tipo
“b.20/Terciario” al final del Paseo Nuevo: En su
dia hubo ahi una pequefia cafeteria acristalada.
El Plan Especial debe interrogarse sobre el
sentido de mantener la posibilidad de volver a
instalar esa cafeteria a dia de hoy (cuando se ha
instalado ya un establecimiento hostelero sobre
el propio Aquarium), asi como respecto a la
delimitacion de la parcela “g.00” del Aquarium.
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VI L.02 .ttt s sn s cs s sae s esesaessesas saessessssns sasssssnssna sbe sba sba sbe saaaa es saasaa R esses na s bnas LOS USOS

El PGOU-2010 establece la sistematizacion general de los usos urbanisticos y el contenido de
los mismos en los articulos 8 y 9 de sus Normas urbanisticas. El régimen de usos urbanisticos
se asocia a la calificacion global y pormenorizada de las distintas parcelas *°. En las Normas
particulares de los ambitos CE.02/Puerto y CE.03/Parte Vieja que se integran dentro de la
delimitaciéon el Plan Especial, el PGOU-2010 determina que la convalidacién del PER-1995 se
hace con su expresa adaptacion al régimen de usos que establece dicho plan general para la
zona de uso global “A.10 / Residencial de Casco Antiguo” y para las parcelas pormenorizadas
“a.10” (Es decir, que en relacidon con los usos de la zona global A.10, debe considerarse lo
determinado por el PGOU de forma prevalente a lo determinado por el PER-1995). Deben
tenerse en cuenta ademads las dos recientes modificaciones del PGOU-2010 que inciden de
forma importante en este régimen de usos:

e La Modificacién del PGOU-2010 referida al ambito "CE.03/Parte Vieja" de Septiembre de
2017 aprobada definitivamente 28.05.2020 (BOG n? 127 de 07.07.2020) que prohibe
implantar nuevos usos hoteleros y de vivienda turistica en la Parte Vieja.

e La Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de San Sebastidn. Normas
Urbanisticas Generales aprobada inicialmente por segunda vez el 27.02.2020 (BOG N2 52
de 17.03.2020) y definitivamente el 29.04.2021 (pendiente de publicacidn en el BOG), que
sustituye la denominacién de usos hoteleros por usos de hospedaje y que determina la
exigencia de formulacién de planes especiales como mecanismo de control del limite del
40% de usos no residenciales en la Parte Vieja y el Puerto.

3% £l pGou distingue, dentro del ambito del plan especial, dos zonas de uso global (“A.10/Residencial de Casco
Antiguo” y “E.30 / Zonas portuarias”), asi como seis tipos de parcelas de calificacion pormenorizada (“a.10
/residencial de casco antiguo”, “g.00/equipamiento comunitario”, “b.20 / terciario”, “f.10 /espacios libres
urbanos”, “e.30/espacio portuario” y “e.10” red de comunicacidn viaria), y establece el régimen de usos desde
sus Normas Urbanisticas de la siguiente manera:

e Para las zonas de uso global “A.10”, lo hace desde el articulo 11 (Régimen general de edificacidn, uso y
dominio de la zona global A.10 Residencial de casco antiguo).

e Para las zonas de uso global “E.30”, lo hace desde el articulo 23 (Régimen general de edificacién, uso y
dominio de la zona global “E.30 Sistema general portuario”)

e Para las parcelas del tipo “a.10” lo hace a través de los articulos 33 (Régimen general de edificacion, uso y
dominio de las parcelas a.10 residencial de casco antiguo), 59 (Régimen general de implantacién de los usos
autorizados en las edificaciones residenciales / 2.1 Parcelas a.10 Residencial de casco antiguo), 60 (Régimen
general de implantacién de los usos autorizados en las distintas plantas de las edificaciones residenciales.
Parcelas "a") y 61 (Tamafio minimo y promedio de vivienda)

e Para las parcelas del tipo “b.20” lo hace a través del articulo 38 (Régimen general de edificacién, uso y
dominio de las parcelas “b.20 Uso terciario”) y 62 (Condiciones generales de uso)

e Para las parcelas del tipo “e.10” lo hace a través del articulo 39 (Régimen general de edificacién, uso y
dominio de las subzonas “e.10 Red de comunicacién viaria”)

e Para las parcelas del tipo “e.30” lo hace a través del articulo 41 (Régimen general de edificacién, uso y
dominio de las subzonas “e.30 Espacio portuario” )

e Para las parcelas del tipo “f.10” lo hace a través del articulo 43 (Régimen general de edificacion, uso y
dominio de las subzonas “f.10 Espacios libres urbanos”)

® Para las parcelas de tipo “g.00” lo hace a través del articulo 46 (Régimen general de edificacion, uso y
dominio de las parcelas “g.00 Equipamiento comunitario”, y 62 (Condiciones generales de uso)
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La LSU 2/2006, establece que “La fijacidn de la edificabilidad urbanistica, del uso caracteristico
y de los usos compatibles que se prevean, con indicacion del porcentaje mdximo de
edificabilidad urbanistica correspondiente a estos ultimos”, es una determinacién que reviste
rango de ordenacion urbanistica estructural propia de los suelos urbanos como es el caso de la
Parte Vieja y el Puerto (Articulo 53.2.c) y, por lo tanto, debe fijarse desde el planeamiento
general. Cumpliendo este precepto, el vigente PGOU-2010 establece esta determinacién a
través, entre otras, de la Norma Particular de los ambitos CE.02/Puerto y CE.03/Parte Vieja,
adscribiéndolos en una parte a la Calificacion Global “E.30 / Sistema General Portuario”, y en
su mayor parte la Calificacién Global “A.10 / Residencial de Casco Antiguo”. El régimen de usos
de la Zona Portuaria E.30 se establece en el articulo 23 de las NNUU del PGOU vy se limita a los
usos portuarios y asimilados, al de aparcamiento y a los de equipamiento y de actividades
econdmicas compatibles: no cuantifica el porcentaje minimo y maximo autorizable de unos y
otros usos. Por su parte, el régimen de usos propio de la zona global residencial de casco
antiguo (A.10), se regula en el articulo 11 de las NNUU del PGOU, que establece como uso
caracteristico el residencial, sefiala cudles son los usos compatibles, y fija el porcentaje de la
edificabilidad urbanistica sobre rasante que como maximo se puede destinar a usos no
residenciales en el conjunto de la zona en el 40%; Al mismo tiempo, remite al planeamiento
pormenorizado la eventual adopcién de medidas mds restrictivas®'. Asimismo, la LSU 2/2006

dice que tiene rango de ordenacion pormenorizada “El establecimiento de las edificabilidades
fisicas pormenorizadas, disponiendo, en su caso, la relacion de usos compatibles asi como los
porcentajes mdximos y minimos de cada uso permitido” (articulo 56.1.e).

Por su parte, la LPC 6/2019 incluye entre los “criterios generales de intervencion sobre bienes
culturales inmuebles y muebles incluidos en el Registro de la CAPV del patrimonio Cultural
Vasco” (El Conjunto Monumental Parte Vieja y Puerto es uno de ellos), que “El uso al que se
destinen estos bienes deberd ser compatible con los valores objeto de proteccion de su
declaracién, garantizando en todo caso su conservacion y puesta en valor **” (art.34.3), y
establece la posibilidad de que las diputaciones forales o el Gobierno Vasco procedan a “la
suspension de un uso incompatible con el régimen de proteccion que le sea de aplicacion” (art.
29.2.c). Para los bienes culturales inmuebles de proteccién especial (El Conjunto Monumental
es uno de ellos), se admiten los cambios de uso solo “cuando sean imprescindibles para
asegurar la conservacion y puesta en valor del monumento, debiendo demostrarse la
compatibilidad del nuevo uso con su integridad” (art. 38.1.d). La LPC establece que la
ordenacion urbanistica debe ser “compatible con la proteccion otorgada a los bienes culturales
y a las zonas de presuncion arqueoldgica” (art. 47.1) y, como se ha dicho, la ordenaciéon
urbanistica debe incluir, y el PGOU-2010 lo hace, el establecimiento del régimen de usos
aplicable a los dmbitos a los que se refiere (arts. 53 y 56 LSU 2/2006, entre otros)

31 . . S . . L . .
“Con cardcter general y sin perjuicio de medidas mds restrictivas que pudieran establecerse bien en las

correspondientes Normas Particulares de este Plan General bien en el planeamiento pormenorizado a promover
en su desarrollo, el porcentaje maximo de edificabilidad urbanistica sobre rasante destinada en el conjunto de la
zona a usos autorizados diversos del residencial serd equivalente al 40% de la edificabilidad urbanistica sobre
rasante total de la misma”

32 ) . . . .
El art. 34.2 define “puesta en valor” como “conjunto de actuaciones encaminadas a conocer, valorizar, reconocer
y dotarle de uso a un bien, sin desvirtuar por ello los valores culturales por los que ha sido objeto de proteccion”.
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El Decreto 68/2019 establece para los elementos sometidos a proteccién especial (El Conjunto
Monumental como tal, es uno de ellos) y de proteccién media, que “El uso a que se destinen
estos inmuebles deberd garantizar su conservacion sin contravenir, en ningin momento, las
especificaciones del Titulo Il de la Ley 7/1990 de 3 de julio, de Patrimonio Cultural Vasco” (arts.
18 y21 D. 68/2019).

Este repaso por la normativa basica prevalente que concurre en relacién con los usos (PGOU-
2010, LSU 2/2006, LPC 6/2019 y Decreto 68/2019) permite argumentar una eventual
restriccion de los usos que actualmente se consideran ya como implantados en exceso y
generadores de conflictos funcionales con el residencial regulado como caracteristico, no solo
desde la capacidad normativa y finalidad propia de la ordenacién urbanistica pormenorizada,
sino también desde el punto de vista de la proteccién del patrimonio. En este sentido, parece
Iégico que el Plan Especial sea coherente con la politica regulatoria de usos llevada a cabo por
el Ayuntamiento y confirme para su ambito, la congelacion de la implantacién de nuevos usos
de hospedaje (Modificacion del PGOU referida al dmbito "CE.03/Parte Vieja" aprobada
definitivamente 28.05.2020, BOG n? 127 de 07.07.2020), asi como el mecanismo de control de
implantacién de nuevos usos no residenciales (via PERU conforme establece la Modificacion de
las NNUU del PGOU aprobada definitivamente el 29-04.2021, pendiente de publicacién en el
BOG cuando se redacta este borrador), al tiempo que revisa las vigentes restricciones de
implantacién de los usos de hosteleria (Ordenanza Municipal RUEPAR-2004 **) al objeto de
determinar desde el plan especial lo que proceda para responder con claridad y eficacia al
caracter de “zona saturada” que ya se declaré en el afio 2004 y se amplié en 2009, y para
tratar de resolver y evitar que se agrave el conflicto funcional detectado entre el uso de
hosteleria y el uso residencial predominante: El plan especial tiene capacidad normativa para
restringir las posibilidades de ampliacion de establecimientos hosteleros que se regula desde
el articulo 17 de la Norma de 2004, para prohibir el crecimiento “discontinuo” de dichos
establecimientos, para incorporar a efectos del calculo de las restricciones los incrementos de
superficie de atencidn al publico que se materializan en las terrazas y los veladores autorizados
sobre suelo publico, etc. El concreto alcance de la revisidn de las restricciones vigentes debe
ser solo el necesario, para minimizar las afecciones que conlleve a los sectores de actividad
econdmica y generacion de empleo implicados.

33
Norma del Plan General de Ordenacién Urbana denominada Ordenanza Municipal Reguladora de la Ubicacién de los Establecimientos

Publicos y Actividades Recreativas de 2.004 OM-RUEPAR-2004 (BOG n2 42 de 03.03.2004), modificada en 2009 (BOG n2? 103 de
05.06.2009) Su Disposicion Adicional Primera declara zona saturada la Parte Vieja, el Muelle y el Ensanche Oriental (Inicialmente se
excluia el frente del Boulevard e ljentea, pero en 2009 se suprimid esta exclusion). La definicion de zona saturada estd regulada en su
articulo 14 (Donde hay mas de 1 establecimiento de los afectados por cada 160 habitantes y donde el efecto acumulativo produce
molestias no subsanables con medidas correctoras ordinarias). Su articulo 1.bis recuerda que queda prohibida la consumicién de
bebidas en el exterior de los locales a partir de las 22 horas (conforme al articulo 10 del Decreto 296/1977 y las tolerancias del articulo
7). Su articulo 3 clasifica las actividades a las que afecta en cuatro grupos (Grupo 1: bebidas sin alcohol y bocadillos (no restauracién) +
Grupo 2: bebidas alcohdlicas sin musica (excluye a las sociedades gastronémicas de acceso restringido) + Grupo 3: bebidas
alcohdlicas, con musica sin baile + Grupo 4: como el grupo 3 pero con baile o actuaciones en directo), al tiempo que su a articulo 4.2
establece distancias de separacién minima entre unos y otros en zonas saturadas. El articulo 17 autoriza ampliaciones de superficie de
hasta del 30%, siempre que se destinen a crear o mejorar servicios del local (almacenes o aseos), pero no a ampliar la superficie
destinada a publico. Esta regulacion presenta dos problemas, por un lado las ampliaciones sucesivas (lleva ya 16 afios en vigor) y, por
otro, la concesidn de uso de la via publica para terrazas y veladores (que aumentan directamente y de facto el aforo). El Titulo IV de
esta Norma establece el régimen especial de los usos auxiliares. De los tres casos a los que se refiere, en relacidon con la Parte Vieja
interesan los usos auxiliares en edificios terciarios de uso hotelero: A los establecimientos que puedan considerarse como usos
auxiliares de un uso hotelero, no se les aplican las normas de distancia del art. 4. Se permiten establecimientos de los grupos 1y 2 (sin
musica ni baile) con acceso directo desde la calle (al mismo tiempo, tienen que tener acceso desde el interior y el mismo horario). Su
Titulo V establece el régimen especial de las actividades situadas en la zona terrestre y de servidumbre del D.P.M.T. (los edificios del
Puerto estan dentro de la zona de servidumbre y justo fuera de la linea de deslinde): En esas zonas no se aplicaran los criterios de
distancias del Titulo | para la implantacién de establecimientos, pero si serd de aplicacién la Ordenanza para su ampliacién, division o
cambio de actividad.
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De la lectura de la normativa que concurre, a la luz de la informacién dispuesta (“Trabajos
Previos”) y del diagndstico que se deriva, se desprende una serie de aspectos concretos que la
normativa del plan especial debe ajustar y/o particularizar; Son los siguientes:

e Se prohibiran las actividades econdmicas de cardcter industrial, a excepcién de las de categoria 12y
22 (hasta 140 m2t y hasta 280 m2t respectivamente) que se sean compatibles con el uso residencial
y que puedan implantarse en parcelas del tipo “a.10”, ya que ni el PGOU define, ni el plan especial
definird parcelas destinadas especificamente a este tipo de usos (Articulo 11.3.B de las NNUU del
PGOU). Podran implantarse en las plantas baja y de semisétano (en s6tano solo como parte y/o
ampliacién de un establecimiento situado en una planta superior), y siempre con acceso propio e
independiente (art. 59.2.1. de las NNUU del PGOU por remisién del art. 33.3 de las mismas)

Los establecimientos comerciales de cualquiera de las categorias autorizadas (categorial? hasta 250
m2u y categoria 22 entre 250 y 750 m2u), ademas de cumplir las exigencias sefialadas en el art.
11.3.B de las NNUU del PGOU, para poder implantarse en el ambito del plan especial, deberan
circunscribirse a una Unica parcela urbanistica de las delimitadas (no podran ocupar locales
conectados de edificios situados en parcelas urbanisticas distintas) El art. 11.3.B. de las NNUU del
PGOU no admite los nuevos establecimientos comerciales de 32 categoria (mas de 750 m2u) pero
consolida los preexistentes: En la parcela “b.20” del Pequefio Casino, existe ya una actividad
comercial que supera los 750 m2u que ha de entenderse consolidada pero, en principio, no podria
sustituirse por otra nueva de la misma categoria: El plan especial debera confirmar o modificar esta
restriccion.

e En los espacios no edificados de las parcelas del tipo “a.10” no se admiten los usos auxiliares del
residencial como el de aparcamiento, ni las instalaciones deportivas ni los depdsitos de gases
licuados (art. 34.4.A de las NNUU del PGOU por remisién del art. 33.3)

e Enla parcelas del tipo “a.10” no se admitiran nuevos usos de hospedaje distintos de los autorizados
con anterioridad a la aprobacién del plan especial , al tiempo que los usos comerciales no podran
superar la categoria 22 ni extenderse a mdas de una parcela urbanistica. No se autorizan los usos de
aparcamiento (art. 34.4.A de las NNUU del PGOU por remision del art. 33.3 de dichas NNUU)

e Elart. 11 de las NNUU del PGOU no autoriza los usos comerciales de 32 categoria las zonas de uso
global A.10 (salvo consolidacion de los preexistentes). En el ambito del plan especial existe una
parcela del tipo “b.20” dentro de la zona de uso global A.10 que acoge en la actualidad uno de esos
usos, que esta consolidado por preexistente pero, en principio, no podria autorizarse un nuevo uso
comercial de esa categoria que lo sustituyera: El plan especial debera confirmar o modificar esta
restriccion. En la Unica parcela del tipo “b.20” existente en el ambito (Pequefio Casino), no se
autorizara el uso de residencia colectiva, ni el de aparcamiento, ni el uso industrial de 32 categoria
(mas de 280 m2t), ni los usos de infraestructuras de servicios que retinan las condiciones propias de
los usos industriales, (art. 38.3 de las NNUU del PGOU por remisién de su art. 33.3)

e En las parcelas del tipo “e.10/Red de comunicacién viaria” del ambito, no se autorizan las areas de
servicio, ni las gasolineras, y la circulacién rodada motorizada quedara restringida a los servicios
autorizados y al acceso a los aparcamientos preexistentes. El eventual acceso a un aparcamiento
nuevo de residentes del Muelle, debera resolverse soterrado (art. 39.3 de las NNUU del PGOU).

e En el ambito del plan especial no se autorizard la implantacién del uso de vivienda en las plantas de
semisdtano de los edificios que ocupen las parcelas edificables (“a.10”, “b.20” y “g.00”), por carecer
de los necesarios espacios privados de separacidon de las vias publicas, ni tampoco el uso de
aparcamiento en ninguna planta (por el caracter peatonal del viario). (art. 59.2.1.A-C de las NNUU
del PGOU).
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Los usos de residencia colectiva que puedan entraifar molestias al uso de vivienda, tales como
residencias de estudiantes y/o colegios mayores, deberan de disponer de acceso independiente del
de estas (art. 59.2.1.D de las NNUU del PGOU).

Con caracter general, en el dmbito del plan especial, los usos distintos del uso de vivienda no
podran implantarse por encima de la planta primera. Se exceptlan las viviendas turisticas
previamente autorizados, las residencias colectivas distintas de residencias de estudiantes y
colegios mayores, y los usos asimilados al de vivienda que, conforme al PGOU, pueden ocupar una
parte tasada de las viviendas, como son las oficinas y despachos (art. 59.2.1.E de las NNUU del
PGOU).

Se prohibe la implantacion de usos autdnomos en las plantas de sétano: Deberan estar vinculados y
ser extension de usos desarrollados en planta baja en locales que tengan al menos la superficie
minima de 25 m2u establecida por el PGOU (art. 59.2.1. de las NNUU del PGOU). Se toleraran los
preexistentes.

Los usos de hosteleria, deportivos, docentes, socioculturales y recreativos de cualquier tamafio,
solo podran implantarse en planta primera como parte y/o ampliacion de usos implantados en
planta baja y sin compartir en ningln caso acceso con viviendas (art. 59.2.1. de las NNUU del
PGOU).*

En las plantas de sétano de los edificios del ambito del plan especial (en cualquier tipo de parcela de
calificacién pormenorizada), se autorizaran los usos auxiliares de los que se desarrollen en las
plantas altas excepto los de aparcamiento. Ademas, en la primera planta de sétano se permitira la
extension de los establecimientos autorizados en la planta inmediatamente superior, formando
parte inseparable de los mismos, pero en ningln caso como establecimientos autonomos. (art.
60.1.A de las NNUU del PGOU).

En las plantas bajas de los edificios del ambito del plan especial (en cualquier tipo de parcela de
calificaciéon pormenorizada), se prohiben los usos de aparcamiento y de nuevas viviendas
(consolidandose siempre las existentes autorizadas previamente a la aprobacién del plan especial)
(art. 60.3 de las NNUU del PGOU).

Con independencia del cumplimiento de las condiciones de tamafio minimo y tamafo promedio
minimo y otras condiciones de habitabilidad en vigor para las nuevas, viviendas incluidas las
resultantes de reformas integrales de edificios situados en parcelas “a.10”, se autorizaradn las
reformas de las viviendas existentes y consolidadas siempre que conlleven un mayor grado de
adaptacion a las condiciones de habitabilidad exigibles con caracter general, aun cuando no
alcancen a cumplirlas todas (Por ejemplo, si una vivienda existente tiene dos alcobas y en la
reforma solo se mantiene una, la reforma sera autorizable aunque la alcoba restante siga sin
cumplir las condiciones de ventilacién e iluminacién exigibles con caracter general, ya que la
reforma llevada a cabo conlleva un mayor grado de cumplimiento de la normativa de caracter
general. Naturalmente, esta propuesta debe ser objeto de consulta al departamento de los servicios
municipales de urbanismo que entiende especificamente de la materia.

34

Debe recordarse que el articulo 5 de las Ordenanzas Complementarias de Edificacion ("Condiciones de
habitabilidad aplicables en los locales destinados a usos diversos no residenciales. Usos comerciales y usos
asimilados. parcelas a"), establece que "Todos los locales -situados en el «sotano primero», «semisétano»,
«planta baja», «entresuelo» o «planta primera»- destinados de forma predominante a «usos no residenciales»
tendrdn acceso directo desde el exterior del edificio, independiente de los espacios y elementos de acceso a las
viviendas del mismo" . Es cierto que estas ordenanzas son de aplicacién subsidiaria a la parcelas del tipo “a.10”,
pero no concurren razones para considerar que ésta en concreto no debe aplicarse en la Parte Vieja.
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VL1.03 .coeerreesessrssnsenssssssssssssssssssssssssssnssnsennssss CONSOLIDACION DE LA EDIFICACION EXISTENTE

El articulo 5 del Decreto 68/2019 establece que “El planeamiento urbanistico que desarrolle
este Régimen de Proteccion revisard la altura mdxima de los levantes posteriores al periodo de
reconstruccion de la ciudad mediante las Ordenanzas de Ugartemendia y propondrd nuevos
perfiles de aprovechamiento equiparables a los existentes”. Teniendo en cuenta el criterio
general establecido en la LPC 6/2019 consistente en respetar los afiadidos de todas las épocas
que proporcionen informacidn sobre el bien cultural que se trate *, se interpreta que, desde el
Decreto, basicamente se estd proponiendo la consolidacion de los perfiles existentes, algo que,
por otro lado, parece razonable puesto que, manteniendo el uso residencial caracteristico, no
se concibe otra forma de equiparar los aprovechamientos existentes: Para reducir el perfil
edificado y, al mismo tiempo, mantener un “aprovechamiento equiparable” al existente, solo
cabria la opcion de aumentar la planta edificada, ya sea extendiendo hasta la fachada los
levantes que en su caso estén actualmente retranqueados, o aumentando los fondos
edificados a costa de los patios compartidos; Ninguna de estas opciones parece hoy admisible
cuando la ordenacién urbanistica de entornos compactos como el de la Parte Vieja lleva
muchos anos vinculando los perfiles edificatorios a la seccidn de los espacios, tanto las calles y
plazas publicas como los patios privados, a los que se abren los recintos habitables (un
planteamiento de tipo “higienista” que todavia no estaba del todo presente en la ordenacion
urbanistica de la época de Ugartemendia *°).

35 El articulo 34.5 de la LPC 6/2019 establece como uno de los “criterios generales de intervencion sobre bienes

culturales inmuebles y muebles incluidos en el Registro de la CAPV del Patrimonio Cultural Vasco” (El Conjunto
Monumental Parte Vieja y Puerto es uno de ellos) que “las intervenciones respetardn los aiadidos de todas
las épocas que perviven en el bien y que proporcionan informacion sobre la evolucion del mismo. Asimismo,
se procurard retirar los afiadidos degradantes de los bienes protegidos”. Se interpreta que entre los afiadidos
degradantes no pueden incluirse las ampliaciones y levantes que de forma masiva y general se han ido
construyendo al amparo de normativas urbanisticas que lo han permitido, y con la expresa autorizacién

36 . . . L e .
José M2 Ezquiaga en su articulo “Norma y plano en la reconstruccion de San Sebastian”, incluido en el trabajo

colectivo “LA RECONSTRUCCION DE LA PARTE VIEJA DE SAN SEBASTIAN” (publicado por el Ayuntamiento de
San Sebastian vy dirigido por Carlos Sambricio en 1991 afirma que “Como el propio Ugartemendia destaca, la
distribucion de pisos dentro de esta altura misma corresponde al arbitrio del propietario; persiguiéndose un
voluntario efecto de contraste (un tanto pintoresquista) entre la estabilidad de la linea de coronacion del
edificio y el movimiento de la diferente distribucion de huecos en cada finca. Por encima de esta linea de
cornisa se permite buhardillas pero no sotobancos (...)El resultado es autorizar un abanico de posibilidades
entre las cuatro y seis plantas asegurando al mismo tiempo un perfil homogéneo. Merece seiialarse, sin
embargo, que esta distribucion de alturas desde un criterio compositivo, elude el establecimiento de una
relacion entre la altura de la edificacion y el ancho de la calle” (pag. 191). Para afirmar esto, aparte de en las
licencias dadas y en la propia realidad construida, Ezquiaga se fundamenta en el informe dirigido por
Ugartemendia a la Junta de Obras en agosto de 1816 en el que tras justificar la homogeneidad de la linea de
cornisa de cada manzana, afiade: “evitando sin embargo el fastidio de la inanimada monotonia, por medio de
la libertad que se ha dado a cada particular para que en la altura general determinada de la manzana haga
tres o cuatro habitaciones", debiendo interpretarse aqui el término “habitaciones” segun la actual acepcion de
“plantas”(reproducido por el autor en la pagina 188 del articulo citado)
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Por otro lado, el trabajo de investigacién en los fondos el Archivo Municipal que se estd
llevando a cabo en el contexto de redaccién del Plan Especial, permite afirmar que el
incremento de los perfiles edificados de la Parte Vieja y el Puerto que se ha materializado a
partir de que se aprobaran las Ordenanzas de Ugartemendia, se ha producido al amparo de
normativas urbanisticas que lo han permitido, y con la expresa previa y preceptiva autorizacion
municipal. Puede haber excepciones puntuales pero, en su conjunto, resultan anecdéticas
respecto al perfil general de la edificacidn, que es el resultado de la evolucidn histérica de los
dos siglos transcurridos desde la promulgacion de las ordenanzas de Ugartemendia. En los
“Trabajos Previos”, a los que se remite desde aqui, se elabord una plano en el que se
destacaban en color rojo los edificios ordinarios que, debiendo haberse sometido en su dia a
ellas, superan en la actualidad el perfil regulado por las Ordenanzas de Ugartemendia de
1816%, resultando que son una gran mayoria de los existentes:

Por lo tanto, aparte de que, como se ha explicado, se entiende que la consolidacion general de
los perfiles existentes esta implicita en el régimen de proteccién que establece el Decreto
68/2019, retornar al perfil de Ugartemendia seria inviable si no se arbitraran sistemas de
gestidn extremadamente complejos (reparcelacién en el ambito de cada manzana), o si no se
compensan las pérdidas de edificabilidad con cargo al erario publico (algo que hasta ahora
nunca se ha considerado procedente hacer en la Parte Vieja y que resultaria muy dificil de
justificar). Ocurre que, ademds de no obligado e inviable, una pretensién semejante solo
podria apoyarse en una concepcién formalista del urbanismo que, incluso, es contraria al
consenso relativo a que, al proteger el patrimonio edificado, deben protegerse las
transformaciones histéricas que ha experimentado sin hacer prevalecer un determinado
momento sobre otros: Se trata de proteger la Parte Vieja y el Puerto en su actual situacion
actual, no hacer que sus edificios y espacios retornen a la situacion de un momento
determinado (a 1816 o a cualquier otro), en una intervencion e corte violletiano.

37 . . . . . . . . .
Planta baja, mds tres o cuatro plantas bajo la cornisa, mas un bajo cubierta abuhardillado con las buhardillas a

pafio de fachada conforme a la “regla 29” de las ordenanzas
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La observacion detenida de los perfiles edificados en la Parte Vieja y el Puerto, unida a la
investigacion en el Archivo Municipal permite afirmar que, incluso los levantes y saltos de
perfil mas llamativos, fueron en su dia previamente autorizados por un Ayuntamiento que, de
la misma manera que aprobd en 1816 las ordenanzas de Ugartemendia, considerd oportuno
aprobar mas adelante otras disposiciones distintas:

BOULEVARD 16 (AUTORIZACION 1920) / BOULEVARD 4 (AUTORIZACION 1980)

BOULEVARD 26 Y 20 (AUTORIZACIONES DE 1947 Y 1951) / IJENTEA 2 (AUTORIZACION 1941)

MARI 5 ACCESORIO O LASALA 3 (CONSTRUCCION EN 1935)
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MARI 10 Y 11 ACCESORIO (ANGEL 7 Y 9) AUTORIZACION DE 1939 / VIRGEN DEL CORO 4 (AUTORIZACION DE 1925)

SAN JUAN 1 (FECHA DESCONOCIDA) / SAN JUAN 5 (AUTORIZACION DE 1912) / EMBELTRAN 8 (FECHA DESCONOCIDA)

31 DE AGOSTO 16 Y 18 (AUTORIZACION DE 1922) / 31 DE AGOSTO 25 / LASALA 5/MAYOR 3 (AUTORIZACION DE 1946)
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VL1.04 ..ocooeeeerereesecsecsessssesesssssssssssessassassssasssssssssessessessesses RENOVACION DEL TEJIDO RESIDENCIAL

Parte de los problemas que debe afrontar la proteccidén del patrimonio edificado de la Parte
Vieja y el Puerto estan vinculados a la falta de renovacidn de su tejido residencial: Por ejemplo,
la profusidn de elementos de las instalaciones y cableado por las fachadas, o la presencia de
salidas de evacuacion de humos de las cocinas de las viviendas y de grandes conductos de
ventilacién de los locales de planta baja, tienen que ver con la ausencia de los patinillos que
precisan estas instalaciones que, logicamente, no pudieron ser previstas cuando se
construyeron los edificios y que sin embargo, actualmente, son precisas para el correcto
desenvolvimiento de los usos residenciales y terciarios que ocupan dichos edificios. Incluso la
abundancia de casos en los que en una misma fachada conviven distintas soluciones de
carpinterias de ventanas, persianas enrollables, contraventanas de librillo o ausencia de
elementos de oscurecimiento, tienen que ver con esa ausencia de reformas de calado y su
sustitucidn por intervenciones parciales. Lo mismo podria decirse de muchos de los problemas
de configuracién de los tramos de fachada correspondientes a las plantas bajas, con huecos
desordenados y habilitaciones parciales no integradas.

Ademas de los aspectos formales, esta falta de renovacion afecta a uno de los aspectos
esenciales para la efectiva proteccion del patrimonio construido que es, como ya se ha dicho,
su uso: La falta de ascensores y el déficit de condiciones para la accesibilidad universal de las
viviendas, los problemas de aislamiento térmico acustico y de estanqueidad, la inadecuacién
de los tamafios y distribuciones de las viviendas existentes a las solicitaciones actuales del uso
residencial, las dificultades de suministro de sefial de telecomunicaciones, energia eléctrica o
gas, siendo resolubles, comprometen el desarrollo de este uso conforme a los estandares hoy
exigibles por encima de otras cuestiones que son inherentes a la morfologia urbana de la Parte
Vieja y con las que Se ha de convivir (falta de aparcamiento, limitaciones de accesibilidad
rodada, o limitacion de espacios publicos y de dotaciones dentro del dmbito)

En los ensanches decimondnicos de la ciudad, la renovacién de la edificacién, respetando sus
partes protegidas, ha sido masiva, pero en la Parte Vieja y el Puerto eso no ha ocurrido. En los
“Trabajos Previos”, a los que se remite desde aqui, se analizaban las determinaciones del PER-
1995 que podian estar en el origen de esa falta de renovacién, concluyendo que dicho plan
establecié una normativa que, si bien formalmente permitia la reforma integral de la mayoria
de los edificios que constituyen el tejido bdsico de la Parte Vieja, exigia en la practica totalidad
de los casos, que esa reforma integral fuera acompafiada o bien de la eliminacién de una o
mas plantas hoy en dia existentes, o bien de la disminucién del fondo edificable, o de ambas,
llegando a reconocer que estas determinaciones conllevarian la eliminacidon de 5.000 m2t de
edificacién residencial en la Parte Vieja (Punto 8 de la Memoria del PER-1995), pero sin arbitrar
ningln mecanismo de gestién-compensacién de tal edificabilidad a eliminar, llegando incluso a
enunciar la “Innecesariedad del reparto de beneficios y cargas” en el articulo 9 de sus
Ordenanzas: El resultado ha sido que no se han llevado a cabo reformas integrales.
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Para ilustrar lo dicho, se elabord un plano en el que se distinguian por colores los edificios que,
de reformarse integralmente conforme al PER-1995, mantendrian su perfil actual (color
blanco) y los que tendrian que perder una o mas plantas (color rojo), con un resultado que
habla por si mismo:

Por su parte, el Decreto 68/2019, en su articulo 30 (Prescripciones a que se someten los
inmuebles urbanos discordantes), tras sefalar como tales elementos discordantes los levantes

retranqueados sobre la cornisa y todos los construidos por encima del primer levante,
establece que “Las intervenciones autorizadas en estos edificios serdn la demolicion o la
sustitucion en los términos en que quede definido en el planeamiento urbanistico que
desarrolle el presente régimen de Proteccion”. Esta exigente restriccién afecta solo a los
edificios declarados como “discordantes” (Mari 14 y Lasala 4) lo que permite confirmar la no
aplicabilidad de la misma al resto de los edificios, y debera ser el plan especial el que complete
y detalle el régimen e intervencion autorizable en estos edificios para evitar problemas de
disciplina urbanistica cuando se soliciten licencias para acometer reformas y mejoras en las
plantas afectadas. Teniendo en cuenta que en los casos de “proteccion morfolégica” no se
protege la edificacion existente, sino solo la parcela soporte®, al resto de los edificios de
vivienda colectiva existentes en la parte Vieja y el Puerto, el Decreto 68/2019 asigna el nivel de
proteccion basica (la totalidad de los restantes edificios de vivienda colectiva de la Parte Vieja
y el Puerto a excepcién de los que conforman la Plaza de la Constitucidn) .... Los aspectos
basicos del régimen de proteccion que les resulta aplicable se establece en el articulo 24 del
Decreto 687/2019

% Embeltran 4, Mayor 16, Boulevard 4 y 10, Muelle 3 (Tal vez se trate de una errata del Decreto
68/2019) , 3bis, 4, 7, 8 (no se incluyen las parcelas 5y 6), 30, 31, 32, 33.
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Antes de entrar en el contenido del referido articulo 24, debe hacerse una referencia al
articulo 23 “Objeto de proteccion (basica)” que sefiala que se adscribe dicho nivel de
proteccion a inmuebles que “No poseyendo valores arquitectdnico, historicos o artisticos
relevantes, se reconoce que procede su consolidacion como parte interesante del patrimonio
edificado desde el punto de vista tipoldgico o ambiental” asi como a otros que “Poseyendo
valores arquitectonicos, histéricos o artisticos relevantes, no pueden encuadrarse las
intervenciones para su recuperacion dentro de las tipificadas para los elementos de proteccion
superiores” . Se deduce de ello que el plan especial deberd pormenorizar el régimen genérico
de proteccion basica establecido por el Decreto 68/2019 para que, en cada elemento, dicho
régimen se extienda y alcance debidamente a las partes de los mismos en las que, en su caso,
si residen valores relevantes (portales, escaleras, miradores, herrerias, vidrieras, elementos
ornamentales y/o estructurales concretos, etc.)

El articulo 24 del Decreto 68/2019 (“Prescripciones de los elementos incluidos en el nivel de
Proteccion Bdsica”) permite un rango de intervenciones en estos elementos que incluye la
modificacién parcial de las fachadas, algo que el plan especial va a restringir en defensa del
valor ambiental o de escenografia urbana que esas fachadas materializan para evitar el peligro
de su banalizacién (Imposicion de tramitar estudios de detalle en Santa Corda, etc.). Permite
también el Decreto la sustitucién de carpinterias, miradores y puertas, etc. por otras del
mismo “material genérico”, salvo que revistan un valor especifico que obligue a su
mantenimiento y restauracion: El plan especial sefialara cudles son esos casos, introduciendo
para los demas restricciones que son de aplicacidn general en otros ambitos y que deben serlo
también en la Parte Vieja y el Puerto como es la obligacidon del tratamiento unitario de las
soluciones de carpinteria, herreria, colores, etc. en el conjunto de las plantas altas de cada
fachada. En cuanto a la obligacién de repetir e
hay otros materiales que también pueden replicar la imagen que se pretende proteger,
siempre que se respeten determinadas escuadrias y despieces, lo que también quedara
regulado. En cuanto a la sustitucién de elementos estructurales en mal estado que se permite
desde el punto h) de este articulo, el mantenimiento de “la estructura general del edificio en
cuanto al material genérico de la estructura y su tipologia”, ha de entenderse referido a esos
casos de sustitucién puntual de determinados elementos en mal estado, sin que se prejuzgue
el concreto material a utilizar para su reparacién (piénsese en la clasica intervencién de
disponer cartelas o abrazaderas metalicas en estructuras de madera) ni para su renovacién.

|Il

material genérico”, se entiende que hoy en dia

El cumplimiento de este régimen de proteccién, directamente aplicable a las intervenciones
puntuales, no impide sin embargo que los edificios de vivienda colectiva de la Parte Vieja,
cuando sea necesario, oportuno, conveniente y viable, puedan renovarse parcial o totalmente,
siempre que se respeten y mantengan aquellas de sus partes que son soporte de los valores
ambientales o especificos que en ellos se reconocen; Esta circunstancia, unida a la importancia
que para la efectiva proteccion del patrimonio tiene que el uso reglado pueda desarrollarse de
acuerdo con los estandares de cada momento, permite y obliga al plan especial a posibilitar y
regular las distintas intervenciones de renovacion del tejido residencial que puedan
plantearse.
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VI.1.05 .. MODULACION DE LAS EXIGENCIAS EN RELACION CON LOS TIPOS DE INTERVENCION

En el escenario actual, las multiples y diversas intervenciones que puede anticiparse que se van
a plantear o seguir plantedandose en la Parte Vieja y el Puerto, pueden agruparse en diversos
tipos genéricos que el Plan Especial debe regular; Establecerd en primer lugar la posibilidad de
llevarlas a cabo y, en segundo lugar, los términos que deben observarse en cada caso,
modulando de forma viable y los menos traumaticamente posible, las exigencias de
adecuacion al régimen de proteccion que en cada caso concurra:

e Intervenciones puntuales en edificios de vivienda que afecten a sus partes protegidas
(Cambios de carpinterias de ventanas y miradores de plantas altas, herreria de balcones,
pintura de fachadas y patios, puertas de portal, etc.). Se establecerdn las condiciones en
que pueden llevarse a cabo, con respeto a la normativa general (materiales, colores,
miradores, herrerias o puertas de portal protegidos), exigiendo las garantias que puedan
aportarse respecto a la adopcién de soluciones comunes en la globalidad del elemento
protegido cuando las intervenciones no se refieran a la totalidad.

e Reformas interiores de viviendas sin afectar a elementos protegidos (normalmente la
envolvente exterior, pero también, en su caso, los portales y cajas de escalera): Como
principio general, se autorizardn siempre que supongan una mayor adaptacion de la
vivienda afectada a la normativa general que concurre (basicamente el Codigo Técnico y
las ordenanzas de edificacién), aunque no se cumpla del todo (Por ejemplo, cuando haya
varias alcobas, si se elimina alguna de ellas aunque se mantenga la existencia de otras,
cuando se siga sin cumplir la condicidn de altura minima, pero no se empeore este
parametro, etc.)
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e Reformas de locales sin cambio de actividad: En las reformas de locales de planta baja o
establecimientos comerciales situados o extendidos a otras plantas (primera planta alta
y/o primer sétano) sin que medie cambio de actividad, no se exigird la adecuacion de la
configuracién de huecos y materiales de acabado, y carteleria, del correspondiente tramo
de fachada de planta baja, ni la eliminacién de conductos de ventilacion o extraccion de
humos exteriores que en su caso concurra, pero si la adecuacion de la parte o elementos
que son objeto de reforma a la normativa que resulte aplicable y, ademas, aquellas que
vengan obligadas por la seguridad de utilizacién del propio establecimiento, del edificio en
el que se ubica y de la via publica a la afecta (normativa de incendios, toldos, etc.)

e Reformas de locales con cambio de actividad: En las reformas de locales de planta baja o
establecimientos comerciales situados o extendidos a otras plantas (primera planta alta
y/o primer sétano) en las que medie cambio de actividad, ademds del cumplimiento de la
normativa que concurre y afecte a la parte o elementos objeto de la reforma, se exigira la
adecuacidon de la configuracion de huecos y materiales, toldos y carteleria, del
correspondiente tramo de fachada de planta baja, asi como la eliminacién y/o sustitucion
de conductos de ventilacién o extraccidon de humos exteriores que en su caso concurra.

e Reformas de elementos comunes afectando a la envolvente de los edificios: En los casos
de reformas de elementos comunes que afecten a elementos protegidos del edificio
(envolvente, portales, cajas de escalera, en su caso), se exigira la adecuacién de los mismos
al régimen de proteccién que concurre en cada caso (uniformidad de pintura, acabados,
materiales, eliminacidn/sustitucién de cubiertas planas y discontinuidades sefialadas, etc.),
pudiendo autorizarse excepciones cuando ello posibilite un mayor grado de adecuacién al
régimen de proteccidn, y siempre que la excepcién no conlleve ningin grado de
consolidacion o irreversibilidad de elementos declarados degradantes.

e Reforma de elementos comunes afectando a la accesibilidad de los edificios: Las
reformas de edificios destinadas a mejorar o conseguir la accesibilidad universal sin
barreras a las viviendas y locales, seran autorizadas con cardcter general siempre que no
contravengan el régimen de proteccidon establecido o supongan la mdaxima adecuacion
posible al mismo. Se regulard la forma en que podran autorizarse, cuando sea
imprescindible para extender la accesibilidad sin barreras a todas las viviendas
consolidadas, que las cajas de ascensores resulten descollantes por encima del plano de
cubierta (saliente maximo, forma y materiales), y se exigird que, salvo imposibilidad
justificada, las reformas incluyan la creacidn de patinillos para las conducciones de
telecomunicaciones y suministro de electricidad, y para alojar conductos de extraccién de
humos a cubierta y de ventilacién al servicio de los locales comerciales y/o de las
viviendas. Se autorizardn, como hasta ahora, las intervenciones de creacién de nucleos de
comunicacion vertical comunes que afecten a dos edificios colindantes, siempre que ello
no prejuzgue el mantenimiento de la parcelacién protegida.
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e Reforma integral de edificios de vivienda colectiva (vaciados). En los casos en que se
soliciten intervenciones de reforma integral de edificios protegidos, debera respetarse el
régimen de proteccién que concurra y, ademds, deberd cumplirse toda la normativa
sectorial concurrente con excepcién de la que contravenga el régimen de proteccién (Por
ejemplo, se exceptuaran las condiciones de tamafio minimo de huecos para ventilacion e
iluminacion de las piezas habitables, cuando los huecos de fachada protegidos no permitan
cumplirlas, o la condicidn de altura interior minima cuando la implantacién de las divisorias
entre plantas quede limitada por las fachadas o cubiertas protegidas y no permitan
alcanzar dichas condiciones). Se autorizard que se mantenga la division horizontal y usos
preexistentes en el edificio renovado (por ejemplo, viviendas auténomas en el espacio
bajo-cubierta sin incrementar su nimero ni la superficie edificada asociada a las mismas),
para no impedir este tipo de actuaciones que, por otro lado, deberan conllevar ventajas
respecto a la proteccién del patrimonio en cuanto a las condiciones de desarrollo del uso
autorizado (accesibilidad, aislamiento térmico y acustico, estanqueidad, proteccién contra
incendios, adecuacidon de las distribuciones y programa de las viviendas, seguridad
estructural, instalaciones, etc.), asi como ventajas en cuanto a la puesta en valor del
elemento protegido (eliminacidn del cableado y los conductos de extraccion de humos que
discurren por fachada, eliminacion de otros elementos degradantes como la invasion
puntual de las terrazas de retranqueo, sustitucion de cubiertas planas por cubiertas
inclinadas, etc.)

e Reforma integral de edificios de uso publico o privado no residencial. Se sefialaran los
elementos a proteger tanto en su exterior como en su interior, permitiendo las reformas
que los respeten (Palacio Goikoa, Kai-alde, Fermin Calbetdn 25, Pequeiio Casino, Teatro
Principal, San Vicente 3 y San Juan 17, Biblioteca de la Plaza de la Constitucion, etc.)

Todas las intervenciones deberdan acompafiarse de un estudio histérico previo con alcance
adecuado a la intervencién que se plantea, debiendo incluir la informacién relativa a la
presuncién arqueoldgica que resulte relevante. Los datos de Archivo Municipal consignados en
las Fichas Particulares constituyen un punto de partida para dichos estudios. Contendrdn toda
la informacién relevante disponible utilizando medios razonables y proporcionados, asi como
la justificacion de la adecuacién de la intervencidon que se plantea al régimen de proteccion
que concurra en cada caso. El Ayuntamiento podra reunir y facilitar el acceso publico a los
estudios de que vaya disponiendo, como parte de la estrategia de puesta en valor del Conjunto
Monumental de la Parte Vieja y el Puerto.

41



PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO MONUMENTAL DE LA PARTE VIEJA Y EL PUERTO DE DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
BORRADOR (IMEEIMIORIA).......cvveeeetvnieniennesteeeestseesessesseas e e s e s st ettt ees s eas oo et et s st e e ettt MAYO 2021

VEL.06 ..occniiiiciinsnnnnnnssnssssnsssnsssssnssssssssssssssssssssnessssnssssssssssasssnsssssensneeess LAS CUBIERTAS PLANAS

Los dos siglos de intervenciones experimentadas por el tejido residencial basico de la Parte
Vieja desde la reconstruccion de la ciudad (tanto en la parte reconstruida como en la que
sobrevivid al incendio de 1813) han dejado un plano de cubiertas donde predominan las
inclinadas de teja de diverso tipo y de color rojizo, pero donde también coexiste un cierto
nimero de cubiertas planas y/o parcialmente amansardadas, acabadas en materiales diversos.
En general, las cubiertas planas existentes presentan soluciones constructivas precarias puesto
que su disposicidn obedece, en muchos casos, a agotar la envolvente normativa del momento
y la condicion de altura, lo que se hizo en muchas ocasiones a costa de la seccidn constructiva
de la cubierta. Esto deriva en problemas de estanqueidad, de recogida de aguas pluviales y de
aislamiento térmico. Por otro lado, la existencia de éstas azoteas tiene dos consecuencias
negativas a considerar:

e Por un lado, invitan al uso de las mismas como azoteas transitables, lo que conlleva la
aparicion de petos de defensa en planos inmediatos a los de fachada (y por lo tanto muy
visibles), y de elementos sobre la cubierta para acompanar dicho uso (el cuerpo de
prolongacion de la escalera comdn, como minimo).

e Por otro lado, las cubiertas planas obligan a que todos los elementos de las instalaciones,
cajas de ascensores, etc.. que habitualmente deben disponerse por encima de la ultima
planta habitable, resulten descollantes sin que puedan quedar encajados bajo los faldones
de las cubiertas inclinadas.

Normalmente, aunque no siempre (Virgen del Coro 10 o Mari 19 accesorio), los edificios
rematados con cubiertas planas son los que presentan perfiles mas altos y en los que la
eventual disposicion de cubiertas inclinadas superpuestas a la cubierta plana o en sustitucion
de ésta, podria producir nuevos escalonamientos de la silueta edificada o acoger nueva
edificabilidad urbanistica, consecuencias ambas opuestas a los propdsitos de proteccidon que
animan el plan especial y que dimanan del Decreto 68/2019 de declaracion del Conjunto
Monumental.
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Descontando las cubiertas planas de los edificios que responden a tipologias singulares
(algunos de ellos no protegidos)®, se han detectado cerca de un centenar de edificios que, en
su totalidad, o en parte, presentan cubiertas planas*’:

Aquarium, Sotos del Puerto, Portaaviones, Muelle 21-22, Escuelas de Urgull, ampliacion del Museo de San

Telmo, edificio Valencia (Lasala 3), ljentea 2, Mayor 1 (Pequefio Casino), Mayor 1bis (Teatro Principal)

40
Muelle 3 Ifiigo 5 (parte interior) Fermin Calbetdn 3
Muelle 9-15 Ifiigo 9 Fermin Calbetdn 5 (parte interior)
Muelle 19 San Juan 15 (pequefa parte) Fermin Calbetdn 7 (parte interior)

Virgen del Coro 10 — Mari 19 accesorio

Virgen del Coro 8

Subida al Castillo 1

31 de Agosto 40

31 de Agosto 38 (mitad trasera)
31 de Agosto 34

31 de Agosto 28

SanJuan 13

San Juan 5 (parte)
Pescaderia 11
Pescaderia 9

San Jerénimo 25
31 de Agosto 25
31 de Agosto 27

Fermin Calbetdn 6

Pescaderia 10

Pescaderia 6

Pescaderia 4

Lasala 1

Lasala 2 (Hotel Lasala , de mansarda)
Lasala 4 (de mansarda, discordante)

31 de Agosto 14 Puerto 6 (parte interior) Mayor 9

31 de Agosto 16 Puerto 10 Mayor 11

31 de Agosto 10 Puerto 12 Mayor 13

31 de Agosto 7 (JB 4 acc) Puerto 14 (parte interior) Puerto 15

Narrica 27 Mayor 18 Fermin Calbetén 48

Plaza de la Constitucién 6

San Jerénimo 20 (parcial en partes)
Narrica 23 (menos la parte interior)
Fermin Calbetén 22

Fermin Calbetdn 24 (parte)

Fermin Calbetén 26

Fermin Calbetdn 28 (parte)

Fermin Calbetén 19

Fermin Calbetén 21

Esterlines 4-6

31 de Agosto 33

31 de Agosto 31

Mayor 12

Fermin Calbetdn 38 (parte interior)
San Jerénimo 17 (parte interior)
Puerto 5 (pequefia)

Embeltran 1

San Jerénimo 13 (parte)

Fermin Calbetdn 37 (parte interior)
Embeltran 16 (parte)

Fermin Calbetén 50

Fermin Calbetén 52

Fermin Calbetén 54 — Campanario 2
Mayor 19

Mayor 21

Campanario 10

Campanario 12

Campanario 1

Campanario 3 (mixta)

Campanario 5 (mixta)

San Jerénimo 14 (solo parte interior) San Jerénimo 3 (de mansarda) Angel 3
Embeltran 12 Boulevard 26 (parcial trasera) Angel 7
Embeltran 10 Mayor 3 (parcial) Angel 11
Boulevard 16 o Embeltran 5 accesorio Plaza Sarriegi 3 Angel 13

Boulevard 18 o Embeltrdn 9 accesorio

Boulevard 20 o Embeltrdn 11 accesorio

San Vicente 5
San Vicente 7

Plaza Sarriegi 10 (mixta)

Plaza Sarriegi 9
Plaza Sarriegi 8 (parte de San Lorenzo)

Campanario 7
Campanario 9 (parte)
Campanario 11 (parte y de mansarda)
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MANZANA 2 PLAZA SARRIEGI/SAN JUAN/SAN LORENZO/NARRICA: PLAZA SARRIEGI 3, 8 (PARTE DESL),9Y 10

MANZANA 3 SAN LORENZO/SAN JUAN/FERMiN CALBETONNARRICA: FERMIN CALBETON 3Y 7

MANZANA 4 FERMIN CALBETON/SAN JUAN/PESCADERIA/NARRICA: FERMIN CALBETON 6 Y PESCADERIA 4, 6 Y 10
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MANZANA 5 PESCADERIA/SAN JUAN/INIGO/NARRICA: SAN JUAN 13, Y PESCADERIA 11Y 9

MANZANA 6 INIGO/SAN JUAN/SAN VICENTE /NARRICA: SAN VICENTE5Y 7, INIGO 5Y 9, Y SAN JUAN 15

MANZANA 7 BOULEVARD/NARRICA/EMBELTRAN/SANJERONIMO: BOULEVARD 16
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MANZANA 8 EMBELTRAN/NARRICA/ESTERLINES/SAN JERONIMO: EMBELTRAN 10 Y 12

MANZANA 9 ESTERLINES/NARRICA/FERMIN CALBETON/SAN JERONIMO: FERMIN CALBETON 19Y 21, ESTERLINES
4-6, SAN JERONIMO 14

MANZANA 10 FERMINCALBETON / NARRICA / JUANDEBILBAO / SANJERONMO: FERMIN CALBETON 22, 24, 26 Y 28,
NARRICA 23 Y 27, PLAZA DE LA CONSTITUCION 6, SAN JERONIMO 20
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MANZANA 11 JUAN DE BILBAO / NARRICA / 31 DE AGOSTO / SANJERONMO: 31 DE AGOSTO 7 (JB 4 ACC)

MANZANA 12 31 DE AGOSTO / PLAZA ZULOAGA / SANTA CORDA / SANTA MARIA: 31 DE AGOSTO 10, 14, 16, 28,
34, 38, 40

MANZANA 13 BOULEVARD / SAN JERONIMO / EMBELTRAN / MAYOR: SAN JERONIMO 3, BOULEVARD 26, MAYOR 2
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MANZANA 14 EMBELTRAN / SAN JERONIMO / FERMIN CALBETON / MAYOR: EMBELTRAN 14 Y 16, SAN JERONIMO
13, FERMIN CALBETON 37

MANZANA 15 FERMIN CALBETON / SAN JERONIMO / PUERTO / MAYOR: SAN JERONIMO 17, MAYOR 12, FERMIN
CALBETON 38
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MANZANA 16 PUERTO / SAN JERONIMO / 31 DE AGOSTO / MAYOR:  PUERTO 6, 10, 12 Y 14, SAN JERONIMO 25,
31 DE AGOSTO 25, 27,31Y 33, MAYOR 18

MANZANA 19 FERMIN CALBETON / MAYOR / PUERTO / CAMPANARIO: FERMIN CALBETON 48, 50, 52, 54
(INCLUYE CAMPANARIO 2), MAYOR 9, 11, 13 Y PUERTO 15
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MANZANA 19 PUERTO / MAYOR / VIRGEN DEL CORO / CAMPANARIO: MAYOR 19Y 21

MANZANAS 20, 21 (PALACIO GOIKOA) Y 17 (PEQUENO CASIO, TEATRO PRINCIPAL, ETC.): JENTEA / MAYOR /
BILINTX-LASALA-SOKAMUTURRA / MARI: LASALA 1
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MANZANAS 24 Y 25 PLZ. MIGUEL MUNOA / CAMPANARIO / PUERTO / MARI: CAMPANARIO 1,3Y5, ANGEL3Y 7
MANZANAS 26 Y 27 PUERTO / CAMPANARIO / VIRGEN DEL CORO / MARI: CAMPANARIO 9, 7Y 11, ANGEL 11Y 13

MANZANAS 28 Y 29 VIRGEN DEL CORO/ ELVIRA ZIPITRIA / SANTA TERESA / MARI: VIRGEN DEL CORO 10 ACC

MANZANAS 30Y 31 P DEL MUELLE/ MARI / PASEO DE LOS CURAS / MONUMENTO A MARI: MUELLE 3,9A15Y 19
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En relacion con las cubiertas planas, el plan especial propondra una regulacion consistente en
lo siguiente:

e En las correspondientes Normas Particulares de los elementos protegidos que presenten
cubiertas planas, se excluird de la proteccion dichas cubiertas, posibilitando de forma
general sus sustitucién por cubiertas inclinadas con las limitaciones que establezca el plan
especial

e En el caso general, el plan especial regulara la posibilidad de sustituir las cubiertas planas
actuales por cubiertas inclinadas que resuelvan los problemas de estanqueidad, recogida
de aguas, aislamiento térmico, y elementos descollantes, evitando al mismo tiempo la
materializacidon de nueva edificabilidad urbanistica y de escalonamientos adicionales de la
silueta construida: Eso se conseguira, en gran parte, limitando la altura adicional de las
cumbreras a costa de reducir la pendiente de las nuevas cubiertas inclinadas.

e En algunos pocos casos, coincide la existencia de cubiertas planas con la presencia de
elementos construidos, normalmente ligeros y/o de materialidad precaria, que invaden las
terrazas de retranqueo de las ultimas plantas y cuya desaparicion es deseable desde el
punto de vista de la imagen del patrimonio edificado protegido: En esos casos, se regulara
de forma muy limitativa la posibilidad de recuperar la edificabilidad materializada en esos
elementos afiadidos bajo la nueva cubierta inclinada, condicionandose la autorizacion de
sustitucidon de cubierta plana por cubierta inclinada, naturalmente, a la eliminacién de
dichos elementos.

e Normalmente, las cubiertas planas incumplen las exigencias de aislamiento térmico
actualmente reguladas para la nueva construccidén y para las reformas que afectan a la
envolvente; Ademas, hacen que elementos de las instalaciones que normalmente deben
situarse por encima de la ultima planta habitable queden vistas, o que las cajas de los
necesarios ascensores resulten descollantes. En este contexto, el plan especial debe
considerar si resulta oportuno obligar a la reconversidén de las cubiertas planas existentes
en cubiertas inclinadas, o a la sustitucion de las primeras por las segundas, cuando se
plantean determinadas reformas de cierta envergadura en los edificios de vivienda
colectiva (cuando la disposicién de un ascensor accesible obliga a prolongar el hueco por
encima de la cubierta plana existente, o cuando las necesidades de un establecimiento de
uso terciario obligan a disponer determinada maquinaria en cubierta, etc.) Tal
obligatoriedad, en caso de establecerse, quedara regulada de forma pormenorizada en la
correspondiente Ficha oNorma Particular de la parcela en cuestién.
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VIL1.07 e, ORDENACION DE LAS PARCELAS 5, 6, 7 Y 8 DEL PASEO DEL MUELLE
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El Decreto 68/2019 no contempla la sustitucion formal de las antiguas parcelas
correspondientes a los nUmeros 5, 6, 7 y 8 del Paseo del Muelle por la nueva parcela Unica que
se cred mediante la reparcelacién aprobada en el afio 2018 y su correspondiente inscripcidn
en el Registro de la Propiedad. El Decreto no protege las parcelas correspondientes a los
nuimeros 5y 6, pero adscribe las parcelas correspondientes a los numeros 7 y 8 al grado de
proteccion morfoldgica. Sin prejuzgar la posibilidad formal de hacerlo, esta determinacidon del
Decreto 68/2019 entra en conflicto con la reordenacién de las referidas parcelas que regulé la
modificacién del PER-1995 aprobada en el afio 2015, impidiendo que la materializacién de tal
reordenacidn pueda autorizarse y llevarse a cabo. Asi lo ha interpretado la propiedad de la
referida nueva parcela Unica, que ha recurrido judicialmente la aprobacidon del Decreto
68/2019, sin que a la fecha de redactar este borrador pueda aventurarse el resultado de tal
procedimiento ni la fecha en la que quedara resuelto de forma definitiva.

El tratamiento establecido por del Decreto 68/2019 en cuanto a la posibilidad de reedificacién
de las parcelas que responden a la direccién postal de Muelle 5, 6, 7 y 8, se deduce de distintos
articulos de su Régimen de Proteccién. Las parcelas 7 y 8 del Muelle se incluyen dentro del
nivel de proteccién morfoldgica (las parcelas 5 y 6 que estan inedificadas, como se ha dicho,
no quedan adscritas a ningun nivel de proteccidn): El nivel de proteccién morfoldgica excluye
de proteccion a la edificacién existente, pero protege expresamente a las parcelas 7 y 8
propiamente dichas. Por su parte, el articulo 6 del “Régimen de proteccion” del referido
Decreto, que se refiere a la parcelacién, tras afirmar el valor y relevancia del parcelario
existente y justificar su proteccién, regula el mantenimiento del mismo de forma muy estricta,
para terminar afiadiendo que “Podrdn admitirse unicamente, la definicion volumétrica que sea
compatible con la estructura urbana histdrica de la Parte Vieja y del Muelle”. Se trata de una
determinacidn que se establece segun la férmula de excepcidn a la regla general, y que puede
interpretarse que afecta al caso de Muelle 7 y 8, aunque sin llegar a dar cobertura a la
actuacién prevista en la modificacion del PER-1995 del afio 2015, ya que ésta conlleva la
modificacién radical del parcelario preexistente (no solo de las parcelas 7 y 8 adscritas a
proteccion morfoldgica, sino también de las parcelas 5 y 6 que carecen de proteccion).

En este contexto, y con independencia del juicio sobre su grado de acierto y el grado de
consenso que suscitd en su momento como para quedar recogida en una Modificacién del
PGOU aprobada, la ordenacién de 2015 no resulta compatible con las determinaciones del
Decreto 68/2019 que han de entenderse prevalentes. Un plan especial que debe someterse a
la aprobacién de la autoridad competente en materia de Patrimonio Cultural debe desarrollar
y no contravenir el régimen de proteccidn establecido por el Decreto que en su momento esté
en vigor. Por dicha razdn se entiende que debe omitirse aqui toda discusidon en torno al
conflicto suscitado entre lo establecido por el referido Decreto y lo establecido por la
Modificacién del PGOU de 2015 vy tratar de articular un régimen de proteccidn y una solucién
de ordenacién que cumplan con lo establecido. En esta linea, atendiendo al régimen de
proteccion vinculante establecido, se hacen las siguientes consideraciones previamente a
proponer la reordenacién de ese entorno:
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e Ladistancia que hay desde el frente de los edificios actualmente existentes en las parcelas
7 y 8 hasta el muro de mamposteria que delimita por el sur las parcelas 5y 6, es de apenas
7,3 m: La minima separacion necesaria entre dos edificios para que se cumplan las
exigencias de ventilacidn e iluminacién, unidos a la consideracién de lo que debe ser un
fondo edificable minimo razonable, hace imposible plantear a dia de hoy dos lineas de
edificacién enfrentadas en ese entorno: Las parcelas 5 y 6 no podrian reedificarse por
encima de la rasante de implantacidn de los edificios existentes en las parcelas 7 y 8, sino
gue solo podrian acoger una edificacién semienterrada por debajo de dicha rasante

e La edificacidon existente en las parcelas 7 y 8 se adosa a la muralla, interrumpiendo la visidn
de su alzado y de su arranque en el terreno’. La distancia entre el frente de la edificacion
actualmente existente y la muralla es de en torno a 8,7 metros: Si se considera necesaria
una anchura minima de separacidn entre nueva edificacién y muralla no menor de 3-4
metros (tanto para procurar unas condiciones de ventilacidn e iluminacién minimas a las
nuevas viviendas como para que la nueva edificacidon no afecte al monumento), la crujia
disponible (en torno a 4-5 m), resultaria insuficiente para implantar nueva edificacion.

e La accesibilidad universal sin barreras, digna y no discriminatoria, a la edificacion
preexistente en las parcelas 7 y 8, o a la que las sustituya en su dia, solo puede resolverse,
como por otro lado es preceptivo, a través de las parcelas 5 y 6.

Estas tres constataciones (las parcelas 5 y 6 no pueden reedificarse por encima de la rasante
de implantacion de los edificios situados sobre las parcelas 7 y 8 sino solo de forma
semienterrada, las parcelas 7 y 8 no resultan re-edificables si se pretende que la edificacién se
separe de la muralla, y la accesibilidad universal a la edificacion de las parcelas 7 y 8 solo
puede resolverse a través de las parcelas 5 y 6), conduce a plantear la necesidad de dar una
solucidn conjunta a la reedificacion de las cuatro parcelas (si bien, ha de ser una solucidn
diferente a la de 2015 y que cumpla el régimen de proteccién establecido); A este efecto, se
hacen las siguientes consideraciones:

e Desde el punto de vista de la proteccién de la parcelacion, hay que tener en cuenta lo ya
dicho respecto a que el Decreto 68/2019 protege las parcelas 7 y 8 a las que adscribe el
nivel de proteccién morfoldgica. Para dicho nivel, el articulo 27 del Régimen de proteccidn
del Decreto 68/2019, establece literalmente que “La parcela deberd de ser mantenida en
las condiciones de forma y dimensiones que se encuentre con la salvedad de las posibles
alteraciones que establezca el planeamiento urbanistico que desarrolle este Régimen de
Proteccion, entendida unicamente como pequefias correcciones tendentes a mejorar la
definicion de la via publica.”

1 Si bien es cierto que la vision posible es una vision limitada, bien a través de fotografias aéreas, o desde el Paseo
de los Curas (mirando hacia abajo), o desde las fachadas traseras de los edificios privados del Paseo del Muelle, el
propésito de liberar la muralla de edificacidon adosada carente de interés histérico o patrimonial como es el caso,
es algo que conviene a su proteccion y a su puesta en valor, y de la misma manera que el plan especial debe hacer
un esfuerzo normativo para que se vayan suprimiendo todos los cobertizos y casetas que se adosan actualmente
a la muralla tras los edificios 9 a 19 del Paseo del Muelle, parece sensato que establezca una ordenacion para el
caso de sustitucidn de las edificaciones existentes (no protegidas) que libere a la muralla de edificacion adosada.
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e El mismo articulo 27 del “Régimen de Proteccidon” Del Decreto 68/2019, establece para las
parcelas adscritas al nivel de proteccion morfoldgica la posibilidad de “cambio de las
alienaciones zagueras, en los casos en que exista alguna modificacion de anchura de

patio”; En este caso, resulta preciso, no modificar, sino crear el “patio trasero”, aunque
vaya a ser un suelo publico, para poner en valor la Muralla y, puede interpretarse que por

lo tanto, los cambios de alineaciones asociados también serian autorizables.

e Al mismo tiempo, el Decreto no protege en ninguna medida las parcelas 5y 6 que, por lo
tanto, pueden incluso ser eliminadas.

Los problemas de fondo edificable para separar su edificacidon de la Muralla y los problemas de
accesibilidad sin barreras de la edificacidn que pueda autorizarse en las parcelas 7 y 8 del
Paseo del Muelle, se resuelven si se recrece el fondo de las mismas hasta el muro de
mamposteria que delimita el espacio publico del Paseo del Muelle, de manera que puedan
disponer de accesibilidad directamente desde la via publica y no a través de otras parcelas: Si
el Decreto permite alterar la forma de las parcelas de proteccién morfoldgica para mejorar la
definicion de la via publica, se interpreta que también debe permitirlo para mejorar las
condiciones de accesibilidad universal de las viviendas y, especialmente, para la puesta en
valor de monumentos protegidos relevantes, como es en esta caso la Muralla de Spanocci.
Ademas de las posibilidades que formalmente da el régimen de proteccion, ha de considerarse
la percepcidn que realmente se tiene de la parcelacidn existente: La vision desde los muelles
ofrece una imagen conjunta de la edificacidn de las parcelas 7 y 8 y del espacio inedificado que
gueda delante de ellas hasta el muro de mamposteria, obviando la existencia de las parcelas 5
y 6 : Desde este punto de vista, la incorporacién de las no protegidas parcelas 5y 6 a las de
protecciéon morfoldgica 7 y 8, no altera en nada la imagen proyectada, y se argumenta, como
se ha explicado, en dos razones de peso: Poner en valor la Muralla (separando de ella la nueva
edificacién), y dotar de la posibilidad de accesibilidad universal a la nueva edificacién.
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En este punto, parece que las opciones tedricas de reedificacion de las parcelas 7 y 8
“ampliadas” a costa de las parcelas no protegidas 5y 6, son basicamente dos:

e Prolongar hacia el este (hasta el nimero 3 bis), la sucesidn de edificios aporticados que van
desde el n2 15 hasta el n2 9 del Paseo del Muelle.

e Prolongar hacia el oeste la edificacién existente en el nimero 4 del Paseo del Muelle.

La primera de las opciones, aunque generaria un espacio de mayor anchura frente a la Muralla
y dispondria de una guia tipolégica clara y totalmente integrada en el entorno histdrico,
implicaria una ocupacién de suelo publico con edificacidn no publica y un estrangulamiento del
Paseo del Muelle, algo no aceptable desde presupuestos urbanisticos y/o de proteccion del
espacio publico. La segunda opcidon permite mantener el plano del muro de mamposteria
(incorporado a la nueva edificacion) y el retranqueo (aunque menor) de la edificacion situada a
la rasante mas elevada, sin invasion del suelo publico preexistente, al que se le afiadiria
ademas una nueva franja tras la nueva edificacidn al pie de la Muralla: Esta opcidén conlleva
una doble continuidad de preexistencias que la sustenta (la del muro de mamposteria que
también puede leerse como coincidente con el fondo del porche de los nimeros 9 a 15 del
Paseo del Muelle, y la de la edificacidon existente en el nimero 4), y permite reproducir,
renovada pero esencialmente igual, la imagen actual de la edificacién sobre-elevada y en
segundo plano; Por todo ello, y a expensas de la opinidn que merezca al organismo del
Gobierno Vasco a quien corresponde dar el visto bueno vinculante, este “borrador” del plan
especial propone la referida solucion.

En la pagina siguiente se incluye un grafico que muestra la reordenacién que se propone en
sus aspectos basicos: El Plan Especial debera detallar esta reordenacion, regular los materiales,
acabados y directrices compositivas que garanticen la integrabilidad de la nueva edificacién en
el conjunto. Baste ahora decir que la edificabilidad que podria obtenerse es sensiblemente
menor que la ordenada por el PGOU de 2015, y que se pasa de algo mas de 1.300 m2t a poco
mas de 1.000 m2t, de los que los 240 m2t situados en la planta baja solo dispondrian de un
frente practicable, quedando enterrada esta planta por su fondo y por sus lados cortos; La
planta primera si podria disponer de ventanas a media altura frente a la muralla. A ello debe
afiadirse que, con toda probabilidad deberd regularse el mantenimiento de la imagen del muro
de mamposteria, lo que conllevara la limitacién del nimero y tamario de los huecos que vayan
a poderse abrir en dicho frente. Toda esta regulacidn, grafica y escrita, quedaran recogidas en
la Norma Particular de la correspondiente parcela urbanistica de zonificacién pormenorizada
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VI.1.08 .....coveeeencnnnnnnns SENALAMIENTO DE ELEMENTOS DEGRADANTES MAS IMPORTANTES

El Plan Especial debe concentrar su esfuerzo normativo en resolver la gradual eliminacién de
los elementos degradantes que tienen un peor efecto en cuanto a la puesta en valor de los
elementos protegidos del Conjunto Monumental. Como tales se han identificado varios
grupos:

Construcciones adosadas a las murallas

Conductos de extraccién de humos adosados a fachadas exteriores
Construcciones que invaden las franjas de retranqueo
Construcciones inadecuadas en la via publica

Elementos de las instalaciones y Cableado por fachada®

Toldos

Reflexidn sobre las Escuelas de Urgull

Nowuhkwne

En las paginas siguientes se explica la naturaleza y alcance de estos elementos, que quedaran
sefialados en la Norma Particular de cada parcela, y cuya eliminacién planteara el plan especial
con la modulacién que proceda y resulte posible.

! Se entienden incluidas en este epigrafe las antenas de gran altura detectadas en el ambito del Plan

Especial, que también deberan ser objeto de regulacion; Se trata de las existentes sobre la cubierta
del Teatro Principal y del edificio residencial Muelle 1
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CONSTRUCCIONES ADOSADAS A LAS MURALLAS

En la parte trasera de los edificios de vivienda existentes en el paseo del Muelle hay diversas
construcciones que se adosan a las murallas, fundamentalmente a la de Spanocci, aunque
también a la de los Reyes Catélicos en el punto en el que confluyen ambas murallas. Deben
distinguirse dos situaciones: Cuando se trata de construcciones auténomas y separadas de los
edificios principales, y cuando son los mismos edificios principales o sus extensiones.

Cuando se trata de edificios principales o sus extensiones que se adosan a las murallas, debe
considerarse la reversibilidad o irreversibilidad de esta situacion, entendiendo que se trata de
situaciones irreversibles aquellas en las que la eventual regulaciéon de retiros de la planta
implicaria una reduccién de la edificabilidad no compensable dentro del perfil preexistente; En
este caso puede considerarse que se encuentran los edificios protegidos de Muelle 1, 2y 3

61



PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO MONUMENTAL DE LA PARTE VIEJA Y EL PUERTO DE DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
BORRADOR (IMEEIMIORIA) «...outuitrieiaeire st ettt s tes s sttt et s e s st et et st st ses et MAYO 2021

Al mismo tiempo, se dan casos de extensiones de edificios principales adosadas a las murallas
en los que esta circunstancia si puede ser reversible en caso de sustitucién o renovacién de los
mismos: Para esa eventual renovacidn o sustitucidn (voluntaria), si podrian adoptarse
alineaciones nuevas que resolvieran esta circunstancia y, al mismo tiempo, encerraran una
edificabilidad de valor equivalente al de la preexistente (bien por su cuantia, bien por su mayor
cualificacion): Para tales casos, el Plan Especial regulard la forma en la que la referida
reedificacion podra llevarse a cabo. Los edificios existentes en las parcelas 7 y 8 del Muelle son
uno de estos casos, que ha sido tratado de forma especifica; También responden a las
circunstancias sefialadas los edificios existentes en los nimeros 18 (parte este), 19 y 20 del
Paseo del Muelle:

El Plan Especial establecera los pardmetros basicos de la reordenacién y el mecanismo de
gestidn necesario para la reversion al dominio publico del suelo previamente ocupado, a modo
de una ordenanza de sustitucién voluntaria, dentro de la correspondiente Ficha o Norma
Particular, determinando la previa formulacién de un Estudio de Detalle para pormenorizar
todos los parametros inherentes a la solucion planteada.
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El caso mas frecuente, sin embargo, el de las construcciones auténomas, muchas veces de
materialidad precaria, que a lo largo del tiempo se han ido adosando al pie de la muralla sobre
suelo publico:

El Plan Especial declarara fuera de ordenacion todos esos elementos, impidiendo su
renovacion o mejora y regulara los momentos en los que la demolicidon de los mismos serd
exigible.

63



PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO MONUMENTAL DE LA PARTE VIEJA Y EL PUERTO DE DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
BORRADOR (IMEEIMIORIA) «...outuitrieiaeire st ettt s tes s sttt et s e s st et et st st ses et MAYO 2021

CONDUCTOS DE EXTRACCION DE HUMOS ADOSADOS A FACHADAS EXTERIORES

El estudio del tejido edificado de la Parte Vieja y el Puerto desvela que existe un nimero de
conductos de extraccién de humos de gran dimension que discurren por el exterior, adosados
a fachadas protegidas, algo que no ocurre en el resto de la ciudad, ya se trate de edificios
protegidos o de edificios no protegidos. Se comprende que responden a las necesidades y al
cumplimiento de las exigencias normativas que concurren, de los establecimientos,
normalmente de hosteleria, pero su resolucidon a costa del incumplimiento del régimen de
proteccion que concurre no es aceptable: son claramente elementos degradantes. Tampoco se
conoce una normativa urbanistica que los permita. Se considera que su aparicion es una
consecuencia mas de la falta de renovacién de la edificacion, lo que ha impedido disponer los
conductos necesarios por el interior de las edificaciones como corresponde; En todo caso, el
plan especial no puede hacer otra cosa que declararlos fuera de ordenacién y regular el
momento en el que su eliminacidn sera obligatoria, con las consecuencias menos traumaticas
posibles para los establecimientos afectados:
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CONSTRUCCIONES QUE INVADEN LAS FRANJAS DE RETRANQUEO

El estudio en detalle del tejido residencial construido de la Parte Vieja y el Puerto han
permitido identificar diversos casos, afortunadamente no muy numerosos, de invasiones de las
terrazas de retranqueo por construcciones ligeras o precarias, tejavanas, etc... Estos
elementos, la autorizacidon de cuya construccidn no consta, asi como tampoco la existencia de
normativa urbanistica que los ampare, distorsionan la imagen de las cubiertas y perfiles del
conjunto, y su consolidacion no puede ser establecida por el plan especial, ni siquiera en el
contexto de una consolidacidon general de los perfiles existentes. De momento, se han
identificado los siguientes casos:

Puerto 15 (Galeria acristalada en edificio con cubierta plana) / San Lorenzo 2 (tejavana abierta)

Pescaderia 6 (edificio con cubierta plana)

Ifigo 5 (edificio con cubierta plana)
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Boulevard 18 (parte trasera que da a Embeltran)

Fermin Calbetdn 21 (edificio con cubierta plana)

Mavyor 3 (cubierta plana en fuerte retranqueo)

Sarriegi 3 (Es un caso singular: El proyecto de Lucas Alday de 1923 no planteaba el retranqueo
de la planta 43, que sin embargo se llevd a cabo porque el edificio contiguo era entonces mas
bajo; Luego se autorizd un levante en ese edificio (San Lorenzo 17) y el retranqueo de la planta
42 de Sarriegi 3 perdid su razdn de ser, habiéndose revertido en época muy posterior mediante
una construccién ligera que empeora la propuesta del proyecto inicial de Alday de 1923.
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CONSTRUCCIONES INADECUADAS EN LA ViA PUBLICA

Se ha detectado también un nimero afortunadamente reducido de ocupaciones de la via
publica con construcciones de la denominada “arquitectura ligera” cuya existencia perjudica la
configuracién de los espacios sobre los que gravitan y la percepcién de los edificios protegidos
a los que se adosan. El caso mds grave es el que se produce en la entrada de la Plaza de la
Trinidad desde la calle 31 de Agosto, con tres elementos, dos privados y uno publico, que
invaden la plaza: El Ayuntamiento debe reubicar los aseos alli instalados, y las ocupaciones de
suelo publico por “veladores” autorizadas, no deberdn renovarse una vez expirado el plazo de
la concesién. La Plaza de la Trinidad presenta varios aspectos que deben redefinirse, siendo
éste es uno de ellos: el Plan Especial establecerd los pardmetros y condiciones necesarias para
la puesta en valor de dicha plaza, debiendo estudiarse la conveniencia o no de derivar una
mayor pormenorizacién a la formulacidn ulterior de un Estudio de Detalle especifico.

Asimismo, se ha detectado una ocupacion de suelo
publico autorizada en Muelle 15 cuya configuracion
excede de lo que pudiera considerarse un toldo, ya
que dispone de pies derechos anclados al pavimento
y cierre lateral. Ocurre que este elemento se situa
en la entrada del pértico corrido que discurre en la
plana baja de los edificios situados en los nimeros 9
a 15 del Paseo del Muelle, interfiriendo gravemente
en la precepcion de la seccién que ordena el
conjunto. Al igual que ocurre con las concesiones
situadas en la entrada de la Plaza de la Trinidad, no
debe renovarse una vez expirado el plazo concedido
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REFLEXION SOBRE LAS ESCUELAS DE URGULL

En esta fase de “borrador” del Plan Especial, ha parecido oportuno hacer una reflexion sobre
las Escuelas de Urgull: Por mas que el paso del tiempo pueda haber acostumbrado al ojo
ciudadano a la presencia del edificio, y sin perjuicio de que el propio edificio, dejando al
margen recientes reformas cosméticas, presente una cierta calidad y una cierta coherencia con
la época en la que fue construido (mediados de los afos treinta del pasado siglo), su presencia
no deja de constituir una anomalia en relacion con la imagen del casco histdrico, con la muralla
de Spanocci y con la visién del monte Urgull. El Decreto 68/2019 que declara el Conjunto
Monumental no lo protege, pero tampoco lo incluye en la categoria de “elemento
discordante”. Por otro lado, es indudable que, como dotacién escolar, presenta problemas de
accesibilidad universal y de accesibilidad para carga y descarga, amén de severas limitaciones
en cuanto a sus posibilidades de crecimiento y de adaptacién a las cambiantes necesidades de
la funcion docente.
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Simultaneamente, el colindante Convento de Santa Teresa, parcialmente destinado ya a
equipamiento publico (Instituto Vasco de Arquitectura) ha perdido recientemente su uso
religioso privado, quedando vacante su parte alta; En esa parte alta se incluye no solo la
edificacién de la Iglesia y el patio, sino también los huertos escalonados situados entre la
edificacién histérica y el monte. Una circunstancia que no debe dejar de tenerse en cuenta es
que, a diferencia de la parcela en la que se encuentran las Escuelas de Urgull, la parcela del
Convento de Santa Teresa dispone de acceso rodado desde la calle Elvira Zipitria (se trata de
un acceso rodado limitado por la propia configuracién de la calle y por el caracter basicamente
peatonal del entorno del que parte, pero capaz para dar un servicio auxiliar del que las
actuales escuelas carecen). En este contexto, la mera tipificacion como “elemento degradante”
del edificio de las Escuelas de Urgull no parece una opcidn aceptable a integrar en el plan
especial, pero si puede serlo el estudio de las posibilidades de incorporacién del suelo vacante
tras la iglesia del convento (huertas) a la parcela de la dotacién escolar (incluso podria
considerarse también la integracién de la “casa del guarda” a la dotacion docente) , y el tanteo
de la capacidad de la parcela resultante para asumir nueva edificabilidad dotacional de forma
ordenada y respetuosa con el entorno histérico protegido. No se trataria de ampliar la parcela
escolar para meramente resolver las carencias y necesidades de la dotacién docente, sino de
estudiar las posibilidades que ello ofrece de adecuar la imagen de la edificacidon necesaria para
dicha dotacion al entorno protegido, paliando la agresividad de su actual impronta por una
solucidon mas integrada en el monte y en el perfil histérico de la Parte Vieja y el Puerto. La
actuacién podria conllevar la puesta en valor del tramo norte de la Muralla de los Reyes
Catdlicos y la apertura del Convento de Santa Teresa al Paseo de los Curas.
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VE 1,09 ittt sssssan s sasssssssass s ssssns s sesassnsns TRATAMIENTO DE LOS PATIOS

En la parte Vieja y el Puerto se han localizado en torno a 90 patios sin incluir en este computo
los patinejos exclusivos de un edificio que, habitualmente, disponen de cubiertas trasltcidas.
La gran mayoria de ellos, aunque sirvan a huecos de edificios distintos, son muy pequefios y
responden a la acepcion comun de patios de luces; Salvo una excepcion a la que se hard
referencia mas adelante, se encuentran construidos en planta baja.

Solo cuatro de estos patios podrian ser considerados como patios de manzana por ocupar una
zona central de la correspondiente y por servir a un numero relevante de las parcelas y
edificios que la compone; Se trata de los situados en las siguientes manzanas:

Boulevard-Narrica-Embeltran-San Jerénimo (parte este de la manzana)
Embeltrdn-San Jerénimo- Fermin Calbetén-Mayor

Fermin Calbetdén- San Jerénimo-Puerto-Mayor

Fermin Calbetén-Mayor-Puerto-Campanario

PwnNnpRE

IMAGENES DEL PATIO EXISTENTE EN LA MANZANA “FERMIN CALBETON- SAN JERONIMO-PUERTO-MAYOR”

Ademads, hay otros patios, normalmente estrechos y alargados, a los que vierte un cierto
numero de edificios independientes, aunque solo los de una parte de la correspondiente
manzana; Son los siguientes:

San Lorenzo 4, 6, 8 / Fermin Calbetén 7,9

Fermin Calbetén 10, 12 / Pescaderia 6, 8

Fermin Calbetén 4,6 / pescaderia 12

Esterlines 2, 4, 6 / Fermin Calbetdn 15, 17, 19
Juan de Bilbao 8, 10, 12 / 31 de Agosto 11, 13, 15

uhwnN e
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IMAGENES DEL PATIO EXISTENTE EN LA MANZANA “SAN LORENZO 4, 6, 8 / FERMIN CALBETON 7,9”

Hay un patio de luces que no pertenece a ninguna de las dos categorias anteriores, cuyas
fachadas interiores presentan una factura esmerada (aunque estan en parte muy alteradas),
propia de fachadas exteriores; Se trata del que comparten los edificios existentes en 31 de

Agosto 38 y 40:

A continuacidn se reproduce el plano de planta de la Parte Vieja y el Puerto en el que se
sefialan estos 87 patios
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La situacion de alarma sanitaria por el COVID-19 ha impedido hacer visitas a los distintos patios
compartidos que encierran algunas de las manzanas del tejido residencial de la Parte Vieja. A
expensas de hacer esas visitas cuando ello sea posible, el conocimiento de los mismos que se
tiene en estos momentos no apunta a la existencia de suelos publicos en su interior, lo que se
dice sin perjuicio de que en el plano catastral se traman con el color gris propio de los suelos
no privados parte de dos de ellos (Los de las manzanas “Bolulevard-Narrica-Embeltran-San
Jeronimo” y “Embeltran-San Jerénimo-Fermin Calbeton-Mayor”)

El Decreto 68/2019 contiene en su “Régimen de Proteccién” el articulo 12 que considera los
patios como espacios urbanos siempre que no estén construidos, lo que no es el caso de los
existentes en el ambito '. No resultan aplicables las determinaciones de su articulo 16
referidas a las plantas bajas, que estan construidas, pero si las que se refieren a las plantas
altas. Asi, el plan especial consolidara la configuracion de dichos patios, de sus fachadas y de su
ocupacidn en planta baja, reguldndose los siguientes aspectos:

e Con caracter general no se protegeran las fachadas que den a los patios, sefialandose las
excepciones (como 31 de Agosto 38 y 40) en las correspondientes normas particulares.

e Salvo los existentes, no se permitiran vuelos abiertos ni cerrados que den a los mismos (En
casos de reforma de dichas fachadas no se permitiran nuevos vuelos ni ampliaciones de los
preexistentes, y en casos de sustitucion o reforma integral de la edificacién existente, se
exigird la configuracién de fachadas planas, sin vuelos de ningun tipo, salvo los de aleros).

e Se exigirda un acabado revocado pintado en color blanco de todos los cerramientos,
preservandose vistos los elementos de silleria existentes.

e Se prohibira la instalacidon de cubiertas y cualquier clase de elementos fijos (salvo los de
cerramiento perimetral) sobre las cubiertas (normalmente planas) de las extensiones de
los locales de planta baja consolidadas o autorizadas en el interior de los patios.

e Se prohibira la expulsién de humos o ventilacidn directa de los establecimientos de planta
baja a los patios, admitiéndose en cambio, la disposicidon de conductos adosados a fachada
para expulsar humos vy el aire de ventilacién por encima del plano de las cubiertas; Se
regulara la forma en que dichos conductos habran de salvar, atravesar o sortear los aleros.

e Se autorizard la toma de aire para ventilacion y las aperturas para iluminacién natural
(cenital o en fachada) de los establecimientos de planta baja, con la condicién de que no se
genere contaminacién acustica (ruidos, vibraciones), ni visual (luminica) en dichos patios.

e Se prohibira la atencidn al publico, estancia y consumo en espacios abiertos a los patios.

Lo que se dice sin perjuicio de que se confirmen las salvedades de presencia de suelos publicos en
el interior las dos manzanas sefialadas en el plano catastral y que no se trata de una errata
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VI.1.10 ............ ELEMENTOS DE LAS INSTALACIONES Y CABLEADO EN FACHADAS PROTEGIDAS

La profusion de cableado y aparataje de instalaciones de suministro eléctrico y de
telecomunicaciones en las fachadas de las casas de la Parte Vieja es algo conocido y que viene
de antiguo. En numerosas ocasiones, ese cableado se separa de la fachada para superar el
alero, contindia apoyado en la cubierta y avanza por los patios interiores. En el Anexo XXII
(elementos discordantes) de los “Trabajos Previos”, al que se remite desde aqui, se recogen
ejemplos ilustrativos de esta situaciéon que puede calificarse de generalizada. No consta que
haya estado nunca en vigor una norma que contemple o tolere la disposicion de elementos
vistos de las instalaciones privadas sobre las fachadas de los edificios que dan sobre la via
publica. En cambio, en la Parte Vieja concurren normas establecidas en distintas figuras
regulatorias que lo prohiben de forma expresa, como las siguientes:

1. DECRETO 68/2019 / articulo 14: “Se procederd a la paulatina canalizacién subterrdnea de
todas las redes de instalaciones técnicas de servicios urbanos, no autorizdndose, en ningun

caso, la_existencia de lineas superficiales o aéreas(..) tendrd cardcter de afadido
degradante cualquier invasion, volada o no, a excepcion de los aleros de las edificaciones y
las expresamente autorizadas en el presente Régimen de Proteccion o el planeamiento que

lo desarrolle”. Véase que no solo no autoriza la disposicidon de nuevas instalaciones sobre
fachadas, sino que ni siquiera autoriza su existencia, lo que se refiere a la situacién actual.

2. LPCV 6/2019 / articulo 50: (Titulo VII. Del régimen especifico de proteccion de los bienes
culturales en funcién de su tipologia / Capitulo I. Del régimen especifico de proteccidn de
los bienes culturales inmuebles, entre los que estan los conjuntos monumentales), se titula
“Prohibicion de instalacion de elementos que originen contaminacion visual o acustica
sobre los bienes culturales” y dice. “1. A los efectos de esta ley, se entiende por
contaminacion visual toda interferencia que genere una percepcion invasiva sobre un bien

cultural protegido impidiendo, dificultando o distorsionando su contemplacion y
degradando sus valores contextuales (...) 2. En el expediente de los bienes inmuebles
inscritos en los registros de la CAPV del patrimonio cultural vasco se especificardn los
elementos generadores de contaminacion visual y acustica: construcciones, instalaciones,

rotulos o sefiales, mobiliario urbano, actividades o cualquier otro elemento que sea
generador de contaminacion visual o acustica. 3. El Gobierno Vasco y las diputaciones

forales fomentardn la eliminacion de la contaminacion visual o acustica que afecte a los
bienes culturales protegidos por esta ley.

3. PER-1995 / articulo 53 (y 89): “Queda prohibida la instalacién de conducciones eléctricas y
telefénicas aéreas adosadas a las fachadas de los edificios catalogados, asi como la

instalacion de antenas, torretas y demds elementos sobre las cubiertas de los mismos. Los
elementos instalados en fachadas y cubiertas de edificios catalogados, asi como los
situados de manera visible en entornos de Bienes Culturales y en espacios catalogados
deberdn ser retirados en un plazo mdximo de dos afios a contar desde la fecha de

aprobacion definitiva del presente Plan. Estas obras deberdn ser ejecutadas por las
Compaiiias suministradoras” Debe tenerse en cuenta que ese plazo expird en 1977,y que
la practica totalidad de los edificios de la Parte Vieja y el Puerto estdn hoy en dia
“catalogados”.
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4. ORDENANZAS DE EDIFICACION DE 1999 / articulo 15 (Homogeneidad en el tratamiento
exterior de las edificaciones - Parcelas “a”): “No se autorizan en fachada las antenas de
telecomunicaciones, calderas, calentadores, armarios, unidades de acondicionamiento de
aire, ni siquiera redes de distribucion de instalaciones, salvo cuando sea estrictamente
necesario por imposicion legal” Debe recordarse que las Ordenanzas de Edificacion de
1.999 son de aplicacién solo subsidiaria en las parcelas “a.100 de asentamientos antiguos”
(hoy en dia equivalentes a las parcelas “a.10 residencial de casco antiguo”) y en las areas
“afectadas por “planes especiales de proteccidon”, como es el caso de Parte Vieja y Puerto.

5. PGOU-2010: El art. 33.2.3 (Régimen general de edificacidn, uso y dominio de las parcelas
“a.10 Residencial de casco antiguo” / 2.3.- Condiciones reguladoras de la forma de la
edificacién), remite a la ordenacién pormenorizada (en este caso el PER-1995); El art. 122
(Proteccidn e integracién ambiental) remite a “las Ordenanzas a que se hace referencia en
el articulo 5” (transitoriamente a las Ordenanzas de 1999 2). Es decir, el PGOU-2010
convalida la prohibicién de disponer instalaciones vistas por fachada establecida por el
PER-1995 y por las Ordenanzas de 1.999.

6. PEPPUC: Aunque no resulte de aplicacién a la Parte Vieja y el Puerto, la necesaria
coherencia normativa obliga a considerar cémo se regula esta cuestidon en el vigente
PEPPUC para el resto de la ciudad. Desde ese punto de vista cabe destacar el articulo
16.2.A.a de las Normas Generales del PEPPUC que, en relacién con las “instalaciones de
servicios” y para los edificios de grado D (equivalente a la proteccién basica del Decreto
68/2019 y LPC 6/2019), establece que “Las fachadas protegidas de las edificaciones
catalogadas no podrdn ser soporte de elementos vistos de las citadas instalaciones,
debiendo adoptarse soluciones que permitan su implantacion en condiciones que no
afecten a dichas partes”. Luego establece dos excepciones a esta restriccidn que se
refieren a las bajantes y a las tapas mimetizadas de las cajas de registro en las plantas
bajas de las fachadas (nada que ver con el cableado y otros elementos).

7. LEY GENERAL DE TELECOMUNICACIONES 9/2014: el articulo 34.5 de la LGTEL-2014, tras
obligar a que se utilicen las canalizaciones existentes subterraneas o interiores a las
edificaciones, permite con caracter general el despliegue de cables y equipos por fachadas
pero con el matiz de “que constituyan redes publicas de comunicaciones electrdnicas y sus
recursos asociados” (lo que no es seguro que sea el caso del tramo de cableado que
suministra a cada edificio privado), y establece la siguiente excepcién relevante: “Los
desplieques aéreos y por fachadas no podrdn realizarse en casos justificados de
edificaciones del patrimonio histdrico-artistico o que puedan afectar a la seguridad
publica”. A este respecto, se interpreta que la reciente declaracion de la Parte Vieja y el
Puerto como Bien Cultural con la categoria de “Conjunto Monumental” y a inclusiéon de la
practica totalidad de los edificios existentes en el ambito dentro de alguno de los grados
de proteccién (especial, media o basica) que establece la vigente Ley del Patrimonio
Cultural Vasco, justifica de forma plena su inclusién como caso en el que el despliegue por
fachada del cableado de instalaciones de telecomunicaciones estd prohibido, no solo por
el Decreto 68/2019 y la LPC 6/2019, sino que por la misma LGTEL-2014.

> la disposicion transitoria segunda del PGOU-2010 establece la vigencia de las Ordenanzas de 1.999 (entre otras),
hasta que se aprueben las nuevas ordenanzas a las que se refiere el articulo 5 de sus NNUU
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Es decir, que tanto el PER-1995, como el PGOU-2010, como el Decreto 68/2019 como la LPC
6/2019 prohiben la implantacion e incluso la mera existencia de instalaciones vistas apoyadas
en las fachadas en la Parte Vieja y el Puerto, al tiempo que el PEPPUC lo prohibe expresamente
en el resto de la ciudad. Por su parte, la Ley General de Telecomunicaciones tampoco ampara
la disposicidon del cableado por fachada cuando no se trata de redes publicas y cuando
concurre, como es el caso, que se trata de “edificaciones del patrimonio historico-artistico”.
Por otro lado, el Plan Especial de Proteccién al que corresponden este “Borrador”, debe
regular obligatoriamente esta cuestidon (no puede omitirla), porque asi lo establece el articulo
13 del Decreto 68/2019 *: Con todo esto, no se concibe que pueda regularse esta cuestion
contraviniendo la prohibicion de la implantacidon de elementos vistos de las instalaciones por
fachada, como exigen tanto el PGOU, como el Decreto 68/2019 como la LPC 6/2019 que son
de observancia obligatoria. El plan especial, por tanto, confirmara y mantendra expresamente
la prohibira la disponer de cableado y elementos de las instalaciones adosados a las fachadas y
qgue queden vistos. Al mismo tiempo, declarard expresamente como elementos degradantes
todos los de las instalaciones (cableado y aparataje) que discurran vistos sobre las fachadas y
cubiertas protegidos, regulando su eliminacién gradual. Respecto a la situacién actual, debera
prohibir toda actuacion tendente a la consolidacion de dichos elementos (Debe interpretarse
gue una instalacién vista por fachada lo sigue siendo aunque se disponga por encima una
canaleta: el cableado puede quedar oculto dentro de la canaleta, pero la canaleta sigue
quedando vista como un elemento ajeno a la configuracién propia de la fachada)
Adicionalmente, el plan especial podra regular y autorizar las intervenciones tendentes a la
supresion de elementos de ese tipo preexistentes en parte o en su totalidad: Asi, cuando se
planteen intervenciones de reforma no integral de la edificacién (reformas parciales)
tendentes a la satisfaccion de las condiciones de accesibilidad universal sin barreras, tales
como la instalacién de ascensores, con o sin modificacidon de las escaleras preexistentes, con
afeccidon a dos parcelas colindantes o a una sola parcela, el plan especial exigira, cuando
menos, la disposicion del patinillo o patinillos necesarios para alojar el cableado de
instalaciones que en cada caso discurra por fachada, debiendo valorarse si, ademas, debe
exigirse en ese momento la sustitucion efectiva de dichos elementos y su desaparicion de las
fachadas protegidas. Naturalmente, toda reforma integral de un edificio protegido
(actuaciones de vaciado y equiparables), conllevard obligatoriamente la eliminacién de toda
instalacion vista por fachadas y cubiertas protegidas. Se podran autorizar también otras
intervenciones que contribuyan a la eliminacién, siquiera parcial, de dichos elementos, tales
como la eliminacidn del cableado que discurre por encima de las plantas bajas, sin que ello
presuponga la consolidacién del cableado y elementos restantes en el tramo de fachada
correspondiente a la planta baja. Por ultimo, la extension de la red subterrdnea publica
existente hasta el interior de los portales de los edificios de vivienda colectiva, se planteara
como uno de los objetivos de la urbanizacion y reurbanizacidn de los espacios publicos.

Deben entenderse incluidas en este epigrafe, como elementos vistos de las instalaciones, las
antenas de gran altura detectadas en el ambito del Plan Especial, que también deberan ser
objeto de regulacion; Se trata de las existentes sobre la cubierta del Teatro Principal y del
edificio residencial Muelle 1.

“el planeamiento urbanistico comprenderd al menos el control de los siguientes aspectos: (...) Las instalaciones

necesarias para telecomunicaciones (...)”
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VELAT ittt snensns s snsssssssssnesssssssnessssesssesns TOLDOS Y CARTELES PUBLICITARIOS

Un estudio realizado por el Ayuntamiento en 2018 sefiala la existencia de 157 toldos en
plantas bajas de la Parte Vieja y 26 en el Puerto®. En gran medida, la profusion de toldos tiene
que ver con la puesta en vigor de la normativa que prohibe fumar en el interior de
establecimientos en los que se produce concurrencia de publico y en los espacios de trabajo en
general (Ley 42/2014); Esto afecta a determinado tipo de establecimientos comerciales, en
especial a los hosteleros y, por ello, la presencia de toldos se da con mas intensidad en las
calles de mayor concentracién de este tipo de establecimientos. Diversa normativa se refiere
a la implantacién de toldos en la Parte Vieja y el Puerto:

1. DECRETO 68/2019: El articulol3 (Determinaciones del planeamiento urbanistico de
desarrollo) establece que, por razén del “especial valor de los espacios urbanos ...”, el
planeamiento de desarrollo (el plan especial de proteccion al que corresponden estos
“Trabajos Previos”), “comprenderd al menos el control de {(...) la colocacion del mobiliario
urbano, incluidos toldos, veladores ...”; ello significa que desde el Decreto se interpreta que
los toldos, entre otros elementos, pueden afectar al valor protegido de los espacios
urbanos. Efectivamente, el articulo 14 (Calles) establece que “Tendrd cardcter de afiadido
degradante cualquier invasion, volada o no, a excepcion de los aleros de las edificaciones”:
la referencia a invasiones “voladas” de las calles solo puede referirse a marquesinas y a
toldos que, por lo tanto, para el Decreto son “afadidos degradantes” (degradantes de las
calles, aungque también hay que tener en cuenta que perjudican la vision de los edificios
protegidos a los que se anteponen, de lo que trata especificamente la LPC 6/2019)

2. LPCV 6/2019: El articulo 50 (Titulo VII “Del régimen especifico de proteccién de los bienes
culturales en funcién de su tipologia”, Cap. | “Del régimen especifico de proteccién de los
bienes culturales inmuebles”, lo que se refiere tanto a los conjuntos monumentales como
a los edificios de proteccidn especial, media o basica), titulado “Prohibicion de instalacion
de elementos que originen contaminacion visual o acustica sobre los bienes culturales” dice
que “1. A los efectos de esta ley, se entiende por contaminacion visual toda interferencia
que _genere una_percepcion invasiva _sobre un bien cultural protegido impidiendo,
dificultando o distorsionando su contemplacion y degradando sus valores contextuales {...)
Con independencia de la precepcion subjetiva del efecto de los toldos en las calles y
edificios del Conjunto Monumental, puede interpretarse que la definicién reglada de
“contaminacién visual” apunta directamente, y entre otros elementos, a los toldos.

3. PGOU-2010 (NNUU): El articulo 33 (Régimen general de edificacién, uso y dominio de las
parcelas “a.10 Residencial de casco antiguo”), en su punto 2.3 (Condiciones reguladoras de
la forma de la edificacién), remite en todo a la ordenaciéon pormenorizada (en este caso el
PER-1995); El articulo 122 (Proteccidn e integracidén ambiental) remite a “las Ordenanzas a

que se hace referencia en el articulo 5” (que transitoriamente son las Ordenanzas de 1999).
Es decir, el PGOU-2010 convalida la prohibicién de disponer toldos en las fachadas de
edificios de “nueva planta” que establece el PER-1995 (art. 69)

* La PPGIPPV calcula que 1/3 de los locales utilizan el espacio publico (y se eleva al 50% en el caso de
establecimientos de hosteleria). Considera que la generalizacion de toldos supone un problema.
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4. PER-1995: El articulo 69 de sus Ordenanzas, se refiere a “fachadas de nueva planta” y
establece que “No se permitird la construccion de otros cuerpos volados o avanzados tales
como marquesinas, retablos o toldos”: esta restriccion no se limita a las plantas bajas v,
por lo tanto puede interpretarse que se refiere a la totalidad de las plantas. Aunque cabe
pensar que lo razonable seria que la misma limitacion se aplicara a las fachadas existentes
(no pueden aducirse razones por las que ello no deba ser asi), la literalidad del texto
articulado podria generar inseguridad juridica de aplicarse a fachadas de edificios que no
fueran de “nueva planta” (Por otro lado, edificios que fueron de nueva planta en su dia,
hoy son edificios consolidados, susceptibles como los demas de ser provistos de toldos)

5. ORDENANZAS DE EDIFICACION DE 1999: El articulo 15 (Homogeneidad en el tratamiento
exterior de las edificaciones), aunque no menciona expresamente los toldos, puede hacer

exigible, a discrecién del Ayuntamiento, la presentacién de un proyecto o documento de
tratamiento integral de la fachada en la que se quiera implantar un toldo (como ocurriria si
lo que se pretendiera es pintar una parte de esa fachada, por ejemplo). Por otro lado, el
articulo 19 (Tratamiento de las fachadas de las “plantas bajas” (Parcelas “a”), se refiere a

las marquesinas, pero no menciona los toldos.

Aunque no resulte de aplicacion a la Parte Vieja y el Puerto, la necesaria coherencia obliga a
considerar cédmo se regula esta cuestion en el PEPPUC para el resto de la ciudad. Asi, el
articulo 16.2.d.a referido especificamente a la implantacién de toldos en la planta baja de
“edificaciones y espacios catalogados”, permite implantar toldos en los edificios en las plantas
bajas de los edificios de grados B, C y D de la tipologia a2-residencial-de-ensanche con las
siguientes condiciones: “Se autoriza su implantacion, exclusivamente, dentro de cada uno de

los huecos existentes. Para ello, los toldos, incluidos sus brazos o soportes, deberdn insertarse

enteramente en cada hueco, prohibiéndose los que abarquen mds de un hueco”.

Por lo tanto, sintetizando la normativa urbanistica general y la de proteccion, tenemos que el
PER-1995 prohibe los toldos en edificios de nueva planta (sin argumentar por qué no regula lo
mismo respecto a los edificios pre-existentes), y las Ordenanzas Complementarias no los
prohiben pero facultan al Ayuntamiento para exigir el tratamiento unitario de cada edificio. El
PGOU-2010 no corrige ni afade nada. Por su parte, el Decreto 68/2019 establece una
definicidon de “afiadidos degradantes” que permite considerar incluidos entre ellos a los toldos,
y obliga expresamente a que el Plan Especial de Proteccion regule su implantacién. La LPC
establece una definicion de “contaminacion visual” que sefiala muy directamente a los toldos
como uno de los elementos que la producen. Por ultimo, el PEPPUC restringe la posibilidad de
implantar toldos en los elementos que cataloga, exclusivamente dentro de cada hueco
existente.
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El Plan Especial de Proteccidon debe regular la implantacion de toldos en la Parte Vieja y el
Puerto (tiene que hacerlo necesariamente porque le obliga el articulo 13 del Decreto 68/2019);
Se interpreta que los toldos que abarcan mas de un hueco (en planta baja o en cualquier
planta) si impiden la percepcion plena del edificio al que se anteponen, al ocultar o dificultar la
visién de la relacidn compositiva de los huecos de las plantas altas con los de las plantas bajas
alrededor de ejes comunes, lo que constituye una de las invariantes propias del tejido
residencial de la Parte Vieja. Desde ese punto de vista, la restricciéon impuesta desde el PEPPUC
relativa a que los toldos solo pueden cubrir un Unico hueco y que no deben excederlo, tiene
todo el sentido. Por otro lado, resultaria incoherente que pudieran implantarse toldos que
abarquen mds de un hueco precisamente en la Parte Vieja y el Puerto, cuando ello esta
prohibido en el resto del patrimonio construido de la ciudad.

Pero la implantacion de todos en las estrechas calles de la Parte Vieja genera ademas otro
problema grave que es la interferencia que suponen respecto a las condiciones de
accesibilidad de los servicios de emergencia, en especial la de los servicios de extincion de
incendios. En el ANEXO XXI de los “Trabajos Previos”, al que se remite desde aqui, se
reproduce un informe del Servicio de Prevencién, Extincidon de Incendios y Salvamentos (SPEIS
o bomberos) de 2.018; Dicho informe analiza la situacién derivada de la proliferacién de toldos
en establecimientos hosteleros y no hosteleros de la Parte Vieja, concluyendo que "pone en
peligro el correcto funcionamiento de los servicios publicos, en especial los de emergencia”, que

"implica la acumulacion de personas (...) al exterior del local", y que "suponen una ocupacion

de la via publica", y reclamando el cumplimiento de las condiciones minimas que al respecto se

establecen desde el Documento Basico DB-SI5 del Cddigo Técnico (“Intervencion de los
bomberos”); Esto implica, cuando menos, una reduccidn severa de los vuelos de los toldos
para respetar un corredor central de 3,5 m de anchura y de 4,5 m de galibo libre de obstaculos
y de trazado recto en el eje de cada calle: Se trata de un requisito que seria no solo ilegal, sino
temerario, no cumplir.

Para terminar de considerar la cuestion, debe tenerse en cuenta que los toldos implantados en
las calles de la Parte Vieja no puede decirse que obedezcan a su funcidn propia de proteccion
del interior de los recintos a los que preceden contra el soleamiento excesivo, sino que
constituyen realmente un mecanismo de ocupacion indirecta de la via publica y, de hecho, una
ampliacion de la superficie util de los establecimientos a los que corresponden, alentando y
posibilitando la estancia y el consumo en el espacio publico, al tiempo que un instrumento de
publicidad e incremento de visibilidad de los establecimientos. En estas circunstancias, parece
obligado que el Plan Especial de Proteccion deba regular la implantacion de toldos limitando,
por un lado, su longitud (dentro de cada hueco) por razén de la proteccidon del patrimonio
catalogado y, por otro, su extensidén o vuelo (respetando los carriles centrales rectos de 3,5 m
de anchura minima), por razén de la seguridad general.
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VI.1.12 ... ELEMENTOS DESCOLLANTES DEL PLANO DE CUBIERTA ASOCIADOS A ASCENSORES

Un tipo de intervencion que se da con cierta frecuencia en el tejido residencial de la Parte Vieja
y el Puerto es la consistente en dotar de ascensor a los edificios que actualmente carecen de
él. Estas intervenciones no son posibles en todos los casos y, cuando lo son, suelen ser de
distinto tipo: La mas sencilla consiste en disponer un ascensor (normalmente de tamano
reducido) en el hueco pre-existente de la escalera; Cuando esto no es posible, se acometen
reformas de la caja de escalera que permiten, modificando la escalera, alojar también un
ascensor en la caja pre-existente; En algunas ocasiones, las intervenciones afectan a dos
edificios contiguos, uniendo sus portales, manteniendo las escaleras en uno de ellos, y
disponiendo el ascensor en la caja de escaleras del otro (previa eliminacién de esa escalera). Se
trata de intervenciones complejas y normalmente muy molestas, pues condicionan, restringen
o incluso anulan temporalmente la movilidad interior del edificio; En las que intervienen dos
edificios, éstos quedan indisolublemente unidos, debiendo formalizarse, ademds, los
documentos civiles que establecen las condiciones de esta unidad, la modificacion de las
cuotas de propiedad, etc. A esta gran problematica intrinseca se le afiade otra que es objeto
de este apartado, y que se refiere a la necesidad que se da en un nimero determinado de
casos, de que la caja del ascensor resulte descollante, en mayor o menor medida, del plano de
cubierta de la edificacion; Ello suele obedecer a dos circunstancias: Por un lado, a la existencia
de viviendas autdnomas en los espacios bajo-cubierta o directamente bajo las cubiertas planas
y, por otro, a la normativa sectorial propia de los ascensores que obliga a disponer de un
espacio por encima de la cabina parada en la ultima planta, para seguridad de eventuales
operarios que se encuentren trabajando por encima de dicha cabina.

Como se ha explicado en apartados anteriores, en esta fase de los trabajos, sin perjuicio de
matizaciones derivadas del desarrollo de los mismos, o de la intervencién de las distintas
instituciones implicadas, se plantea la consolidacién general de las envolventes existentes de
los edificios de vivienda colectiva de la Parte Vieja y el Puerto, asi como la consolidacion de las
viviendas auténomas existentes tanto en los espacios bajo las cubiertas inclinadas, como
inmediatamente debajo de cubiertas planas. Hay que tener en cuenta que, incluso si se
plantearan otras opciones (basicamente dejar fuera de ordenacion tales viviendas fijando los
plazos o los hitos en que éstas deberian desaparecer), resultaria obligado posibilitar que se
dieran todas las condiciones necesarias para que las mismas fueran habitables en los términos
que establece la vigente normativa que concurre.
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Entre esas condiciones de habitabilidad, cobra una especial importancia, especialmente en
relacidn con las viviendas de las ultimas plantas, la cuestion de su accesibilidad universal sin
barreras, debiendo citarse, al menos los siguientes preceptos de la normativa en vigor:

e LEY 20/1997: El articulo 4.4 establece que las condiciones de accesibilidad establecida para
los edificios de nueva planta (sean o no sean edificios y locales de uso publico, ya que
afiade “en los demas casos”) deben cumplirse también en las obras de reforma que
afecten a los elementos relativos a la accesibilidad.

e Real Decreto 505/2007: Su disposicién final quinta (Aplicacién obligatoria de las
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los
espacios publicos urbanizados y edificaciones): “Las condiciones bdsicas de accesibilidad y
no discriminacion para el acceso y utilizacion de (...) edificaciones (...) serdn obligatorias
(...) a partir del dia 1 de enero de 2019 para todos aquellos (...) edificios existentes que sean
susceptibles de ajustes razonables”

e (Cddigo Técnico: El articulo 1.1.2 (Condiciones funcionales accesibilidad entre plantas del
edificio) de su Documento Basico SUA9/ACCESIBILIDAD (Teniendo en cuenta sus
modificaciones sucesivas, incluso el Real Decreto 732/2019, de 20 de diciembre BOE
27.12.2019), establece que “Los edificios de uso Residencial Vivienda en los que haya que
salvar mds de dos plantas desde alguna entrada principal accesible al edificio hasta alguna
vivienda o zona comunitaria (...), dispondrdn de ascensor accesible o rampa accesible |(...)
que comunique las plantas que no sean de ocupacion nula (...) con las de entrada accesible
al edificio”.

Teniendo en cuenta lo anterior, una eventual negativa a la instalacion de ascensores que
procuren las necesarias condiciones de accesibilidad a las ultimas plantas de los edificios en las
que se ubican viviendas solo podria ampararse en una contravencidn no resoluble del régimen
de proteccidon que en cada caso concurra. Esto requiere dos angulos de analisis, uno de
caracter formal y otro relativo al fondo de la cuestion. En cuanto al analisis formal, deben
tenerse en cuenta las siguientes regulaciones:

e Articulo 8 Decreto 68/2019 de declaracién del Conjunto Monumental (Obras de reforma
y sustitucion): “Los ascensores se resolverdn con soluciones que no precisen la construccion
de casetones que se eleven sobre el perfil de cubierta”. El referido articulo 8 se refiere a
obras de reforma y sustitucidon y nueva planta “En tanto no sea aprobado el planeamiento
urbanistico adaptado”, es decir, que El Plan Especial de Proteccién podria llegar regular tal
cuestion en un sentido diferente. En todo caso, esta determinacion se contiene en el
punto g) del referido articulo 8 que de forma expresa se refiere al “caso de parcelas
actualmente sin edificacion”, por lo que la restriccion no seria de aplicaciéon a la
generalidad de las parcelas ya edificadas de la Parte Vieja y el Puerto. Ademas, este
articulo contiene un punto n) que expresamente sefiala que “Se autorizan los espacios
habitables bajo cubierta, tanto los construidos en la preexistencia como los de nueva
implantacion. Los usos residenciales de nueva implantacion deberdn formar una unidad
espacial y registral con la vivienda o espacio del piso inferior”: Es decir, permite de forma
directa consolidar las viviendas auténomas existentes en los espacios bajo cubierta.

e Articulo 45 de la Ley 6/2019 de Patrimonio Cultural Vasco (en vigor): El régimen
especifico de los bienes culturales de proteccion basica de la LPC 6/2019 dispone que se
les adscribira el régimen que determine la normativa municipal, es decir el plan especial
del que este documento constituye su “borrador”
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e Articulo 47.2 LPC 6/2019: de Patrimonio Cultural Vasco (en vigor) Se refiere a la
contaminacion visual y no se refiere de forma expresa ni implicita a los casetones ni a otros
elementos descollantes del plano de cubierta asociados a los ascensores, sino a otro tipo
de elementos.

e Articulo 28.2 de la Ley 7/1990 de Patrimonio Cultural Vasco (derogada): Establecia en su
articulo 28.2 la inadmisiblidad (y por tanto inautorizabilidad) de las “modificaciones en las
alineaciones y rasantes existentes, incrementos o alteraciones de la edificabilidad,
parcelaciones y agregaciones y , en general, cambios en la distribucion de volumenes,
cubiertas y huecos que afecten a la armonia del conjunto y a sus soluciones técnicas y
artisticas” : Se trataba de un régimen genérico y, como decia su articulo 22.1, “provisional”
que, como establecia el articulo 28.2 expiraba cuando se aprobara el “instrumento
urbanistico que desarrolle el régimen de proteccion”, es decir, el plan especial del que este
instrumento constituye su “borrador”. En todo caso debia considerarse si el elemento
descollante de que se tratara en cada caso, “afectaba realmente a la armonia del conjunto
y a sus soluciones técnicas y artisticas”.

e Normas Urbanisticas del PGOU-2010. El articulo 58.3 (Condiciones de edificacion de
caracter general/ Tratamiento de la cubierta), el PGOU vigente, permite que sobresalgan
por encima de la cubierta, entre otros, los “cuartos de instalaciones de ascensores”. El
articulo 33 (Régimen general de edificacion, uso, y dominio de las parcelas "a.10
Residencial de casco antiguo"): Remite la regulacion de este aspecto a los planes de
ordenacion pormenorizada (como el plan especial del que este documento constituye su
“borrador”). En el articulo 34 referido al “Régimen general de edificacion, uso y dominio
de las parcelas "a.2 Residencial de ensanche", establece para las parcelas de ensanche
comun (“a.20”) y para las de ensanche antiguo (“a.21”), que los elementos de las
instalaciones deben quedar integrados dentro de la edificacién y en su caso en el interior
de la envolvente autorizada, pero con la excepcién de, entre otros, los cuartos de
instalaciones de ascensores. En el articulo 35 referido al “Régimen general de edificacion,
uso, y dominio de las parcelas "a.30 Residencial de edificacién abierta" y en el articulo 36
referido al “Régimen general de edificacion, uso y dominio de las parcelas "a.40
Residencial de bajo desarrollo”, el PGOU permite los “elementos técnicos de las
instalaciones, incluidas las de accesibilidad, que, necesariamente y de conformidad con los
criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia, deban elevarse
sobre la cubierta”

Por ultimo, para conocer el alcance de la problemdtica de la ausencia de ascensores en los
edificios de vivienda de la Parte Vieja, debe acudirse al informe “Andlisis y diagndstico
accesibilidad de los portales residenciales. Parte Vieja, Puerto y Ensanche Oriental (V.J. Aspe
y A.E. Olaiz, Diciembre, 2018” que se incluye como ANEXO XVIII de los Trabajos Previos que
precedieren a este “borrador” y al que se remite desde aqui. En él se calcula que en la Parte
Vieja hay 274 portales, de los cuales 251 corresponden a edificios residenciales privados. De
éstos, algo mas de la mitad (131/ 52,19%) carecen de ascensor. De los 131 portales sin
ascensor, hay 11 donde estiman que pueden instalarse ascensores con facilidad, y 67 en los
que se puede, aunque sorteando diversas dificultades. Ademas, sefialan 53 casos (21,21%)
donde juzgan imposible instalarlo dentro de la caja de escaleras existente. Calcula también que
en Puerto hay 33 portales, de los cuales 26 son de vivienda: solo uno cuenta con ascensor, y el
resto (25) carecen de él (aunque 6 cuentan con elevador-cremallera). Se incluye un plano en el
que se destacan en azul los edificios publicos, en verde los de vivienda que disponen de
ascensor, en amarillo los de vivienda que no disponen de ascensor, pero en los que seria
posible instalarlo, y en rojo los que no disponen de ascensor y donde, ademas, parece
imposible instalarlo.
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En resumen, el vigente PGOU permite con caracter general los elementos descollantes por
encima del plano de cubierta asociados a los ascensores, en tanto que la vigente Ley de
Proteccion del Patrimonio Cultural Vasco deriva la regulacion de esta cuestidn al planeamiento
de desarrollo correspondiente (este plan especial) y la anterior (hoy sustituida) limitaba su
restriccion a los casos en que se afectara a la armonia del conjunto y a sus soluciones técnicas
y artisticas. El Decreto de Declaracion del Conjunto Monumental solo prohibe expresamente
los “casetones” (no otro tipo de soluciones) en las parcelas que actualmente se encuentren sin
edificacién, al tiempo que también expresamente permite consolidar las viviendas autonomas
que se desarrollen exclusivamente en espacios bajo-cubierta. La técnica actual en materia de
ascensores permite minimizar el alcance de la parte necesariamente descollante sobre el palno
de cubierta de las cajas de ascensor toda vez que la maquinaria puede instalarse en parte
distinta y teniendo en cuenta, ademas, la posibilidad de instalar ascensores hidraulicos. La
exigencia de altura por encima de la cabina en la Ultima parada, obedece ahora a una medida
de seguridad de los operarios que se ocupan de la reparaciéon y el mantenimiento de los
ascensores. Los hasta hace poco habituales “casetones” pueden asi ser sustituidos ahora por
soluciones mucho menos perceptibles. Teniendo en cuenta todo lo anterior, y en el
convencimiento de que posibilitar el desarrollo del uso residencial en las mejores condiciones
de habitabilidad alcanzables es una condicién esencial para proteger el tejido residencial de la
Parte Vieja y el Puerto, el Plan Especial regulara esta cuestion en los siguientes términos:

e Se autorizarad que las cajas de ascensores sobresalgan de los planos de las cubiertas
protegidas una vez que se haya justificado que se adopta la solucién de menor impacto
posible.

e Se regularad la forma de cerramiento del volumen descollante, mediante elementos de
vidrio a modo de lucernarios con sus planos superiores paralelos a los de las cubiertas de
apoyo.

e En el caso de cubiertas planas, la autorizacién del elemento descollante se condicionara a
la superposicién de una cubierta inclinada sobre la plana existente, que no genere nueva
edificabilidad y que minimice o anule la altura emergente.
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VI.1.13 .... APARCAMIENTO DEL MUELLE Y CUBRICION PARCIAL DE LA PLAZA DE LA TRINIDAD

En la Norma Particular del vigente PGOU-2010 correspondiente al Puerto (A.U: CE.02 Puerto),
dentro de su apartado Il “Criterios y objetivos generales de ordenacion”, se establece la
“Prevision de la posibilidad de ejecucion de un garaje dirigido prioritariamente al uso privado
(el régimen de detalle aplicable al respecto se fijard por mutuo acuerdo entre el Ayuntamiento
y el Departamento de Transportes y Obras Publicas del Gobierno Vasco) en el Muelle de la
Lasta, que deberd resolver el fuerte déficit de este tipo de dotacion en la zona Oeste de la Parte
Vieja.” Indudablemente, paliar el déficit de aparcamientos de residentes en la parte Vieja y el
Puerto, es un objetivo que conviene a la voluntad de establecer las mejores condiciones
posibles para el desarrollo de los usos autorizados en general, y del residencial caracteristico
en particular. Pero, por otro lado, la peatonalizacidon del ambito es un objetivo practicamente
cumplido y que normativamente se plantea perfeccionar y consolidar. Desde este punto de
vista, debe considerarse que disponer en el Muelle de la Lasta un aparcamiento de gran
capacidad para residentes derivaria a priori el trafico asociado por la calle ljentea (trafico de
entrada y de salida). La calle ljentea ya soporta en la actualidad un determinado trafico
restringido de servicios y de acceso al Puerto (es su Unico acceso rodado); Por otro lado, la
calle ljentea es la prolongacion hacia el oeste (Puerto y Paseo de la Concha) del importante
canal peatonal en que se ha convertido la acera norte del Boulevard: Se adivina un conflicto
de usos entre ese trafico peatonal hoy consolidado y un nuevo trafico rodado hacia el futuro
posible aparcamiento. La satisfaccion simultdnea de los dos objetivos (dotacién de
aparcamiento para residentes y mantenimiento del caracter basicamente peatonal de ljentea)
pasaria por disponer de un acceso subterrdneo al nuevo aparcamiento desde el viario
perimetral (Boulevard, calle Hernani). En esta fase se han considerados dos opciones:

e Que el acceso subterraneo discurra por la calle ljentea: esta opcién presenta al menos dos
inconvenientes: La muy probable interferencia de dicho acceso con restos arqueoldgicos
de gran relevancia correspondientes a las murallas, y la necesidad de disponer una entrada
independiente, ya que no parece facil integrarla en el aparcamiento subterraneo existente
bajo el Boulevard.

e Que el acceso subterraneo discurra entre el edificio del Ayuntamiento y el edificio del
Club NAautico: El gran aparcamiento de residentes de Alderdi-Eder (3.000 m2 de planta,
500 plazas en cuatro plantas) llega desde la calle Hernani hasta el Paseo de la Concha;
Afectando parcialmente a la distribucion y al aprovechamiento de una de sus plantas (la
primera o la segunda) podria canalizarse el trafico asociado al nuevo aparcamiento del
Muelle de la Lasta, hasta llegar al corredor existente entre el Ayuntamiento y el Club
Nautico: Se trata de una franja estrecha, con edificacion protegida a ambos lados pero
suficiente para acoger el vial interno de doble sentido de un aparcamiento, siempre que
no se tropiece con restos arqueoldgicos relevantes (menos probable que en ljentea) o con
infraestructuras que impidan su ejecucion.
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El Plan especial del que el presente documento constituye su “borrador”, debe explorar esta
segunda opcién y, en cualquier caso, condicionar la posibilidad de disponer un aparcamiento
en el Muelle de la Lasta, a la correcta resolucién de su acceso sin perjudicar los itinerarios
peatonales consolidados, lo que se refiere en particular, al de la calle ljentea. Por supuesto,
otra condicién es su destino a residentes, ya que lo que justificaria la ocupacion del suelo
publico y la compleja resolucién de su acceso, es el interés publico que reviste paliar el déficit
hoy existente. Se contempla tanto la posibilidad de integrar su acceso con el del actual
aparcamiento de Alderdi-Eder, si éste tuviera al capacidad necesaria, como disponer un acceso
especifico para el nuevo aparcamiento desde la calle Hernani en la zona actualmente no
ocupada frente al edificio del Ayuntamiento.

En el gréfico que se reproduce se destaca en color gris el trazado del itinerario a recorrer desde
el actual acceso el parking desde Alderdi-Eder hasta la entrada al ambito del Puerto (unos 220
metros), en la hipdtesis de poder compartir el actual acceso al parking de Alderdi-Eder.

Naturalmente, una opciéon de acceso como la propuesta deber ser objeto de consulta al
Departamento Municipal de Movilidad que valorara la capacidad del acceso al parking de
residentes preexistente para soportar la nueva carga funcional que supondria la puesta en
funcionamiento del aparcamiento de residentes del Muelle de la Lasta, y la incidencia que ello
podria tener en el funcionamiento del viario a través del que se accede (Boulevard y calle
Hernani)
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N ————— N OR M AT VAYPARTICU AR

El cuerpo normativo fundamental del plan especial lo constituirdan las normas particulares de
cada uno de los elementos protegidos. Pero, asimismo, estas normas particulares o fichas
contendran la descripcién individualizada de cada elemento y la informacion basica hallada de
cada uno de ellos en el Archivo. En el momento de redactar el borrador han sido rectadas en
sus aspectos descriptivos e informacion del Archivo unas 240 de las aproximadamente 300 que
incluira el plan especial, de donde se deriva el conocimiento necesario para poder proponer la
regulacién normativa general explicada en los apartados precedentes. La estructura de cada
una de ellas contendrad los siguientes elementos:

1. Identificacion del elemento mediante su direccidén postal principal, sefialando también las
direcciones accesorias que en su caso concurran. Se sefialard el tipo de elemento al que se
refiere la norma particular (edificio residencial, terciario, de equipamiento privado o
equipamiento publico, iglesia, convento, puente, fuente, muralla, etc.), asi como el nivel
de proteccion al que se adscribe (especial, media, basica, morfoldgica, discordante,
espacio publico o sin proteccidn)

2. Extracto del plano general del ambito, sefialando la ubicacion del elemento en cuestién.

3. Fotografias del edificio o elemento al que se refiere la norma particular, incluyendo
fachada principal y trasera (en su caso), asi como fotografias aéreas de sus cubiertas desde
distintos angulos, en las que aparezcan los elementos que se citaran en la descripcion.

4. Descripcion del elemento, destacando las invariantes tipicas del entorno que en él se
materialicen, sefalando sus singularidades y citando, en su caso, los elementos
degradantes que se le superpongan, tanto a los efectos de la posterior aplicacion de la
normativa general como de las determines especificas que concurran.
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5.

Pormenorizacion del régimen de proteccién que concurra (especial, media, basica, etc.):
De forma concisa se sefalaran los siguientes aspectos:

Partes del elemento especificamente excluidas de las proteccidén: Ademas de las partes
gue en cada nivel de proteccidon quedan de forma general excluidas de la proteccién por
la normativa de cardcter general (normalmente los espacios y elementos interiores, las
fachadas a patios privados, etc. salvo excepciones), en este epigrafe se sefalaran
aquellas partes del elemento que deliberada y especificamente quedan fuera de la
proteccion, clarificando asi la posibilidad de su modificacion de acuerdo con el régimen
general (las cubiertas planas, los revestimientos no integrados de partes de los tramos
de fachada de planta baja, los revestimientos inadecuados de las plantas altas, etc.)

Partes del elemento que especifica y singularmente son objeto de proteccién: Ademas
de las partes que en cada nivel de proteccién son objeto de proteccién con caracter
general (normalmente las fachadas, las cubiertas inclinadas base, etc.), en este epigrafe
se sefialardan aquellas otras partes del elemento que deliberada y especificamente
también han de ser objeto proteccion, clarificando asi la obligatoriedad de su
preservacion de acuerdo con el régimen general (por ejemplo determinados miradores,
portales, cajas de escalera, etc.)

Elementos permanentes: Se sefalaran en este epigrafe las partes del elemento que no
pueden ser sustituidas (aunque si restauradas y, conforme a la normativa general, en
algunos casos desmontadas y trasladadas al objeto de su preservacion y restauracion),
tales como las partes de silleria, las decoraciones ceramicas, pétreas o moldeadas,
determinados miradores, vidrieras, herrerias, etc..)

Restricciones particulares de intervencién: En este epigrafe se sefialaran las restricciones
de intervencién que concurren con caracter particular en el elemento en cuestién,
aparte de las de caracter general que concurren en todos ellos (las derivadas del
Decreto 68/2019 de declaracién del “Conjunto Monumental”, de la Orden de
29.02.1996 que declara la “Zona Arqueoldgica del Casco Histérico de Donostia-San
Sebastian” y del propio Plan Especial). Se trata de los casos en los que concurren
declaraciones especificas (normalmente elementos de proteccion especial), o su
pertenencia a conjuntos especificos dentro del Conjunto Monumental (Plaza de la
Constitucién), a los afectados por estudios de detalle que deben formularse (Plaza de la
Trinidad), o aquellos para los que el Plan especial, establece regulaciones especificas
para los casos de sustitucion y/o reedificaciéon (Paseo del Muelle 5,6, 7 y 8, paseo del
Muelle 4 y 3bis, etc.); en estos ultimos casos, la concreta regulacién, tanto en texto
como en grafico, quedara incorporada a la propia Norma Particular .

Elementos degradantes singulares: En este epigrafe se sefialardn los elementos
degradantes que singularmente se materialicen en el elemento protegido y que deban
ser objeto de eliminaciéon conforme a la normativa general (Construcciones adosadas a
la muralla, conductos exteriores de extraccién de humos a cubierta, construcciones que
invaden las terrazas de retranqueo, construcciones inadecuadas que ocupan suelo
publico, habilitaciones parciales no integradas de tramos de fachada de planta baja,
étoldos?). Este sefialamiento especifico no prejuzga la existencia y el cumplimiento del
régimen asignado a otros elementos degradantes que existen de forma mas o menos
generalizada (cableado y elementos de las instalaciones en fachadas, cajas de persiana
exteriores y carpinterias que invaden el espesor de las mochetas, expositores, vitrinas y
carteles superpuestos a las partes ciegas de las fachadas ¢toldos?, etc.)
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6. Archivo Municipal y otras fuentes: En este apartado de las normas particulares se
reproducen los planos hallados en el Archivo Municipal que expresa o indiciariamente se
refieren al elemento protegido; En ocasiones se han hallado los planos originales de
construcciéon del elemento y, en muchas otras, se han hallado planos que reflejan
modificaciones posteriores, casi siempre diligenciados como aprobados por el
Ayuntamiento, lo que implica que se trata de intervenciones que fueron expresamente
autorizadas en su dia. A la reproduccidén de estos planos se acompafian comentarios
referidos a su autoria y alcance, llamando la atencién sobre aspectos que revelan
circunstancias previas del edificio o del devenir mismo de la intervencion pretendida, y
que, a la postre, informan del régimen de proteccidén que se propone.

Por lo general, estos documentos de Archivo (y en algln caso de otras fuentes), explican
en todo o en parte la configuracion actual de los elementos a proteger y, en su conjunto
constituyen una informacién relevante para comprender la realidad construida de la Parte
Vieja y del Puerto: Las invariantes de su arquitectura, las diferencias entre los proyectos y
las construcciones originales, el origen comun de edificios que hoy parecen
independientes, las agrupaciones posteriores, los distintos perfiles autorizados bajo las
cornisas normadas, las protestas y reparos de los arquitectos municipales o sus lacénicos
“estd arreglado”, las buhardillas y buhardillones, los testeros de medianeras, los aristones
y esquinales simples, partidos o curvos, el adovelamiento muchas veces fingido de los
dinteles, los canes bajo aleros y repisas de funcién constructiva a veces y ornamental otras
(unas veces distribuidos regularmente, y otras adecuandose al ritmo de huecos vy
entrepanos), los multiples miradores de madera anadidos en las primeras épocas, las
ampliaciones de huecos de planta baja, el amensulamiento de sus jambas, los levantes, los
pisos econdmicos, la sustitucién de cubiertas inclinadas por cubiertas planas, las
intervenciones de sustitucién o reforma que introducen tipologias en su momento
“modernas” o rompedoras .... Ese conocimiento atiende a dos objetivos relevantes: Por un
lado informa vy justifica en parte la propuesta normativa, por otro lado constituye una
fuente de conocimiento del patrimonio que se protege y de su historia, difundiéndolo asi a
través del plan especial y cumpliendo uno de los objetivos expresamente sefialados en la
vigente legislacion de Patrimonio Cultural.

A modo de ejemplo, y por las razones que se explican, como ANEJOS 1 a 7, se incluyen las
normas particulares o fichas de diversos edificios:

e ANEJO 1.- 31 de Agosto 40: Por un lado, en este caso aparecen elementos degradantes
de varios tipos y, por otro lado, en algunos aspectos deberan observarse restricciones
derivadas del Estudio de Detalle de la Plaza de la Trinidad que se propone que se
formule (para liberar la entrada a la plaza de invasiones inadecuadas del suelo publico,
para reubicar los actuales aseos publicos, para racionalizar la profusion de verjas
metadlicas existente, y para formalizar correctamente la ocupacion en planta baja del
espacio situado entre los salientes que en su dia delimitaban el altar de la iglesia de los
Jesuitas en los edificios de vivienda colectiva que actualmente ocupan las parcelas 38 y
40 de 31 de Agosto)
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e  ANEJO 2.- 31 de Agosto 7: El edificio que ocupa esta parcela llega hasta Juan de Bilbao 4
accesorio, con un unico portal en 31 de Agosto y el Archivo Municipal proporciona
informacidn interesante en relacién con el mismo.

e  ANEJO 3.- San Jerénimo 22 y 31 de Agosto 19 . Aunque son parcelas registralmente
distintas, y los edificios que las ocupan disponen de sus propios portales y nucleos de
comunicacion vertical independientes, en cuanto a su arquitectura corresponden a un
edificio Unico y se propone delimitar una sola parcela urbanistica para poder establecer
un régimen de proteccidon coherente con esa circunstancia.

e ANEJO 4.- San Juan 05 y San Lorenzo 2: Los edificios que ocupan ambas parcelas
comparten proyecto de construccidon en origen aunque con evoluciones posteriores
divergentes. El que ocupa la parcela de San Juan 05 es uno de esos casos con levantes
autorizados en su dia que resultan llamativos porque no se han dado en su contiguo y
asociado.

e ANEJO 5.- Plaza Lasala 3: El proyecto del edificio que actualmente ocupa esta parcela
(Edificio Valencia) partié como una clara muestra del lenguaje racionalista que ya hubo
puesto de manifiesto su autor, José Manuel Aizpurda, en el no lejano e importante
edificio del Nautico, para ir transformandose en el edificio actualmente existente. Se
propone proteger en este caso también la cubierta plana existente (no procede
autorizar una cubierta inclinada en este edificio).

e ANEJO 6.- Plaza Lasala 5: Se trata de un edificio que en origen formaba parte del
construido en Mayor 3. En 1946 se llevé a cabo una reforma de gran alcance que dividio
funcionalmente el edificio en dos (con dos portales, escaleras, etc..), y ademas levanto
dos plantas adicionales en la parte de Lasala 5 . Esta ficha muestra por un lado el origen
de un llamativo levante autorizado en su dia, asi como la improcedencia de configurar
ahora una parcela Unica pese al origen comun, dados los cambios sufridos por una de las
partes.

e ANEJO 7.- San Vicente 9: Se trata de un edificio construido conforme a un proyecto
documentado de Antonio Cortazar de 1851, que no ha sufrido intervenciones
posteriores de levante ni de otro tipo que lo hayan alterado de forma relevante.

En Donostia-San Sebastian, Mayo de 2021 ........ el arquitecto redactor, Blas Urbizu Zabaleta

90



	BORRADOR DEL PEPCMPVP MAYO 2021 TEXTO TRAMO 1
	BORRADOR DEL PEPCMPVP MAYO 2021 TEXTO PAGINA 44
	BORRADOR DEL PEPCMPVP MAYO 2021 TEXTO TRAMO 2
	BORRADOR DEL PEPCMPVP MAYO 2021 TEXTO PAGINA 59
	BORRADOR DEL PEPCMPVP MAYO 2021 TEXTO TRAMO 3
	BORRADOR DEL PEPCMPVP MAYO 2021 TEXTO PAGINA 73
	BORRADOR DEL PEPCMPVP MAYO 2021 TEXTO TRAMO 4

