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1.- INICIATIVA, ANTECEDENTES Y OBJETO DEL DOCUMENTO “BORRADOR”
DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL SUBAMBITO
“A0.12.1 TXAPALDEGI BERRI”.

El presente “Borrador” del “Plan Especial de Ordenacién Urbana del Subambito
“A0.12.1 Txapaldegi Berri”” se formula por iniciativa de la familia Manterola Altuna,
propietaria de terrenos incluidos en el Subambito, que representan una cuota
mayoritaria del mismo.

El vigente “Plan General de Ordenacion Urbana de Donostia / San Sebastian”, -
aprobado con caracter definitivo por el Consejo de Diputados de la Excma. Diputacion
Foral de Gipuzkoa en sesion de fecha 6 de junio de 2010 (B.O.G n°® 350, de 19 de
diciembre de 2010)-, delimita el denominado Subambito “AO.12.1 Txapaldegi Berri”,
determinando su régimen urbanistico estructural.

Dicho documento de ordenacién urbanistica estructural define y delimita el
denominado Subambito “A0.12.1 Txapaldegi Berri”, remitiendo la definicion del
régimen de determinacion de la ordenacion pormenorizada a la elaboracion y
tramitacion de un Plan Especial.

En desarrollo de dicha determinacion se elabora el presente Plan Especial de
Ordenacion Urbana con el objeto de definir y determinar el régimen urbanistico
pormenorizado o de desarrollo para el Area de ordenacién definido en el vigente Plan
General de 2010, identificado como Subambito “A0.12.1 Txapaldegi Berri”.

A su vez, de conformidad con lo establecido en la legislacion vigente, ese Plan ha de
ser objeto de evaluacion ambiental estratégica.

Asi, el presente “Borrador” del Plan Especial, -como documento primero de dicho
Plan-, se formula como soporte y referencia para el “Documento de inicio” del
necesario “Estudio de Evaluacion Estratégica” que se redacta de forma coetanea por
Dria. Reyes Monfort Halle, Consultora ambiental, con el objetivo de iniciar la
tramitacion del expediente.

En concreto, este Documento configura el Borrador del Plan Especial de Ordenacion
Urbana que acompafia a la solicitud de inicio de la Evaluacion Ambiental y su objetivo
es exponer las propuestas de ordenacion urbanistica planteadas en el Subambito
“A0O.12.1 Txapaldegi Berri”.
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2.- AREA DE ORDENACION: EL SUBAMBITO “A0.12.1 TXAPALDEGI BERRI".

El Subambito “AO.12.1 Txapaldegi Berri” definido y delimitado en el vigente Plan
General de Ordenacion Urbana de 2010 es el Area de suelo urbano que constituye el
ambito territorial de ordenacion pormenorizada del presente Plan Especial.

Su superficie conforme al Plan General de 2010 es de 12.353 m?, (12.352,44 m?
conforme medicién efectuada en el sistema ETRS89), si bien y con motivos o razones
que responden y se ajustan a una mayor precisidon y analisis de la estructura
parcelaria y de la propuesta de ordenaciéon pormenorizada efectuada, el Plan Especial
reajusta aquel Subambito, de forma que la superficie definitivamente incluida en el
Subambito “AO.12.1 Txapaldegi Berri” y afectada por sus propuestas asciende a
12.457,50 m2,

Dicho reajuste del ambito objeto de planeamiento pormenorizado previsto en el Plan
General tiene su encaje normativo en el articulo 29 de las vigentes Normas
Urbanisticas Generales del Plan General de Ordenacién Urbana, mediante el que se
dispone que “el planeamiento pormenorizado a promover en desarrollo de este Plan
General en suelo urbano y urbanizable podra introducir ajustes en la delimitacién de
los ambitos objeto del mismo, con el limite maximo de no incrementar ni disminuir su
superficie en un porcentaje superior al 5%”. Asimismo, se dispone que “Esos ajustes
podran extenderse a la delimitacion de las zonas globales y a la clasificacion de los
terrenos afectados, cualesquiera que sean aquéllas y ésta”.

En ese marco, los reajustes que se proponen mediante el presente Plan Especial, asi
como las razones justificativas de los mismos, son los siguientes:

a.- En el Sur, se incluye una superficie de 7,86 m? perteneciente al camino privado
de servidumbre que sirve de acceso a las parcelas y edificaciones actualmente
construidas que se apoyan en el mismo. Su inclusién es consecuencia del
reajuste del limite del Subambito a la delimitacion fisica del camino de
servidumbre, en el encuentro con la carretera de subida a Igeldo. Se evita asi la
exclusién de una pequefia porcion de dicha finca privada, que clasificada como
suelo urbano quedaria aislada, colindando con dos viarios de dominio y uso
publico.

Se identifica graficamente en el plano “03.- Delimitacion del Subambito “A0.12.1
Txapaldegi Berri”. Detalle de los reajustes propuestos”, como finca n°® 1.

b.- En el Norte, se excluye una superficie de 493,84 m? correspondiente a esa misma
finca registral que tiene uso de camino privado con servidumbre de paso en favor
del resto de fincas a las que da acceso y que tiene su continuidad con otra finca,
ya en suelo clasificado como no urbanizable, conformada igualmente por un
camino privado con servidumbre en favor de las fincas rusticas a las que da
servicio. Su exclusibn es consecuencia de la innecesariedad de su
“transformacion urbanistica” conforme a la ordenacion propuesta, con el objeto de
no alterar su actual caracter de camino privado de caracter “rural’ que sirve de
acceso privado a las fincas rusticas situadas ladera arriba. Se evita asi su
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transformacioén en “calle urbana” cuando su unica finalidad es acceder a las fincas
rusticas privadas situadas ladera arriba, ya en suelo no urbanizable, manteniendo
su actual uso de camino privado.

Se identifica graficamente en el plano “03.- Delimitacion del Subambito “A0.12.1
Txapaldegi Berri”. Detalle de los reajustes propuestos”, como finca n°® 1.

En el Este, se incluye una superficie de 343,29 m? perteneciente a la finca
registral n°® 8.345, como consecuencia, por una parte, de la necesidad de su
ocupacion para resolver de forma adecuada la conexion viaria entre el Camino de
Marbil y la carretera de subida a Igeldo (Paseo de Igeldo), y, por otra parte, de
evitar la exclusion de una pequena porcién de dicha finca que, clasificada como
suelo urbano, no quedaria vinculada a ambito urbanistico de gestién alguno.

Se identifica graficamente en el plano “03.- Delimitacion del Subambito “A0.12.1
Txapaldegi Berri”. Detalle de los reajustes propuestos”, como finca n°® 2.

En el Norte, se incluye una superficie de 368,36 m? perteneciente a la finca
registral n°® 4.920, que, conforme a la delimitacion del Plan General, quedaria
“segregada” como suelo no urbanizable, tras la inclusion de la practica totalidad
de la finca (6.141,93 m?) en el Subambito. Su inclusién es consecuencia del
ajuste del limite del Subambito a la delimitacion fisica y juridica de la finca
privada, con el objeto de no dejar una reducida porcion de propiedad privada, sin
acceso alguno, en suelo clasificado como no urbanizable.

Se identifica graficamente en el plano “03.- Delimitacién del Subambito “A0.12.1
Txapaldegi Berri”. Detalle de los reajustes propuestos”, como finca n°® 3.

En el Noroeste, se excluye una superficie de 107,40 m? que se corresponde con
terrenos libres privados pertenecientes a la denominada “Villa Atsegina” (Marbil
Bidea n° 23), -edificacion que esta consolidada por el actual régimen urbanistico
vigente-, y que no resultan necesarios para la ordenacion propuesta. Su exclusion
es consecuencia de la concreta situacion de dichos terrenos que se encuentran,
apoyados en un muro de contencion, a una cota superior a la rasante del viario
conformado por el Camino de Marbil, no siendo necesarios dichos terrenos para
una correcta determinacion del trazado del nuevo anillo viario proyectado. Su
exclusion es consecuencia del criterio del mantenimiento de la mayor parte de la
actual finca urbana y la edificacién vinculada a la misma en su actual régimen de
consolidacién urbanistica, incluyéndose unicamente aquellos terrenos que
resultan materialmente necesarios para la nueva ordenacion propuesta.

Se identifica graficamente en el plano “03.- Delimitacién del Subambito “A0.12.1
Txapaldegi Berri”. Detalle de los reajustes propuestos”, como finca n° 4.

En el Sur, se incluye una superficie de 194,35 m? perteneciente a la finca registral
n°® 8.343, que, conforme a la delimitacion del Plan General, quedaria “segregada”
como suelo urbano, tras la inclusion de la practica totalidad de la finca (2.801,22
m?) en el Subambito. Su inclusién es consecuencia del ajuste del limite del
Subambito a la delimitacién juridica de la finca urbana afectada, al tiempo que
resulta necesaria para la correcta ordenacion y mejora del actual viario de
servidumbre de acceso rodado y peatonal a las edificaciones residenciales
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existentes que conforman el denominado “Grupo Igeldo Bide”, asi como a las
nuevas parcelas residenciales que se ordenan en la parte Sur del Subambito.

Se identifica graficamente en el plano “03.- Delimitacion del Subambito “A0.12.1
Txapaldegi Berri”. Detalle de los reajustes propuestos”, como finca n°® 5.

En el Noroeste, se excluye una superficie de 114,13 m? que se corresponde con
terrenos libres privados pertenecientes a la denominada “Villa Ostolaza” (Paseo
de Igeldo n° 84), -edificacion que esta consolidada por el actual régimen
urbanistico vigente-, y que no resultan necesarios para la ordenacion urbanistica
propuesta. Su exclusidon es consecuencia del mantenimiento de la actual finca
urbana y la edificacién vinculada a la misma en su actual régimen de
consolidacién urbanistica. Se evita asi la inclusion en el Subambito de unos
suelos que han generado edificabilidad en la finca a la que pertenecen,
edificabilidad que se encuentra actualmente consolidada y patrimonializada por
sus propietarios, y cuya inclusién generaria una doble atribucion de edificabilidad
urbanistica.

Se identifica graficamente en el plano “03.- Delimitacion del Subambito “A0.12.1
Txapaldegi Berri”. Detalle de los reajustes propuestos”, como finca n® 7.

En el Norte, se excluye una superficie de 60,06 m? correspondiente a unos
terrenos pertenecientes a una finca privada configurada por un camino rural de
servidumbre, de caracter y titularidad privada, que sirve de acceso rodado a las
fincas privadas de naturaleza rustica a las que da servicio y que no resultan
necesarios para la ordenacién propuesta. Su exclusion es consecuencia de la
innecesariedad de la ocupacién de dichos terrenos, pertenecientes a una finca
privada de naturaleza rustica, clasificada en su inmensa mayoria como suelo no
urbanizable.

Se identifica graficamente en el plano “03.- Delimitacion del Subambito “A0.12.1
Txapaldegi Berri”. Detalle de los reajustes propuestos”, como finca n° 8.

En el Norte, se excluye una porcion de 33,37 m? perteneciente a una finca
privada de naturaleza rustica, clasificada como suelo no urbanizable que no
resulta necesaria para la ordenacién propuesta. Su exclusion es consecuencia de
la innecesariedad de su transformacion urbanistica, acorde al criterio de reducir,
en la manera de lo posible, las afecciones al mayor numero de fincas rusticas,
dejando la totalidad de la misma en su actual condicién de suelo no urbanizable.

Se identifica graficamente en el plano “03.- Delimitacion del Subambito “A0.12.1
Txapaldegi Berri”. Detalle de los reajustes propuestos”, como finca n° 9.

Como resultado de todo ello, la superficie del Subambito asciende a 12.457,50 m?, lo
que conlleva un incremento de 104,50 m? respecto de los 12.353 m? inicialmente
recogidos en la ordenacion estructural, que, a su vez, representa un incremento del
0,8459%, muy inferior al 5%, limite maximo establecido en el referido articulo 29
(“Vinculacion normativa y régimen de tratamiento y/o reconsideracion de la calificacion
global y de los ambitos de elaboracién de planeamiento de desarrollo”) de las vigentes
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Normas Urbanisticas Generales del Plan General de Ordenacion Urbana de Donostia
/ San Sebastian.

En consecuencia, el conjunto de reajustes propuesto y su incidencia en la superficie
resultante del Subambito “AO.12.1 Txapaldegi Berri” tiene su perfecto encaje en la
vigente normativa urbanistica aplicable.

Su emplazamiento y concreta delimitacion quedan recogidos en los planos “01.-
Localizacion y emplazamiento del Subambito “AO.12.1 Txapaldegi Berri” y “02.-
Delimitacién del Subambito “A0.12.1 Txapaldegi Berri”” de este Documento
“Borrador” del Plan Especial.

Como ya se ha senalado, los reajustes propuestos en su delimitacion con respecto a
la contenida en el vigente Plan General de Ordenacion Urbana quedan expresamente
recogidos e identificados en el plano “03.- Delimitacién del Subambito “A0O.12.1
Txapaldegi Berri”. Detalle de los reajustes propuestos”.
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3.- MARCO GENERAL DE ELABORACION DEL PLAN ESPECIAL.

El presente documento de Plan Especial de Ordenacion Urbana del Subambito
“A0.12.1 Txapaldegi Berri” se elabora y redacta en el contexto y con arreglo a los
criterios y determinaciones establecidos en, entre otras, las disposiciones legales y los
documentos vigentes de aplicacién en las materias afectadas por el mismo, que se
citan a continuacion:

.- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

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

.- Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.
- Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda.

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

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

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

.- Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulacion de los procedimientos de
aprobaciéon de los planes de ordenacion del territorio y de los instrumentos de
ordenacion urbanistica.

.- El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Donostia / San Sebastian,

aprobado con caracter definitivo por el Consejo de Diputados de la Excma.
Diputacion Foral de Gipuzkoa en sesién de fecha 6 de junio de 2010.

A estas disposiciones y documentos de caracter urbanistico basico, caben afiadir las
siguientes disposiciones vigentes, de incidencia sectorial:

.- Decreto Foral Normativo 1/2006, de 6 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa.

- Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la Promocion de la Accesibilidad, y
disposiciones promovidas en su desarrollo.

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental.

.- Ley 9/2018, de 5 de diciembre, por la que se modifica la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluaciéon ambiental, la Ley 21/2015, de 20 de julio, por la que se
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modifica la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes y la Ley 1/2005, de 9
de marzo, por la que se regula el regimen del comercio de derechos de emision
de gases de efectos invernadero.

Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de Administraciéon Ambiental de Euskadi.

Decreto 211/2012, de 16 de octubre, por el que se regula el procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica de planes y programas.

Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, por el que se modifica el Decreto
584/1972, de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronauticas y por el que se
modifica el Real Decreto 2.591/1998, de 4 de diciembre, sobre la Ordenacion de
los Aeropuertos de Interés General y su Zona de Servicio, en ejecucion de lo
dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas
Fiscales, Administrativas y del Orden Social.

Ley 48/1960, de 21 de julio, sobre Navegacion Aérea, y su modificacién por la
Ley 55/99, de 29 de diciembre, sobre Medidas fiscales, administrativas y del
orden social.

Ley 1/2006, de 23 de junio, de Aguas, y disposiciones promovidas en su
desarrollo.

Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Aguas.

Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones, y disposiciones
promovidas en su desarrollo.

Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.

Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a la evaluacion y
gestion del ruido ambiental.

Real Decreto 136/2017, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion acustica,
objetivos de calidad y emisiones acusticas.

Orden PCM/80/2022, de 7 de febrero, por la que se modifica el anexo Il del Real
Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003,
de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a la evaluacion y gestion del
ruido ambiental.

Ley Orgénica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y
hombres.

Ley 4/2005, de 18 de febrero, para la Igualdad de Mujeres y Hombres.
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Ley 3/2012, de 16 de febrero, por la que se modifica la Ley para la Igualdad de
Mujeres y Hombres y la Ley sobre Creacién de Emakunde-Instituto Vasco de la
Mujer.

Ley 1/2022, de 3 de marzo, de sequnda modificacién de la Ley para la Igualdad
de Mujeres y Hombres.

Decreto Legislativo 1/2023, de 16 de marzo, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley para la Igualdad de Mujeres y Hombres y Vidas Libres de
Violencia Machista contra las Mujeres.

Decreto 80/2022, de 28 de junio, de regulacion de las condiciones minimas de
habitabilidad y normas de disefio de las viviendas y alojamientos dotacionales
en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Coédigo
Técnico de la Edificacion.

Las vigentes Ordenanzas Complementarias de Edificacién, aprobadas con
caracter definitivo por el Excmo. Ayuntamiento Pleno de Donostia / San
Sebastian, en sesion celebrada el 27 de mayo de 2021.
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4.- REGIMEN URBANISTICO VIGENTE.

El régimen urbanistico vigente en el Subambito de ordenacion pormenorizada
“AO.12.1 Txapaldegi Berri” es el establecido en el vigente Plan General de
Ordenacion Urbana de Donostia / San Sebastian, de 2010.

El mismo queda expuesto en los siguientes apartados.

4.1.- Régimen urbanistico estructural.

Las determinaciones urbanisticas de caracter estructural mas importantes que
configuran ese régimen urbanistico vigente son las siguientes:

* Criterios y objetivos generales de ordenacion.

Los criterios y objetivos generales de ordenacién para el Ambito Urbanistico
“AO.12 Erregenea”, del que forma parte el Subambito “AO.12.1 Txapaldegi
Berri”, recogidos en la vigente ordenacion estructural y relacionados con el
presente documento, son los siguientes:

- Consolidacion del desarrollo existente, autorizandose la ocupacion de las
parcelas no edificadas, asi como ampliaciones o desarrollos adicionales en
aquellas otras cuya edificabilidad quede por debajo de la asignada con
caracter general.

- Con este criterio se delimita el Subambito “AO.12.1 Txapaldegi Berri”, en el
que ademas de la implantacion de nuevas edificaciones residenciales para
unas 25 viviendas, se prevé la ejecucion de un nuevo vial que cierre un anillo
de acceso al Ambito, conectando el Camino de Marbil con el que desemboca
a la altura de Rekondo.

El citado Subambito, junto con el Ambito de Actuacién Expropiatoria
“AAE.1/AO.14", (emplazado en el Ambito Urbanistico “AO.14 Carretera del
Faro”), forman parte del Ambito de Actuacion Integrada “AAL.1.5".

Este ultimo criterio y objetivo general de ordenacion requiere y justifica la

elaboracion de un documento de Plan Especial de Ordenacion Urbana, asi

como el grado y alcance de sus propuestas y determinaciones.

* Determinaciones del régimen urbanistico estructural.
.- Clasificacién urbanistica: Suelo urbano.

.- Calificacion Global: Zona “A.40 / AO.12 — Residencial de Bajo Desarrollo”.

Subambito “AO.12.1 Txapaldegi Berri”: Superficie: 12.353,00 m?.
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A.- Condiciones generales de edificacion:
.- Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 0,24 m?(t)/m2.

- Bajo rasante: La edificabilidad urbanistica maxima autorizada en el
conjunto del Subambito es la asociada a la totalidad
de las construcciones de caracter lucrativo
autorizadas bajo rasante en el mismo, de
conformidad con los criterios establecidos con
caracter general en el articulo 30 de las vigentes
Normas Urbanisticas Generales” del Plan General
(equivalente al 100% de la edificabilidad autorizada
sobre rasante en la parcela, emplazada en el
numero de plantas de edificacion bajo rasante que
para su materializacion resulten adecuadas).

.- Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

- Sobre rasante: - Perfil de edificacion: lll plantas.
- Altura de edificacion: 10,50 m..
- Se consolidan, con sus actuales condiciones, las
edificaciones preexistentes y convalidadas que no
se adecuen a los citados parametros generales.

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

B.- Condiciones generales de uso:

- Las establecidas con caracter general para la zona global de
tipologia “A.40 Residencial de bajo desarrollo”.

- Régimen juridico de la nueva edificabilidad residencial: La totalidad
de la edificabilidad residencial proyectada se vincula al régimen de
promocién libre.

4.2.- Régimen urbanistico pormenorizado o de desarrollo.

El Plan General de Ordenacion Urbana de 2010 remite las condiciones de calificacion
pormenorizada, la distribucion de la edificabilidad fisica y las condiciones reguladoras
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de la forma de la edificacion de las parcelas del Subambito a las que se establezcan
en el Plan Especial a promover en el mismo.

Ese es precisamente el objetivo concreto del Plan Especial de Ordenacion Urbana,
que centra su atencion en la configuracién de un nuevo vial que cierre un anillo de
acceso al ambito “AO.12 Erregenea”, conectando el Camino de Marbil con el que
desemboca en la carretera a Igeldo (Paseo de Igeldo), a la altura del restaurante
Rekondo, -mejorando en ese entorno la urbanizacion de los espacios peatonales
publicos, con la prevision de la implantacién, en el exterior del Subambito, de una
nueva parada del autobus urbano (linea a Igeldo) y la configuracion de unos nuevos
pasos de cebra, que contribuyan activamente a dar mayor seguridad vial a la
conexiéon peatonal en direccion hacia el resto del barrio de Antiguo-Ondarreta y de la
ciudad-, al tiempo que se dispone la implantacion de la edificabilidad urbanistica
asignada en las nuevas parcelas residenciales que se ordenan atendiendo, tanto a la
configuracion topografica de los terrenos del Subambito como a los requerimientos
técnicos de trazado del referido nuevo anillo viario de conexién del resto del ambito
“AO.12 Erregenea” con la carretera de subida a Igeldo, en el entorno del restaurante
Rekondo.

Asimismo, el vigente Plan General remite la categorizacion de los terrenos del
Subambito, clasificados como suelo urbano, a la que se establezca en el Plan
Especial, si bien incluye la totalidad de los mismos en el denominado Ambito de
Actuacién Integrada “AAl.L5", al que adscribe el Ambito de Actuacién Expropiatoria
“AAE.1/A0.14”, situado en el Ambito Urbanistico “AO.14 Carretera del Faro’.

Por tanto, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 32.3 de la Ley 2/2006, de
30 de junio, de Suelo y Urbanismo, mientras no se apruebe el correspondiente
Programa de Actuacion Urbanizadora no seran autorizables ni la parcelacion
urbanistica, ni los actos y usos que impliquen una transformacion urbanistica.
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5.- OBJETIVOS Y CRITERIOS GENERALES DE ORDENACION.

Elaborado en el contexto general expuesto en los dos apartados anteriores, el objetivo
fundamental y concreto del presente documento de Plan Especial no es otro que la
definicion del régimen urbanistico pormenorizado, adecuandola a los criterios y
objetivos de ordenacion determinados por el referido régimen urbanistico estructural
vigente.

5.1.- Objetivos y alcance pormenorizados del Plan Especial de Ordenacién
Urbana.

Asi, la ordenacion pormenorizada contenida y propuesta en el presente Plan Especial,
mantiene y desarrolla, en este orden, los dos siguientes criterios y objetivos generales
de ordenacion, establecidos por la ordenacion urbanistica estructural:

- La ordenacién de un nuevo vial que cierre un anillo de acceso al Ambito,
conectando el Camino de Marbil con el que desemboca a la altura de Rekondo.

- La implantacion de nuevas edificaciones residenciales de baja densidad o
desarrollo para albergar unas 25 viviendas.

Y para ello, el presente Plan Especial, expresamente previsto en el documento de
Plan General de 2010, afronta la definicién y determinacién del régimen urbanistico
pormenorizado mediante la definicion y configuracion de un nuevo anillo viario de
cierre y, a partir del mismo, la definicién de las correspondientes parcelas edificables
de caracter residencial, atendiendo a las especificas condiciones orograficas que
presenta el Area, posibilitando de una forma efectiva el desarrollo y ejecucién de la
edificabilidad urbanistica ordenada en el vigente Plan General.

En definitiva, conforme al objetivo de la ordenacién pormenorizada de la edificabilidad
urbanistica de caracter residencial en parcelas edificables de bajo desarrollo y de las
condiciones generales reguladoras de la red de sistemas locales, -consistentes en la
ordenacion de “un vial que conectando el Camino de Marbil con el que desemboca a
la altura de Rekondo, cierre un anillo de acceso al Ambito’-, y en cumplimiento con los
referidos criterios generales y de rango pormenorizado, contenidos en la vigente
ordenacion estructural, la ordenacidon pormenorizada propuesta responde y se
caracteriza por las siguientes determinaciones:

A.- La ordenacion y definicion del nuevo anillo viario de conexién del ambito
“A0.12 Erregenea” con la carretera a Igeldo (Paseo de Igeldo).

Para ello, y condicionado por las condiciones topograficas, se proyecta un
viario de caracter local que atraviesa el Subambito de Este a Suroeste,
fraccionando el mismo en dos zonas, una al Norte y otra al Sur, que han de
servir de soporte e implantacion de las nuevas edificaciones residenciales a
ordenar.
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Dicho viario se proyecta en dos tramos diferenciados:

.- Un primer tramo que se desarrolla desde la curva del Camino de Marbil
existente a la altura de la casa del guarda de “Villa Atsegina” hasta la nueva
glorieta o rotonda proyectada en el encuentro con el actual camino privado
de servidumbre que desemboca en la carretera a Igeldo (Paseo de Igeldo) a
la altura del restaurante Rekondo.

Este primer tramo se ordena con una seccion de calzada viaria de 5,00
metros, que posibilita una circulacion rodada con doble sentido, lo que
permite la doble circulacion hasta la pequena rotonda prevista en el
encuentro con el actual camino privado, que posibilita el giro de los
vehiculos que circulen por el nuevo anillo viario.

La calzada rodada se complementa con una acera de 2,00 metros de
seccion en el lado inferior o Sur, y una banda de servicio para el paso de
instalaciones, también peatonalmente transitable, de 1,00 metro de seccién
en el lado superior o Norte.

.- Un segundo tramo que se desarrolla desde la referida glorieta de encuentro
entre el nuevo viario de doble sentido y el anterior camino privado de
servidumbre, en direccion Sur, hacia la carretera de subida a Igeldo (Paseo
de lgeldo), que se convierte en nuevo viario publico.

En atencién a su actual seccién y las nulas posibilidades de ampliacion de
la misma, -dada la delimitacion del Subambito conformada por el cierre de
las fincas edificadas que quedan consolidadas en el exterior del mismo
(Villas “Rosales”, “Gure Ametsa”, “Txoritxuek”, “Torremolinos” y “San
Rafael’)-, este segundo tramo se ordena con un unico sentido de circulacién
viaria, -de descenso de Norte a Suroeste-, habilitandose de forma
complementaria una acera peatonal en su lado izquierdo (en sentido de la
circulacion rodada), de tal modo que, con el debido tratamiento de
urbanizacién superficial, se posibilte a su vez la coexistencia
rodada/peatonal en caso de necesidad.

Por su parte, desde la glorieta hacia el Norte, en direccion a las fincas rusticas
situadas en suelo clasificado como no urbanizable se mantiene, ya fuera del
Subambito, el existente camino privado de servidumbre, dada la necesidad de
mantener el actual acceso a las referidas fincas privadas de naturaleza rustica,
excluyendo toda intervencion de urbanizacién, con el objeto de mantener su
actual configuracién de “camino rural’, a modo de transiciéon entre el entorno
urbano y los terrenos rurales situados ladera arriba.

La configuracién y definicion de las parcelas edificables que posibiliten una
correcta implantaciéon de la edificabilidad urbanistica residencial ordenada
(0,24 m?(t)/m?).

Su ordenacion, condicionada primordialmente por el trazado del nuevo anillo
viario requerido por la ordenacion estructural, atiende a la configuracion
orografica de los terrenos y al mantenimiento del tratamiento verde de la
ladera orientada al Sur, atendiendo al intento de preservar la mayor parte del
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arbolado ornamental del jardin vinculado a la villa “Atsegina”, en ocasiones de
notable tamano, situado en la parte Norte del Subambito, de forma que el
desarrollo residencial propuesto en las parcelas urbanas ordenadas para su
edificacion, responda a la idea de un urbanismo sostenible, que, por un lado,
plantea la colmatacion de los vacios urbanos frente a la colonizaciéon de
nuevos suelos y, por otro, trata de mantener la vegetacion arborea
preexistente que, si bien no responde a una vegetacion autéctona o potencial,
presenta algunos ejemplares de notable porte y de una variedad de especies,
merecedoras, en lo posible, de su mantenimiento.

Asi, al tiempo que se habilita y recupera para usos urbanos una zona
degradada caracterizada, en buena parte, por condiciones de marginalidad,
deterioro y abandono (huertas semiurbanas con cierto chabolismo y grandes
manchas de zarzas), se compatibiliza su desarrollo residencial, de baja
densidad, con el mantenimiento y conservacion de la mayor parte del arbolado
ornamental de notable porte existente en la zona Norte del Subambito.

De ese modo, las nuevas parcelas residenciales ordenadas se disponen a
partir del nuevo eje viario, en dos partes, una al Norte y otra al Sur de dicho
vial.

En la zona Norte, en donde se localiza el arbolado ornamental de interés, que
se pretende mantener y conservar, se definen dos parcelas residenciales, que
albergaran un maximo de 10 nuevas viviendas, definiéndose una parcela con
un tamafo mas amplio, al objeto de poder compatibilizar una correcta
implantaciéon de la edificabilidad ordenada con la preservacion del aquel
arbolado ornamental de notable porte e interés.

En la zona Sur del viario, en donde se localizan los terrenos mas bajos de la
ladera, se ordenan tres nuevas parcelas residenciales, que albergaran un
maximo de 15 nuevas viviendas, -a razon de 5 viviendas por parcela-, con el
objeto de minimizar al maximo asi el posible impacto visual-, y apoyandose en
el viario privado de servidumbre que discurre de forma paralela y contigua a la
carretera de Igeldo y que da servicio a su vez a las edificaciones residenciales
del “Grupo Igeldo Bide”, situadas ya fuera del Subambito.

5.2.- Adecuacion al vigente Plan General de Ordenaciéon Urbana de Donostia /
San Sebastian y a la normativa territorial y sectorial.
El presente documento “Borrador” desarrolla las determinaciones “estructurales”
definidas en el vigente Plan General de Ordenacion Urbana para el Subambito
“‘A0O.12.1 Txapaldegi Berri”.
Asi, establece las siguientes determinaciones:
* Delimitaciéon del Subambito.
En atencion al articulo 29.4 de las vigentes Normas Generales del Plan General

se reajusta el limite perimetral del Subambito en algunas zonas, como resultado,
principalmente, por un lado, de atender a la concreta delimitacion fisica y
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juridica de las fincas afectadas, y, por otro, de la exclusiéon de aquellos suelos
que no resultan necesarios para una correcta ordenacion urbanistica en
atencion a los criterios y objetivos generales de ordenacion contenidos vy
establecidos en el vigente Plan General de Ordenacion Urbana de 2010.

Como resultado de los reajustes sefialados y expuestos en el apartado “2. Area
de ordenacion: el Subambito “AO.12.1 Txapaldegi Berri”” de esta Memoria, la
superficie del Subambito “A0O.12.1 Txapaldegi Berri” pasa de 12.353 m? a
12.457,50 m?, lo que representa un incremento del 0,8959% de la superficie
total inicial del Subambito, muy por debajo del 5% autorizado por las Normas

Urbanisticas Generales del Plan General.

En consecuencia, la edificabilidad urbanistica asignada al Subambito “A0.12.1
Txapaldegi Berri”, -0,24 m?(t))m?-, se determina y concreta, a su vez, en
2.989,80 m?(t).

Clasificacion y categorizacién del suelo.

La ordenacion pormenorizada se formula mediante la figura de un Plan Especial
de Ordenacion Urbana y el Ambito queda sujeto al régimen juridico-urbanistico
del suelo urbano.

A su vez, se preve la categorizacion de la totalidad de los terrenos del
Subambito a la categoria de suelo urbano no consolidado por carencia y/o
insuficiencia de la urbanizacion.

En coherencia con todo ello, y en cumplimiento de las previsiones de
programacion y ejecucion del vigente Plan General, el Subambito “A0.12.1
Txapaldegi Berri” junto con el Ambito de Actuacién Expropiatoria “AAE.1/AO.14”
(Paseo del Faro) se integran en el Ambito de Actuacion Integrada “AAl. 1.5”
delimitado en el Plan General.

Calificacion Global.

La ordenacion pormenorizada propuesta se ajusta a la calificacion global “A.40
Residencial de Bajo Desarrollo” de la zona global “A.40 / AO.12”.

La totalidad de las cinco parcelas residenciales ordenadas responden a la
tipologia pormenorizada “a.40. Residencial de bajo desarrollo”.

Intervencioén viaria: ejecuciéon del anillo viario y mejora del encuentro con
el Paseo de Igeldo.

En cumplimiento de las condiciones generales reguladoras de la red de
sistemas locales, se ordena un nuevo vial publico que, conectando el
denominado Camino de Marbil con el que desemboca en la carretera de subida
a lgeldo (Paseo de Igeldo) a la altura del restaurante Rekondo, cierra el referido
anillo de acceso al Ambito Urbanistico “AO.12 Erregenea”.

Su ordenacién pormenorizada, con una superficie total de 2.162,82 m?, se ajusta
a la calificacién pormenorizada “e.10 Red de comunicacion viaria”, con destino
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*

de dominio y uso publico, a ceder gratuitamente al Ayuntamiento de Donostia -
San Sebastian.

Ordenaciéon pormenorizada.

La propuesta de ordenacion pormenorizada que se adjunta al presente
documento “Borrador” incorpora y atiende a las determinaciones de ordenacién
estructural definidas para el Subambito por el vigente Plan General de
Ordenacion Urbana.

La definicion y concrecién del conjunto de las determinaciones que, de
conformidad con el articulo 56 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo, definen la ordenacion urbanistica pormenorizada, quedaran
debidamente recogidas y expuestas en el Documento que se formule para la
aprobacién inicial.

Arbolado.

La ordenaciéon pormenorizada propuesta plantea la conservacion del mayor
numero posible de ejemplares arboreos de caracter ornamental, que, si bien no
responden a una vegetacion autdctona o potencial, alcanzan en la actualidad un
notable porte.

Dada su localizacién en la parte Norte de la ladera, dicho objetivo de
conservacion y/o preservacion conlleva la delimitacién de la parcela resultante
“a.40.2” con una superficie de 4.453,00 m?, -notablemente superior a la del resto
de las parcelas residenciales ordenadas-, y una edificabilidad sobre rasante
Unicamente de 619,80 m3(t), planteandose a su vez unas condiciones de
implantacién edificatoria mas flexibles que para el resto de las otras parcelas
residenciales edificables.

Legislacion ambiental.

De conformidad con lo establecido en la Ley 21/2013, de evaluacién ambiental y
en el Decreto 211/2012, de 16 de octubre, por el que se regula el procedimiento
de evaluacién ambiental estratégica de planes y programas, la ordenacion
pormenorizada del Subambito “A0.12.1” debe someterse al tramite de
“‘evaluacién ambiental estratégica” e incorporar las medidas correctoras que
ésta establezca.

Con ese fin, se formula el denominado “Documento de inicio” del Estudio
Ambiental Estratégico que se tramita conjuntamente con el presente “Borrador”.

Servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastian.

El documento de Plan Especial de Ordenacién Urbana que desarrolle este
“‘Borrador” y contenga el conjunto de las determinaciones basicas de la
ordenacion urbanistica pormenorizada se debera someter a informe de la
Direccion General de Aviacion Civil con anterioridad a su aprobacion inicial.
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6.- CONTENIDO FORMAL DEL PRESENTE DOCUMENTO. CARACTER
NORMATIVO U ORIENTATIVO DE SUS PROPUESTAS.

El contenido del Plan Especial de Ordenacion Urbana se adecua a los criterios y
requerimientos establecidos en la vigente legislacion urbanistica aplicable, y define
con la precision necesaria el régimen urbanistico y la ordenacién pormenorizada en el
Subambito “AO.12.1 Txapaldegi Berri”, delimitado en el vigente Plan General de
Ordenacion Urbana de Donostia / San Sebastian.

Su elaboracién responde a las previsiones expresamente contenidas en el referido
Plan General. Y ello, al objeto de la determinacién de su ordenacion pormenorizada,
en el marco legislativo vigente en materia urbanistica.
Asi, de conformidad con lo establecido en los articulos 69 y 68 de la vigente Ley
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, sus propuestas se integran y recogen
en los siguientes documentos:

* Documento “1. Memoria informativa y justificativa".

* Documento “2. Planos de informacion y ordenacion pormenorizada”.

* Documento “3. Estudio de las directrices de organizacion y gestion de la
ejecucion”.

* Documento “4. Normas urbanisticas de desarrollo”.
* Documento “5. Estudio de viabilidad econémico-financiera”.
* Documento “6. Memoria de sostenibilidad econémica”.
El caracter informativo, interpretativo y/o normativo de esos documentos y de sus

propuestas sera el resultante de las previsiones establecidas a ese respecto en el
referido Documento “4. Normas urbanisticas de desarrollo”.

En esta fase de tramitacién y en atencion a los objetivos del presente documento
“Borrador”, las propuestas del Plan Especial se incluyen en los dos siguientes
documentos:

* “1. Memoria informativa y justificativa de la propuesta urbanistica".

* “2.Planos de informacién y de ordenacién”.
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7.- SITUACION ACTUAL DEL SUBAMBITO.

7.1.- Descripcion del Subambito “A0.12.1 Txapaldegi Berri”. Delimitacién.

El ambito territorial del presente Plan Especial se corresponde inicialmente con el
Subambito delimitado en el vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Donostia /
San Sebastian de 2010 y denominado como “A0.12.1 Txapaldegi Berri”, respecto del
que se efectuan una serie de reajustes en su delimitacion perimetral, todo ello de
conformidad con el articulo 29 de las vigentes Normas Urbanisticas Generales del
Plan General de Ordenacién Urbana.

Dichos reajustes han quedado debidamente expuestos y/o justificados en el apartado
“2.- Area de ordenacion: el Subambito “A0.12.1 Txapaldegi Berri”” del presente
documento “Borrador”.

Su superficie, tras los reajustes propuestos, asciende a 12.457,50 m?, resultante de la
medicion expresa en el sistema ETRS89, efectuada para la elaboracion del presente
Plan Especial.

Su perfecta delimitacién y estado actual quedan recogidos en los planos del
Documento “2. Planos de informacién y ordenacion pormenorizada” del presente Plan
Especial, y mas concretamente en el plano “02.- Delimitacion del Subambito “A0.12.1

Txapaldegi Berri™.

Dicha delimitacion es resultado de los reajustes propuestos e introducidos en la
delimitacion del Subambito de ordenacién “AO.12.1. Txapaldegi Berri”, definido en el
vigente Plan General de Ordenacion Urbana de 2010, que se pormenoriza vy
desarrolla.

El Subambito urbanistico “AO.12.1 Txapaldegi Berri” se sitia en el Este del nucleo
urbano de Donostia - San Sebastian, en el barrio de El Antiguo - Ondarreta, en el
limite entre dicho nucleo urbano y el entorno rural de la ladera Sur de Igeldo. Presenta
una forma irregular, desarrollandose entre el Camino de Marbil y el camino privado de
servidumbre de acceso rodado a las edificaciones residenciales existentes en el
entorno del restaurante Rekondo, emplazado en la carretera de subida a Igeldo
(Paseo de Igeldo n° 57).

Se corresponde con parte de la ladera Sur de Igeldo, con una topografia entre las
cotas 35 en la parte mas baja (camino rodado de acceso a la urbanizacion del “Grupo
Igeldo Bide”) y 70, en el extremo Norte del Subdmbito. Su limite Oeste esta
configurado por el camino privado de servidumbre de constante referencia, en el que
se ha de apoyar el nuevo trazado viario, a modo de cierre del anillo viario, requerido
por el Plan General. Su limite Sur, lo configura la carretera a Igeldo, que le separa del
resto del barrio de El Antiguo - Ondarreta, y las fincas privadas de las edificaciones
residenciales “San Rafael’ y “Txapaldegi Berri’, mientras que su limite Este, esta
configurado por las edificaciones residenciales del “Grupo Igeldo Bide”.
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En la actualidad configura un ambito urbano de marcado caracter residual y/o
marginal, con la buena parte de los terrenos en estado de desuso, -los situados en su
parte baja, donde se situan algunas huertas semiurbanas y grandes manchas de
zarzas-, y con presencia de arbolado ornamental de cierto porte en la parte alta del
Subambito.

A continuacion, se incorpora un pequefio dossier fotografico correspondiente al
Subambito, que posibilita la comprension del estado del mismo.
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7.2.- Edificaciones y otros elementos existentes.

En la actualidad y dentro del ambito territorial del presente Documento, existe una
pequena edificacion de caracter residencial que se corresponde con la denominada
“Casa del guarda” de “Villa Atsegina”, identificada catastralmente con la referencia
“8096255”. Presenta un perfil edificatorio de planta baja, primera y bajo cubierta, con
una superficie de ocupacién en planta de 60,00 m?, destinandose la planta baja a
usos auxiliares (garaje y trastero) y las superiores a uso de vivienda.
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Asimismo, y sin que tengan su correspondiente reflejo en la cartografia municipal,
existen algunos pequefos chamizos, chabolas y/o cobertizos localizados en la parte
baja del Subambito vinculados a los usos de huertas semiurbanas existentes a mitad
ladera.

Dicha edificacién y esos elementos quedan declarados fuera de ordenacion por
resultan incompatibles con la ejecucidn y materializacion de la ordenacion
pormenorizada propuesta.

Por otro lado, resulta importante sefialar la existencia de una linea eléctrica de media
tensién que atraviesa el Subambito y que presenta un apoyo, a modo de torre, en su
extremo oriental. En consecuencia, la ordenacion propuesta plantea y conlleva su
oportuno soterramiento.

Por ultimo, cabe sefialar que existe en la Finca identificada con el nimero “3” una
piscina descubierta, que, dada su localizacién lateral en el interior de la parcela
ordenada “a.40.2”, no resulta declarada fuera de ordenacion, integrandose
adecuadamente en la orografia de los terrenos que conforman la nueva parcela.

7.3.- Red de comunicaciones existente.

La principal via de comunicacién desde El Antiguo - Ondarreta con el Subambito
“A0.12.1 Txapaldegi Berri” es la carretera de subida al casco urbano de Igeldo
(denominada, en ese tramo, Paseo de Igeldo), que une el nucleo urbano de Donostia
- San Sebastian, desde el barrio de El Antiguo-Ondarreta con el Parque de
Atracciones de lgeldo.

El Subambito conecta con dicha carretera de subida a Igeldo mediante un camino
privado de servidumbre en el entorno del restaurante Rekondo.

Asimismo, el Subambito limita por el Este con la calle publica denominada Camino de
Marbil, que constituye el principal eje viario del Ambito Urbanistico “A0.12
Erregenea”.

7.4.- Infraestructuras de servicios urbanos existentes.

En la actualidad y dentro del Subambito territorial “AO.12.1 Txapaldegi Berri”, existen
una serie de infraestructuras de servicios, cuya descripcion es la siguiente:

- Red de abastecimiento y distribuciéon de agua.

Existe una red principal de abastecimiento de agua de diametro 200 mm. que
discurre a lo largo del Paseo de Igeldo, y desde la que se acomete al Subambito
por su extremo occidental con un ramal de 100 mm. de diametro. Este ramal, que
da servicio a las villas “Torremolinos”, “Txoritxuek”, “Gure Ametza” y “Rosales”,
localizadas al Oeste del Subambito, atraviesa toto el Subambito hasta acometer a
la villa “Atsegina”, desde la zona Norte.

MITXELENA ARQUITECTOS S.L.P.U.



BORRADOR del PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA del Subambito “A0.12.1 Txapaldegi Berri” 26
Donostia / San Sebastian
Noviembre 2023

Red de saneamiento.

En el lado occidental, por el camino privado de servidumbre que actualmente sirve
de acceso rodado y peatonal a las villas “Torremolinos”, “Txoritxuek”, “Gure
Ametza”, “Rosales”, “Ostolaza” y “San Rafael”, discurre una canalizacion de fecales

de 150 mm. de diametro.

En el extremo oriental, ya en el exterior del Subambito, discurre por el Camino de
Marbil una red unitaria de 300 mm. de diametro.

Por ultimo, al Sur del Subambito, en su exterior, existe una red de fecales de
diametro 300 mm., que parte de “Txapaldegi Berri” y discurre por el vial publico
Paseo de Igeldo.

Red de alumbrado publico.

El alumbrado publico existente se localiza en los viarios publicos que colindan con
el Subambito, los denominados Paseo de Igeldo y Camino de Marbil.

Red de energia eléctrica.

El Subambito esta atravesado de Oeste a Este por una linea eléctrica aérea,
trifasica, de simple circuito, a 13,2 Kv., que originalmente arrancaba en la E.T.D. de
Igara y enlazaba con la Avda. de Zumalakarregi y la zona de Ondarreta. Uno de los
apoyos de esta linea, una torre tipo A3000-5T, esta situado en el extremo oriental
del Subambito (finca n° 3 del Plano “02. Delimitacion del Subambito “A0O.12.1
Txapaldegi Berri”), junto a las edificaciones residenciales del “Grupo Igeldo Bide”.
Desde esta torre, la catenaria que parte hacia el Oeste, alcanza la torre situada en
los terrenos de la “Villa Rosales”, ya en el exterior del Subambito, colindante con el
mismo por su lindero Oeste.

Existen, principalmente, dos redes aéreas de distribucién en baja tension que
parten desde el vial publico Paseo de Igeldo. Una de ellas discurre por el extremo
Este sin atravesar el Subambito, para dar suministro las viviendas del denominado
“Grupo Igeldo Bide” y a otras apoyadas en el Camino de Marbil. La segunda
discurre por el Sur, paralela al Paseo de Igeldo, y da servicio a “Txapaldegi Berri” y
al conjunto de villas emplazadas al borde del camino privado de servidumbre que
constituye el limite Oeste del Subambito.

Red de telefonia.

Desde la red principal de telefonia que discurre por el vial publico Paseo de Igeldo
(6¢c. PVC @110mm) parte un ramal junto a las viviendas del “Grupo Igeldo Bide”
(2c. UR @110mm) que da servicio a este conjunto edificatorio residencial y que
atraviesa el Subambito por su extremo Este hasta el Camino de Marbil. Desde este
ramal parte también una linea hacia el Oeste, que atravesando el Subambito y los
terrenos de “Txapaldegi Berri”, alcanza el camino privado de servidumbre que da
servicio al conjunto de las villas que se disponen a lo largo de su recorrido.

MITXELENA ARQUITECTOS S.L.P.U.



BORRADOR del PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA del Subambito “A0.12.1 Txapaldegi Berri® 27
Donostia / San Sebastian
Noviembre 2023

- Red de suministro de gas.

La red de gas natural existente en el entorno discurre en media presion (PE 63)
tanto por el Paseo de Igeldo como por el Camino de Marbil, sin atravesar ni invadir
el Subambito.

7.5.- Estructura de la propiedad del suelo.

Mediante el siguiente cuadro se presenta la actual estructura de la propiedad del Area
de ordenacion o Subambito “A0.12.1 Txapaldegi Berri”. La misma es resultado de un
primer analisis de la informacién catastral, contenida en el Departamento de Hacienda
y Finanzas de la Diputacién Foral de Gipuzkoa, asi como del andlisis de los diversos
titulos que, aportados por sus respectivos propietarios, han podido ser objeto de un
primer contraste con la situacion registral de los terrenos incluidos en el Subambito.

La concreta delimitacion grafica de las fincas quedara debidamente recogida en los
planos de Informacién que formen parte del documento de Plan Especial a formular
para las correspondientes aprobaciones.

El siguiente cuadro muestra, con indicacion de las referencias catastrales, la
titularidad de las fincas registrales que conforman los terrenos del Subambito.

FINE:A Referencia TITULARIDAD SUPERzFICIE
N catastral [m?]
1 Sin referencia Herederos de Benigno Oyarbide y Pablo Ostolaza 742,51
catastral
Parte de . . . :
2 8096241 y de Xél;?;ggﬁna Etxezarreta Azurmendi y Olga Ibisate 1.525,72
8096121
8096104 y
parte de : a i
3 8096242 y de Juan Manterola Lizaso y M? Coro Altuna Mugica 6.510,29
8096257
Parte de ; a -
4 8096255 Juan Manterola Lizaso y M2 Coro Altuna Mugica 116,18
Parte de ; ; . :
5 8096242 y de Xél;er!;/:::ﬁna Etxezarreta Azurmendi y Olga Ibisate 2.995 57
8096257
6 Parte de | \liguel Azurmendi Inchaust 567,23
8096241 9 ’
TOTAL 12.457,50

No obstante la informaciéon anterior, corresponde a los posteriores Programa de
Actuacion Urbanizadora para el Ambito de Actuacion Integrada “AAL.L5” y Proyecto de
Reparcelacion a elaborar y tramitar en desarrollo de las previsiones urbanisticas
previstas en dicho Ambito, la concreta identificacion y determinacién, tanto de sus
titulares, como de la configuracién o delimitacion fisica y de la cabida superficial de
todas y cada una de las fincas incluidas en el Subambito; asi como su caracter
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computable a los efectos de la atribuciéon de la edificabilidad urbanistica
correspondiente.

Por tanto, tanto la relacion de titulares como la delimitacién fisica y superficies
definitivas de las fincas incluidas en el Subambito “AO.12.1 Txapaldegi Berri’ recogida
en el presente Plan Especial posee unicamente valor informativo, correspondiendo, -
como ya se ha sefialado-, su perfecta identificacion a los posteriores Programa de
Actuacion Urbanizadora y proyecto de equidistribucién a elaborar y tramitar.

En el plano “02. Delimitacion del Subambito “A0O.12.1 Txapaldegi Berri”” queda
recogida la actual delimitacion de la estructura de la propiedad de los terrenos que
configuran el Area.
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8.- JUSTIFICAQI()N DE LA FORMl:JLACI(')N DEL PLAN ESPECIAL DE
ORDENACION URBANA DEL SUBAMBITO “A0.12.1 TXAPALDEGI BERRI”.

La formulacion del presente Plan Especial y el inicio de su tramitacion, desarrolla el
mandato expresamente contenido en el Plan General de Ordenacion Urbana de
Donostia - San Sebastian de 2010, que, respecto del régimen de determinacién de la
ordenacién pormenorizada, dispone que “Se procedera a la elaboracién y tramitacion
de un Plan Especial referido al Subambito “AQ.12.1 Txapaldegi Berri”, a los efectos de
la determinacion de su ordenacion pormenorizada’.

Y lo hace en los plazos establecidos para la elaboracion y aprobacion del
planeamiento de desarrollo, respecto de los que senala que “Se procedera a la
elaboracién y aprobacién del citado Plan Especial a lo largo del periodo de vigencia
de este Plan General’.

Precisamente, a dicho objetivo primordial responde la elaboracién y tramitacién del
presente Plan Especial de Ordenacién Urbana.

Asi, de conformidad con lo expuesto, este Plan Especial de Ordenacion Urbana se
promueve en desarrollo del Plan General de 2010, con el objetivo de determinar la
ordenacion pormenorizada del Subambito “AO.12.1 Txapaldegi Berri”.

En coherencia, la ordenacién pormenorizada propuesta en el Plan Especial respeta
en su integridad, desarrollandolas pormenorizadamente, las determinaciones
contenidas en la ordenacioén urbanistica estructural vigente, contenida en el Plan
General de Ordenacion Urbana de Donostia - San Sebastian de 2010.

La adecuacion de ese régimen pormenorizado y de sus propuestas a las previsiones
del Plan General de 2010 responde, en este caso, a las premisas siguientes:

8.1.- La delimitacion y superficie del Subambito “A0.12.1 Txapaldegi Berri”.

La delimitacion de ese ambito de ordenacion pormenorizada toma como referencia la
delimitacion inicialmente establecida en el Plan General de 2010, respecto de la que
se han introducido una serie de reajustes en limite perimetral, en atencién a, por un
lado, la concreta delimitacién fisica y juridica de las fincas privadas afectadas, y, por
otro, la exclusion de aquellos suelos que resultan innecesarios para una correcta
ordenacion urbanistica pormenorizada, afectando asi al menor nimero posible de
fincas.

Su concreta superficie total, tras los reajustes efectuados, es de 12.457,50 m?.
La misma queda reflejada graficamente en los planos que conformen el Documento

“2. Planos de Informacion y Ordenacién pormenorizada” de este Documento
“Borrador”.
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8.2.- La edificabilidad urbanistica.

La edificabilidad urbanistica ordenada mediante este Plan Especial se corresponde
con la prevista en el vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Donostia / San
Sebastian, que determina una edificabilidad urbanistica sobre rasante de 0,24
m?(t))m?; lo que, en atencién a la definitiva superficie del Subambito “A0O.12.1
Txapaldegi Berri”, de 12.457,50 m?, da como resultado una edificabilidad urbanistica
sobre rasante total de 2.989,80 m?(t).

La totalidad de dicha edificabilidad urbanistica definida en la ordenacion estructural se
corresponde con el uso de vivienda de promocion libre, de tipologia “a.40 Residencial
de bajo desarrollo”.

Esa edificabilidad se complementa con la edificabilidad que se ordena “bajo rasante”
para usos complementarios y/o auxiliares del residencial, con un limite maximo del
100% de la edificabilidad urbanistica sobre rasante de uso de vivienda. Esta
edificabilidad bajo rasante, en atencion a la propuesta de ordenacion edificatoria que
se considera mas adecuada, se concreta para las tres parcelas edificadas ordenadas
en la parte baja de la ladera, -que configura una unica planta de s6tano con un unico
acceso rodado-, si bien en caso de que, en atencion a los definitivos proyectos de
edificacion a desarrollar, resultase necesario su incremento, podra alcanzar el referido
limite maximo establecido con caracter general por las vigentes Normas Urbanisticas
Generales (articulo 30).

En consecuencia, la edificabilidad urbanistica expresamente ordenada mediante el
presente Plan Especial, concretada en 2.989,80 m?(t) sobre rasante, se distribuye
entre las distintas parcelas ordenadas conforme al siguiente cuadro:

EDIFICABILIDAD URBANISTICA
PARCELA USOS [m?(t)]
ORDENADA BAJO SOBRE TOTAL
RASANTE(*) RASANTE
2.40.1 Garaje y auxiliares 480,00 - 480,00
Vivienda 480,00 480,00
2.40.2 Garaje y auxiliares 619,80 - 619,80
Vivienda 619,80 619,80
2.40.3 Garaje y auxiliares 540,00 - 540,00
Vivienda 630,00 630,00
2.40.4 Garaje y auxiliares 542,00 - 542,00
Vivienda 630,00 630,00
2.40.5 Garaje y auxiliares 570,00 - 570,00
Vivienda 630,00 630,00
TOTAL 2.751,80 2.989,80 5.741,60

(*) La edificabilidad urbanistica bajo rasante expresada para las parcelas “a.40.3", “a.40.4” y “a.40.5” tiene caracter
orientativo y es resultado de la consideracion de la planta proyectada en este documento “Borrador”. En todo caso,
dicha edificabilidad se ajustara al régimen urbanistico vigente, que posibilita una edificabilidad equivalente al 100%
de la edificabilidad urbanistica autorizada sobra rasante en cada una de las parcelas.
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8.3.- El régimen juridico-econémico de la edificabilidad residencial ordenada.

De conformidad con lo dispuesto en el vigente Plan General de Ordenacion Urbana
de 2010, la totalidad de la edificabilidad urbanistica residencial proyectada en el
Subambito “AO.12.1 Txapaldegi Berri” se corresponde y/o vincula al régimen de
promocion libre.

8.4.- La dotacién de aparcamiento de vehiculos o garajes.

La dotacion de aparcamientos o garajes para vehiculos motorizados (automoéviles)
vinculados a las viviendas prevista en las vigentes Normas Urbanisticas del Plan
General de Ordenacién Urbana de 2010 se cumple en los términos expuestos en el
apartado "10.3.- El sistema de transporte, la red viaria y los aparcamientos" del
posterior epigrafe “10.- Descripcion y justificacion de la ordenaciéon pormenorizada
propuesta”.

8.5.- La dotacion de aparcamiento para bicicletas y vehiculos de asistencia al
desplazamiento.

La dotacion de aparcamiento para bicicletas prevista en las vigentes Normas
Urbanisticas Generales del Plan General de Ordenacion Urbana de 2010, -
establecida para las edificaciones residenciales en 1 plaza por cada 100 m*t) o
fraccion-, se cumplira mediante la disposicion de los mismos, bien en el interior de las
edificaciones de caracter residencial previstas, bien en el exterior de las mismas, en
los espacios libres no edificados, dentro de las parcelas privadas ordenadas,
garantizandose el cumplimiento de las condiciones de accesibilidad a dichos
aparcamientos.

Asimismo, los proyectos de edificacion para cada una de las parcelas privadas
residenciales ordenadas deberan delimitar la superficie necesaria para el
almacenamiento de vehiculos de asistencia al desplazamiento tales como cochecitos
de bebé, carritos de la compra, silla de ruedas motorizadas o elementos analogos.
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9.- ALTERNATIVAS DE ORDENACION PLANTEADAS. ELECCION DE LA MAS
ADECUADA.

Una correcta determinacion de la ordenacién pormenorizada del Subambito “A0O.12.1
Txapaldegi Berri” requiere y justifica la previa evaluacién de las distintas y posibles
alternativas de ordenacion que con ese fin pudieran plantearse.

A esos efectos, cabe senalar que la alternativa “0” (asociada al mantenimiento de la
situacion actual) no es posible en este caso y tampoco resulta correcta. Por un lado,
no es posible en la medida en el que el objetivo del Plan Especial es el de desarrollar
de forma pormenorizada las propuestas y el régimen urbanistico contenido en el Plan
General de Ordenacion Urbana de 2010, cumpliendo el mandato establecido en el
mismo, al que esta supeditado. Por otro, tampoco es aconsejable ni correcta en la
medida en que el mantenimiento de la situacion actual supone la continuidad de su
actual estado de abandono y desuso, frente al deseable objetivo de proceder a su
regeneracion urbana, asi como a la deseable colmatacion de un suelo urbano frente a
la colonizacién de nuevos suelos urbanizables.

De esa manera, se han determinado, estudiado y analizado las tres alternativas de
intervencion que se reflejan en los planos de este documento “Borrador’ que
responden, de forma basica y general, a las siguientes condiciones:

9.1.- Previsiones y/o criterios coincidentes en las tres alternativas analizadas.

Las tres alternativas planteadas y analizadas son coincidentes entre si en lo referente
a los siguientes objetivos y criterios urbanisticos:

.- La regeneracion urbana y la correcta integracion del Subambito en el entorno
urbano del barrio de EI Antiguo-Ondarreta y, mediante las actuaciones
planteadas con ese fin, la mejora de la calidad urbana, ambiental y paisajistica
del entorno urbano de “Erregenea”.

.- La previsién de un nuevo desarrollo residencial de bajo desarrollo integrado de
manera coherente en el resto del nucleo urbano de “Erregenea”, proporcionando
una mejora de la calidad ambiental al conjunto en ese entorno, mediante la
colmatacion de un suelo urbano actualmente vacante y en desuso, con la
implantacién de unas edificaciones de baja densidad.

.- El cumplimiento del mandato de la ordenacion estructural de la configuracion de
un anillo viario que conecte el Camino de Marbil con el Paseo de Igeldo a la
altura del restaurante Rekondo, lo que contribuirdA a mejorar las actuales
condiciones de movilidad en todo el entorno del Ambito Urbanistico de
“Erregenea”.

.- La ordenacion pormenorizada del desarrollo urbanistico residencial previsto en
el vigente Plan General de Ordenacién Urbana de 2010, incluida la edificabilidad
urbanistica determinada en el mismo.
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9.2.- Presentacion de las tres alternativas estudiadas.

Las coincidentes premisas y criterios expuestos en el apartado anterior
complementan con una serie de diferencias entre las tres alternativas trabajadas, que
inciden basicamente, en la ordenacion de, por un lado, el viario de conexion entre el
Camino de Marbil y el Paseo de Igeldo, en cuanto a la disposicién de la glorieta de
encuentro del nuevo viario y el camino privado de servidumbre actual, y de la
conexién peatonal propuesta, y, por otro, en la ordenacion de las edificaciones
situadas en la parte Sur del Subambito, la mas baja de la ladera.

Se distinguen asi las siguientes tres alternativas:

Alternativa “A”.

Responde a las siguientes premisas y consideraciones:

se

.- Se ordena la pequefa glorieta o rotonda de encuentro entre el nuevo vial y el

existente camino privado de servidumbre en la parte mas baja posible del
Subambito, -en torno a la cota + 54 m.-, con el objetivo de reducir al minimo
la afeccidon urbanizadora de tratamiento urbano a modo de “calle” del actual
camino privado de servidumbre que se dirige al suelo no urbanizable, dado
que Unicamente tiene esa funcion de dar accesibilidad privada a las fincas,
también privadas, originadas con la parcelacion y segregacion efectuada en
su dia.

Se complementa esa ordenacién con la prevision de un acceso peatonal
publico, a modo de escaleras, desde la nueva parada de autobus prevista en
el Paseo de Igeldo, a la altura de “Txapaldegi Berri’, hasta el nuevo vial
ordenado a media ladera. Dichas escaleras discurren a lo largo del limite
Oeste de las nuevas edificaciones residenciales previstas en la parte baja o
Sur de la ladera, salvando un desnivel entre las cotas + 34,00 metros a +
52,50 metros.

Por ultimo, se plantea un acceso rodado a las tres parcelas residenciales
ordenadas en la parte Sur del Subambito desde su extremo Noroeste, al
objeto de disponer de aparcamiento privado en superficie, destinando el
extremo Noreste a la posible instalacion de una piscina privada comun a las
tres parcelas (15 viviendas).

Alternativa “B”.

Responde a las siguientes premisas y consideraciones:

.- Se dispone la nueva parcela “a.40.1” por debajo del nuevo viario ordenado, al

objeto de posibilitar la implantacién de su edificacién a una cota inferior para
reducir su presencia en la ladera, lo que conlleva la necesidad de elevar las
cotas del referido viario, que adopta un trazado mas sinuoso que en las
restantes alternativas.
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.- Se complementa esa nueva disposicion de la parcela “a.40.1” con la
ordenacién de la pequefa glorieta o rotonda de encuentro entre el nuevo vial
y el existente camino privado de servidumbre en una posicion mas elevada
que en la Alternativa “A”, -en torno a la cota + 56 metros-, ampliandose el
tratamiento de urbanizacion a modo de “calle” del actual camino privado de
servidumbre que se dirige al suelo no urbanizable.

.- Se complementa esa ordenacidn con la previsidon de un acceso peatonal con
servidumbre de uso publico, a modo de sucesion de acera/escaleras/acera,
que, desde la nueva parada de autobus prevista en el Paseo de Igeldo, a la
altura de “Txapaldegi Berri’, discurre a través de las tres parcelas
residenciales ordenadas en la parte inferior de la ladera. Las escaleras
discurren a lo largo del limite Este de las nuevas edificaciones residenciales
previstas en la parte baja de la ladera, salvando un desnivel entre las cotas +
36,50 metros a + 49,90 metros.

.- Por ultimo, se plantea el acceso rodado a las tres parcelas ordenadas en la
parte Sur del Subambito desde su extremo Noreste, al objeto de disponer de
aparcamiento privado en superficie.

Alternativa “C”.
Responde a las siguientes premisas y consideraciones:

.- Se ordena la pequefa glorieta o rotonda de encuentro entre el nuevo vial y el
existente camino privado de servidumbre en una posicion mas elevada que
en la Alternativa “A”, -en torno a la cota + 56 metros-, con el objeto de dar
una configuracién mas regular al nuevo vial de conexion entre el Camino de
Marbil y el actual camino privado de servidumbre que se dirige al suelo no
urbanizable.

.- Se complementa esa ordenacioén viaria con la prevision de un acceso
peatonal con servidumbre de uso publico, a modo de sucesion de
aceral/escaleras/acera, que, desde la nueva parada de autobus prevista en el
Paseo de Igeldo, a la altura de “Txapaldegi Berri”, discurre a través de las
tres parcelas residenciales ordenadas en la parte inferior de la ladera. Asi, el
primer tramo de acera discurre de forma ligeramente ascendente a través de
la parte baja de las tres parcelas residenciales referidas, el tramo de
escaleras discurre a lo largo del limite Este de la parcela ordenada “a.40.5”,
salvando un desnivel entre las cotas + 36,50 metros a + 49,90 metros, y el
ultimo tramo de acera, sigue la trayectoria ascendente hasta la conexién con
el nuevo viario publico, desembocando en las inmediaciones del Camino de
Marbil. Ello posibilita una conexidon peatonal con mayor caracter de
“centralidad” en el conjunto del Ambito de Erregenea.

.- Por ultimo, se plantea un acceso rodado a las tres parcelas ordenadas en la
parte Sur del Subambito desde su extremo Noreste, al objeto de disponer
asimismo de aparcamiento privado en superficie, en el interior de dichas
parcelas.
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9.3.- Eleccion de la alternativa mas adecuada.

Las tres alternativas planteadas responden a los objetivos establecidos en el vigente
Plan General de 2010 de generar un nuevo vial que cierre un anillo de acceso al
Ambito de Erregenea, conectando el Camino de Marbil con el Paseo de Igeldo, al
tiempo que se colmata mediante la implantacion de edificaciones de caracter
residencial de baja densidad o desarrollo en un suelo urbano inutilizado y marginal,
que presenta, cada vez mas, una degradacion paisajistica, fundamentalmente en la
parte inferior de la ladera.

Se persigue, mediante su desarrollo residencial, una recualificacion y mejora de la
calidad urbana y ambiental de esa parte periférica del barrio de ElI Antiguo —
Ondarreta.

De todas ellas, la alternativa “C” se considera mas adecuada que las “A” y “B” a los
efectos de la consecucién de esos objetivos.

En concreto, la alternativa “C” presenta una ordenacion viaria mas adaptada al
territorio, con un trazado mas regular, lo que confiere mejor visibilidad, que prolonga y
extiende su servicio al resto de las edificaciones residenciales actualmente existentes
que se apoyan en el Camino de Marbil.

En ese sentido, el trazado viario de la alternativa “C” es notablemente mas regular
que los de las alternativas “A” y “B”, configurandose en esta ultima una sensacion de
disociacion del ultimo tramo (el que se proyecta sobre la parcela “a.40.1”), a modo de
“trasera”, de dudosa calidad y seguridad urbanas.

Se configuran, a su vez, unas parcelas edificables residenciales mas regulares y
ordenadas desde el punto de vista de la implantacion de las futuras edificaciones,
apoyadas, todas ellas, en sus respectivos frentes, en viarios con aceras peatonales.

A ello cabe anadir que la alternativa “C” también es mas adecuada que la “A” desde la
perspectiva de género dada la mayor seguridad del transito peatonal por la conexion
de esa indole proyectada, al transcurrir en buena parte en el frente de las
edificaciones residenciales emplazadas en la parte baja de la ladera, mejorando a su
vez las condiciones de accesibilidad (pendiente) del tramo escalonado, y conectando
en una posicion mucho mas central en el conjunto del entorno residencial de todo el
Ambito de “Erregenea’.

Las imagenes urbanas de las tres alternativas planteadas quedan recogidas en los
planos “04. Alternativas de Ordenacion. Imagenes urbanas” del “Documento 2” de
este Plan Especial.

Una vez seleccionada esta alternativa “C”, se han trabajado, en atenciéon a las
distintas posibilidades de implantacion de las nuevas edificaciones residenciales en
las tres parcelas ordenadas en la parte Sur o mas baja de la ladera, tres distintas
propuestas de ordenacién de esas edificaciones.

En concreto, esas tres propuestas planteadas son las siguientes:
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* Alternativa Edificatoria “C.1”: las tres edificaciones inferiores se implantan en la
parte baja de sus respectivas parcelas, presentando la planta de sétano, de
forma generalizada, la misma cota a la que transcurre el viario inferior de acceso
privado en el que se apoyan, con un retiro de 3,00 metros desde la acera
peatonal prevista. En su trasera se crea un espacio libre sobre la planta de
sétano que se configura a modo de patio inglés, desde el que se desarrolla a
modo de talud el resto de la parcela hasta su encuentro con el nuevo viario
publico, a modo de cierre de anillo, proyectado.

El acceso a la unica planta de so6tano de dichas edificaciones se efectua a
través de la parcela “a.40.3”, desde el vial privado, con servidumbre de paso
rodado y peatonal en favor de las edificaciones residenciales del “Grupo Igeldo
Bide”, asi como de paso peatonal publico en favor de toda la ciudadania.

No se dispone en esta alternativa edificatoria de espacio libre privativo para
aparcamiento de vehiculos en superficie, en el interior de las tres parcelas.

* Alternativa Edificatoria “C.2": las tres edificaciones inferiores se implantan en la
parte alta de sus respectivas parcelas, presentando sus plantas bajas, de forma
generalizada, las mismas cotas a las que transcurre el viario que conecta el
Camino de Marbil con el Paseo de Igeldo. Dichas edificaciones se situan con un
retiro de 14,90 metros desde la acera peatonal prevista en el vial ordenado en la
parte inferior de las tres parcelas. El resto del terreno se dispone a modo de
talud hasta su encuentro con el vial inferior privado, de servidumbre de paso
rodado y peatonal en favor de las edificaciones residenciales que configuran el
colindante “Grupo Igeldo Bide”, asi como de paso peatonal publico en favor de
toda la ciudadania.

El acceso a la unica planta de s6tano de dichas edificaciones se efectia desde
el vial publico, en el extremo Noreste, mediante una rampa descendiente que
salva el desnivel previsto.

No se dispone en esta alternativa de espacio libre privativo para aparcamiento
de vehiculos en superficie, en el interior de las parcelas.

* Alternativa Edificatoria “C.3: las tres edificaciones inferiores se implantan en la
parte baja de sus respectivas parcelas, presentando la planta de sétano de
forma generalizada una cota algo inferior respecto de la que transcurre el viario
inferior privado de acceso en el que se apoyan, con un retiro de 4,00 metros
desde la acera prevista.

Se presenta un perfil edificatorio escalonado en el sentido de la pendiente de la
ladera, al objeto de presentar mayor similitud con la situacién actual. La trasera
de las edificaciones se apoya en un muro de contencion a ejecutar, desde el
que se configura una plataforma de espacio libre privado que sirve de dotacién
para aparcamiento privado en superficie en el interior de las tres parcelas, que
las separa del vial publico proyectado a modo de cierre viario.

El acceso rodado a la unica planta de s6tano de dichas edificaciones se efectua
a través de la parcela “a.40.3”, desde el vial privado, con servidumbre de paso
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rodado y peatonal en favor de las edificaciones residenciales del “Grupo Igeldo
Bide”, asi como de paso peatonal publico en favor de toda la ciudadania.

De las tres alternativas de implantacion edificatoria planteadas para la Alternativa
de ordenacion “C”, la que mejor responde a criterios de minimizacién del posible
impacto visual derivado de su implantacién, mejor adaptacion a las condiciones
orograficas de la ladera y del resto de edificaciones existentes en el entorno,
mejores condiciones de accesibilidad y conexién peatonal con el resto del Ambito
de Erregenea, junto con unas mayores posibilidades de conservacion del arbolado
ornamental que se localiza en la parte alta de la ladera, es la denominada
Alternativa Edificatoria “C.3”.

Asi, y a modo de conclusion, de las tres alternativas de ordenacion planteadas se
entiende que la que mejor se adapta a los criterios y objetivos de ordenacién
estructural y, de forma conjunta, a una mejor implantacién urbana de la propuesta en
relacién con el entorno existente, es la denominada Alternativa Edificatoria “C.3".

Los planos identificados con el nimero “04” del Documento “Planos de Informacion y
de Ordenacion pormenorizada” de este Documento “Borrador” recogen graficamente,
-tanto en planta como en secciones-, las distintas alternativas estudiadas.
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10.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
PROPUESTA.

A partir de las premisas de ordenacion sefaladas y expuestas en los anteriores
epigrafes se ordenan un total de cinco nuevas parcelas edificables residenciales de
baja densidad o desarrollo, para la implantaciéon conjunta de un nimero maximo de 25
viviendas.

Dos de dichas parcelas edificables se disponen al Norte del nuevo viario publico
proyectado, de forma que las nuevas edificaciones se apoyaran en el citado viario,
ordenando su emplazamiento en la parte inferior de las parcelas, con una separaciéon
al lindero Sur de 5 m., implantdndose en cotas similares a las del nuevo viario
proyectado al que dan frente. Dicha implantacién responde al doble objetivo de, por
un lado, minimizar la presencia edificatoria en la parte alta de la ladera y por otro,
compatibilizar el desarrollo edificatorio de la parcela “a.40.2” con la conservacion del
mayor numero posible de ejemplares del arbolado ornamental de notable porte
actualmente localizado en la parte Norte del Subambito.

Asi, de forma conjunta para las dos parcelas se ordena una edificabilidad maxima de
uso de vivienda de 1.099,80 m2(t), que albergaran un numero maximo de 10
viviendas, en una superficie privada de parcela, también de forma conjunta, de
5.561,36 m2.

Para ambas parcelas ordenadas en la parte superior de la ladera se plantea un perfil
edificatorio maximo de una planta de sétano, planta baja y una planta alta (bajo
cubierta), disponiéndose un unico acceso rodado a cada planta de s6tano que se
ordena en cada parcela.

La ordenacion edificatoria, en estos momentos mas flexible, de la parcela “a.40.2”
responde al deseo de preservar la mayor parte del arbolado de caracter ornamental y
notable porte existente en la actualidad en ese emplazamiento, por lo que la
implantacién de la edificacion se plantea en su extremo Oeste, manteniendo la parte
alta de la ladera y la zona de la actual piscina descubierta con la menor intervencién
urbanizadora posible. En consonancia con dichos objetivos, se plantea a esos efectos
en este documento “Borrador”, la regulacion de un ambito perimetral maximo de
implantacién edificatoria, con una ocupacion maxima bajo rasante de 619,80 m?(t)
correspondiente a la Unica planta de sétano prevista, remitiéndose la determinacién
de unos parametros basicos de la edificacion mas concretos al posterior Documento
para aprobacion inicial, que se iran concretando a lo largo de la formulacion y
tramitacién del Plan Especial, pudiendo, en su caso, remitirse a la formulacién y
tramitacién del correspondiente Estudio de Detalle.

En todo caso, se plantea para esta parcela “a.40.2” la disposicién de una unica planta
de sétano respecto de la que podran emerger uno o dos bloques edificatorios
diferenciados.

Las restantes tres parcelas residenciales edificables se ordenan en la parte inferior de
la ladera, al Sur del nuevo viario publico, apoyadas en el actual camino privado de
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acceso y servidumbre, que se ensancha y reurbaniza, mejorando notablemente su
encuentro con el Paseo de Igeldo. Las tres edificaciones previstas se emplazan en la
parte baja de dichas parcelas a unas cotas relacionadas con las de dicho viario
privado a las que dan frente. Su disposicion se plantea de forma perfectamente
alineada, lo que permite la configuracion de un frente edificatorio uniforme hacia el
Paseo de Igeldo y el resto del barrio de El Antiguo - Ondarreta.

A su vez, esa disposicion alineada con el viario inferior de acceso privado existente,
posibilita la reordenacién y mejora de éste, reurbanizandose a modo de calle de
acceso privado, al servicio, tanto de esas tres parcelas como del colindante “Grupo
Igeldo Bide”. Sobre el mismo se disefia una acera peatonal en el lado de las nuevas
edificaciones, sobre la que se constituye una servidumbre de paso publico, que
mejora las condiciones de acceso y conectividad peatonal con el resto de
edificaciones residenciales existente en el Ambito de Erregenea, ya en el Camino de
Marbil.

Esos bloques residenciales ordenados en las tres parcelas inferiores dispondran de
un perfil edificatorio maximo sobre rasante de planta baja y dos plantas altas
escalonadas, rematadas por un pequefio cuerpo bajo cubierta que albergara el portal
y la instalacién del ascensor de cada uno de los tres bloques, a los que se accede
asimismo desde su lindero Norte.

Se dispone el acceso rodado a la unica planta de sétano prevista para el conjunto de
las tres parcelas desde su lindero Sur con una uUnica entrada y salida desde la parcela
“a.40.3”, -por lo que se generaran las correspondientes servidumbres de paso entre
las tres parcelas-, asi como los accesos peatonales a cada una de las parcelas desde
el vial rodado de caracter privado que se reurbaniza.

Se proyecta una franja verde privada a modo de pequefio talud que separa el
conjunto de las edificaciones de las tres parcelas y el vial privado, y que servira para
la plantacion de especies arbéreas de tamafio controlado o arbustivas. Su tratamiento
a modo de “pantalla” vegetal ha de contribuir a la configuracién de un frente verde en
la ladera.

De esta forma, se concentra en el conjunto de las tres parcelas “inferiores” ordenadas,
la mayor parte de la edificabilidad urbanistica de uso de vivienda ordenada, 1.890,00
m?(t), para albergar un numero maximo de 15 viviendas, en una superficie privada
conjunta para las tres parcelas de 3.813,92 m2.

Esa concentracién en la parte baja de la ladera conlleva para el conjunto de las tres
parcelas un ratio de edificabilidad media de uso de vivienda de 0,50 m?(t)/m?(parcela
neta), como resultado del objetivo de reducir la ocupacion e implantacion edificatoria
en la parte alta de la ladera, en donde se disponen Unicamente las anteriormente
referidas dos nuevas parcelas residenciales, que con una superficie conjunta de
5.561,36 m? y una edificabilidad también conjunta de 1.099,80 m*(t), para un total
maximo de 10 nuevas viviendas ordenadas, conlleva un ratio de edificabilidad media
de uso de vivienda de 0,20 m?3(t)/m?(parcela neta), ostensiblemente inferior.
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10.1.- Edificaciones y otros elementos declarados fuera de ordenacion.

La edificacion conocida como “Casa del guarda” de “Villa Atsegina” se declara fuera
de ordenacion, como consecuencia de la ordenacion del nuevo anillo viario publico de
conexién entre el Camino de Marbil y el Paseo de lIgeldo, dado su actual
emplazamiento justo en el arranque del trazado del mismo.

La totalidad del resto de elementos, pequefias chabolas e instalaciones existentes
que no resultan conformes con la ordenacién propuesta se declaran asimismo todos
ellos fuera de ordenacion.

Respecto de la actual piscina descubierta existente en la finca identificada con el n°®
“3”, se ha de sefalar que la misma queda consolidada por la nueva ordenacion, dada
su localizacion lateral y perfecto encaje orografico en el contexto de la nueva parcela
ordenada “a.40.2”.

10.2.- El uso residencial proyectado.

Como ya se ha sefalado la ordenacién pormenorizada propuesta prevé el desarrollo
de un total maximo de 25 nuevas viviendas ordenadas en un total de 5 parcelas
residenciales, todas ellas de tipologia de baja densidad o desarrollo (“a.40”), con una
edificabilidad urbanistica maxima total de 2.989,80 m?3(t) para el uso de vivienda.

La disposicion de las nuevas parcelas residenciales, ordenadas a ambos lados del
nuevo viario proyectado a modo de cierre del anillo circulatorio al servicio del conjunto
del Ambito Urbanistico “Erregenea”, y la distribucién y emplazamiento de las
edificaciones proyectadas en cada parcela dentro del Subambito, pretende minimizar
visualmente la presencia edificatoria en la ladera, concentrando la mayor parte de las
mismas en la parte inferior de la misma, al tiempo que posibilita el mantenimiento y
conservacion de buena parte del arbolado ornamental existente en su parte superior.

Se pueden distinguir asi dos zonas en atencién a la implantacién de la edificacion
proyectada:

.- Una zona superior o Norte, en donde se ordenan dos Unicas parcelas
residenciales, en las que se disponen, por un lado, un unico bloque en la
parcela “a.40.1”, y la posibilidad de uno o dos bloques o cuerpos emergentes
sobre rasante a partir de la planta de sétano en la parcela “a.40.2”.

Las edificaciones de ambas parcelas se han de disponer en la parte baja de las
mismas, con una separacion de 5 m. al lindero Sur, que da frente al nuevo vial
publico ordenado. A su vez, la edificacién de la parcela “a.40.2” se debera
implantar en la parte Oeste de ese lindero Sur, al objeto de reducir en la manera
de lo posible la afeccion al arbolado ornamental de notable porte que se
pretende conservar.

Por su parte, para la parcela “a.40.1” se adopta una solucion en bloque
escalonado en el sentido de la ladera, disponiéndose las cuatro viviendas
previstas a razon de dos viviendas por planta sobre rasante.
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Por ultimo, para la parcela “a.40.2”, y al objeto de posibilitar la mayor
conservacion del arbolado existente en su parte superior, a los efectos del
presente “Borrador”, unicamente se define una linea perimetral maxima dentro
de la cual se ha de emplazar la futura edificacion, con una superficie maxima
ocupada en planta bajo rasante de 619,80 m?(t), correspondiente a la unica
planta de sétano prevista, sobre la que podran construirse uno o dos cuerpos
edificatorios diferenciados. La concrecién de los parametros de la forma de la
edificacion se determinara en el documento para aprobacién inicial del Plan
Especial, pudiendo remitirse la misma a un posterior Estudio de Detalle.

.- Una zona inferior o Sur, en donde se ordenan tres parcelas residenciales,
también de tipologia de bajo desarrollo (“a.40”), en las que se disponen tres
bloques edificatorios perfectamente alineados, al objeto de formalizar el frente
del vial privado de acceso rodado que se reurbaniza a modo de calle hasta su
limite con la propiedad privada de las edificaciones residenciales del “Grupo
Igeldo Bide”, al que da servicio mediante servidumbre de paso. Se produce asi
una ampliacién de la seccion de dicho viario privado, en cuyo encuentro con el
vial publico del Paseo de Igeldo se plantea una notable mejora urbana mediante
la prevision de una parada de autobus y unos pasos de cebra, que mejoraran
ostensiblemente la seguridad para los viandantes en ese entorno.

Los tres bloques responderan a un tratamiento uniforme de sus fachadas, al
objeto de conformar una imagen urbana homogénea.

Por lo que se refiere a los aspectos tipoldgicos de esas nuevas edificaciones, se
adopta para las tres parcelas inferiores (“a.40.3”, “a.40.4” y “a.40.5”) una
solucion en bloque escalonado con un frente maximo de 19,50 m. y una
separacion entre bloques de 8,00 metros.

La disposicién de las viviendas en cada uno de los bloques es de dos viviendas
por planta para las plantas baja y primera y una unica vivienda en la planta
segunda o bajo cubierta.

Se plantea un uUnico acceso rodado a la Unica planta de sétano prevista de
forma conjunta para cada una de las nuevas edificaciones.

Por su parte, la distribuciéon de la edificabilidad urbanistica ordenada en esas dos
zonas edificables diferenciadas, responde a:

.- Por un lado, en la parte superior, al Norte del nuevo vial publico proyectado, las
dos nuevas parcelas residenciales de tipologia “a.40. Residencial de bajo
desarrollo”, se ordenan con un techo conjunto de 1.099,80 m?(t) de edificabilidad
urbanistica destinada a uso de vivienda, correspondiendo 480,00 m?(t) a la
parcela “a.40.1” y 619,80 m?(t) a la parcela “a.40.2”.

.- Por otro, en la parte inferior, al Sur del nuevo vial publico proyectado, las tres
nuevas parcelas residenciales de tipologia “a.40. Residencial de bajo
desarrollo”, se ordenan con un techo conjunto de 1.890,00 m?(t) de edificabilidad
urbanistica destinada a uso de vivienda, correspondiendo 630,00 m?(t) a cada
una de las tres parcelas (“a.40.3”, “a.40.4” y “a.40.5”).
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Se muestran a continuacion las caracteristicas de las referidas parcelas ordenadas,
agrupadas por las dos zonas edificatorias diferenciadas:

Parcela Superficie Edificabilidad ) _N° Medias
ordenada de parcela | uso de vivienda | maximo de "k yisoopiidad | Densidad
[m?] [m2(t)] viviendas | 1aiym?) [viv./Ha.]
“a.40.1” 1.108,36 480,00 4 - ~
“a.40.2” 4.453,00 619,80 6 - -
Zona “Superior” 5.561,36 1.099,80 10 0,1978 17,98
“a.40.3” 1.116,14 630,00 5 — —
“a.40.4” 1.104,14 630,00 5 — —
“a.40.5” 1.593,64 630,00 5 — —
Zona “Inferior” 3.813,92 1.890,00 15 0,4956 39,33
SUBAMBITO 9.375,28 2.899,80 25 - -

Asi, la totalidad de la edificabilidad urbanistica sobre rasante destinada a uso de
vivienda asciende a 2.989,80 m?(t), conforme a la edificabilidad residencial maxima
permitida por la ordenacion estructural del Plan General de Ordenacion Urbana de
2010, -0,24 m?3(t)/m>-.

Esa edificabilidad urbanistica sobre rasante destinada a uso de vivienda se
complementa con una edificabilidad urbanistica bajo rasante destinada a usos
auxiliares y/o complementarios del residencial, establecida con caracter de maximo
para cada una de las cinco parcelas residenciales ordenadas en el 100% de la
edificabilidad urbanistica destinada al uso de vivienda. Dicha edificabilidad para usos
auxiliares se dispondra en unas unicas plantas de so6tano para cada parcela
ordenada. En todo caso, su concreta cuantificacion se efectuara mediante la
tramitacién de las correspondientes licencias de edificacion a elaborar para el
desarrollo de dichas parcelas.

El programa de vivienda se ajusta a las determinaciones del vigente Plan General de
Ordenacion Urbana de 2010, ordenandose un numero maximo de 25 nuevas
viviendas.

De ellas, un total de 10 unidades se emplazaran en las dos parcelas ordenadas en la
parte superior o al Norte del nuevo viario publico (parcelas “a.40.1” y “a.40.2”), y las
restantes 15 viviendas se corresponden con las edificaciones a implantar en las
parcelas “a.40.3, “a.40.4” y “a.40.5”, ordenadas en la parte inferior o al Sur del referido
viario.

La totalidad de dichas viviendas y usos auxiliares se vinculan al régimen de
promocion libre.
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10.3.- El sistema de transporte, la red viaria y los aparcamientos.

A pesar de la limitada escala de intervencion territorial de este Plan Especial, se
plantea, en el exterior del Subambito, una prevision especifica de actuacion respecto
del transporte publico urbano. En concreto, en el Paseo de lIgeldo, en las
proximidades de “Txapaldegi Berri”, junto a la mejora y reurbanizacién de los espacios
peatonales publicos de ese entorno, se prevé la habilitacion en el exterior del
Subambito de una nueva parada del autobus urbano (linea 16, a lgeldo), que, junto a
la previsidn de continuidad de la red peatonal publica a través de la servidumbre de
paso y uso publico prevista en las parcelas “a.40.3”, “a.40.4” y “a.40.5”, mejorara
indiscutiblemente las conexiones peatonales y de transporte publico, en las debidas
condiciones de seguridad, del entorno de “Erregenea” con el resto del barrio de El
Antiguo - Ondarreta y de la ciudad. Esta nueva parada de autobus supondra una
notable mejora de conexién en transporte publico de los residentes del Ambito de
“Erregenea” (“Grupo lgeldo Bide”, villas existentes al borde del camino privado de
servidumbre y edificaciones apoyadas en el Camino de Marbil), asi como de los usos
terciarios de afluencia publica localizados en ese entorno (Hotel Avenida y
Restaurante Rekondo, localizados en el Paseo de Igeldo numeros 55 y 57,
respectivamente).

Como ya se ha senalado, el criterio general de intervenciéon de la ordenacion
pormenorizada respecto de la red viaria es la configuracion de un anillo viario que
conecte el Camino de Marbil con el Paseo de Igeldo, a la altura del Restaurante
Rekondo. Y ello se consigue mediante, por un lado, la ordenacion de un nuevo vial
publico con seccion suficiente para habilitar trafico en las dos direcciones, desde el
citado Camino de Marbil hasta su encuentro con el actual camino privado de
servidumbre que delimita el Subambito por el Oeste, -encuentro que se resuelve
mediante la ordenacion de una pequefa rotonda que posibilita el giro de vehiculos-, v,
por otro, la reurbanizacion a modo de nuevo viario publico de coexistencia de dicho
camino en su tramo que va desde la citada rotonda hasta el Paseo de Igeldo, en este
caso, en una unica direccion. Asi, mediante este nuevo vial publico el conjunto del
Ambito de “Erregenea” participara de las mejoras generales del transito de vehiculos
rodados que se obtiene con la ordenacién propuesta.

Ese nuevo anillo viario contara con la disposicion de aceras peatonales, en ambos
lados en el nuevo trazado, desde el Camino de Marbil hasta la rotonda prevista, y en
un unico lado, pero con una urbanizaciéon “de coexistencia”, desde dicha rotonda
hasta el Paseo de Igeldo, dada la limitacién del ensanchamiento de la seccion del
actual camino privado, que se reurbaniza y se incorpora al dominio publico municipal.

Esos itinerarios peatonales de caracter publico se complementan con la prevision de
una servidumbre de uso publico peatonal a través de los tramos de aceras y
escaleras que se ordenan en el conjunto de las nuevas parcelas “a.40.3”, “a.40.4” y
“a.40.5”, que complementan unos itinerarios peatonales seguros que conectan el
conjunto del Ambito Urbanistico “A0.12 Erregenea”, desde el Camino de Marbil, con
el resto del barrio de El Antiguo - Ondarreta, ya en el Paseo de Igeldo.

Por otro lado, se mejora asimismo de manera sustancial la seguridad vial en el punto
del giro de entrada desde el Paseo de Igeldo que se realiza mediante el vial de
caracter privado que da servicio rodado a las actuales edificaciones residenciales del
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“Grupo Igeldo Bide” asi como a las nuevas parcelas ordenadas “a.40.3”, “a.40.4” y
“a.40.5”, mediante la actuacién de reurbanizacion prevista (pasos de cebras,
elementos de reduccion de la velocidad viaria,...) y la instalacion de la nueva parada
del autobus urbano referida.

Asi, tras un exhaustivo estudio y contraste con los Servicios Técnicos del
Departamento de Movilidad del Ayuntamiento, de distintas alternativas de ordenacion
viaria y accesibilidad planteadas para el Subambito, al objeto de resolver de forma
integral la accesibilidad y conexion con la trama viaria existente en sus limites desde
la nueva zona residencial que se proyecta, la solucion finalmente propuesta por la
ordenacion pormenorizada resuelve de forma mas correcta e integral las conexiones
viarias del Subambito con los viarios exteriores y circundantes al mismo.

Las mejoras circulatorias que se obtienen con los accesos proyectados en la solucion
definitiva de la red viaria, respecto de la actual situacion, son evidentes,
racionalizandose el funcionamiento del trafico rodado y optimizandose los accesos al
Subambito y al conjunto del Ambito Urbanistico de “Erregenea’, tanto por la
ordenacién de un nuevo tramo viario como del tratamiento de reurbanizacién y
conversion al dominio y uso publico de buena parte del actual camino privado de
servidumbre existente.

Respecto del aparcamiento ha de sefalarse que dada la ordenacion de parcelas de
tipologia edificatoria de baja densidad, que cuentan todas ellas con espacios de
aparcamiento tanto en el interior de las edificaciones, como, incluso en los espacios
libres en el interior de las parcelas privadas, no se considera aconsejable ni necesaria
la ordenacion de plazas de aparcamiento en superficie publica.

Asi, el cumplimiento del estandar minimo para aparcamiento de vehiculos previsto en
el articulo 6.1.c) del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos, se
efectia mediante la prevision de un minimo de 50 plazas de aparcamiento, -a razén
de 2 plazas/viv.-, para el conjunto de las 5 parcelas residenciales ordenadas, a
disponer en las primeras plantas de soétano previstas para las edificaciones
residenciales proyectadas.

Dichas plazas, se complementan con la prevision de un numero aproximado de otras
20 plazas de aparcamiento en el exterior de las parcelas privadas “a.40.3”, “a.40.4” y
“a.40.5”, en la parte Norte de éstas.

De este modo, se proyectan un total aproximado de unas 70 plazas de aparcamiento
para vehiculos, todas ellas con caracter de dominio y uso privado, que referidas al
total de la superficie edificable sobre rasante -2.989,80 m?3(t)-, proporcionan un
estandar dotacional de 2,34 plaza/100 m?(t).

Se cumple asi, con las 70 plazas estimadas, todas ellas en las parcelas de titularidad
privada ordenadas, con un estandar superior el minimo de 0,35 plazas de
aparcamiento por cada 25 m?(t) sobre rasante de uso residencial, en parcelas de
titularidad privada, establecido por el Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares
urbanisticos para los suelos urbanos no consolidados de actuaciones integradas y de
dotacion por incremento de edificabilidad [0,35 x 2.989,80 m?3(t) / 25 m?(t) = 42 plazas
de aparcamiento], y recogido en el articulo 63 “Condiciones generales de ordenacion
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de la dotacion de aparcamientos” de las vigentes Normas Urbanisticas Generales del
Plan General de 2010

Dicho estandar de aparcamiento para vehiculos motorizados (automéviles) vinculados
a viviendas se complementa con una dotacién minima de aparcamiento para
bicicletas, establecida, en atencién a la tipologia edificatoria planteada (tipologia
abierta de bajo desarrollo) y a la localizacién urbana del Subambito, en 2 plazas por
vivienda (50 plazas), superior al estandar de 1 plaza por cada 100 m?(t) o fraccion,
establecido en el referido articulo 63 de las Normas Urbanisticas Generales del Plan
general. Las mismas se dispondran en el interior de las correspondientes
edificaciones y/o parcelas residenciales, bien en las plantas bajas o primeras de
soétanos previstas en las mismas, bien en el exterior de esas edificaciones, en los
espacios privados no edificados de cada una de las parcelas ordenadas.

Asimismo, de conformidad con el nuevo Decreto de Habitabilidad se reservaran los
espacios requeribles para carros y sillas de bebé y de movilidad reducida.

10.4.- Las zonas verdes y los espacios libres.

Como ya se ha sefalado, tanto las condiciones de emplazamiento y orograficas del
Subambito como la tipologia edificatoria de baja densidad, con terrenos libres de uso
privado, ordenada, dificulta y no aconseja la ordenacion de espacios libres de caracter
publico en el mismo. La evaluacion desde la perspectiva de género de la
disponibilidad de dichos espacios redunda en su inoportunidad.

Su localizacién conferiria a dichos espacios libres de caracter publico un evidente
caracter de “marginalidad” y escasa utilizacion futura, empobreciendo el entorno, y
constituyendo un indudable riesgo de inseguridad ciudadana, tanto para los nuevos
residentes del Subambito, como, incluso para los de su entorno proximo, carente de
este tipo de espacios, dada la resolucién de la “vida publica” en los espacios publicos
de resto del barrio de “El Antiguo - Ondarreta” situados en sus inmediaciones (Parque
Zubimusu y plazas de Onati, Daira de Borjador, Plymouth, Reno y Bayona) asi como
en los propios espacios privados de las edificaciones residenciales implantadas.

No obstante, se ordena una zona verde al objeto de disponer de superficie destinada
a la plantacion de arbolado que contribuya al mantenimiento de una imagen verde de
la ladera, a modo de configuracion vegetal y apantallamiento de la obra viaria
proyectada.

Asi, la dotacién proyectada para zonas verdes y plantacién de arbolado publico
representa una superficie de 919,40 m?, lo que significa el 7,38% de la superficie total
del Subambito. Ello representa un estandar de 36,78 m?/viv. respecto del total maximo
de 25 viviendas proyectadas.

A su vez, este estandar dotacional verde se vera complementado con la obligacién de
disponer de un itinerario peatonal publico que posibilite la conexién peatonal entre
distintos tramos de la denominada Carretera del Faro (concretamente, entre el Paseo
del Faro n® 15y el Paseo del Faro numeros 22-24).
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Dicho itinerario peatonal se determina, dentro de los criterios y objetivos generales de
ordenacién para el Ambito Urbanistico “AO.14 Carretera del Faro”, como parte de las
intervenciones de mejora de la red peatonal, ordenandose un nuevo recorrido directo
con escaleras a través de la parcela actualmente ocupada por el edificio “Villa Txiki”
(Paseo del Faro n° 17), que se declara fuera de ordenacién desde el propio Plan
General de Ordenacion Urbana de 2010.

En concreto, la superficie de dicha actuacion prevista para mejora de esa red peatonal
asciende a 122,79 m2. Su consideracion a los efectos del cumplimiento del estandar
dotacional de zonas verdes y espacios libres responde a lo dispuesto en el articulo 6
“Estandares minimos para reserva de terrenos destinados a dotaciones vy
equipamientos de la red de sistemas locales en suelo urbano no consolidado de
actuaciones integradas y de dotacion por incremento de edificabilidad”, en cuanto que
se identifican los referidos espacios libres con parques, jardines, espacios peatonales
y plazas.

El conjunto de ambas zonas publicas alcanza una superficie de 1.042,19 m?, lo que
conlleva un déficit inicial, -sin atender a la edificabilidad previamente materializada-,
de 826,43 m? para el que se planteara su correspondiente monetizacion o
compensacion econdmica.

En atencién a su calificacion pormenorizada se han de distinguir asi los siguientes
elementos:

.- Con calificacion de “f.10 Espacios libres urbanos”: las zonas verdes, que una
superficie total de 919,40 m?, se disponen basicamente, a modo de separacion y
apantallamiento vegetal, entre la parte trasera de la parcela de “Txapaldegi Berri” y
el nuevo viario publico proyectado.

Si bien presenta una localizacién y configuracion un tanto marginal, su disposicion
tiene como objeto reforzar, mediante la plantacién del arbolado que constituye el
estandar dotacional de vegetacion, el apantallamiento vegetal frente al nuevo viario
publico proyectado, conformando entre los usos residenciales y el referido vial una
imagen “verde” en el frente de la ladera. El tratamiento de arbolado con el que se
debe dotar y tratar ese espacio en el Proyecto de Urbanizacion contribuira al
cumplimiento de dicha funcién.

En su colindancia se ordena, ya en la zona “e.10 Red de comunicacién viaria”, la
acera peatonal publica que forma parte de las intervenciones de mejora de la red
peatonal en el entorno de “Erregenea” planteadas.

.- Con calificacion de “e.10 Red de comunicacion viaria”: el itinerario peatonal publico
que, conforme a las determinaciones del vigente Plan General, se ha de configurar
a modo de recorrido directo con escaleras a través de la parcela actualmente
ocupada por el edificio denominado “Villa Txiki” (Paseo del Faro n® 17), en el
Ambito Urbanistico “AO.14 Carretera del Faro”. Su superficie es de 122,79 m2.

Su configuracion constituye uno de los criterios y objetivos generales de
ordenacion establecidos en el planeamiento general vigente para el Ambito
Urbanistico “AO.14 Carretera del Faro”.
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A estos efectos, cabe sefialar que dicha determinacién implica una clara mejora en
las condiciones de accesibilidad de la red peatonal del conjunto del entorno del
Paseo del Faro, para lo que se ha delimitado el ambito de intervencién definido
como Ambito de Actuacién Expropiatoria “AAE.1/A0.14”".

10.5.- Las otras dotacionales publicas.

Dada la localizacion periférica del Subambito en el conjunto del contexto urbano del
barrio de “El Antiguo - Ondarreta”, la tipologia edificatoria propuesta, -viviendas de
baja densidad en parcelas con terrenos privados libres de edificacion-, la reducida
densidad de viviendas resultantes, -20 viv./Ha.-, las condiciones orograficas en ladera
que presenta el Subambito, y el reducido ambito territorial del mismo, puede
concluirse que el Subambito no relne o presenta las condiciones adecuadas para la
materializacion de las denominadas “otras dotaciones publicas locales” en el interior
del mismo, por lo que no resulta ni posible ni aconsejable la ordenacion de nuevos
suelos para estas dotaciones publicas.

Asi mismo no resulta de interés para el Ayuntamiento disponer de locales construidos
para el cumplimiento de dichas dotaciones en el interior de la actuacién proyectada,
dada la referida localizacion periférica del Subambito en el barrio de El Antiguo -
Ondarreta, asi como la reducida densidad de viviendas y poblacional, que caracteriza
el Subambito.

A esos efectos, cabe sefialar que de conformidad con el articulo 7 del Decreto
123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos, cuando la dimensién o grado de
ocupacién o caracteristicas urbanisticas del area no permita o dificulte gravemente el
exacto cumplimiento de los estandares dotacionales legalmente previstos para el
suelo urbano no consolidado, la ordenacidn urbanistica podra establecer su
compensacion econdmica.

En consecuencia, la ordenacién pormenorizada propuesta plantea la compensacion
economica de dichas dotaciones publicas, cuya determinacion y cuantia
compensatoria sera inicialmente determinada en el Plan Especial de Ordenacién
Urbana para aprobacion inicial. La cuantia que resulte se ingresara en el Patrimonio
Municipal del Suelo con la finalidad de la adquisicién por parte del Ayuntamiento de
terrenos para nuevas dotaciones o de renovacién y mejora y/o recualificacién urbana
de las dotaciones existentes en el entorno de dicho barrio de “El Antiguo - Ondarreta”,
que flexibilice y permita una mejora en la disponibilidad y cualificacion de ese tipo de
espacios dotacionales publicos localizados en ese entorno préximo.
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11.- CLASIFICACION Y CATEGORIZACION URBANISTICA DE LOS TERRENOS.

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Donostia / San Sebastian de 2010
clasifica como suelo urbano la totalidad de los terrenos que conforman el denominado
Subambito urbanistico “A0.12.1 Txapaldegi Berri’, afectados por la presente
propuesta de ordenacion pormenorizada.

A su vez, dicho Plan General remite la categorizacion de los terrenos de este
Subambito “A0.12.1 Txapaldegi Berri” a lo que se establezca en el Plan Especial a
formular para el desarrollo del mismo.

Conforme al articulo 56 de la vigente Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo, corresponde a la ordenacion urbanistica pormenorizada “la categorizacion
del suelo en suelo urbano consolidado y en suelo urbano no consolidado”.

A esos efectos, el presente Plan Especial categoriza la totalidad de los terrenos que
conforman el denominado Subambito “A0.12.1. Txapaldegi Berri” como suelo urbano
no consolidado por carencia y/o insuficiencia de urbanizacion consolidada, por no
comprender la urbanizacion existente las dotaciones, servicios e infraestructuras
precisos y exigidos por la nueva ordenacién urbanistica o carecer unos y otros de la
proporcion, las dimensiones o las caracteristicas adecuadas exigidas por la misma para
servir a la edificacion que sobre ellos existe o se hubiera de construir. Se considera asi
que los referidos reunen las condiciones establecidas para ello en la legislacion
urbanistica vigente (articulo 11.3.b.1.a) de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo).

Y ello, en plena consonancia con la prevision contenida en el vigente Plan General de
Ordenacién Urbana de 2010 de incluir dicho Subambito en el Ambito de Actuacién
Integrada denominada “AAl.l.5”, conjuntamente con los terrenos del definido y
delimitado, -también por el Plan General vigente-, Ambito de Actuacién Expropiatoria
“AAE.1/A0.14”, localizado en el Ambito Urbanistico “AO.14 Carretera del Faro”.
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12.- CONDICIONES DE EJECUCION DE LA ORDENACION URBANISTICA
PORMENORIZADA PLANTEADA.

Dichas condiciones seran las recogidas en el Documento “3. Estudio de las directrices
de organizacién y gestion de la ejecucion” del Plan Especial de Ordenacion Urbana,
en su texto para aprobacion inicial.

Responderan, entre otras, a las siguientes determinaciones:

A.- De conformidad con lo dispuesto en las Normas Urbanisticas Particulares del
vigente Plan General de 2010 correspondientes al Ambito Urbanistico “AO.12
Erregenea”, se delimita el denominado Ambito de Actuacion Integrada
“AALL5” (que ahora se denomina “Txapaldegi Berri”), conformado por la
totalidad del Subambito del mismo nombre, -terrenos que se clasifican y
categorizan como suelo urbano no consolidado por carencia y/o insuficiencia de
urbanizacién consolidada-, cuya superficie es de 12.457,50 m? al que se
adscribe el denominado Ambito de Actuacién Expropiatoria “AAE.1/A0.14”, con
una superficie de 122,79 m?, conformado por los terrenos de la denominada
“Villa Txiki” (Paseo del Faro n° 17), situada en el Ambito Urbanistico “AO.14
Carretera del Faro”.

Este Ambito de Actuacion Integrada ha de ser objeto del preceptivo Programa
de Actuacion Urbanizadora que debera, entre otros extremos, establecer las
condiciones de delimitacién de la o las unidades de ejecucién correspondientes,
y determinar el sistema de actuacion para la ejecucion de las mismas.

Asimismo, dicho Programa determinara las condiciones de proyeccion vy
ejecucion de la urbanizacion del ambito territorial objeto del mismo. Dicho
Programa prevera la ejecucion de esa urbanizacién en una unica fase.

B.- La obtencién, mediante expropiacién de los bienes y derechos afectados que se
localizan en el referido Ambito de Actuacién Expropiatoria “AAE.1/AO014” (Paseo
del Faro n° 17), sera a cargo del desarrollo de la Unidad de Ejecucién
“Txapaldegi Berri”, para lo que se formulara y tramitara el correspondiente
Proyecto de Expropiacion, que incluira la correspondiente “Relacién de bienes,
derechos vy titulares afectados” asi como la correspondiente “Tasacién”, cuyos
honorarios profesionales seran también a cargo de dicho desarrollo.

C.- El Proyecto de Urbanizacion del Subambito “AO.12.1 Txapaldegi Berri” incluira
las obras de urbanizacion correspondientes a la ejecucion del nuevo recorrido
directo mediante escaleras a través de la parcela actualmente ocupada por el
edificio “Villa Txiki” (Paseo del Faro n° 17), declarado fuera de ordenacion por el
vigente Plan General de Ordenacion Urbana de 2010.

D.- La ejecucion de las nuevas edificaciones residenciales proyectadas se adecuara
a los criterios establecidos tanto en la legislacion vigente, como en el Plan
Especial de Ordenacion Urbana que definitivamente se apruebe, asi como en el
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resto de los documentos a promover en su desarrollo (Programa de Actuacion
Urbanizadora, Proyecto de Urbanizacion, Proyecto de Reparcelacion, etc.).

Se declaran fuera de ordenacion tanto la denominada “Casa del guarda” de
“Villa Atsegina” (Camino de Marbil n°® 23) como el conjunto de pequefos
cobertizos, obras e instalaciones que resultan incompatibles con la ejecucién de
las previsiones de ordenacién pormenorizada propuestas.
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13.- SINTESIS DE LAS PROPUESTAS DE ORDENACION PORMENORIZADA.

El Subambito “AO.12.1 Txapaldegi Berri®, clasificado como suelo urbano, esta inserto
en la trama urbana de la ciudad de Donostia / San Sebastian, y, en concreto, del
barrio de El Antiguo - Ondarreta, emplazandose en el limite Oeste del mismo,
apoyado en la carretera de subida a Igeldo, contando con una correcta comunicacién
peatonal y de transporte publico urbano (linea 16 de autobus urbano, dBus, a Igeldo)
con el resto del barrio y de la ciudad.

Se trata de un pequefio “vacio urbano” localizado entre el grupo de edificaciones
residenciales denominado “Grupo Igeldo Bide” (Paseo de Igeldo numeros 42-44, 46-
48, 50-52, 54-56, 58-60, 62-64 y 68) y las edificaciones de caracter residencial o villas
situadas en su lado occidental (“Txapaldegi Berri”, “San Rafael’, “Torremolinos”,
“Txoritxuek”, “Gure Ametsa”, “Rosales” y “Ostolaza”), cuya situacion actual esta
caracterizada, parcialmente, por un estado de abandono e infrautilizacién urbana, con
cierto “aislamiento” de su entorno inmediato conformado por el resto del barrio de “El
Antiguo - Ondarreta”.

Elaborado en desarrollo del vigente Plan General de Ordenacion Urbana de 2010, el
objetivo del presente Plan Especial de Ordenacién Urbana del Subambito “AO.12.1
Txapaldegi Berri” es el de determinar el régimen de ordenaciéon pormenorizada, y, con
ese fin, determinar las bases para la incorporacién de dicho "vacio urbano” mejorando
las condiciones de conexion y accesibilidad, rodada y peatonal, del entorno de
Erregenea con el resto del barrio y de la ciudad, contribuyendo a la regeneracion
urbana del Ambito “AO.12 Erregenea’.

Ese objetivo se sustenta, entre otros, en los siguientes criterios y propuestas:

A.- La reordenacion de un anillo viario, a modo de circunvalacién general del Ambito
“A0.12 Erregenea”, que conecte el Camino de Marbil con el Paseo de Igeldo, en
el entorno del actual encuentro del camino privado de servidumbre de las villas
residenciales localizadas en el extremo occidental de “Erregenea” con el Paseo
de lgeldo, a la altura del Hotel Avenida y del Restaurante Rekondo, que conlleva
una mejora de la conexion viaria (rodada y peatonal) de las edificaciones de
“Erregenea” con el resto del barrio de El Antiguo - Ondarreta.

Dicho anillo viario se ordena, condicionado por las caracteristicas orograficas
del Area, mediante el trazado de un nuevo vial que atraviesa el Subambito de
Este a Oeste, en donde se emplaza una pequefa rotonda, hasta la que se
habilita el trafico rodado en doble direccién. A partir de la referida rotonda, el
anillo se cierra mediante la reurbanizacion del actual camino privado de
servidumbre hasta su encuentro con el Paseo de Igeldo, que adquiere caracter y
naturaleza de dominio y uso publico.

Se complementa esa actuacion en el sistema publico de movilidad con la
prevision de una nueva parada de autobus urbano (linea 16 de dBus, a Igeldo)
en las proximidades de la edificacion “Txapaldegi Berri”, cuyo entorno se mejora
y reurbaniza con la prevision de nuevos pasos de cebra y elementos de

MITXELENA ARQUITECTOS S.L.P.U.



BORRADOR del PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA del Subambito “A0.12.1 Txapaldegi Berri” 52
Donostia / San Sebastian
Noviembre 2023

disminucion de la velocidad del trafico rodado que discurre por el Paseo de
Igeldo.

El desarrollo pormenorizado del ambito residencial previsto en el Plan General,
en las debidas condiciones generales de calidad urbana y ambiental mediante la
ordenacién de 5 nuevas parcelas edificables de tipologia abierta de baja
densidad o desarrollo, emplazadas atendiendo a la situacién de la ladera tras la
proyeccion del viario previsto.

Asi, en la parte baja o inferior de la ladera, al Sur del nuevo viario publico, se
ordenan tres nuevas parcelas residenciales edificables, en las que se concentra
la mayor parte de la edificabilidad urbanistica, 1.890,00 m?(t), para albergar un
numero maximo conjunto de 15 viviendas, en una superficie privada total de
3.813,92 m2 Ello conlleva una edificabilidad media de 0,50 m?(t)/m?(parcela
neta) y una densidad, también media respecto de las parcelas netas, de 39
viv./Ha. para esa parte inferior de la ladera.

Por el contrario, -y con el objeto de reducir la presencia edificatoria en la parte
alta de la ladera, al tiempo que posibilitar el mantenimiento de buen aparte del
arbolado ornamental de notable porte existente-, en la parte superior de la
ladera, al Norte del nuevo viario publico proyectado, se ordenan dos unicas
parcelas residenciales con una superficie conjunta de 5.561,36 m? y una
edificabilidad urbanistica, también conjunta, de 1.099,80 m?(t), para albergar un
namero maximo de 10 viviendas. A su vez, ello conlleva una edificabilidad
media de 0,20 m?(t)/m?(parcela neta) y una densidad, también media respecto
de las parcelas netas, de 18 viv./Ha. para esa parte superior de la ladera.

Ademas la segunda de las parcelas ordenadas en esa parte superior de la
ladera se ordena, -en atencion a la existencia del referido arbolado ornamental
de notable porte que se pretende conservar en la mayor medida posible-, con
unas condiciones de superficie de parcela y unos parametros de implantacion
de la edificacion mas flexibles, que se iran pormenorizando progresivamente a
lo largo de la tramitacién del Plan Especial.

Plantear una ordenacion pormenorizada que contribuya a mejorar las
condiciones de comunicacién peatonal del conjunto residencial del Ambito de
“Erregenea” (incluidas las nuevas edificaciones residenciales ordenadas en el
Subambito) con su entorno inmediato, al tiempo que posibilite su continuidad, en
las debidas condiciones de calidad y seguridad, con el resto del barrio y de la
ciudad.

Para ello, la ordenacion interior del Subambito se efectia en atencion a las
medidas para garantizar la integracion del ambito en las redes peatonales del
barrio de “El Antiguo - Ondarreta” y de la ciudad de Donostia - San Sebastian,
posibilitando unos itinerarios de conexion peatonal en condiciones de seguridad
entre el Camino de Marbil y el Paseo de Igeldo.

Determinar las bases de la ordenacion urbanistica pormenorizada del
Subambito en condiciones que permitan la implantacion en él del desarrollo
urbano previsto en el vigente Plan General de Ordenacion Urbana de 2010. En
consonancia con ello, esta ordenaciéon pormenorizada prevé el desarrollo de un
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total maximo de 25 nuevas viviendas ordenadas en un total de 5 parcelas
residenciales de tipologia de baja densidad o desarrollo, con una edificabilidad
urbanistica maxima de 2.989,80 m?(t) para el uso de vivienda.

E.- Por ultimo, el establecimiento de las bases para garantizar que el referido
desarrollo urbanistico se ejecute en las adecuadas condiciones de
programacion y ejecucion efectiva, lo que se consigue mediante el
establecimiento y delimitacién del Ambito de Actuacién Integrada “AAl.l.5”
(“Txapaldegi Berri”), en el que se incluye y/o adscribe el Ambito de Actuacién
Expropiatoria “AAE.1/AO.14” (“Villa Txiki”, Paseo del Faro n°® 17) y en el que se
materializaran la totalidad de las determinaciones urbanisticas establecidas
desde la ordenacion estructural y pormenorizada.

Donostia / San Sebastian, 30 de noviembre de 2023.
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ANEXO “I”

CARACTERISTICAS GENERALES
DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
CUADROS.
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1.- CARACTERISTICAS GENERALES Y ZONIFICACION PORMENORIZADA.

* Superficie del Subambito “A0.12.1 Txapaldegi Berri”: 12.457,50 m2.

* Zona global: “A.40 /| AO.12 — Residencial de Bajo Desarrollo”.

* Zonificacion pormenorizada:

ZONAS DE USO PORMENORIZADO s“';;rzfl'c'e
Parcela/Zona |Uso y Tipologia

“a.40.1” Residencial de bajo desarrollo 1.108,36
“a.40.2” Residencial de bajo desarrollo 4.453,00
“a.40.3” Residencial de bajo desarrollo 1.116,14
“a.40.4” Residencial de bajo desarrollo 1.104,14
“a.40.5” Residencial de bajo desarrollo 1.593,64
Total RESIDENCIAL DE BAJO DESARROLLO (“a.40”) 9.375,28

“e.10” Red de comunicacion viaria 2.162,82
“f.10” Espacios libres urbanos 919,40
Total ESPACIOS DE DOMINIO Y USO PUBLICO 3.082,22

TOTAL 12.457,50

2.- EDIFICABILIDADES URBANISTICAS POR PARCELAS EDIFICABLES Y

USOS.
EDIFICABILIDAD URBANISTICA
PARCELA SUPEnI;I]:ICIE [m3(t)]
[ VIVIENDA AUXILIARES TOTAL

“a.40.1” 1.108,36 480,00 480,00 960,00
“a.40.2” 4.453,00 619,80 619,80 1.239,60
“a.40.3” 1.116,14 630,00 540,00 1.170,00
“a.40.4” 1.104,14 630,00 542,00 1.172,00
“a.40.5” 1.593,64 630,00 570,00 1.200,00
TOTAL 9.375,28 2.989,80 2.751,80 5.741,60
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CARACTERITICAS Y EDIFICABILIDADES URBANISTICAS DE LAS

3.-
PARCELAS ORDENADAS.

* Parcela “a.40.1”. Residencial de bajo desarrollo.

PARCELA “a.40.1". | Superficie de parcela: 1.108,36 m>.
.- Superficie maxima ocupada en planta sobre/bajo rasante: 480,00 m2.
PLANTAS UsoO EDIFICABILIDAE) URBANISTICA
[m*()]
Sétano 1° Garaje y anejos 480,00
Sobre rasante Vivienda 480,00
Numero maximo de viviendas: 4 unidades.
Dotacién minima de aparcamientos: - automoviles: 8 plazas.
- bicicletas: 8 plazas.

* Parcela “a.40.2”. Residencial de bajo desarrollo.

PARCELA “a.40.2". | Superficie de parcela: 4.453,00 m2.
.- Superficie maxima ocupada en planta sobre/bajo rasante: 619,80 m2.
PLANTAS UsoO EDIFICABILIDAIZD URBANISTICA
[m*(t)]
Soétano 1° Garaje y anejos 619,80
Sobre rasante Vivienda 619,80
Numero maximo de viviendas: 6 unidades.
Dotacién minima de aparcamientos: - automoviles: 12 plazas.
- bicicletas: 12 plazas.

* Parcela “a.40.3”. Residencial de bajo desarrollo.

PARCELA “a.40.3". | Superficie de parcela: 1.116,14 m>
.- Superficie maxima ocupada en planta sobre/bajo rasante: 630,00 m2.
PLANTAS USO EDIFICABILIDAIZD URBANISTICA
[m?(t)]
Sétano 1° Garaje y anejos 540,00
Sobre rasante Vivienda 630,00
Numero maximo de viviendas: 5 unidades.
Dotacién minima de aparcamientos: - automoviles: 10 plazas.
- bicicletas: 10 plazas.
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* Parcela “a.40.4”. Residencial de bajo desarrollo.

PARCELA “a.40.4". | Superficie de parcela: 1.104,14 m>
.- Superficie maxima ocupada en planta sobre/bajo rasante: 630,00 m2.
PLANTAS USO EDIFICABILIDAIZD URBANISTICA
[m?(t)]
Sétano 1° Garaje y anejos 542,00
Sobre rasante Vivienda 630,00
Numero maximo de viviendas: 5 unidades.
Dotacién minima de aparcamientos: - automoviles: 10 plazas.
- bicicletas: 10 plazas.
* Parcela “a.40.5”. Residencial de bajo desarrollo.
PARCELA “a.40.5". | Superficie de parcela: 1.593,64 m>.
.- Superficie maxima ocupada en planta sobre/bajo rasante: 630,00 m2.
PLANTAS USO EDIFICABILIDAIZD URBANISTICA
[m*(t)]
Sétano 1° Garaje y anejos 570,00
Sobre rasante Vivienda 630,00
Numero maximo de viviendas: 5 unidades.
Dotacién minima de aparcamientos: - automoviles: 10 plazas.
- bicicletas: 10 plazas.
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ANEXO “II”

NORMA URBANISTICA PARTICULAR DEL AMBITO URBANISTICO ]
“A0.12 ERREGENEA”, DEL VIGENTE PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE DONOSTIA / SAN SEBASTIAN.
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P.G

.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. “2.2. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES” 53

Texto Refundido (Aprobacion Definitiva: 25/06/2010) Libro IV. El Antiguo-Ondarreta

A.U. “A0.12 ERREGENEA” (El Antiguo-Ondarreta)

Bol
de

SUPERFICIE Y DELIMITACION

Isa de terreno situada al borde del Paseo de Igeldo, en la ladera que da frente al Ensanche
Ondarreta.

Tiene una superficie de 111.000 mz, y estd desarrollada en su practica totalidad con

edi

ficaciones que, en su mayor parte, responden a modelos de baja densidad.

CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

Consolidacion del desarrollo existente, autorizandose la ocupacion de las parcelas no
edificadas, asi como ampliaciones o desarrollos adicionales en aquellas ofras cuya
edificabilidad quede por debajo de la asignada con caracter general.

Con este criterio se delimita el subambito “AO.12.1 Txapaldegi Berri”, en el que ademas
de la implantacién de nuevas edificaciones residenciales para unas 25 viviendas, se
prevé la ejecucion de un nuevo vial que cierre un anillo de acceso al Ambito, conectando
el Camino de Marbil con el que desemboca a la altura de Rekondo.

El citado Subambito, junto con el Ambito de Actuacién Expropiatoria “AAE.1/AO.14”,
(emplazado en el Ambito AO.14), forman parte del Ambito de Actuacién Integrada
“AALLS5".

Adscripcion al Sistema General de Espacios libres del actual Parque de Erregenea
ampliado con otros terrenos limitrofes.

lil.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1.

Calificacion global

1.1.-Zona “A.40 / A0.12 — Residencial de Bajo Desarrollo” (Superficie: 66.774 m?)
1.1.1.-  Subambito “AO.12.1 Txapaldeqgi Berri”’ (Superficie: 12.353 mz)

A.- Condiciones generales de edificacion:

a) Edificabilidad urbanistica (referida al Subambito).

*

Sobre rasante: ....... . 0,24 mz(’()/m2

Bajo rasante:

La edificabilidad urbanistica maxima autorizada en el conjunto del
subambito es la asociada a la totalidad de las construcciones de
caracter lucrativo autorizadas bajo rasante en el mismo, de
conformidad con los criterios establecidos con caracter general y

PLAN OROKORRAREN BULEGOA
E OFICINA DEL PLAN GENERAL

Donostako Utsla
Ayuntarisnio ds San Sabasian
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. “2.2. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES”
Texto Refundido (Aprobacion Definitiva: 25/06/2010) Libro IV. El Antiguo-Ondarreta

A.U. “A0.12” (Cont.)

a ese respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan General (articulo 30).

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion.

*  Sobre rasante.
- Perfil de edificacion ]
- Altura de edificacion ... 10,50 m.
- Se consolidan, con sus actuales condiciones, las
edificaciones preexistentes y convalidadas que no se
adecuen a los citados parametros generales.

Bajo rasante.

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

B.- Condiciones generales de uso.

*  Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter
general en este Plan para la zona global de tipologia “A.40
Residencial de bajo desarrollo”.

Régimen juridico de la nueva edificabilidad residencial:
La totalidad de la edificabilidad residencial proyectada se vincula al
régimen de promocién libre

1.1.2.- Resto de la Zona Residencial (Superficie: 54.42 1m2)
A.- Condiciones generales de edificacion:
a) Edificabilidad urbanistica:

* Sobre rasante.
- Parcelas “a.30 Residencial de edificacién abierta”.
La edificabilidad urbanistica normativa sobre rasante es la
resultante de la forma actual de las edificaciones existentes.

- Parcelas “a.40 Residencial de bajo desarrollo”.
Edificabilidad sobre parcela aportada..... 0,15 mz(t)/mz(p)
Se consolida la edificabilidad existente en las parcelas que
superen el citado parametro

PLAN OROKORRAREN BULEGOA
E OFICINA DEL PLAN GENERAL
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN

DOC. “2.2. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES"”

Texto Refundido (Aprobacion Definitiva: 25/06/2010) Libro IV. El Antiguo-Ondarreta

A.U. “A0.12” (Cont.)

Bajo rasante.

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

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion.

*  Sobre rasante.
- Parcelas “a.30 Residencial de edificacién abierta”.
Se consolidan las condiciones definidas por las
construcciones existentes
- Parcelas “a.40 Residencial de bajo desarrollo”:
Perfil de edificacion
Altura de edificacion..

*

Bajo rasante

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

c) Condiciones de parcelacion.
*  Superficie minima de parcelas “a.40”..... 2.000 m?

*  Se consolidan las parcelas existentes que cuenten con una
superficie inferior a la citada.

B.- Condiciones generales de uso.

a) Las condiciones generales de uso son las establecidas con caracter
general en este Plan para la zona global de tipologia “A.40”.

b) Numero maximo de viviendas en parcelas de tipologia “a.40.
Residencial de bajo desarrollo”:
*  Criterio general: 4 (cuatro) viviendas por parcela.
*  Parcelas con superficie superior a 2.000 m% 6 (seis) viviendas.
*  Se consolidan las parcelas que cuenten con un nimero superior
de viviendas.

Donostako Utsla
Ayuntarisnio ds San Sabasian

PLAN OROKORRAREN BULEGOA
OFICINA DEL PLAN GENERAL

55

MITXELENA ARQUITECTOS S.L.P.U.



BORRADOR del PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA del Subambito “A0.12.1 Txapaldegi Berri” 62
Donostia / San Sebastian

Noviembre 2023
P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. “2.2. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES” 56
Texto Refundido (Aprobacion Definitiva: 25/06/2010) Libro IV. El Antiguo-Ondarreta
A.U. “A0.12” (Cont.)
1.2.-Zona “E.10 / AO.12 — Sistema General Viario” (Superficie: 2.143 mz)

Las condiciones generales de edificacion y uso son las propias de la zona global “E.10
Sistema general viario” de titularidad publica y caracter no lucrativo, establecidas en este Plan
General (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

1.3.-Zona “F.10/A0.12 —Sistema General de Espacios Libres Urbanos” (Superficie:42.083 mz)

Las condiciones generales de edificacién y uso son las propias de la zona global “F.10”,
establecidas en este Plan General (documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”).

2.- Clasificacion urbanistica.

La totalidad de los terrenos pertenecientes al Ambito se clasifican como suelo urbano

3.- Régimen de determinacion de la ordenacion pormenorizada.

Se procedera a la elaboraciéon y tramitacion de un Plan Especial referido al subambito
“AO.12.1 Txapaldegi Berri”, a los efectos de la determinaciéon de su ordenacion

pormenorizada, que, en su caso, podra incluir también al Subambito “A0.14.1 Villa Txiki".

La ordenacién pormenorizada del resto del Ambito Urbanistico es la establecida en este Plan
General.

4.- Régimen general de programacion y ejecucion.

A.- Régimen general de programacion y ejecucion.

El subambito “AO.12.1. Txapaldegi Berri” y el Ambito de Actuaciéon Expropiatoria
“AAE.1/A0.14" se integran en el Ambito de Actuacion Integrada “AAl. 1.5” delimitado
en este Plan General, sin perjuicio de la posibilidad de que puedan ser incorporados
al mismo otros suelos que se consideren convenientes.

B.- Plazos para la elaboracién y aprobacién del planeamiento de desarrollo.

Se procedera a la elaboracién y aprobacién del citado Plan Especial a lo largo del
periodo de vigencia de este Plan General.

5.- Condiciones generales reguladoras de la red de sistemas locales.
El Plan Especial a formular para el subambito “Txapaldegi Berri” ordenara un vial que,

conectando el Camino de Marbil con el que desemboca a la altura de Rekondo, cierre un
anillo de acceso al Ambito.
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IV.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

1.- Calificacion pormenorizada.

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

a) Subambito “AO.12.1. Txapaldegi Berri”.

Las condiciones de calificacién pormenorizada del subambito seran las que
establezca el Plan Especial a promover en el mismo.

b) Resto del Ambito Urbanistico

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano “3. Zonificacién
pormenorizada” de estas Normas Particulares.

B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.
a) Subambito “AO.12.1. Txapaldegi Berri”.
Sera la determinada en cada parcela por el Plan Especial a formular.
b) Parcelas ordenadas en el resto del Ambito Urbanistico.

La edificabilidad fisica sobre rasante de cada parcela sera la resultante de
la aplicacién de las condiciones de edificacion establecidas en la presente
Norma Particular.

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

C.- Condiciones reguladoras de la forma de la edificacién de las parcelas. Altura y
numero de plantas de la edificacién.

a) Subambito “AO.12.1. Txapaldegi Berri”.
Las condiciones reguladoras de esos parametros en las parcelas que se

ordenen en el subambito “AO.12.1. Txapaldegi Berri” seran las definidas en el
Plan Especial a formular.
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b) Parcelas ordenadas en el resto del Ambito Urbanistico.

Sobre rasante.
Dichas condiciones son las establecidas de forma general en estas
Normas Particulares.

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

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

Dichas condiciones son las establecidas con caracter general en este Plan General
para cada una de las subzonas pormenorizadas ordenadas en el Ambito.

2.- Categorizacion del suelo urbano.

A.- Subambito “AO.12.1. Txapaldegi Berri".

La categorizacion de los terrenos de este subambito sera la que se establezca en el
Plan Especial a formular en el mismo.

B.- Resto del Ambito Urbanistico
Los terrenos del resto del Ambito Urbanistico tienen la condicién de suelo urbano

consolidado, salvo los que, por incremento de la edificabilidad ponderada, deban ser
considerados como suelo urbano no consolidado.

V.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se estara a este respecto a lo establecido en los documentos “1.2 Informe de Sostenibilidad
Ambiental”’ y “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

En ese contexto, se han de tener en cuenta, entre otras, las condiciones asociadas a la
integracion del Ambito en las correspondientes areas acusticas previstas en este Plan
General.
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VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES

El ambito no contiene elementos objeto de catalogacion.

La prevision anterior tiene su origen en el Plan Especial de Proteccion del Patrimonio Construido
de la ciudad actualmente en tramitacion (aprobacién inicial: 3 de julio de 2009). A ese respecto
debera estarse a lo que resulte de la aprobacién definitiva de ese Plan Especial.

En lo referente a otro tipo de posibles bienes de interés (naturales, ...) debera estarse a lo que

resulte del planeamiento especial a promover en la materia.

VII.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

1.- Régimen de urbanizacion.

El régimen de urbanizacion del subambito “AO.12.1. Txapaldegi Berri’ sera el definido tanto en
el Plan Especial a promover en el mismo como en los proyectos a formular en su desarrollo.

2.- Régimen juridico-urbanistico de ejecucion.

A.- Condiciones de actuacién:

Tratandose del ambito de actuacion integrada “AAlL5", las condiciones de
delimitacién de la o las unidades de ejecuciéon y de determinacién del
correspondiente sistema de actuacién seran determinadas en el Programa de
Actuacion Urbanizadora a promover en aquél.

Los terrenos del Ambito Urbanistico que retinan los requisitos necesarios para
su consideracion como suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad ponderada se entenderan sujetos a las condiciones propias de las
actuaciones de dotacion.

B.- Condiciones de identificacién, ejecucién y abono de las cargas de urbanizacién.

En lo referente al Ambito de Actuacion Integrada “AALL5", dichas condiciones seran
las que se definan en el referido Plan Especial, y, en su desarrollo, en el
correspondiente Programa de Actuacién Urbanizadora.

En todo caso, la totalidad de las cargas de urbanizaciéon (obras de urbanizacion;
coste de derribo de edificaciones e instalaciones existentes; indemnizacion de todo
tipo de bienes y derechos a eliminar; gastos de realojo de viviendas; gastos de
realojo o extincién de actividades; honorarios de elaboracién de proyectos; etc.)
resultantes en el A.Al, asi como las que, en su caso y aun siendo exteriores, se
adscriban a él, seran consideradas como cargas propias del mismo a los efectos de
su ejecucioén y abono.
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C.- Los coeficientes de ponderacion de usos.

Se estara a lo establecido al respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas
Generales” de este Plan General.

VIIL.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL

Seran de aplicacién las medidas protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el
documento “1.2 Informe de Sostenibilidad Ambiental” de este Plan, asi como las que determinen
las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo.

IX.- GRAFICOS

No se incluye grafico alguno en estas Normas Particulares.
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