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1. Introduccidn

El Plan General de Ordenacion Urbana de Donostia - San Sebastidn delimita el ambito urbanistico MZ.05 Ciudad
Sanitaria, para el desarrollo de servicios de salud del complejo hospitalario de la red publica “Hospital Donostia”.
Este ambito cuenta con el Plan Especial del A.LU “MZ.05 Ciudad Sanitaria” aprobado en el afio 2.000 (con
modificaciones posteriores), que lleva mas de 20 afios en vigencia y sobre el cual se construyeron las actuales
instalaciones de Osakidetza — Servicio Vasco de Salud.

Sin embargo, las necesidades hospitalarias son cambiantes, por lo que los desarrollos futuros se ven limitados
bajo los parametros urbanisticos establecidos. Estas condiciones han llevado a generar una nueva modificacién
del Plan Especial en el ambito urbanistico MZ.05 Ciudad Sanitaria que permita la ampliacion de los servicios de
salud.

La redaccion de esta modificacion es encomendada a la empresa IDOM Consulting, Engineering, Architecture,
S.A.U. por Osakidetza — Servicio Vasco de Salud, organismo encargado del sistema de prestaciones sanitarias
publicas en la comunidad auténoma del Pais Vasco.

1.1 Ambito del Plan Especial

El 4mbito del presente Plan Especial de Ordenacién Urbana se corresponde con el Ambito Urbanistico MZ.05, el
cual cuenta con una superficie de 135.582 m?, y sobre el que se encuentra el complejo hospitalario de la red
publica “Hospital Donostia”, que esta limitado al Norte por el Paseo del Dr. Begiristain (Carretera a Hospitales), al
Este por el Ambito de lyola, al Oeste por el de Agerre y al Sur por el suelo no urbanizable.

Figura 1. Ambito del PE

b )

-

iudad sanitaria

Fuente: Equipo redactor, 2023.
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1.2 Antecedentes

El principal antecedente es que el ambito cuenta con el Plan Especial (PE) del A.l.U. ‘MZ.05 Ciudad Sanitaria’ que
fue aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn el 18 de julio de 2000,
publicandose dicho acuerdo en el B.0.G. el 10 de noviembre de 2000. Con posterioridad se tramitaron cuatro
modificaciones puntuales a este PE:

e Modificacion del Plan Especial A.l.U. ‘MZ.05 Ciudad Sanitaria’ Aprobacién definitiva: 27/12/05
e Modificacion puntual N2 2 del Plan Especial A.lLU. ‘MZ.05 Ciudad Sanitaria’” Aprobacién definitiva:

26/02/08

e Modificacién puntual N2 3 del Plan Especial A.lLU. ‘MZ.05 Ciudad Sanitaria’ Aprobacion definitiva:
15/09/08

e Modificacién puntual N2 4 del Plan Especial A.l.U. ‘MZ.05 Ciudad Sanitaria’ Aprobacidn definitiva del
30/01/2014

En la actualidad se estd tramitando un Estudio de Detalle que modifica las alineaciones, rasantes y alturas
permitidas en todo el dmbito MZ.05 Ciudad Sanitaria, con énfasis en la A.A.U 11y 12.

1.3 Promotor y técnico redactor
El plan Especial es de iniciativa de Osakidetza — Servicio Vasco de Salud, organismo encargado del sistema de

prestaciones sanitarias publicas en la comunidad auténoma del Pais Vasco.

La redaccidn la lleva a cabo el equipo técnico de IDOM Consulting, Engineering, Architecture, S.A.U, en la cual ha
participado el siguiente equipo.

Técnico Titulacion/ Especialidad Firma

. - 1O *?{7'/0)(/
Fco. de Borja Lépez Roca Arquitecto ;lv?:ﬁ;,f\” bk
Yohany Socas Urbanista ORI
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2. Objeto vy justificacion del Plan Especial

El presente documento tiene por objeto realizar una modificacién puntual del Plan Especial del A.l.U. MZ.05
Ciudad Sanitaria. Tal y como se ha sefalado en el apartado de antecedentes, existen cuatro modificaciones
puntuales tramitadas anteriormente, por lo que ésta constituiria la quinta.

Esta modificacién puntual viene motivada por la propia evolucion de Osakidetza y la especializacién de atenciones
médicas, que requieren transformar y ampliar las actuales instalaciones hospitalarias para acoger nuevos
servicios. Sin embargo, las parcelas donde se encuentran estan practicamente colmatadas, de modo que las
construcciones existentes casi agotan los parametros maximos establecidos en lo referente a la edificabilidad.

Si bien, con la ultima modificacion del PGOU de Donostia — San Sebastian (B.0.G N118 del 24 de Junio de 2021 —
Doc: 2.1 Normas Urbanisticas Generales) se permite un incremento de la edificabilidad en un 15% para las
parcelas G.00 Equipamiento comunitario (Art. 46), estas disposiciones resultan insuficientes para satisfacer las
necesidades constructivas derivadas del aumento de los servicios hospitalarios.

Articulo 46 Régimen general de edificacion, uso y dominio de las parcelas g.00 Equipamiento comunitario

...los equipamientos de titularidad municipal o publica podrdn incrementar la edificabilidad en un porcentaje no
superior al 15% del asignado por el presente Plan General, previo informe al respecto de los Servicio Técnicos que lo
justifiquen de forma expresa, sin necesidad de tramitacion y/o formulacién de figura o instrumento de planeamiento
alguno.

Tabla 1. Edificabilidad existente

Zonificacién pormenorizada Edificabilidad® (m?%) 15% adicional Total edificabilidad (m?%)
g.00 Equipamiento comunitario 131,085 19,663 150,748

Fuente: Equipo redactor, 2023

Por ello, se considera necesario realizar una modificacion del Plan Especial que revise y modifique los parametros
de edificabilidad maxima asignada a las A.A.U (1 hasta la 7, 9 y 11-12), con la finalidad de dar respuesta a las
nuevas necesidades. Especificamente, segun la LSU los planes especiales tienen el objeto de:

Articulo 70.— Plan especial de ordenacion urbana.
..desarrollar la ordenacion estructural del plan general mediante el establecimiento de la ordenacion pormenorizada
de aquellas dreas de suelo urbano para las que el plan general permite diferir dicha ordenacion. El plan especial de
ordenacion urbana podrd ser asi mismo utilizado para modificar la ordenacion pormenorizada del suelo urbano
contenida en la documentacion del plan general.

Segun la Ley de Suelo y Urbanismo 2/2006 (LSU), en lo que se refiere a contenido y documentacion, el Plan
Especial se asimila a un Plan Parcial (articulo 69 de la LSU), y deben respetar las siguientes determinaciones,
aunque adaptandose al objeto del Plan Especial (en este caso la ampliacién de un equipamiento publico de salud):

Articulo 68.— Documentacion de los planes parciales.
El contenido de los planes parciales se formalizard en los siguientes documentos:
a) Memoria informativa y justificativa, que deberd recoger toda la informacion que contenga los elementos de
juicio para el ejercicio de potestad de planeamiento, y describir el proceso de formulacion y seleccion de
alternativas para la adopcion de decisiones, incluyendo el andlisis de las alegaciones, sugerencias y

1 Sin incluir la edificabilidad delimitada en el A.A.U.7 para la escuela de enfermeria
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reclamaciones formuladas a titulo de participacion ciudadana, y la justificacion de la adecuacion a la
ordenacion tanto estructural como directiva establecida por el plan general.

b) Planos de informacion.

¢) Planos de ordenacion pormenorizada.

d) Estudio de las directrices de organizacion y gestion de la ejecucion.

e) Normas urbanisticas de desarrollo del plan general.

f)  Estudio de viabilidad econdmico-financiera.
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3. Informacidén urbanistica
3.1 Ambito - Estado actual

El ambito cuenta con una superficie de 13,5 hectareas, y se encuentra ubicado en el barrio de Aiete - Miramén, en
el término municipal de San Sebastian. Los limites son: al norte el Paseo del Dr. Begiristain (Carretera a
Hospitales), al este el Ambito de lyola, al Oeste el de Agerre y, al sur el suelo no urbanizable.

En el interior del ambito se desarrollan las instalaciones de equipamiento comunitario referido al Hospital
Universitario de Donostia, que cuenta con edificaciones destinadas a servicios de salud: Oncologia, Hospital,
Neurologia, Urgencias, Laboratorio, entre otros. Adicionalmente, al este se encuentra una parcela de
equipamiento docente con la Escuela de Enfermeria, y al sur se localizan tres edificaciones residenciales.

Figura 2. Ambito y usos principales

Escuela de enfermeria
' Edif caciqnei rg;idenciales
1 | Aparcamiento |

Fuente: Equipo redactor, 2023

3.2 Caracteristicas del territorio

El ambito se ubica en el limite del suelo no urbanizable, muy cercano al rio Oiaola — Oiaolako Erreka. Actualmente
se encuentra urbanizado y presenta una forma alargada en direccidn oeste-este.

El terreno tiene una pendiente considerable que va descendiendo en sentido oeste-este, con una altura que varia
desde 92m donde se instala el edificio de Oncologia, hasta 83m donde se encuentra la Escuela de enfermeria. En
general, existe una diferencia de cota de unos 10 m en sentido longitudinal, mientras que transversalmente es
bastante llano, exceptuando en la zona de viviendas.
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3.3 Infraestructuras y servicios existentes

El Ambito cuenta con todos los servicios en sus inmediaciones.

3.4 Estructura catastral

De acuerdo a la informacién disponible en el Catastro de Gipuzkoa, el ambito esta formado por las siguientes
parcelas catastrales (todas ellas dentro del término municipal del San Sebastian):

Tabla 2. Referencia catastral de las parcelas incluidas en el a@mbito

Referencia Catastral \ Portal Zona Superficie (m?)
8393045 121 213 8.371,00
8393038 901 213 11.789,00
8393008 115 213 26.751,00
8393005 109 213 34.786,00
8394055 109W 213 10,00
8394056 107 213 23.244,00
8394059 105 213 2.155,00
8393029 907 213 555,00
8393011 099 213 4.138,00

Total 111.799,00

Fuente: Equipo redactor, 2023

3.5 Situacion urbanistica actual
3.5.1 PGOU de Donostia — San Sebastian

El Plan General de Ordenacién Urbana de Donostia - San Sebastian, como documento de ordenacién urbanistica
del municipio, recoge las determinaciones del planeamiento territorial. Este fue aprobado definitivamente el 25
de junio de 2010 (Boletin Oficial de Gipuzkoa del 19 de noviembre de 2010), y sus posteriores modificaciones
destacando:

e Levantamiento parcial de la suspension de la aprobacion definitiva del PGOU en la Vega del Urumea,
Abril 2014,

e La modificacién puntual de las Normas Urbanisticas General del PGOU que fueron aprobadas
definitivamente el 29 de abril de 2021 (Boletin Oficial de Gipuzkoa de 24 de junio de 2021).

En el PGOU se define el ambito urbanistico MZ.05 Ciudad Sanitaria como suelo urbano, con una calificacidn global
como Zona G.00 Equipamiento comunitario (S.G) (117.677 m?) y Zona E.10 Sistema General Viario (17.876 m?)
definiendo el &mbito total con una superficie de 135.552 m2. Su zonificacién pormenorizada se determina como
G.00 Equipamiento Comunitario y A.30 Residencial de edificacion abierta. A continuacién se reproducen los
planos del PGOU (Ver plano P1.2.1, 2.2, 2.3 y 2.4) y se incluyen las normas urbanisticas particulares recogidas en la
normativa de este.
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Figura 3. Zonificacion global y pormenorizada - PGOU

Leyenda m MZ.05 Ciudad Sanitaria

Suelo urbano Suelo no urbanizable
I G.00 Equipamiento comunitario (S.G) | Especial proteccion

E 10 Sistema General Viario Agroganadera y campifia
Y A40 Residencial de bajo desarrolio

P
Vgl
N I 5\ Hal
O

Leyenda: 71 MZ.05 Ciudad Sanitaria

7777 a.40 Residencial de bajo desarrollo .10 Espacios libres urbanos
% a30Residencial de edificacion abierta

Fuente: Equipo redactor con base en el PGOU y el Levantamiento parcial de la suspension de la
aprobacion definitiva del PGOU en la Vega del Urumea, 2014.
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Articulo 46. Régimen general de edificacion, uso y
dominio de las parcelas g.00 Equipamiento comunitario

Articulo 46. Régimen general de edificacién, uso y domi-
nio de las parcelas «g.00 Equipamiento comunitario».

1. Definicion.
Parcela destinada a la implantacion de usos de equipamien-

to comunitario, incluidas las edificaciones e instalaciones vincu-
ladas a los mismos.

2. Régimen general de edificacion.

Se autoriza la implantacién tanto sobre como bajo rasante
de las edificaciones e instalaciones que, en cada caso, se esti-
men necesarias para el desarrollo y el ejercicio de los usos y ac-
tividades caracteristicos y/o admisibles en este tipo de parcelas.

Las edificaciones responderan a un régimen normativo sin-
gularizado, establecido en cada caso en funcion de las condi-
ciones de uso especificas asignadas bien en las correspondi-
entes Normas Particulares de este Plan General, bien en el
planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo, bien
en el correspondiente estudio de detalle.

Se autoriza la disposicion de altillos en las condiciones es-
tablecidas bien en el contexto de la correspondiente ordenacion
pormenorizada, bien en las Ordenanzas urbanisticas munici-
pales.

Cuando dispongan de espacios no edificados sobre rasante
que deban servir de acceso rodado a los edificios que las ocu-
pan, la ordenacion de los elementos de urbanizacion correspon-
dientes debera cumplir las caracteristicas y requisitos dimen-
sionales minimos establecidos al respecto tanto en la legis-
lacion vigente, como en el planeamiento urbanistico y, en su
caso, en las ordenanzas municipales.

En ese contexto, los parametros reguladores de la edifi-
cacion de caracter pormenorizado, incluida la edificabilidad, de
esta tipologia de subzona, tanto sea de titularidad pablica como
privada, se corresponden con los asociados a las situaciones
siguientes:

* La consolidacion de las edificaciones existentes, siem-
pre que asi se prevea bhien en este mismo Plan General, bien en
el planeamiento consolidado por él, bien en el planeamiento
promovido en su desarrollo.

* La consolidacion de las edificaciones existentes, reajus-
tada en los términos planteados bien en este mismo Plan Gene-
ral, bien en el planeamiento consolidado por él, bien en el pla-
neamiento promovido en su desarrollo.

* Los nuevos desarrollos previstos bien en este mismo
Plan General, bien en el planeamiento consolidado por él, bien
en el planeamiento promovido en su desarrollo, sean o no com-
plementarios de otros preexistentes.

Los equipamientos de titularidad municipal o publica po-
dran incrementar la edificabilidad en un porcentaje no superior
al 15 % del asignado por el presente Plan General, previo in-
forme al respecto de los Servicios Técnicos gue lo justifiquen de
forma expresa, sin necesidad de tramitacion y/o formulacion de
figura o instrumento de planeamiento alguno.

Asi mismo podran ejecutarse de forma directa las instala-
ciones de cubricion, no cerradas, para la proteccion de las activi-
dades deportivas y de recreo de los espacios no edificables so-
bre rasante, que dispongan estas mismas parcelas de equipa-
miento plblico, cuando cumplan los siguientes requisitos:

— Que cubran una superficie de hasta 1.000 m=2.

— Que la altura de la instalacion no supere la de los edificios
principales preexistentes en la parcela.

— Se respete un retiro minimo de 3 m respecto al limite de
la parcela, salvo que se justifiqgue debidamente su innecesa-
riedad atendiendo a criterios constructivos o a las condiciones
especificas de la parcela.
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3. Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esta parcela responde a los
parametros siguientes:

A. Usos caracteristicos: usos de equipamiento comunitario
en sus distintas modalidades.

B. Usos compatibles:
*  Uso de espacios libres.

*  Usos terciarios, en las modalidades compatibles con los
usos caracteristicos, previstos expresamente en el contexto
bien de la ordenacion pormenorizada bien de la elaboracién y
tramitacion del o de los correspondientes proyectos, salvo que,
por cualquier circunstancia, su implantacion esté contemplada
en el marco de la ordenacion estructural.

* Usos residenciales:

— Uso de vivienda: Se autoriza la implantacion, como maxi-
mo, de una (1) vivienda como uso auxiliar y al servicio de los
usos de equipamiento, en los supuestos y en las condiciones
establecidas en tanto en este Plan General como en el planea-
miento promovido en su desarrollo.

— Uso de residencia colectiva.
* Uso de aparcamiento.
* Usos de infraestructuras de servicios urbanos.

C. Usos prohibidos: los usos no incluidos en las modali-
dades anteriores que resulten incompatibles con la naturaleza
v los objetivos propios de esta parcela.

4, Régimen juridico.

Esta parcela tendra, a los efectos correspondientes, la
condicién propia de una parcela de titularidad y uso predomi-
nantemente publico o privado, en atencion a la naturaleza publi-
ca o privada del propio equipamiento y de su titularidad.

En todo caso, previa justificacion de su idoneidad y de su
adecuacion a los criterios establecidos en las disposiciones le-
gales vigentes en la materia, el planeamiento urbanistico podra
ordenar en parcelas de esta tipologia de titularidad predominan-
temente publica, tanto sobre como bajo rasante de las mismas,
usos vy locales sujetos al régimen de titularidad privada.

Este régimen podré incidir en locales destinados a usos ter-
ciarios, de equipamiento y aparcamiento, asi como en otros au-
xiliares de los anteriores. Para ello y siempre que resulte nece-
sario o conveniente, se procedera a la desafectacion de las par-
tes de la zona vinculados a dichos usos y/o edificaciones de ti-
tularidad privada.

De igual manera, previa justificacion de su idoneidad y de su
adecuacion a los criterios establecidos en las disposiciones le-
gales vigentes en la materia, el planeamiento urbanistico podra
ordenar en parcelas de esta tipologia de titularidad predominan-
temente privada, tanto sobre como bajo rasante de las mismas,
usos y locales sujetos al régimen de titularidad publica.

Complementariamente, tratdndose de parcelas de esta tipo-
logia, de titularidad privada, en lo referente tanto al vuelo como
al subsuelo, el ambito espacial de referencia del régimen de ca-
lificacion propio de la misma, asi como del régimen juridico pri-
vado y/o asimilable al mismo de ella tendra la extension espa-
cial asociable a la edificabilidad y a las construcciones autori-
zadas en la misma sobre y bajo rasante por el planeamiento ur-
banistico, referidas a la totalidad de los terrenos de cada par-
cela. El resto del vuelo vy del subsuelo tendra a todos los efectos
la condicion propia del dominio y uso publico.
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Articulo 35. Régimen general de edificacion, uso y
dominio de las parcelas a.30 Residencial de
edificacién abierta

Articulo 35. Régimen general de edificacion, uso, y domi-
nio de las parcelas «a.30 Residencial de edificacion abierta».

1. Definicion.

Parcela ocupada u ocupable por edificaciones de tipologia
abierta, exentas o adosadas lateralmente, perpendicularmente,
de forma solapada, etc., con forma de bloque o torre, destinadas
a, preferentemente, viviendas agrupadas vertical y horizontal-
mente sobre un nicleo comln de accesos verticales, configu-
rando uno o varios madulos de edificacién. Podran o no disponer
de espacios no edificados, asi como de patios.

2. Régimen general de edificacion.
2.1. Parcelacion.

A. Con caracter general, la parcelacion sera la definida en
el contexto de la correspondiente ordenacion pormenorizada, v,
en su caso, en los expedientes de ejecucion de la misma.

Con las salvedades y reajustes que, en su caso, se determi-
nen bien en este mismo Plan General, bien en el planeamiento
pormenorizado promovido en su desarrollo, la parcelacion se
adecuara a los criterios generales establecidos a ese respecto
en dicho planeamiento.

B. Con los reajustes establecidos, en su caso, en el referi-
do planeamiento, se consolida la parcelacion existente vincula-
da en cada caso a las edificaciones asimismo existentes y con-
solidadas.

Aquella consolidacién se extiende incluso a las parcelas
que, en atencién a sus caracteristicas objetivas, no puedan
cumplir aquellos criterios generales, bien por contar con una su-
perficie inferior a la minima planteada en cada caso, bien por
cualesquiera otras circunstancias (frente de parcela a espacio
pablico, ete.).

Salvo en ese (ltimo supuesto, la modificacién de la parce-
lacién existente se adecuara a los indicados criterios generales.

Las intervenciones de sustitucion de la citada edificacién
existente incidiran obligatoriamente en la totalidad de la exis-
tente en dicha parcela, salvo que ésta acoja varias edificaciones
consolidadas formal y/o fisicamente independientes.

C. La modificacion de la parcelacion sera efectuada medi-
ante la formulacion del expediente que, en cada caso, se estime
adecuado para la consecucion de dicho objetivo.

2.2. Edificabilidad urbanistica.
A. Nuevas edificaciones.

La edificabilidad urbanistica de cada parcela serd la es-
tablecida bien en este Plan General bien en el planeamiento
pormenorizado promovido en su desarrollo.

B. Edificaciones preexistentes y consolidadas.

Sin perjuicio de los reajustes establecidos, en su caso, en
las Normas Particulares de este Plan General o en el planeami-
ento pormenorizado promovido en su desarrollo, las edificacio-
nes preexistentes y consolidadas se convalidan con su edifica-
bilidad, siempre que aguéllas y ésta fuesen acordes con la le-
galidad urbanistica vigente en el momento de su gjecucion y/o
hubiesen sido legalizadas con posterioridad. Precisamente por
ello, se entendera que la edificabilidad consolidada se corres-
ponde en cada caso y con caracter general con la prevista y au-
torizada en el momento de la ejecucion y/o legalizacion de esas
edificaciones.

En todo caso, esa edificabilidad urbanistica se entendera
complementada con la autorizada bajo rasante por este Plan
General, en las condiciones expuestas en el articulo 30 de este
mismo documento.
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2.3. Condiciones reguladoras de la forma de la edifi-
cacion.

A. Alineaciones.

* Las alineaciones de la edificacion, en la totalidad de las
fachadas, y, en su caso en subsuelo, seran las definidas en la
correspondiente ordenacién pormenorizada.

* Esas alineaciones se corresponderan, en su caso, con
las de la edificacién existente, siempre que la misma se con-
solide en su actual situacion, y sin perjuicio de su adecuacion,
siempre gue resulte posible, a los criterios generales estableci-
dos a ese respecto.

B. Altura y nimero de plantas maximos de la edificacion.

La altura y el nimero de plantas de las edificaciones autori-
zadas en cada parcela seran, en cada caso, las establecidas
bien en la correspondiente Norma Particular de este Plan Gene-
ral, bien en el planeamiento pormenorizado a promover en su
desarrollo.

Con los reajustes que, en su caso, establezca el citado
planeamiento, esos parametros se corresponderan con los de
la edificacion existente, siempre que la misma se consolide en
su actual situacion.

Sin perjuicio del preceptivo cumplimiento de las previsiones
reguladoras de la edificabilidad urbanistica, se autoriza, con
caracter general, la construccion de cuatro (4) plantas de s6-
tano dentro de la parcela, en las condiciones expuestas en el
anterior articulo 30 de este mismo documento. En todo caso,
ese nimero de plantas podréa ser reajustado bien al alza bien a
la baja en las correspondientes Normas Particulares de este
Plan o en el planeamiento a promovido y/o a promover en su de-
sarrollo.

En todo caso, tratandose de edificaciones catalogadas se
estard a ese respecto a lo que resulte de las condiciones es-
tablecidas en el PEPPUC. y a la preservacion de aquéllas en las
condiciones establecidas en éste.

2.4. Otras condiciones.
A. Altillos.

Sin perjuicio de su prohibicién en el contexto de la orde-
nacion pormenorizada especifica de una determinada parcela,
se autoriza la habilitacién de altillos en las planta baja, entre-
suelo y bajocubierta, en las condiciones establecidas en las Or-
denanzas municipales mencionadas en el articulo 5 de este
documento.

B. Aleros.

El saliente maximo del vuelo del alero sobre la superficie de
fachada sera de 1,20 m. En los tramos de fachada en los que
existan vuelos, aquél podra sobresalir 50 cm respecto de éstos.

Esas determinaciones podran ser objeto de reconsideracion
en las Ordenanzas municipales mencionadas en el articulo 5 de
este documento, que quedan expresamente habilitadas para ello.

C. Vuelos y retranqueos.

Los vuelos podran ser cerrados -miradores, galerias y simi-
lares- y abiertos -balcones, terrazas y analogos-. Su profundi-
dad sobre la superficie de fachada no excederéd de 100 ¢cm.

Tan solo se permitiran vuelos a partir de una altura superior
a 2,80 m sobre la rasante del espacio publico o del terreno ur-
banizado al que den frente.

Los vuelos deberan retirarse un minimo de 3,00 m de las
esqguinas concavas de la edificacion y de las viviendas con-
tiguas, con la salvedad, en este caso, de que se dispongan en
continuidad, configurando medianera en la separacion entre
viviendas.

Las previsiones anteriores podran ser debida y justificada-
mente reajustadas bien en las en el planeamiento pormenoriza-
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do promovido en desarrollo de este Plan General, bien en las Or-
denanzas municipales mencionadas en el articulo 5 de este
documento, que guedan expresamente habilitadas para ello.

D. Cubiertas.

Cumpliran en cualquier caso las condiciones generales de
perfil autorizado establecidas.

Del perfil autorizado de cubierta, sélo podran sobresalir: las
chimeneas; los conductos de ventilacion o refrigeracién; las
claraboyas; los lucernarios paralelos a la superficie de cubierta
y de altura inferior a 0,40 m; las buhardas de frente maximo de
2,00 m, separadas al menos 2,40 m entre si y situadas al
menos a una distancia de 1,20 m de las fincas contiguas, y de
altura inferior a la cumbrera del edificio; las antenas de radio y
televisian; las placas solares y demas elementos técnicos de las
instalaciones, incluidas las de accesibilidad, que, necesaria-
mente y de conformidad con los criterios establecidos en las
disposiciones legales vigentes en la materia, deban elevarse
sobre la cubierta; etc,

Los elementos técnicos de la edificacion diversos deberan
quedar integrados dentro de la edificacion, y, en su caso, en €l
interior de la envolvente de la cubierta autorizada, sin que por
causa alguna se puedan establecer salientes que deformen el
aspecto uniforme de la misma.

Estas determinaciones podran ser objeto de desarrollo y
(re)consideracion mediante las referidas Ordenanzas munici-
pales, que gquedan expresamente habilitadas para ello.

E. Patios.

Se autoriza la disposicion de patios interiores destinados
tanto a la ventilacion e iluminacion de habitaciones de las
viviendas dedicadas a la estancia habitual y prolongada de per-
sonas -sala de estar, cocina, comedor, dormitorios, etc.—, como
a otros fines.

Su ordenacion y ejecucion se adecuara a los mismos crite-
rios establecidos en el anterior articulo 34 para las edifica-
ciones de las parcelas «a.20 Residencial de ensanche comuns,
ademas de a lo establecido en las disposiciones legales vi-
gentes en la materia (Codigo Técnico de Edificacion; Ordenan-
zas de diseno de las viviendas de proteccion oficial; etc.).

En todo caso, sin perjuicio de su adecuacion a lo estableci-
do en esas otras disposiciones legales, aquellos criterios po-
dran ser reajustados por las Ordenanzas municipales de edifi-
cacion, que quedan expresamente habilitadas para ello.

F. Espacios de uso privado no edificables sobre rasante.

Con caracter general, no se autorizan construcciones de
ningun tipo en esos espacios.

Se autoriza la habilitacion de instalaciones deportivas y
recreativas descubiertas, carentes de elementos que por sus
caracteristicas tengan caracter computable como edificabilidad
urbanistica. En todo caso, siempre que se trate de frontones,
piscinas o instalaciones similares que conlleven construcciones
sobre y/o0 bajo rasante, con una altura superior a 1,20 m, de-
beran respetar las separaciones a linderos establecidas en
cada caso.

Se autoriza asimismo la habilitacion de instalaciones para el
aparcamiento de bicicletas, en las condiciones establecidas en
las Ordenanzas municipales mencionadas en el articulo 5 de
este documento.

3. Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esta parcela responde a los
siguientes parametros:

A. Usos caracteristicos: usos residenciales.

En los espacios no edificados sobre rasante se autoriza la
implantacion de usos auxiliares del anterior —accesos, aparca-
miento, jardines, instalaciones deportivas, depdsitos de gases
licuados, etc.-.
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B. Usos compatibles:

Usos terciarios en las modalidades de usos de oficinas,
hospedaje, comerciales (1.7 y 2.* categorias; usos hosteleros de
categoria superior, siempre que las ordenanzas municipales vi-
gentes y/o a promover en la materia lo autoricen), recreativos
(asociaciones recreativas o gastrondmicas; cines y teatros;
salas de juego de azar y casinos; otros compatibles con los usos
residenciales), socioculturales (galerias de arte; salas de ex-
posiciones; bibliotecas; salas de conferencias; sedes de asocia-
ciones, partidos y sindicatos; otros compatibles con los residen-
ciales), sanitarios, asistenciales, docentes y deportivos (gimna-
sios, piscinas, etc.).

La autorizacion, en cada caso, de esos usos se entendera
condicionada a la justificacion de su compatibilidad con los
usos residenciales.

La implantacion de usos comerciales de 3.7 y 4.7 categorias
debera estar prevista expresamente, bien en la carrespondiente
Morma Particular, bien en el planeamiento pormenorizado. En
todo caso, su implantacion estara condicionada a la previa de-
terminacion y adopcion de las medidas correctoras que, en su
caso, se consideren necesarias para evitar todo tipo de moles-
tias y afecciones en las viviendas y en los restantes usos autori-
zados en la edificacion correspondiente y en su entorno (trafico,
carga y descarga...).

En los supuestos en los que la edificacion existente y/o
proyectada en la parcela se destine en su integridad a usos ter-
ciarios, se autorizan los usos comerciales de 3.7 categoria con
un techo méaximo de 1.000 m2(t). La autorizacion de usos comer-
ciales de esa categoria con un techo superior al mencionado se
adecuard a los criterios expuestos con anterioridad a ese res-
pecto.

En ese contexto, han de entenderse consolidados los usos
comerciales de 3.7 y 4.2 categorias existentes con anterioridad a
la entrada en vigor de este Plan General, siempre que los mis-
mos hubiesen sido implantados de conformidad con el planea-
miento urbanistico vigente en su momento, previa obtencion de
la o las correspondientes autorizaciones administrativas, inclui-
das licencias municipales.

La implantacion de los usos comerciales se adecuara tanto a
los criterios generales establecidos en el planeamiento urbanisti-
co, incluido este Plan General, como a los especificos que en
relacion con todos o algunos de ellos (hosteleria, actividades
bancarias y financieras, etc.) se determinen en las Ordenanzas
municipales a promover en desarrollo de este Plan.

* Usos industriales de 1.7 y 2.7 categorias, exclusivamente
en locales destinados bien a esos, bien a usos comerciales.

* Uso de aparcamiento.
* Usos de equipamiento comunitario.

En las modalidades compatibles en contigiiidad o colindan-
cia con los usos residenciales.

* Usos de infraestructuras de servicios urbanos desarrol-
lados:

— Bien como servicio directo a la parcela y a la edificacion
de la misma.

— Bien a la manera de una actividad econémica auténoma
y diferenciada.

Su implantacién se adecuard, en todo caso, a los criterios
establecidos bien en el planeamiento urbanistico pormenoriza-
do, bien en los correspondientes estudios de detalle, bien en las
Ordenanzas municipales a promover en desarrollo de este Plan
General.

C. Usos prohibidos: los usos no incluidos en las modali-
dades anteriores.
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D. La implantacion de los usos caracteristicos y compati-
bles se ajustard a las condiciones generales establecidas en
estas Normas Urbanisticas y en particular a lo senalado en el
art. 13.3y 4.

E. Tratandose de parcelas de esta tipologia, destinadas a
la construccion de viviendas protegidas, la autorizacion de otros
usos diversos del residencial en plantas y/o espacios destina-
dos a los mismos se entenderéd en todo caso supeditada a su
compatibilidad y/o viabilidad en el marco del régimen propio de
esas viviendas.

4. Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta parcela tiene la condi-
cion propia de una parcela de titularidad y uso predominante-
mente privado.

En todo caso, previa justificacion de su idoneidad y de su
adecuacion a los criterios establecidos en las disposiciones
legales vigentes en la materia, el planeamiento urbanistico po-
dra ordenar en esta tipologia de parcela usos y locales destina-
dos a dotaciones publicas y sujetos al régimen de ftitularidad
publica, complementados con la correspondiente edificabilidad
(fisica y no lucrativa) vinculada a los mismos.

Complementariamente, en lo referente tanto al vuelo como al
subsuelo, el ambito espacial de referencia del régimen de cali-
ficacion propio de esta parcela, asi como de su régimen juridico
predominantemente privado se extendera, exclusivamente, a aque-
llas partes de dichos vuelo y subsuelo vinculadas a la edificabilidad
y a las construcciones de esa misma naturaleza juridica autori-
zadas sobre y bajo rasante por el planeamiento urbanistico, exten-
didas a la totalidad de cada parcela. El resto del vuelo y del subsue-
lo de la zona global tendré a todos los efectos |a condicion propia
del dominio y uso publico.
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3.5.2 PEOQOU del ambito MZ.05 Ciudad Sanitaria

El Plan Especial del A.l.U. ‘MZ.05 Ciudad Sanitaria’ fue aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de
Donostia-San Sebastian el 18 de julio de 2000, publicindose en el B.O.G. el 10 de noviembre de 2000. El
documento aprobado fue el texto refundido para la aprobacion definitiva, de junio de 1999 y redactado por
el Arquitecto Pablo Borde Ondarra.

Este Plan Especial (PE), dividia el ambito en 14 areas de actuacion urbanistica (A.A.U), definiendo para cada
una de ellas una ficha normativa en la que se establecian las condiciones de ejecucion, volumen y
edificacién, calificacién global y pormenorizada:

Tabla 3. Clasificacién y calificacion del suelo

Clasificacion urbanistica Calificacion global Calificacidon pormenorizada

Suelo Urbano G.000 Zonas de Equipamiento g.110 Parcelas de Equipamiento
Comunitario Sanitario
g.120 Parcelas Equipamiento Docente
a.300 Parcelas residenciales
Edificacion Abierta
e.120 Vias Urbanas
E.110 Autopistas, Autovias y e.110 Autopistas, Autovias y
Carreteras Carreteras

Fuente: Equipo redactor, 2023.

Posteriormente se tramitaron cuatro modificaciones puntuales:
e Modificacion del Plan Especial A.l.U. ‘MZ.05 Ciudad Sanitaria’ Aprobacidn definitiva: 27/12/05

e Modificacidon puntual N2 2 del Plan Especial A.l.U. ‘MZ.05 Ciudad Sanitaria’ Aprobacion definitiva:
26/02/08

e Modificacidon puntual N2 3 del Plan Especial A.l.U. ‘MZ.05 Ciudad Sanitaria’ Aprobacion definitiva:
15/09/08

e Modificacidon puntual N2 4 del Plan Especial A.l.U. ‘MZ.05 Ciudad Sanitaria’ Aprobacién definitiva
del 30/01/2014

La mayor parte de estas han tenido como objetivo la modificacidn de la delimitacidn de los areas de
actuacion, las alineaciones maximas y el aumento de la edificabilidad.
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Parametros urbanisticos actuales

A continuacidn se muestran los principales parametros establecidos para las A.A.U:

Tabla 4. Parametros establecidos por A.A.U

Area de actuacion urbanistica sfi'fﬁie su?:;t:ld if edi::‘ﬁri:_:gad calificacién pormenorizada y superficies
A.AU.1 -HOSPITAL ARANZAZU 19.688 m? 55.267 m? 55.793 m? | £.110 Parcelas equipamiento sanitario: 19.688 m?
A.AU.2 - HOSPITAL MAT/INF 8.198 m? 42729 m? 21.111 m? | 8.110 Parcelas equipamiento sanitario: 8.198 m?
A.AU.3 -HOSPITAL GIPUZKOA 6.991 m? 17.077 m? 14.760 m? | €110 Parcelas equipamiento sanitario: 6.991 m
A.A.U.4 - PSIQUIATRIA 4.086 m? 5.151 m? 4.935 m? | £.110 Parcelas equipamiento sanitario: 4.086 m*
A.A.U.5 - DIRECCION H. GIPUZKOA 1.855 m? 3.289m? 3.337 m? | £.110 Parcelas equipamiento sanitario: 1.855 m?
A.AU.6 - HOSPITAL AMARA 9.052 m? 10.147 m? 10.069 m? | £.110 Parcelas equipamiento sanitario: 9.052 m’
A.AU.7 - ESCUELA ENFERMERIA 2.763 m? 6.138 m? 7.992m? | e.120 Parcelas equipamiento docente: 2.763 m?
AAUS PASEO DR BEGIRSTAN | 23,439 e 0 ezt
A.AU.9 - URBANIZACION INTERIOR 10.481 m? 964 m? 1.088 m? | g.110 Parcelas equipamiento sanitario: 10.481 m?
A.A.U.10 - VIAL GRUPO BEGIRISTAIN 5.260 m? £.120 vias urbanas: 5.260 m?

A.AU.11 — APARCAMIENTO H. GIP. 7.669 m? g.110 Parcelas equipamiento sanitario: 7.669 m?
A.A.U.12 - AMBITO DE RESERVA 21.833 m? 12.000 m? | g.110 Parcelas equipamiento sanitario: 21.833 m?
A.A.U.13 - GRUPO BEGIRISTAIN 4.866 m? 2.805 m? 0m? | a.300 Parcelas residenciales edif. Abierta: 4.866 m?
A.AU.14 - VIAL COMARCAL 7.030 m? e.110 Autopistas, autovias y carreteras: 7.030 m?
SUPERFICIES TOTALES A.L.U. MZ.05 133.211 m? 143.567 m? 131.085 m?

Fuente: Equipo redactor con base en la Modif. N° 4.

Estudio de Detalle, en tramitacion

En la actualidad se estd tramitando un Estudio de Detalle que tiene como objetivo determinar las
condiciones urbanisticas adecuadas para la construccién e implantacién de nuevos edificios en el ambito
MZ.05 Ciudad Sanitaria, adaptados a sus caracteristicas y condicionantes; asi como el desarrollo de
conexiones sobre y bajo rasante entre las edificaciones existentes y/o las nuevas a desarrollar. Es por ello

que:

e Modifica las alineaciones y rasantes en el drea objeto del estudio de detalle, tal y como se muestra

en el siguiente plano.

e Modifica la ordenacién de los volumenes, en términos de altura sobre y bajo rasante.
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Figura 4. Alineaciones y rasantes — Estudio de Detalle, en tramitacién

Leyenda:

[C 7] Ambito del Estudio de Detalle

[C 7] Mz05 Ciudad Sanitaria
&+ Cota de rasante referencial
E Alineaciin maxima de la edificacion sobre rasante

Sector 1: Allura maxima de
las edificaciones existentes

Sector 2: Razante + 91.60 m
Altura 20 ml

Sector 3: Rasante +88.50 m
Altura 30 ml

Fuente: Equipo redactor, 2023
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4. Ordenacion propuesta

4.1 Alternativas analizadas

411 Alternativas de ubicacién

Las alternativas planteadas se enfocan en el desarrollo y crecimiento de las instalaciones de Osakidetza
dentro del ambito MZ.05 Ciudad Sanitaria, dado que trasladar las instalaciones a otro sector del municipio
seria inviable econdmicamente.

Ademads, desarrollar los nuevos servicios de salud en un drea apartada de los existentes, seria una
alternativa poco funcional y/o estratégica dificultando las sinergias y complementariedades entre los
distintos servicios hospitalarios.

412 Alternativa 0

Alternativa 0 o también conocida como “de no actuacién”, supone que la situacion actual del dmbito se
mantiene segun la tendencia actual del desarrollo urbano municipal. Es decir, la ordenacién presentada en
esta alternativa es mantener la situacién urbanistica actual, segun lo previsto en el vigente PGOU y el Plan
Especial para el ambito de MZ.05 Ciudad Sanitaria, de tal manera, que no hay aumentos de edificabilidad ni
nuevas ocupaciones de suelos.

Planeamiento Vigente
Las disposiciones del planeamiento vigente que regiradn esta alternativa, se describieron en el apartado 3.5

Situacion urbanistica actual. A continuacién se muestran los planos PL.5 y PI.6 que contienen la delimitacidn
de las A.A.U, la calificaciéon pormenorizada y las alineaciones, segun el PE vigente.

Figura 5. A.A.U y calificacién del suelo- Alt. 0

r-_l M2Z.05 Ciudad Sanitaria | : | Areas de actuacion urbanistica (A.A.U)

= ;ﬂ a.300 / Residencial edificacion abierta g.110 / Equip sanitario
e.110 / Autopistas, autovias y carreteras 9.120 / Equip. docente //\\
©.120 / Vias urbanas /// "l\'\

Fuente: Equipo redactor, 2023.
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Figura 6. Alineaciones y rasantes - Alt. O

G \
[ _] Mz.05 Ciudad Sanitaria | | Aveas de actuacién urbanistica (A.A.U)
Alineaciones max sobre rasante Alineaciones max bajo rasante I / N
/ \\\
Q Cota de rasante referencial = =N

Fuente: Equipo redactor, 2023

Conclusiones Alternativa 0
En lineas generales, esta alternativa impide el desarrollo de las instalaciones de Osakidetza, dadas las

necesidades de suelo y edificabilidad para su crecimiento en el corto plazo.

Las dreas de actuacién urbanistica poseen desarrollada prdcticamente la totalidad de la edificabilidad
maxima permitida segun el Plan vigente, lo que imposibilita el crecimiento del servicio de salud bajo los
parametros actuales.

413 Alternativa 1

Esta alternativa pretende dar respuesta a los requerimientos funcionales y estructurales del centro
hospitalario, con una implementacién menos agresiva en la parcela existente y, una solucién constructiva
mas eficiente y sostenible teniendo en cuenta el ambiente que lo rodea, sin perder de vista las necesidades
de crecimiento del hospital.

Ordenacién propuesta
Esta alternativa se divide en las siguientes actuaciones principales:

e Rectificar los limites del Ambito MZ.05 Ciudad Sanitaria, abarcando 135.582 m? de superficie.
e Ajuste y modificacidn de las A.A.U:
o Unificaciéon de las A.A.U 11y 12.
o Moaodificacidon de la delimitacion de las A.A.U 1, 3,6,7,8,9
o Ajuste de superficies en las A.A.U 2, 10, 13 y 14.
e Consolidacion de las edificaciones existentes, con aumentos de las edificabilidades en un 20% para
posibles expansiones; exceptuando:
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o la A.A.U 9 con un aumento del 200% para la construccién de pasarelas de conexién entre
los servicios de salud.
o La A.A.U 11-12 con poco mas de un 300%, dado que requiere de mayores edificabilidades
para la construccién de los nuevos volumenes edificatorios.
e Mantenimiento de las alineaciones dispuestas en el Estudio de Detalle, en tramitacidn.
e las nuevas edificaciones se adaptaran a la topografia existente, reduciendo los movimientos de
tierras necesarios.
e Se favorece la relacion entre los distintos servicios hospitalarios, potenciando las conexiones sobre
y bajo rasante.
e Delimitacion de las alturas en tres sectores, el drea consolidada se establece segun la altura de las
edificaciones existentes, mientras que en el drea a desarrollar se divide en dos estableciendo
alturas maximas de 20y 31,5 ml.

La siguiente tabla, resume las principales modificaciones propuestas para cada una de las A.A.U, en
términos de superficie y edificabilidad.

Tabla 5. Ordenacién propuesta — Alt. 1

PE Vigente Ordenacién propuesta — Alternativa 1
Edificabilidad Edificabilidad
Nombre Superficie max. Nombre Superficie max..
A.U.1. HOSPITAL ARANZAZU 19.688 55.793 A.U.1. HOSPITAL ARANZAZU 23.169 66.952
A.A.U.2. HOSPITAL MATERNO A.A.U.2. HOSPITAL MATERNO
INFANTIL 8.198 21.111 INFANTIL 8.136 25.333
A.A.U.3. HOSPITAL GIPUZKOA 6.991 14.760 A.A.U.3. HOSPITAL GIPUZKOA 8.620 17.712
A.A.U.4. PSIQUIATRIA 4.086 4.935 A.A.U.4. PSIQUIATRIA 4.086 5.922
A.A.U.5. DIRECCION H. A.A.U.5. DIRECCION H.
GIPUZKOA 1.855 3.337 GIPUZKOA 1.855 4.004
A.A.U.6. HOSPITAL AMARA 9.052 10.069 A.A.U.6. HOSPITAL AMARA 9.488 12.083
A.A.U.7. ESCUELA

A.A.U.7. ESCUELA ENFERMERIA 2.763 7.992 ENFERMERIA 4.907 9.590
A.A.U.8. PASEO DR. A.A.U.8. PASEO DR.
BEGIRISTAIN 23.439 - BEGIRISTAIN 18.138 -
A.A.U.9. URBANIZACION A.A.U.9. URBANIZACION
INTERIOR 10.481 1.088 INTERIOR 11.448 3.264
A.A.U.10. VIAL GRUPO A.A.U.10. VIAL GRUPO
BEGIRISTAIN 5.260 - BEGIRISTAIN 4.675 -
A.A.U.11. APARCAMIENTO H. A.A.U.11. AMBITO DE
GIPUZKOA 7.669 - RESERVA 30.319 50.000
A.A.U.12. AMBITO DE
RESERVA 21.833 12.000 -
A.A.U.13. GRUPO BEGIRISTAIN 4.866 - A.A.U.12. GRUPO BEGIRISTAIN 4.604 -
A.A.U.14. VIAL COMARCAL 7.030 - A.A.U.13. VIAL COMARCAL 6.137 -

133.211 131.085 135.582 194.860

49%

Fuente: Equipo redactor, 2023.

Adicionalmente, los planos PL.7 y P1.8 contienen la delimitacién de las A.A.U, la calificacion pormenorizada y
las alineaciones propuestas por la alternativa 01.
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Figura 7. A.A.U y calificacién del suelo- Alt. 1

Leyenda: \ \ Ly
[ M2 .05 Ciudad Sanitaria | | Areas de actuacion urbanistica (AA.U) ﬁ 7

I 2300/ Residencial edificacion abierta [l 9.110/ Equip sanitario /( A \xd,/,% "/
[ e.110/ Autopistas, autovias y carreteras [JJJlll 9120 / Equip. docente \\//

e.120 / Vias urbanas

AN

o =
el
\ . / ‘\"‘\\&1 o
/ / /- \\\/ \&;@’
al = e LD
Fuente: Equipo redactor, 2023.

Figura 8. Alineaciones y rasantes - Alt. 1

Leyenda: L7
Sector 1: Altura maxima de =
[__I MZ.05 Ciudad Sanitaria las edificaciones existentes
s i . " Sector 2: Rasante + 91.60m
| | Ambitos de actuacién urbanistica A L0m —

< Cota de rasante referencial St 3+ Rasats $88.50 7

Altura 31.50 ml

Fuente: Equipo redactor, 2023
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Conclusiones Alternativa 1
Este alternativa se centra en proponer una incremento de la edificabilidad en el dmbito MZ.05 Ciudad

Sanitaria que permita la ampliacién de los servicios sanitarios, técnica y funcionalmente factibles para
Osakidetza, y con las menores repercusiones para el sector a nivel urbano y social.

41.4 Alternativa 2

Esta alternativa pretende unificar los ambitos de actuacién urbana en todo el dambito MZ.05 Ciudad
Sanitaria, y aumentar al doble la edificabilidad permitida.

Ordenacién propuesta
Esta alternativa se divide en las siguientes actuaciones principales:

e Rectificar los limites del Ambito MZ.05 Ciudad Sanitaria, abarcando 135.582 m? de superficie.

e Unificacion de todas las A.A.U.

e Modificacion de las alineaciones, lo que otorga una mayor libertad de construccién en todo el
ambito.

e Aumento de la edificabilidad al doble de lo permitido actualmente.

e Delimitacion de las alturas en dos sectores, el drea consolidada se establece segln la altura de las
edificaciones existentes, mientras que en el area a desarrollar se establece en 31,5 ml.

La siguiente tabla, resume las principales modificaciones propuestas, en términos de superficie y
edificabilidad.

Tabla 6. Ordenacién propuesta — Alt. 2

PE Vigente Ordenacion propuesta — Alternativa 2
Nombre Superficie Ll LR Nombre Superficie Ed,lflcablhdad
max max..
A.U.1. HOSPITAL ARANZAZU 19.688 55.793 MZ 05 CIUDAD SANITARIA 135.582 260.000
A.A.U.2. HOSPITAL MATERNO
INFANTIL 8.198 21.111
A.A.U.3. HOSPITAL GIPUZKOA 6.991 14.760
A.A.U.4. PSIQUIATRIA 4.086 4.935
A.A.U.5. DIRECCION H. GIPUZKOA 1.855 3.337
A.A.U.6. HOSPITAL AMARA 9.052 10.069
A.A.U.7. ESCUELA ENFERMERIA 2.763 7.992
A.A.U.8. PASEO DR. BEGIRISTAIN 23.439
A.A.U.9. URBANIZACION INTERIOR 10.481 1.088
A.A.U.10. VIAL GRUPO
BEGIRISTAIN 5.260 -
A.A.U.11. APARCAMIENTO H.
GIPUZKOA 7.669 -
A.A.U.12. AMBITO DE RESERVA 21.833 12.000
A.A.U.13. GRUPO BEGIRISTAIN 4.866 -
A.A.U.14. VIAL COMARCAL 7.030 -
133.211 131.085 135.582 260.000
100%

Fuente: Equipo redactor, 2023.

Adicionalmente, los planos P1.9 y P1.10 contienen la delimitacién de las A.A.U, la calificacién pormenorizada
y las alineaciones propuestas por la alternativa 02.
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Leyenda:
[~_) Mz.05 Ciudad Sanitaria

I 2.300/ Residencial edificacion abierta [l 9.110/ Equip sanitario
[ .10/ Autopistas, autovias y carreteras [Jl| 9.120/ Equip. docente 7
€.120 / Vias urbanas

Fuente: Equipo redactor, 2023.

Figura 10. Alineaciones y rasantes - Alt. 2

Leyenda: g T 3 4 S y ) )
e . / u /< /,'-{\/’\1 /4/,/ f\\i } /

[~_J MZ.05 Ciudad Sanitaria Sector 1: Altura maxima de — 7 b S \\ﬁ//,\ ey
las edificaciones existentes ZF 7 /L ! [://

i . \ — 3 \ a9

9 Eoindanaiiaelonncid Sector 2: Altura 31,5 mi \ = =~ & o e TS K
//// — 2 Q™= \ N 3

E : | Alineacién maxima sobre y bajo rasante

Fuente: Equipo redactor, 2023
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Conclusiones Alternativa 2
Esta alternativa se centra en otorgar una total libertad de desarrollo en el ambito MZ.05 Ciudad Sanitaria

que permita la futura ampliacion de los servicios sanitarios. Sin embargo, la magnitud de desarrollo podria
repercutir negativamente en el sector a nivel urbano y social.

415 Justificacion de la alternativa seleccionada

La alternativa 0, propone la no actuacién. Sin embargo, Osakidetza necesita ampliar y construir nuevas
edificaciones para el desarrollo de nuevos servicios de salud, por lo que limitar el planeamiento de sus
parcelas a la ordenacidn vigente, imposibilita el desarrollo de la ciudad sanitaria.

En este sentido, se hace énfasis en que, actualmente, la Ciudad Sanitaria de Donostia es uno de los
principales centros sanitarios de Euskadi, con cerca de 300.000 estancias anuales, alrededor de 50.000
intervenciones quirurgicas al afio y una atencién en consultas que supera las 800.000 personas. Las
actuaciones que se persiguen en esta modificacion del Plan Especial buscan facilitar el desarrollo de nuevos
servicios de salud, y por tanto, generar mayores beneficios sociales.

Una vez constatada la necesidad del crecimiento demandado, se evallian las otras dos alternativas
propuestas:

e La alternativa 1, que propone un crecimiento del 49% para todo el ambito MZ.05 Ciudad Sanitario
distribuido en 13 A.A.U, con el fin de permitir el desarrollo de nuevas edificaciones y la creacion de
conexiones sobre y bajo rasante entre los servicios hospitalarios existentes.

e La alternativa 2, que propone una unificacion de todas las A.A.U del dmbito y duplicar la
edificabilidad existente, es decir, un crecimiento del 100%.

A continuacidn, se muestra una comparativa de los principales aspectos e impactos de ambas
alternativas:

Tabla 7. Evaluacién de las alternativas

Alternativa 1 Alternativa 2

Respeto de la Se mantienen las A.A.U y Unicamente Se unifican todas las A.A.U
normativa vigente se unifica el sector de reserva: A.A.U

11y 12
Impacto en el Bajo, con un aumento de Ila Alto, con un aumento de Ia
entorno edificabilidad del 47% edificabilidad del 100%
Flexibilidad de Alto, se ajusta a los requerimientos Alto, permitiendo una total flexibilidad
crecimiento futuros de los servicios de salud dentro del dmbito.

permitiendo nuevas edificaciones y
conexiones entre las existentes.
Fuente: Equipo redactor, 2023.

Tal y como se observa en la tabla anterior, la alternativa 1 presente tres aspectos positivos, mientras que, la
alternativa 2 contiene dos aspectos negativos. Por tanto, se considera mas apropiada la alternativa 1, dado
que permite el crecimiento de los servicios de salud con el menor impacto posible en el entorno.
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5. Descripcidn de la ordenacién propuesta

Conforme al apartado anterior, la alternativa seleccionada es la N2 1, la cual consiste en las siguientes
actuaciones principales:

1) Rectificar los limites del Ambito MZ.05 Ciudad Sanitaria, abarcando 135.582 m? de superficie.

2) Modificar la edificabilidad maxima permitida en el ambito, hecho que posibilitard las obras de
transformacién del centro hospitalario sin alterar significativamente su relacién con el area urbana
del entorno.

3) Uniondelas A.A.U 11y 12 sobre las que se desarrollaran los nuevos voliumenes edificatorios.

4) Modificar los limites de las A.A.U 1, 3, 6, 7, 8 y 9 del ambito

5) Rectificar los limites y la superficie de las A.A.U 2, 10, 13 y 14.

6) Ajuste de las alineaciones conforme a lo establecido en el Estudio de Detalle, en tramitacidn.

7) Definicion de las alturas maximas con la definicion de tres sectores, ver Plano PO.3 Alineaciones y
rasantes:

a. Sector 1: Se consolidan las edificaciones, en su estado actual, en lo que a su nimero de
plantas se refiere; por lo que, la altura maxima permitida sobre rasante sera igual a la
altura del edificio mas alto actualmente existente (en las fichas de las A.A.U se determina
esta altura en metros).

b. Sector 2: Altura maxima de 20ml, segun la rasante referencial de 91,60 m

c. Sector 3: Altura maxima de 31,5ml, segun la rasante referencial de 88,50 m

8) La edificabilidad bajo rasante se establece en cuatro plantas, con una altura maxima de 20ml,
conforme con lo establecido en el articulo 58. “Condiciones de edificacidon de caracter general”, en
el que se autoriza la construccién de cuatro plantas bajo rasante para las parcelas de tipologia g.00
Equipamientos comunitario.

Cuadros caracteristicos de la ordenacién propuesta
A continuacidn se presentan los computos sintesis de la superficie y edificabilidad propuestos.

Tabla 8. Calificacién pormenorizada y resumen de supetrficies

Superficie (m?) segtin la calificacién pormenorizada
SUPERFICIE a.300 parcelas e.110 autopistas, g.110 parcelas g.120 parcelas

e.120 vias . . . .
equipamiento equipamiento

urbanas

A.A.U(m?) residenciales autoviasy
edifc. abierta  carreteras sanitario docente

A.A.U.1. Hospital

Aranzazu 23.169 23.169
A.A.U.2. Hospital

Materno Infantil 8.136 8.136
A.A.U.3. Hospital

Gipuzkoa 8.620 8.620
A.A.U.4.

Psiquiatria 4.086 4.086
A.A.U.5. Direccidn

H. Gipuzkoa 1.855 1.855
A.A.U.6. Hospital

Amara 9.488 9.488
A.A.U.7. Escuela

Enfermeria 4907 4907
A.A.U.8. Paseo Dr.

Begiristain 18.138 18.138

10
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Superficie (m?) segun la calificacién pormenorizada
g.110 parcelas g.120 parcelas

SUPERFICIE a.300 parcelas e.110 autopistas,

A.A.U(m?) residenciales autoviasy e.120 vias equipamiento equipamiento
. . urbanas S
edifc. abierta  carreteras sanitario docente
A.A.U.9.
Urbanizacién
Interior 11.448 11.448
A.A.U.10. Vial
Grupo Begiristain 4.675 4.675
A.A.U.11. Ambito
de Reserva 30.319 30.319
A.A.U.12. Grupo
Begiristain 4.604 4.604
A.A.U.13. Vial
Comarecal 6.137 6.137

Superficies

totales MZ.05 135.582 97.121
Fuente: Equipo redactor, 2023

Tabla 9. Edificabilidad Propuesta

SUPERFICIE A.A.U Edificabilidad max. Edificabilidad Edificabilidad

(m?) existente? (m?t) propuesta (m?t) maxima (m?t)
A.A.U.1. Hospital Aranzazu 23.169 55.793 11.159 66.952
A.A.U.2. Hospital Materno
Infantil 8.136 21.111 4.222 25.333
A.A.U.3. Hospital Gipuzkoa 8.620 14.760 2.952 17.712
A.A.U.4. Psiquiatria 4.086 4.935 987 5.922
A.A.U.5. Direccion H. Gipuzkoa 1.855 3.337 667 4.004
A.A.U.6. Hospital Amara 9.488 10.069 2.014 12.083
A.A.U.7. Escuela Enfermeria 4.907 7.992 1.598 9.590
A.A.U.8. Paseo Dr. Begiristain 18.138 - - -
A.A.U.9. Urbanizacién Interior 11.448 1.088 2.176 3.264
A.A.U.10. Vial Grupo Begiristain 4.675 - - -
A.A.U.11. Ambito de Reserva 30.319 12.000 38.000 50.000
A.A.U.12. Grupo Begiristain 4.604 - - 0
A.A.U.13. Vial Comarcal 6.137 - - -

Superficie totales MZ.05 135.582 131.085 194.860
Fuente: Equipo redactor, 2023.

Total Edificabilidad max. existente: 131.085 m?t
Edificabilidad propuesta: 63.775 m?t

Edificabilidad total propuesta — Parcelas g/110y g/120: 194.860 m?t

2 Edificabilidad maxima existente: Edificabilidad méxima estipulada por el vigente PE.

11

Memoria informativa y Justificativa (Octubre 2023)



(."“""’e'“ IDO() | MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL PARA EL MZ.05 CIUDAD SANITARIA. DONOSTIA — SAN SEBASTIAN

5.1 Parametros afectados

Los pardmetros urbanisticos que se modificardan corresponden a la ordenacién pormenorizada del area,
afectando lo estipulado en las fichas de ordenacion. Concretamente y siguiendo con el esquema planteado
en las anteriores modificaciones del PE, se identifica los pardametros a modificar:

A.A.U 1 Hospital Aranzazu
La modificacion contempla el aumento de la edificabilidad, y ajusta las alineaciones a lo definido en el

Estudio de Detalle en tramitacion.

Nombre: No se modifica
Delimitacién de areas — Superficie: Si se modifica
Zonificacién pormenorizada: No se modifica
Condiciones de ejecucion: No se modifica
Condiciones de edificabilidad: Si se modifica
Condiciones de edificacion y volumen (alineaciones): No se modifica, se ajusta a lo definido

en el Estudio de Detalle en tramitacion

A.A.U 2 Hospital Materno infantil
La modificacién contempla la rectificacion de la superficie, el aumento de la edificabilidad, y el ajuste de las

alineaciones a lo definido en el Estudio de Detalle en tramitacion.

Nombre: No se modifica
Delimitacién de areas — Superficie: Si se modifica
Zonificacién pormenorizada: No se modifica
Condiciones de ejecucion: No se modifica
Condiciones de edificabilidad: Si se modifica
Condiciones de edificacion y volumen (alineaciones): No se modifica, se ajusta a lo definido

en el Estudio de Detalle en tramitacion

A.A.U 3 Hospital Gipuzkoa
La modificacion contempla el aumento de la edificabilidad, y ajusta las alineaciones a lo definido en el

Estudio de Detalle en tramitacion.

Nombre: No se modifica
Delimitacién de areas — Superficie: Si se modifica
Zonificacién pormenorizada: No se modifica
Condiciones de ejecucion: No se modifica
Condiciones de edificabilidad: Si se modifica
Condiciones de edificacion y volumen (alineaciones): No se modifica, se ajusta a lo definido

en el Estudio de Detalle en tramitacion

AA.U 4 Psiquiatria
La modificacion contempla el aumento de la edificabilidad, y ajusta las alineaciones a lo definido en el

Estudio de Detalle en tramitacion.

Nombre: No se modifica
Delimitacién de areas — Superficie: No se modifica
Zonificacién pormenorizada: No se modifica
Condiciones de ejecucion: No se modifica
Condiciones de edificabilidad: Si se modifica
Condiciones de edificacion y volumen (alineaciones): No se modifica, se ajusta a lo definido

en el Estudio de Detalle en tramitacidn
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A.A.U 5 Direccion H. Gipuzkoa
La modificacién contempla el aumento de la edificabilidad, y ajusta las alineaciones a lo definido en el

Estudio de Detalle en tramitacion.

Nombre: No se modifica
Delimitacién de areas — Superficie: No se modifica
Zonificacién pormenorizada: No se modifica
Condiciones de ejecucion: No se modifica
Condiciones de edificabilidad: Si se modifica
Condiciones de edificacion y volumen (alineaciones): No se modifica, se ajusta a lo definido

en el Estudio de Detalle en tramitacién
A.A.U 6 Hospital Amara
La modificacion contempla la rectificacion de la superficie, el aumento de la edificabilidad, y el ajuste de las
alineaciones a lo definido en el Estudio de Detalle en tramitacion.

Nombre: No se modifica
Delimitacién de areas — Superficie: Si se modifica
Zonificacién pormenorizada: No se modifica
Condiciones de ejecucion: No se modifica
Condiciones de edificabilidad: Si se modifica
Condiciones de edificacion y volumen (alineaciones): No se modifica, se ajusta a lo definido

en el Estudio de Detalle en tramitacién

A.A.U 7 Escuela de enfermeria
La modificacién contempla el aumento de la edificabilidad, y ajusta las alineaciones a lo definido en el

Estudio de Detalle en tramitacion.

Nombre: No se modifica
Delimitacién de areas — Superficie: Si se modifica
Zonificacién pormenorizada: No se modifica
Condiciones de ejecucion: No se modifica
Condiciones de edificabilidad: Si se modifica
Condiciones de edificacién y volumen (alineaciones): No se modifica, se ajusta a lo definido

en el Estudio de Detalle en tramitacidn
A.A.U 8 Paseo Sr. Begiristain
La modificacién contempla la rectificacion de la superficie, el ajuste de la zonificacion pormenorizada como
“vias urbanas” y “equipamiento sanitario”, y el ajuste de las alineaciones a lo definido en el Estudio de
Detalle en tramitacion.

Nombre: No se modifica
Delimitacién de areas — Superficie: Si se modifica
Zonificacién pormenorizada: Si se modifica
Condiciones de ejecucion: No se modifica
Condiciones de edificabilidad: No se modifica
Condiciones de edificacion y volumen (alineaciones): No se modifica

A.A.U 9 Urbanizacion interior
La modificacién contempla la rectificacion de la superficie, el aumento de la edificabilidad, y el ajuste de las

alineaciones a lo definido en el Estudio de Detalle en tramitacion.
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Nombre: No se modifica
Delimitacién de areas — Superficie: Si se modifica
Zonificacién pormenorizada: No se modifica
Condiciones de ejecucion: Si se modifica
Condiciones de edificabilidad: Si se modifica
Condiciones de edificacion y volumen (alineaciones): No se modifica, se ajusta a lo definido

en el Estudio de Detalle en tramitacion

A.A.U 10 Vial grupo Begiristain
La modificacién contempla la rectificacion de la superficie segun el ambito de la MZ.05 Ciudad Sanitaria.

Nombre: No se modifica
Delimitacién de dreas — Superficie: Si se modifica
Zonificacién pormenorizada: No se modifica
Condiciones de ejecucion: No se modifica
Condiciones de edificabilidad: No se modifica
Condiciones de edificacion y volumen (alineaciones): No se modifica

A.A.U 11 Ambito de reserva
La modificacién contempla la unificacidn de las antiguas A.A.U 11 y 12, por lo que rectifica su superficie,

aumenta la edificabilidad para dar cabida al desarrollo de los nuevos servicios hospitalarios y define las
nuevas alineaciones.

Nombre: Si se modifica,

se unificala A.A.U11y12
Delimitacién de areas — Superficie: Si se modifica
Zonificacién pormenorizada: No se modifica
Condiciones de ejecucion: No se modifica
Condiciones de edificabilidad: Si se modifica
Condiciones de edificacion y volumen (alineaciones): Si se modifica

A.A.U 12 Grupo Begiristain
La modificacién contempla la rectificacion de la superficie segin el ambito de la MZ.05 Ciudad Sanitaria.

Nombre: Si se modifica
Delimitacién de areas — Superficie: Si se modifica
Zonificacién pormenorizada: No se modifica
Condiciones de ejecucion: No se modifica
Condiciones de edificabilidad: No se modifica
Condiciones de edificacion y volumen (alineaciones): No se modifica

A.A.U 13 Vial comarcal
La modificacién contempla la rectificacion de la superficie segin el ambito de la MZ.05 Ciudad Sanitaria

Nombre: Si se modifica
Delimitacién de areas — Superficie: Si se modifica
Zonificacién pormenorizada: No se modifica
Condiciones de ejecucion: No se modifica
Condiciones de edificabilidad: No se modifica
Condiciones de edificacion y volumen (alineaciones): No se modifica
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5.2 Documentacion afectada

Documento B. Documentacién Grafica: planos de informacién y ordenacion
La modificacion puntual propuesta afecta a los planos del PE, los cuales se encuentran sustituidos por el

conjunto de planos de informacidn y ordenacién presentados en el Documento B de la presente
modificacion:

Planos de Informacidn (PI):

PI.1: INFORMACION. Situacién

PI.2.1: INFORMACION. Planeamiento vigente: Clasificacién del PGOU

P1.2.2: INFORMACION. Planeamiento vigente: Zonificacién Global del PGOU

P1.2.3: INFORMACION. Planeamiento vigente: Zonificaciéon Pormenorizada del PGOU

P1.2.4: INFORMACION. Planeamiento vigente: Desarrollo y gestién urbanistica del PGOU

P1.3: INFORMACION. Parcelario

Pl.4: INFORMACION. Ambito — Planta actual

P1.5: INFORMACION. Alternativa O: Areas de Actuacién Urbanistica y calificacién pormenorizada
P1.6: INFORMACION. Alternativa 0: Alineaciones y rasantes

PI.7: INFORMACION. Alternativa 1: Areas de Actuacién Urbanistica y calificacién pormenorizada
P1.8: INFORMACION. Alternativa 1: Alineaciones y rasantes

P1.9: INFORMACION. Alternativa 2: Areas de Actuacién Urbanistica y calificacién pormenorizada
P1.10: INFORMACION. Alternativa 2: Alineaciones y rasantes

Planos de Ordenacién Pormenorizada (PO):

PO.1: ORDENACION. Ordenacién propuesta.

PO.2: ORDENACION. Areas de Actuacién Urbanistica y calificacién pormenorizada

PO.3: ORDENACION. Alineaciones y rasantes.

PO.4.1: ORDENACION. Secciones Sectores 2 y 3

PO.4.2: ORDENACION. Secciones Sector 1: Area consolidada

Documento C. Ordenanzas reguladoras y Fichas Normativas
La modificacidon puntual propuesta afecta la ordenanza que rige el PE, por lo que se presenta un texto

refundido de la normativa en el Documento C. Destaca la actualizacidon de las Fichas Normativas de las
Areas de Actuacion.
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6. Adecuacion de la ordenacion al planeamiento de rango
superior

6.1 PGOU de San Sebastian

El PGOU es el instrumento de planeamiento inmediatamente superior al Plan Especial. En este, aprobado
definitivamente el 25 de junio de 2010, se establece la delimitacidn, clasificacién y uso global del Plan
Especial.

Concretamente, el PGOU clasifica como “Urbano” la totalidad del ambito del Plan Especial y le otorga, a la
mayor parte del ambito, la calificacion de “G.00 Equipamiento comunitario (S.G.)”. Tanto la clasificacion
como la calificacion son perfectamente compatibles con la ordenacion prevista en el Plan Especial.

Ahora bien, en el documento ‘2.2 Normas Urbanisticas particulares’, libro XVI: ‘Miramén-Zorroaga’, para la
parte afectada por el planeamiento especial convalidado para su desarrollo (*) se establece que la
edificabilidad fisica de cada parcela sera la resultante de las determinaciones incluidas en el mismo.

(*) El planeamiento especial convalidado se refiere a:

e Plan Especial del A.1.U. ‘MZ.05 Ciudad Sanitaria’ (aprobacion definitiva: 18/07/00)
e Modificaciones del Plan Especial del A.l.U. ‘MZ.05 Ciudad Sanitaria’ (27/12/05)

La edificabilidad prevista por dicho planeamiento convalidado era de 127.410 m?2(t); sin embargo, las
posteriores modificaciones del PE incrementaron la edificabilidad, hasta 131.085 m?(t), la cual constituye
para la presente modificacién como la edificabilidad fisica existente actualmente.

En la presente Modificacion Puntual N2 5 del Plan Especial, se plantea un nuevo incremento de la
edificabilidad:

Edificabilidad existente 131.085 m?(t)
Edificabilidad propuesta 63.775 m?(t)
Edificabilidad TOTAL 194.860 m?(t)

En cuanto a las condiciones de edificacién, ocupacién, uso pormenorizado, régimen de desarrollo y
programacion, el PGOU se remite a la ordenacién pormenorizada, que es otorgada por el Plan Especial y
sus posteriores modificaciones.

6.2 PTS de Margenes de Rios y Arroyos de la CAPV

No existen afecciones derivadas del PTS de rios y arroyos, dado que la distancia entre el dmbito MZ.05
Ciudad Sanitaria y las riberas del rio Oiaola — Oiaolako Erreka, es mayor a 60 metros.

6.3 PTS Agroforestal

No existen afecciones derivadas del PTS Agroforestal, ya que este ambito se encuentra categorizado como
“Suelo residencial, industrial, de equipamiento e infraestructuras. UdalPlan 2013".
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6.4 Aparcamientos

6.4.1 Aparcamientos para vehiculos motorizados (automdviles, camiones, etc.) vinculados a usos
no residenciales

La dotacidn de aparcamientos de vehiculos motorizados, se calculara segun el ratio minimo de 1 plaza por
cada 100 m? (t) construidos. Satisfaciendo la mayoria de las plazas de aparcamiento por medio de sétanos
de estacionamientos en las nuevas edificaciones a desarrollar.

6.4.2 Aparcamientos para bicicletas
En cuanto a la dotacién de bicicletas, se desarrollard un aparcamiento para un total de 100 bicicletas.

Se debe tener en cuenta que, debido a la situacion geografica del centro hospitalario y, al hecho de que los
biciestacionameintos existentes no son utilizados, se considera suficiente la dotacidon propuesta de un
aparcamiento con capacidad para 100 bicicletas, en virtud del articulo 63.D de las Normas Urbanisticas del
Plan general.

6.5 Red de carreteras

Las edificaciones ordenadas por el presente PEOU respetan los retiros minimos establecidos por la Norma
Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa. Siendo de aplicacién la distancia minima de 25 metros, al borde
o linea exterior de la calzada de las carreteras de la Red de interés bdsica, especificamente GI-40-3 Enlace
de Hospitales, segun el articulo 57 Construcciones en general del 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.

Figura 11. GI-40-3 Enlace Hospitales, Red Basica (Red Naranja)

o D 862

%. N2 A = & Y )
Fuente: Equipo redactor, 2023 con base en el Catdlogo de Carreteas de la Diputacion Foral de Gipuzkoa.
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6.6 Justificacién del cumplimiento de la normativa sobre accesibilidad en el
entorno urbano
En el presente Plan Especial no se modifica ni se actla directamente sobre los elementos de urbanizacién

exterior a las parcelas edificables, por lo que no se alteran las condiciones actuales del entorno urbano ni la
urbanizacién existente que ya se encuentra ejecutada.

Sin embargo, las edificaciones futuras (y sus obras complementarias de urbanizacién asociadas) deberan
cumplir con la normativa de accesibilidad de aplicacion.
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