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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -1-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.lLU. "AM.01 ENSANCHE DE AMARA ()" (Amara Berri) (SUPERFICIE: 96.984 m2)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

*  Consolidacion de las caracteristicas morfologicas generales del Area regulando su
"aprovechamiento edificatorio” a través de los parametros de "fondo", "altura" y "perfil" de las
edificaciones propios de la tipologia de "ensanche", asi como la unidad formal que presentan

algunas "manzanas" en cuanto a materiales, forma y composicion de sus fachadas.

*  Aplicacion en el Area, del nuevo esquema general de trafico rodado y peatonal que se proyecta para
el casco urbano, en el que el Paseo de Errondo pasa a ser colector principal de los traficos de salida
de la ciudad, y el de Bizkaia de los de entrada, quedando la Avda. de Sancho el Sabio como vial de
tréfico local y de servicio para el transporte publico.

De forma complementaria a la puesta en marcha del nuevo esquema circulatorio, se prevé la
realizacién de acciones urbanizadoras de una cierta importancia, para la transformacion de la
seccion viaria de la Avda. de Sancho el Sabio y del Paseo de Errondo, este ultimo afectado ademas
por el soterramiento del trazado ferroviario en la colindante Area de "Morlans-Behera".

* Construccion de un nuevo puente sobre el Rio Urumea, en el extremo Norte del Area, como
elemento indispensable para el correcto funcionamiento de la citada organizacion de traficos en el
centro de la ciudad.

*  La utilizacion del dominio publico maritimo-terrestre, asi como toda intervencion -sea con el objeto
de ejecutar obras o construcciones, o de implantar usos, tanto en edificaciones existentes como
nuevas- en los ambitos limitrofes al mismo, incluida la correspondiente zona de "servidumbre de
proteccion”, se ajustara a lo dispuesto en la vigente Ley de Costas, de 28 de julio de 1988, y en su
Reglamento.

A esos efectos, se tomaran en consideracion el "deslinde" del citado dominio publico, la "ribera del
mar" y la "zona de servidumbre de proteccion” grafiados en el plano "5. Aplicacion de la Ley de
Costas. Amara Berri. (Norte)", de la presente "Norma Particular".

Dicha "zona de servidumbre de proteccion” incide en un fondo de 20 metros, medidos a partir de la

ribera del mar.

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

*  ZONA A.200/AM.01
(Residencial de Ensanche / Variante "A.220" Nuevos Ensanches) (Superficie: 85.694 m?)

- Condiciones particulares de "edificacion™

"Aprovechamiento edificatorio

zonal"®:

- Existente: 282.008 ma(t)

@ Dato de caracter informativo.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -2-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LU. "AM.01" (Cont.)

Condiciones de regulacion del

"aprovechamiento edificatorio: - "Regulacion indirecta” a través de la
definicion de la forma de la
edificacion.

- En parcelas "g.000" serd el resultante
de la forma actual de las

edificaciones.
Paréametros reguladores de la
forma de la edificacion:
- "Perfil de edificacion™: IX(@) /1
- "Altura de edificacion™: 32,30 m.
- Altura hasta "cornisa™: 29,00 m.
"Retranqueo” del "atico™ 2,00 m. en toda la longitud de las

fachadas de los edificios, incluidas las de
los "patios de manzana".

Se consolida la "altura” de la edificacion existente en la parcela "g.000" delimitada en el Area.

* ZONA E.120/AM.01 (Vias urbanas /S.G.) (Superficie: 11.290 m?)

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
* Clasificacion del suelo: - SUELO URBANO

* Régimen de desarrollo y
ejecucion del planeamiento: - EJECUCION DIRECTA DEL PLAN
GENERAL

* Condiciones generales de asignacion
de aprovechamientos urbanisticos:

- Delimitacion de "areas de reparto™ - Cada una de Ilas ‘'parcelas
edificables” destinadas a "usos
lucrativos" existentes en el Area
constituira un "area de reparto”
independiente en los términos
establecidos en el articulo 2.2.2 del
presente documento.

"Aprovechamiento tipo": - El resultante de las condiciones de
"aprovechamiento  edificatorio” vy
"uso" asignado al "area de reparto" y
de la superficie de la misma, de
conformidad con los criterios
establecidos en el presente
documento.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -3-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LU. "AM.01" (Cont.)

En caso de resultar procedente, se
aplicaran los  "coeficientes de
ponderacion”  establecidos  con
caracter general para las diferentes
Areas de Suelo Urbano -articulo
2.2.2. de las presentes Normas.

* Programa de actuacion: - EN EJECUCION a partir de la
"aprobacion  definitiva” del Plan
General.

- Se prevé que la construccion del
puente sobre el Rio Urumea se
realice dentro del periodo
correspondiente al Cuatrienio "I" de
desarrollo del Plan.

* Condiciones de financiacion de acciones

urbanisticas de caracter general:

- Puente sobre el rio Urumea: - Ayuntamiento de Donostia-San
Sebastian. (Su costo se imputa al
desarrollo del Area "EG.02 Paseo del
Urumea" de acuerdo con lo
establecido en el  "convenio
urbanistico" formulado al respecto).

3.- DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA CON RANGO DE PLANEAMIENTO
GENERAL

* Se asigna este rango normativo a las caracteristicas de uniformidad que presenta la edificacién
de las parcelas "a.220.1", "a.220.2", "a.220.3", "a.220.5"y "a.220.6".

* Dispondra de este mismo rango la calificacion asignada a la zona "g.000" que se delimita.

.-  ORDENACION PORMENORIZADA

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

* Las condiciones de Zonificacion Pormenorizada se ajustaran, con caracter normativo, a lo
establecido en el plano "2. Zonificacién Pormenorizada” de la presente Norma Particular.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -4-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LU. "AM.01" (Cont.)

* Caracteristicas de la ordenaciéon®

"Uso de vivienda":

"Aprovechamiento edificatorio”

zonal:

- Vivienda ("entreplantas"y
"plantas altas"):

"Uso de vivienda" existente: 236.367 m2(t)
"Uso terciario" existente: 21.462 m2(t)
TOTAL 257.829 m2(t)

- "Usos auxiliares"
("plantas bajas"): 3.160 m2(t)

- "Usos auxiliares"
("plantas so6tanos"): 4.214 m"(t)

TOTAL computable "sobre
rasante”: 260.989 ma(t)

Numero de viviendas: 1.941 viv.

Tamafio medio considerando
"uso vivienda": 134,46 m2(t)/viv.

Intensidad del
"uso de vivienda'™: 249,18 viv./ha

"Usos terciarios” (parcelas "a.220"):

"Aprovechamiento edificatorio”
zonal:
- Oficinas y equipamiento
("plantas altas"): 21.462 m2(t)
- Comercio, oficinas y
equipamiento ("plantas bajas"): 21.019 m2(t)
- Comercio, oficinas y
equipamiento ("sétanos"): 17.146 m2(t)
TOTAL computable
"sobre rasante": 42.481 m2(t)

@ Datos de caracter informativo.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -5-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LU. "AM.01" (Cont.)

- Dotaciones:

Sistema de comunicaciones
("aparcamiento" y "garajes"):
- Aparcamiento en viales

(estimado):
- Uso privado (residentes):
Plaza del Sauce: 10.300 m2(t)
- En parcelas "a.220" (s6tanos): 17.594 m2(t) - 704 plazas

"Espacios libres"

- Zona "f.110.1": 3.000 m2
- Zona "f.110.2" 2.000 m2
- Zona "f.110.3" 1.480 m2
- Zona "f.110.4" (Pza.del Sauce): 5.150 m2
- Zona'f.110.5" (Pza. Paseo de

Errondo): 1.520 m2
- TOTAL "espacios libres™: 13.150 m2

"Equipamiento comunitario”
(Zonas "g.000"):
- Parcela "g.000.1"

Centro religioso Sagrada Familia: 2.835 m2(p) - 4.125 m2(t)®
- Parcelas "a.220™
Ambulatorio Amara: 595 m2(t)
Osakidetza: 4.176 m2(t)
Filmoteca de Euskadi: 276 m2(t)
Antiguo Cine Rex: 1.704 m2(t)

2.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO
* Aplicables en parcelas "a.220"

- Condiciones de edificacion:

1.-"Alineaciones de edificacion™

Se consolidan las "alineaciones de edificacion” existentes, tanto las correspondientes a
las "fachadas exteriores" como las de los "patios de manzana".

2.-"Vuelos™
Su regulacion se remite a lo establecido al respecto en las "Normas Urbanisticas

Generales" para las "parcelas a.200. Residencial de Ensanche"(Comunes), para calles
de "11 orden".

®  seincluyen dos (2) viviendas con 384 mz(t).
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -6-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LU. "AM.01" (Cont.)

3.-"Patios interiores™:

Su regulacion se remite a lo establecido al respecto en las "Normas Urbanisticas
Generales" para las "parcelas a.200. Residencial de Ensanche" (Comunes).

- Condiciones de tratamiento estético:

Las eventuales operaciones de sustitucion que pudieran producirse en las parcelas "a.220.1",
"a.220.2", "a.220.3", "a.220.4", "a.220.5" y "a.220.6", deberan mantener las caracteristicas de
uniformidad que actualmente presentan las manzanas en ellas edificadas.

- Condiciones de "dominio y uso":

Las aceras ocupadas en subsuelo por aparcamientos privados en la Avenida de Sancho el
Sabio, mantendran sus actuales condiciones de uso publico (acera) en superficie.

Los edificios situados en el Paseo de Bizkaia, se retiraran 10,00 m. de la alineaciéon de la
via publica, destinandose este espacio a "terraza" o "jardin" de uso privado situado a nivel
de "planta baja". Su cierre perimetral podra realizarse con verja metédlica sobre un zécalo
macizo de altura no superior a 80 cm.
Se consolida la "unidad de suministro de combustible" existente en la confluencia del
Paseo de Errondo con la calle José M? Salaberria.

3.- OBRAS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS

* Construccion de un nuevo puente sobre el Rio Urumea, a la altura de la Calle Parque Araba.

* Transformacion de la seccion viaria del Paseo de Errondo y de la Avenida de Sancho el Sabio.

4.- CONDICIONES JURIDICAS DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION
* Condiciones para la formulacién de proyectos de obras de urbanizacion:

La totalidad de las obras de urbanizacion previstas, se formulara a través de "proyectos de
obras ordinarias".

* Programa de ejecucion:
Con la séla excepcion referida a la construccion del nuevo puente sobre el rio Urumea, prevista

en el Cuatrienio "I", no se establecen plazos para la ejecucion de las intervenciones de iniciativa
publica.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -7-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LU. "AM.01" (Cont.)

* Condiciones de financiacion de las "cargas de urbanizacion™
Transformacion de la seccion viaria del Paseo de Errondo y la Avenida de Sancho el Sabio, a
cargo del Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian.
IV.-  GRAFICOS

1. Condiciones de dominio.
2. Condiciones de edificacién.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -10-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.lLU. "AM.02 ENSANCHE DE AMARA (I)" (Amara Berri) (SUPERFICIE: 145.220 m2)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

* Consolidacion de las caracteristicas morfologicas generales del Area, sin que se prevea incremento
alguno del "aprovechamiento edificatorio” existente, materializado en desarrollo del Plan Parcial
anteriormente vigente.

*  Aplicacion en el Area, del nuevo esquema general de trafico previsto, que afecta al Paseo de Errondo,
y que puede sufrir, como consecuencia, transformaciones de su actual seccion viaria.

*  Soterramiento de la linea de Eusko Trenbideak -"Topo"- a su paso por el Area.

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA A.200/AM.02
(Residencial de Ensanche / Variante "A.220" Nuevos Ensanches) (Superficie: 121.760 m2)

- Condiciones particulares de
"edificacion™:

"Aprovechamiento edificatorio
zonal"®:
- Existente: 351.664 m2(t)

Condiciones de regulacion

del "aprovechamiento edificatorio": - El "aprovechamiento edificatorio”
normativo sera el resultante de la
forma actual de las edificaciones

existentes.

Parédmetros reguladores de la

forma de la edificacion: - Se consolidan el "perfil" y "altura de
edificacion” de las construcciones
existentes.

Las condiciones particulares referidas a "vuelos”, "patios interiores" y "alineaciones de la
edificacion” seran las definidas en las "Condiciones particulares de edificacién, dominio y
uso” del apartado "lll. Zonificacion Pormenorizada™ de la presente Norma Particular.

* ZONA E.120/AM.02 (Vias Urbanas /S.G.) (Superficie 18.420 m2)

* ZONA E.200/AM.02 (Redes Ferroviarias /S.G.) (Superficie 5.040 m?)

®  Dato de caracter informativo.

Donostiako Udal
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -11-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LU. "AM.02" (Cont.)
2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
* Clasificacion del Suelo: -  SUELO URBANO.

* Régimen de desarrollo y
ejecucion del planeamiento: - EJECUCION DIRECTA DEL PLAN
GENERAL

* Régimen general de asignacion
del "aprovechamiento urbanistico™:

- Delimitacion de "areas de reparto™ - Cada wuna de las “parcelas
edificables” destinadas a "usos
lucrativos" existentes en el Area
constituira un "area de reparto”
independiente en los términos
establecidos en el articulo 2.2.2 del
presente documento.

"Aprovechamiento tipo": - El resultante de las condiciones de
"aprovechamiento  edificatorio” vy
"uso" asignado al "area de reparto" y
de la superficie de la misma, de
conformidad con los criterios
establecidos en el presente
documento.

En caso de resultar procedente, se
aplicaran los  "coeficientes de
ponderacion”  establecidos  con
caracter general para las diferentes
Areas de Suelo Urbano -articulo
2.2.2. de las presentes Normas.

* Programa de Actuacion: - EN EJECUCION a partir de la
"aprobacion definitiva” del Plan
General.

* Condiciones de financiacion de acciones
urbanisticas de caracter general: - Transformacién de la seccion
funcional del Paseo de Errondo a
cargo del Ayuntamiento de Donostia-
San Sebastian.

- Soterramiento del "Topo" a su paso
por el Area, a cargo del Gobierno
Vasco.

Plan Orokorraren Bulegoa PFRR  Donostisko Udsis

sl Ayuntamiento de San Sebastidn

Oficina del Plan General



DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -12-
(Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95)

A.LU. "AM.02" (Cont.)

3.- DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA CON RANGO DE
PLANEAMIENTO GENERAL

Se asigna este rango normativo a la calificacion asignada a las "zonas g.000" sefialadas en el
plano "3. Zonificacion Pormenorizada™ del presente "Libro" -documento "B. Normas Urbanisticas"-

.-  ORDENACION PORMENORIZADA

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

* Las condiciones de Zonificacion Pormenorizada en el Area se ajustaran, con caracter normativo,
a lo establecido en el plano "3. Zonificacion Pormenorizada” del presente "Libro" -documento "B.
Normas Urbanisticas".

* Caracteristicas de la ordenacién®:

"Uso de vivienda":

"Aprovechamiento edificatorio”

existente:
"Uso de vivienda" existente: 313.227 ma(t)
"Uso terciario" existente: 3.620 m2(t)
TOTAL: 316.847 m2(t)
"Usos auxiliares” ("plantas bajas"): 4.512 m2(t)
"Usos auxiliares"("plantas s6tano"): 1.034 m2(t)

TOTAL computable "sobre rasante": 321.359 ma(t)
N° de viviendas: 3.161 viv.

Tamafio medio (considerando "uso de

vivienda" existente): 100,52 m2(t)/viv.

Intensidad del "uso de vivienda": 259,61 viv./ha.

"Usos terciarios” (parcelas "a.220"):

"Aprovechamiento edificatorio”:

- Oficinas ("plantas altas"): 3.620 m2(t)
- Oficinas y comercio

("plantas bajas"): 30.305 m2(t)
- Oficinas y comercio

("plantas so6tano™): 6.001 m2(t)

TOTAL computable

"sobre rasante": 33.925 m2(t)

®)  Datos de caracter informativo.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -13-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)
A.LU. "AM.02" (Cont.)

- Dotaciones:

Sistema de comunicaciones
("aparcamiento" y "garajes"):
Uso privado (residentes):
- Plaza Los Mercaderes: 8.652 m2(t)
- Plaza Los Etxeberri: 8.006 m2(t)
- Plaza Cofradias Donostiarras: 4.003 m2(t)
- En parcelas "a.200" ("sétanos"): 31.404 m2(t) - 1.256 plazas
"Espacios libres" (Zonas "f.110"):
- Zona "f.110.1": 3.168 m2
- Zona "f.110.2" 1.408 m?
- Zona "f.110.3" 3.432 m2
- Zona "f.110.4" 2.160 m2
- Zona "f.110.5" 3.780 m2
- Zona "f.110.6" (Pza. Cofradias): 4.368 m2
- Zona "f.110.7" (Pza. Etxeberri): 4.003 m2
- Zona "f.110.8" (Pza. Mercaderes): 4.326 m2
- Zona 'f.110.9"

(Jardines Gobierno Civil): 6.380 m2

TOTAL 33.025 m?
"Equipamiento comunitario”
(Zonas "g.000"):
- Parcela "g.000.1"

(Instituto Pefiaflorida): 6.000 m2(p) - 5.773 m2(t)
- Parcela "g.000.2"

(Preesc. Catalina de Erauso): 1.840 m2(p) - 1.180 m2(t)
- Parcela "g.000.3" (Ikasbide): 950 m2(p) - 360 m2(t)
- Parcela "g.000.4"

(Preescolar Amara Berri): 2.000 m2(p) - 1.807 m2(t)
- Parcela "g.000.5"

(Gobierno Civil): 2.887 m2(p) - 5.871 m2(t)

[S6t. 1.408 ma(t)]

- Parcela "g.000.6"

(Mutualidades): 1.621 m2(p) - 9.020 m2(t)
- Parcela "g.000.7"

(Parcela Paseo de Errondo): 3.230 m#(p)

TOTAL 18.528 m2
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -14 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LU. "AM.02" (Cont.)

2.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

* Condiciones de edificacion:

- Aplicables en parcelas "a.220"
Alineaciones de la edificacion:
Se consolidan las "alineaciones de edificacion” existentes.
"Vuelos":
- Su "profundidad” sera de 1,15 m.
- La superficie construible méxima en "vuelos" -"cerrados" y/o "abiertos" en cada "planta
alta" de un edificio, a excepcion del "atico”, sera el resultado del producto entre su

"profundidad” -1,15 m.- y el 50% de la longitud de desarrollo de la "fachada".

Esta superficie podra ser dispuesta libremente en el frente de "fachada" que se desee,
reduciendo proporcionalmente la "profundidad” del "vuelo".

"Patios interiores":

Su regulacion se remite a lo establecido al respecto en las Normas Urbanisticas Generales
para las parcelas "a.200. Residencial de Ensanche (Comunes)".

- Edificacién en subsuelo de "espacios publicos":
Se sefialan en el grafico "1. Condiciones de edificacion” de la presente Norma Particular.

* Condiciones de "dominio" y "uso":

Se mantendran las condiciones de "dominio” y "uso" establecidas en las plantas bajas de las
parcelas residenciales, que han dado lugar a los porches y pasos peatonales de uso publico en
"planta baja" existentes.

3.- OBRAS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS

* Transformacion de la seccién viaria del "Paseo de Errondo"”, para su adecuacion al nuevo
esquema general de trafico que se aplica.

* Urbanizacion de superficie de la zona "f.110" situada junto al Centro Preescolar "Amara Berri".

Plan Orokorraren Bulegoa PFRR  Donostisko Udsis

sl Ayuntamiento de San Sebastidn

Oficina del Plan General



P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -15-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LU. "AM.02" (Cont.)
4.- CONDICIONES JURIDICAS DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION
* Condiciones para la formulacién de "proyectos de obras de urbanizacién™:

La totalidad de las obras de urbanizacion previstas, se realizaran a través de "proyectos de
obras ordinarias".

* Programa de ejecucion:

No se establecen plazos para la ejecucion de las intervenciones de iniciativa publica.

IV.-  GRAFICOS

1. Condiciones de edificacion.
2. Condiciones de edificacién.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -18-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.lLU. "AM.03 ENSANCHE DE AMARA (lIN" (Amara Berri) (SUPERFICIE: 265.160 m2)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

* Consolidacion de las caracteristicas morfologicas generales del Area, regulando su "aprovechamiento

edificatorio” a través de los parametros de "fondo”, "altura"y "perfil" de las edificaciones propios de la
tipologia de "ensanche".

*  Aplicacion en el Area del nuevo esquema general de trafico rodado y peatonal que se proyecta para
la totalidad del casco urbano, que afecta fundamentalmente a la glorieta de Pio XII, a las avenidas de
Madrid, Felipe IV y Carlos |, y a los paseos de Bizkaia y Errondo.

Todos ellos pasan a desempefiar un papel relevante dentro del sistema viario de accesos a la ciudad,
a excepcion de la Avda. de Madrid cuyo primer tramo pasa a formar parte del parque resultante de la
unién de los existentes entre las Avenidas de Carlos | y Felipe IV.

Algunos de los elementos viarios citados, concretamente los paseos de Errondo y Bizkaia, la glorieta
de Pio XII, y la Avda. de Madrid, deberan ser objeto de obras de urbanizacién, con la finalidad de su
adecuacion al nuevo esquema de vialidad previsto.

* Creacion de un nuevo parque entre las Avenidas de Carlos | y Felipe IV y la calle de Eustasio
Amilibia, unificando los existentes mediante la incorporacion a la "zona", de los terrenos que en este
momento ocupa el tramo de la Avda. de Madrid que los separa.

*  Soterramiento de la linea de Eusko Trenbideak -"Topo"- a su paso por el Area.

* La utilizacién del dominio publico maritimo-terrestre, asi como toda intervencion -sea con el objeto de
gjecutar obras o construcciones, o de implantar usos, tanto en edificaciones existentes como nuevas-
en los ambitos limitrofes al mismo, incluida la correspondiente zona de "servidumbre de proteccion”,
se ajustara a lo dispuesto en la vigente Ley de Costas, de 28 de julio de 1988, y en su Reglamento.

A esos efectos, se tomaran en consideracion el "deslinde" del citado dominio publico, la "ribera del
mar" y la "zona de servidumbre de proteccion” grafiados en el plano "5. Aplicacién de la Ley de
Costas. Amara Berri. (Norte)" de la presente "Norma Particular".

Dicha "zona de servidumbre de proteccion” incide en un fondo de 20 metros, medidos a partir de la
ribera del mar.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95)

DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -19-

(Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LLU. "AM.03" (Cont.)

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA A.200/AM.03

- Condiciones particulares de
"edificacion™:

"Aprovechamiento edificatorio
zonal"®:
- Existente:

Condiciones de regulacion del
"aprovechamiento edificatorio:

Paréametros reguladores de la
forma de la edificacién:
"Perfil de edificacion™:
"Altura de edificacion™:
- Altura hasta "cornisa";
- "Retranqueo” del "atico":

(Residencial de Ensanche / Variante "A.220" Nuevos Ensanches) (Superficie: 187.782 m2)

493.602 m(t)

- "Regulacion indirecta” a través de la
forma de la edificacion.

- En parcelas "g.000" sera el resultante
de la forma actual de las
edificaciones.

IX@) /1l

32,30 m.

29,00 m.

2,00 m. en toda la longitud de las
fachadas de los edificios, incluidas las de
los "patios de manzana".

Se consolida el "perfil" y "altura de edificacion” de la construccion existente en la parcela

"a.220.1"y en las parcelas "g.000".

Las condiciones particulares referidas a "vuelos

, "patios interiores" y "alineaciones de la

edificacion” seran las definidas en las "Condiciones particulares de edificacién, dominio y
uso” del apartado "lll. Zonificacion Pormenorizada™ de la presente Norma Particular.

* ZONA E.110/AM.03 (Autopistas, Autovias y Carreteras /S.G.) (Superficie: 15.880 m?)

* ZONA E.120/AM.03 (Vias Urbanas /S.G.)

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

* Clasificacion del Suelo:

©)

Dato de caracter informativo.

(Superficie: 61.498 m?)

-  SUELO URBANO
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -20-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LLU. "AM.03" (Cont.)

* Régimen de desarrollo y
ejecucion del planeamiento: - EJECUCION DIRECTA DEL PLAN
GENERAL
(Podrd modificarse la ordenaciéon
propuesta para el "sistema general
viario" en el entorno de la Plaza de
"Pio XII", a través de la formulacion

deun P.E.R.L).
* Régimen general de asignacion
del "aprovechamiento urbanistico™:
- Delimitacion de "areas de reparto™ - Cada wuna de las “"parcelas

edificables"” destinadas a "usos
lucrativos" existentes en el Area
constituira un "area de reparto”
independiente en los términos
establecidos en el articulo 2.2.2 del
presente documento.

"Aprovechamiento tipo": - El resultante de las condiciones de
"aprovechamiento  edificatorio” vy
"uso" asignado al "area de reparto" y
de la superficie de la misma, de
conformidad con los criterios
establecidos en el presente
documento.

En caso de resultar procedente, se
aplicaran los  "coeficientes de
ponderacion”  establecidos  con
caracter general para las diferentes
Areas de Suelo Urbano -articulo
2.2.2. de las presentes Normas

* Programa de Actuacion: - EN EJECUCION a partir de la
"aprobacion  definitiva” del Plan
General.

* Condiciones de financiacion de acciones

urbanisticas de caracter general: - Todas las intervenciones de
transformacion del sistema viario
necesarias para la puesta en
funcionamiento del nuevo esgquema
general de tréfico, correran a cargo
del Ayuntamiento de Donostia-San
Sebastian.

B
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -21-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LLU. "AM.03" (Cont.)

- El soterramiento del "Topo" se
financiara conforme a los acuerdos
gue se adopten en su momento por
las Administraciones competentes.

.-  ORDENACION PORMENORIZADA

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

* Las condiciones de Zonificacion Pormenorizada en el Area se ajustaran, con caracter normativo,
a lo establecido en el plano "3. Zonificacion Pormenorizada” del presente "Libro" -documento "B.
Normas Urbanisticas"-.

* Caracteristicas de la ordenaciéon™:

"Uso de vivienda":

"Aprovechamiento edificatorio”

existente:

- Vivienda ("entreplantas"y
"plantas altas"):

"Uso de vivienda" existente: 422.326 m2(t)
"Uso terciario" existente: 6.166 m2(t)
TOTAL 428.492 m2(t)
- "Usos auxiliares"
("plantas bajas"): 9.206 m2(t)
- "Usos auxiliares"
("plantas so6tano™): 1.306 m2(t)
TOTAL computable
"sobre rasante": 437.698 m2(t)
NUmero de viviendas existentes: 4.425 viv.

Tamafio medio (incluyendo
"usos auxiliares"): 97,52 m2(t)/viv.

Intensidad del "uso de vivienda": 235,64 viv./ha

@ Dato de caracter informativo.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -22-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)
A.LU. "AM.03" (Cont.)
- "Usos terciarios™:
"Aprovechamiento edificatorio”
existente:
- En parcelas "a.200":
Oficinas ("plantas altas"): 6.166 m2(t)
Oficinas y comercio
("plantas bajas"): 49.102 m2(t)
Oficinas y comercio
("plantas so6tano™): 31.896 m2(t)
TOTAL computable
"sobre rasante": 55.268 m2(t)
- En parcela "c.300"
("uso hotelero™): 6.802 m2(t)
- Dotaciones:
Sistema de comunicaciones
("aparcamientos” y "garajes"):
- Uso publico (rotacion) y privado
(residentes):
Pio XIl: 12.882 ma(t)
- Uso privado (residentes):
Plaza de Los Soldados: 5.280 m2(t)
Plaza de Los Prebostes: 8.652 m2(t)
- Uso privado (parcela "e.140"):
Plaza de Los Soldados: 3.021 ma(t)
Plaza de Los Marinos: 5.296 m2(t)
- En parcelas "a.200" ("sétanos"): 13.442 m2(t) - 538 plazas
"Espacios libres" (Zonas "f.110"):
- "f.110.1" 19.200 m2(t)
(Exist: 13.680 m#/Proy: 5.520 m?)
- "f.110.2" 7.374 m2
- "f.110.3" 8.252 m2
- "f.110.4" 1.310 m2
- "f.110.5™ 4.899 m?
- "f.110.6™ 4.600 m?
- "f.110.7" 2.340 m2
- "f.110.8™ 2.860 m2
TOTAL 50.835 m?2
"Equipamiento Comunitario”
(Zonas "g.000"):
PUBLICOS:
Zona "g.000.1"
(Instituto J.M. Usandizaga): 4.350 m2(p)-6.265 m2(t)
Sot: 1.242 ma(t)
=y
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95)

DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS
(Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

-23-

A.LLU. "AM.03" (Cont.)

Zona "g.000.2"

(Escuela de CC. Empresariales):

Zona "g.000.3"

(Escuela de Ing. Técnicay F.P.):

Zona "g.000.4"
(Ikastola Amara Berri):

PRIVADOS:

Zona "g.000.5"

(Colegio EI Carmelo):
Zona "g.000.6"

(Iglesia N2 S2 del Rosario):
TOTAL

1.300 m2(p)-2.876 m2(t)
Sot: 705 m2(t)

5.320 m3(p)-7.900 m2(t)
S6t:2.063 m2(t)

3.725 m?3(p)-5.288 m2(t)
Sot: 1.034 ma(t)

6.100 m2(p) - 11.604 m2(t)

1.560 m2(p) - 1.148 m2(t)
22.265 m2

2.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

* Condiciones de edificacion:

- Aplicables en parcelas "a.220"

"Alineaciones de edificaciéon™:

Se consolidan las "alineaciones de edificacion” existentes, tanto las correspondientes a las
"fachadas exteriores" como las de los "patios de manzana".

"Vuelos":

Su regulacion se remite a lo establecido al respecto en las Normas Urbanisticas Generales
para las parcelas "a.200. Residencial de Ensanche (Comunes)”, para calles de "11 orden".

"Patios interiores™:

Su regulacion se remite a lo establecido al respecto en las Normas Urbanisticas Generales
para las parcelas "a.200. Residencial de Ensanche (Comunes)".

* Condiciones de tratamiento estético:

Edificacion en subsuelo de "espacios publicos™:

Las eventuales operaciones de sustitucion que pudieran producirse en las parcelas "a.220",
deberdan mantener las caracteristicas de uniformidad que actualmente presentan las
manzanas en ellas edificadas.

Se sefialan en el grafico "1. Condiciones de edificacion” de la presente Norma Particular.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -24 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LLU. "AM.03" (Cont.)

* Condiciones de dominio.

Se mantendra el "uso publico” en superficie existente en las zonas "e.140" -Pza. de los Marinos
y Pza. de los Estudios- contenidas en la presente Area.
3.- OBRAS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS

* Transformacion de la seccion viaria de las Avenidas de Carlos | y Felipe 1V, y de los Paseos de
Errondo y Bizkaia.

* Remodelacién de la glorieta de Pio XII.

* Adecuacion del nuevo parque proyectado entre Carlos I, Felipe IV y Eustasio Amilibia.

4.- CONDICIONES JURIDICAS DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION
* Condiciones para la formulacién de "proyectos de obras de urbanizacién™:

La totalidad de las obras de urbanizacion previstas, se realizaran por medio de "proyectos de
obras ordinarias".

* Programa de ejecucion:
No se establecen plazos para la ejecucion de las intervenciones de iniciativa publica.
* Condiciones de financiacion de las "cargas de urbanizacion™
Todas las obras de acondicionamiento del sistema viario y urbanizacion del nuevo parque
proyectado, correran a cargo del Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian.
IV.-  GRAFICOS

1. Condiciones de edificacion.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS - 26 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.lLU. "AM.04 ENSANCHE DE AMARA (IV)" (Amara Berri) (SUPERFICIE: 123.839 m2)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

* Se convalidan en su integridad las determinaciones de ordenacién establecidas en el "Plan Parcial de
Ordenacion Urbana del Sector "Apéndice/22", situado entre los Barrios de Amara y Loiola de
Donostia-San Sebastian”, ("aprobacién definitiva" el 27 de Julio de 1990), en lo que afecta a la A.l.U.
"AM.04", que en la actualidad se encuentra en fase de ejecucion.

El expediente fue formulado y tramitado al amparo del Plan General anteriormente vigente,
modificado para el "sector" a través de la correspondiente "Modificacion de Elementos del Plan
General", complementandose con un Proyecto de Reparcelacion, aprobado definitivamente el 12 de
Noviembre de 1990, que se convalida igualmente.

* Vienen a constituir sus caracteristicas fundamentales el desarrollo edificatorio en manzana cerrada
para uso residencial, con intensidades de uso y nivel de equipamiento sensiblemente mejorados en
comparacion con el planeamiento anteriormente vigente, que ya habia comenzado a desarrollarse en
tres parcelas, y cuya edificacion ha sido consolidada e incorporada a la nueva ordenacion.

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA A.200/AM.04
(Residencial de Ensanche / Variante "A.220" Nuevos Ensanches) (Superficie: 105.307 m2)

- Condiciones particulares de
"edificacion™:

"Aprovechamiento edificatorio
zonal™; 177.027 m2(t)

Condiciones de regulacion del
"aprovechamiento edificatorio: - Las establecidas por el Plan Parcial
vigente.

Parédmetros reguladores de la

forma de la edificacion: - El "perfil" y "altura de la edificacion”,
se ajustaran a las determinaciones -a
las que se asigna rango de

"planeamiento general’- que
establece al respecto el Plan Parcial
vigente.
* ZONA E.120/AM.04 (Vias Urbanas /S.G.) (Superficie: 12.012 m?)
* ZONA E.200/AM.04 (Redes Ferroviarias /S.G.) (Superficie: 6.520 m2)
RERR  Donostiako Udal
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS - 27 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LLU. "AM.04" (Cont.)
2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

* Clasificacion del Suelo: - SUELO URBANIZABLE EN
EJECUCION

* Régimen de desarrollo y
ejecucion del planeamiento: - EJECUCION DEL PLAN PARCIAL
VIGENTE

* Régimen general de asignacion
del "aprovechamiento urbanistico™:

- Delimitacion de "areas de reparto™ - La presente A.LU. "AM.04" forma
parte junto con la "AM.05" del "area

de reparto” AR."UP.1".

"Aprovechamiento tipo":

AR."UP.1": 0,8946 m2(t)("A.200")/m2®
* Programa de Actuacion: - EN EJECUCION a partir de la
"aprobacion  definitiva del Plan
General.

* Condiciones de financiacion de acciones
urbanisticas de caracter general: - No se proponen acciones de
inversion de caracter general.

.-  ORDENACION PORMENORIZADA

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

* Las condiciones de Zonificacion Pormenorizada en el Area se ajustaran, con caracter normativo,
a lo establecido en el Plan Parcial vigente que sirve de base a su desarrollo.

* Caracteristicas de la ordenacion:

"Uso de vivienda" (Parcelas "a.200"):

"Aprovechamiento edificatorio”: 150.878 m2(t)
N° de viviendas: 1.570 viv.
Intensidad del "uso de vivienda": 120,56 viv./Ha.

®  Las condiciones de asignacion de "aprovechamientos urbanisticos" se ajustaran a lo establecido en el "proyecto de

reparcelacion” convalidado.

Donostiako Udal
Plan Orokorraren Btbgoa 4izi'v A::nta:ie‘:no ;:San Sebastian

Oficina del Plan General

I



P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -28-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LLU. "AM.04" (Cont.)

"Usos terciarios" (En parcelas "a.200"):
("Uso comercial” en "planta baja™)

"Aprovechamiento edificatorio: 26.149 m2(t)
- Dotaciones:
"Espacios Libres" (Zonas "f.110"): 10.300 m2

"Equipamiento comunitario”
(Zonas "g.000"): 17.114 m2
2.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO
Seran de aplicacion en el Area las establecidas por el "planeamiento parcial” vigente que ha
servido de base a su desarrollo.
3.- OBRAS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS
Las incluidas en el Proyecto de Urbanizacién correspondiente al Plan Parcial en el que se
fundamenta el desarrollo del Area.
4.- CONDICIONES JURIDICAS DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION
* Condiciones generales de gestion y ejecucion:

La presente A.l.U. constituird una Gnica "unidad de ejecucién” junto con el A.lL.U. "AM.05", a

desarrollar por el Sistema de Cooperacion®.

* Condiciones de parcelacion:

Se ajustaran a las previsiones contenidas en el Plan Parcial y Proyecto de Reparcelacion, a
través de los cuales se desarrolla el Area.

* Condiciones para la formulacion de "proyectos de obras de urbanizaciéon™:

La totalidad de las obras de urbanizacién previstas, se realizaran de acuerdo con el Proyecto de
Urbanizacion tramitado y aprobado para el "Sector Apéndice/P° 22"

* Programa de ejecucion:

Los plazos para el desarrollo del Area seran los establecidos en el Plan Parcial aprobado por el
Ayuntamiento para el "Sector Apéndice/P° 22",

®  Tal como se ha indicado, se consolida el Proyecto de Reparcelacion aprobado definitivamente el 12 de noviembre de

1.990.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -29-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LLU. "AM.04" (Cont.)

* Condiciones de financiacion de las "cargas de urbanizacion™.

Las establecidas en el Proyecto de Reparcelacion aprobado.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -30-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.lLU. "AM.05 RIBERAS DE LOIOLA" (Amara Berri) (SUPERFICIE: 311.359 m2)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

* Convalidacion de las determinaciones de ordenacion establecidas en el "Plan Parcial de Ordenacion
Urbana del Sector "Apéndice / P° 22", situado entre los Barrios de Amara y Loiola de Donostia-San
Sebastian”, ("aprobacion definitiva” el 27 de Julio de 1990), en lo que afecta a la A.l.U. "AM.05".

El expediente fue formulado y tramitado al amparo del Plan General anteriormente vigente,
modificado para el "sector" a través de la correspondiente "Modificacion de Elementos del Plan
General", complementandose con un Proyecto de Reparcelacion aprobado definitivamente el 12 de
Noviembre de 1990, que se convalida igualmente.

*  Sus objetivos fundamentales de ordenacion vienen a ser los siguientes:

- Liberacion de los terrenos ocupados actualmente en el Area por el "nudo viario" de la "Carretera
Variante de Donostia-San Sebastian”, posibilitando un desarrollo residencial en manzana cerrada,
con unos niveles de equipamiento e intensidad de uso tales que, siendo coherentes con unas
adecuadas condiciones urbanisticas, resuelva las dificultades que, en cuanto a densidades
resultantes, generaban las determinaciones del Plan General anteriormente vigente.

- Aportacion de los terrenos necesarios para la construccion de un nuevo "nudo viario" en sustitucion
del demolido, que mantenga el servicio prestado por el existente, mejorandolo con la posibilidad de
acceso a la ciudad para los traficos procedentes de Bilbao, y la conexién con la "Autovia del
Urumea", asi como para la ejecucion de un ramal de acceso a la "Variante" en direccion a Bilbao
que viene a completar los movimientos de relacion entre los viarios urbano e interurbano que
confluyen en el Area.

- Construccién de una importante infraestructura viaria, que pasa a desempefiar un papel relevante
en el esquema general de trafico de la ciudad, con inclusion de elementos singulares como los
nuevos puentes de "Aldunaene”y de "Egia".

- Terminaciéon de la ciudad en el Barrio de Amara, dando continuidad a la trama urbana hasta su
conexion con el Barrio de Loiola.

- Encauzamiento del Rio Urumea en los bordes Este y Norte del Area, prolongando asi hasta Loiola
el paseo de ribera existente en la actualidad hasta el "Puente de Hierro™.

* Sobre la base de la citada convalidacion, se propone, con caracter opcional, -ejecutandose en caso
contrario el "planeamiento pormenorizado vigente- la formulacion de un expediente de modificacion
del "plan parcial" con los objetivos siguientes:

- Prevision en el Area -podria situarse bajo las parcelas de titularidad publica mayoritaria- de un
"aparcamiento” de "uso publico" -"rotacion’- de unas 1.000 plazas, a gestionar con tarifas
reducidas, destinado, dentro de la estrategia de ordenacién del tréfico y transporte urbanos prevista
en el Plan General, a captar los vehiculos privados que acceden al "centro urbano” por motivos
laborales u otros similares que dan lugar a estacionamientos de larga duracién, y, evitar asi su
penetracion a este Ultimo, que se sustituiria por la transferencia
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -31-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LLU. "AM.05" (Cont.)

al transporte publico -tarifacion concertada con la de del "aparcamiento”- de la dltima parte del
trayecto, en un eje de funcionamiento de éste -Amara/Centro-, que presenta, ya en la actualidad,
unas frecuencias y un nivel de fiabilidad y eficiencia elevados, que, obviamente, se deberan
mejorar en el futuro.

Para ello se autoriza con caréacter general en la presente Norma la construccion de hasta tres (3)
"s6tanos" -el "plan parcial” que se propone modificar solo autoriza uno (1)-, lo que, de acuerdo con
la informacién geotécnica disponible, permitiria evitar soluciones de "pilotaje” resolviendo la
cimentaciéon de las edificaciones por medio de "losas" apoyadas sobre las capas de arenas
existentes a esa profundidad, con una reduccion relativa de los costes de edificacion generales y
un coste neto afiadido suficientemente bajo -se estima en unos 300 M.Ptas. para las 1.000 plazas-
como para justificar una inversion publica recuperable -con independencia de su rentabilidad social
evidente- s6lo a largo plazo.

Con similar criterio, se prevé, asimismo, autorizar el incremento de plazas de "garaje” de titularidad
privada, excesivamente ajustado en el "plan parcial" convalidado.

- Modificacion de la "tipologia” edificatoria de las "manzanas” proyectadas, planteando, frente a la
singularizada solucion prevista en el "plan parcial" -"calle interior" y viviendas de un sola "fachada
exterior"- una tipologia mas "estandar", flexible, y adecuada a la demanda habitual del mercado
inmobiliario, en base a un cuerpo edificatorio Unico con menos "fondo”, "doble fachada", y, sin
"habitaciones" ventiladas a patios o espacios "interiores".

Para ello se autorizan en la presente Norma Particular un "perfil" y una "altura de edificacion"
mayores --"VI(@)/llI" y 23,00 m. de altura respectivamente- y se establece paralelamente, con el
objeto de no empeorar sus condiciones de "iluminacion" y "soleamiento”, la obligacion de
incrementar la anchura de calles -"anchura™ > "altura en fachada"-.

Esta modificacion debera incorporar, asimismo, una redistribucion de los "usos" en las "parcelas”
con el objetivo de implantar "usos comerciales" en los locales de "planta baja" de las "manzanas”
residenciales en su frente a la calle central del Area, enriqueciendo asi desde un punto de vista
funcional este espacio que deberia constituir el lugar de encuentro y relacién comunitaria de la
misma, habitualmente ligados a la actividad comercial y de ocio.

* La "modificacién del plan parcial" se debera plantear en todo caso manteniendo de forma estricta los
"aprovechamientos sobre rasante" y la distribucion de usos asignados a los mismos; con los menores
reajustes posibles en la "zonificacion pormenorizada” establecida por éste de forma que no interfiera
en la ejecucion previa de los "sistemas generales” por la Administracion -se debera respetar de forma
estricta la "zonificacion global"-, y, buscando, asimismo, el minimo de reajustes en el proyecto
reparcelatorio, los cuales, obviamente, deberan ser objeto de acuerdo con los propietarios afectados.

*  Adscripcion al régimen de "proteccion publica” de las viviendas de propiedad municipal resultantes en
el Area. Asimismo, el Ayuntamiento promovera la adquisicién de derechos edificatorios adicionales en
el Area hasta alcanzar el 50% -801 viviendas- del total de las viviendas proyectadas, destinandolas,
en tal caso asimismo a su desarrollo bajo regimenes de "proteccion publica”.

*  Ubicacion de la Estacion de Autobuses interurbanos en la parcela de "equipamiento” calificada en el
Area (Manzana XXXII del Plan Parcial vigente).
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -32-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LLU. "AM.05" (Cont.)

* La utilizacién del dominio publico maritimo-terrestre, asi como toda intervencion -sea con el objeto de
gjecutar obras o construcciones, o de desarrollar usos y actividades- en los ambitos limitrofes al
mismo, incluida la correspondiente zona de "servidumbre de proteccion”, se ajustara a lo dispuesto en
la vigente Ley de Costas, de 28 de julio de 1988, y en su Reglamento.

A esos efectos, se tomaran en consideracion el "deslinde" del citado dominio publico, la "ribera del
mar" y la "zona de servidumbre de proteccion” grafiados en el plano "5. Aplicacién de la Ley de
Costas. Amara Berri. (Norte)" de la presente "Norma Particular".

Dicha "zona de servidumbre de proteccion” incide en un fondo de 20 metros, medidos a partir de la
"ribera del mar".

En todo caso, complementariamente a la ejecucion de las obras de encauzamiento del rio Urumea
propuestas, se procedera, de conformidad con los criterios establecidos, entre otros, en los articulos
"12.6" de la Ley de Costas y "27" de su Reglamento, a la redefinicion de las determinaciones
anteriores, en el sentido sefialado en el grafico "1. Condiciones de aplicaciéon de la Ley de Costas",
incluido en esta misma "Norma Particular”.

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA A.200/AM.05
(Residencial de Ensanche / Variante "A.220" Nuevos Ensanches) (Superficie: 200.665 m2)

- Condiciones particulares de
"edificacion™:

"Aprovechamiento edificatorio
zonal"
("Sobre rasante”. Normativo) ™" 217.497 m2(t)

@0 "Aprovechamiento" que resulta de la aplicacion de los criterios de computo de la superficie edificable establecidos en el

"articulo 39" de las Ordenanzas del vigente Plan Parcial.

En todo caso, se asigna rango de "planeamiento general" a la "superficie de techo real" ordenada sobre rasante por
dicho Plan, que, como consecuencia de los criterios de computo anteriormente citados, es superior a los 217.497 m2(t)
medidos de acuerdo con los criterios del presente P.G.

Ahora bien, en caso de formularse, la "modificacion” del referido Plan Parcial mencionada en el epigrafe "l.-Criterios y
Objetivos de Ordenacién” de esta misma Norma Particular, la regulacion que en ella se establezca debera ajustarse a
los criterios de computo genéricos del presente Plan General, tomando como referencia a esos efectos la citada
"superficie de techo real", previa cuantificacion justificada de la misma.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -33-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LLU. "AM.05" (Cont.)

Regulacion del "aprovechamiento

edificatorio bajo rasante™: - Se aplicard en cada "parcela" la
limitacion establecida con caracter
general en el articulo 3.1.5 de las
presentes Normas Urbanisticas -60
% del "aprovechamiento" asignado
"sobre rasante"-. A tal efecto, no se
tomara en consideracion el "garaje"
de wuso vy titularidad publicos

propuesto.
Parédmetros reguladores de la
forma de la edificacién:
- "Perfil de edificacion™: Vi@ /1l
- "Altura de edificacion™: 23,00 m.

- "Anchura de calles" entre
"alineaciones de edificacion
sobre rasante™: >"Altura en fachada
(Excluidos "aticos").

- "Retranqueo” de "aticos"
(En todas las "fachadas”
incluso "patios de manzana"): 2,00 m.

- Condiciones particulares de "uso™:

Limitaciones de "superficie de techo
méaxima" por "usos":

"Uso de vivienda"®: 169.499 m2(t)
- "Usos terciarios™ 47.998 m2(t)
NUmero méximo de "viviendas": 1.602 viv.
* ZONA E.110/AM.05 (Autopistas y Autovias / S.G.) (Superficie: 75.674 m?)
* ZONA E.120/AM.05 (Vias Urbanas /S.G.) (Superficie: 35.020 m?)

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

* Clasificacion del Suelo: - SUELO URBANIZABLE EN
EJECUCION

* Régimen de desarrollo y
ejecucion del planeamiento: - EJECUCION DEL PLAN PARCIAL
VIGENTE/ MODIFICACION DEL
PLAN PARCIAL. (Opcional).
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95)

DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -34-
(Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LLU. "AM.05" (Cont.)

* Régimen general de asignacion
del "aprovechamiento urbanistico™:

- Delimitacion de "areas de reparto™

- "Aprovechamiento tipo":
AR."UP.1™

* Programa de Actuacion:

- Iniciativa de planeamiento:

- Plazo de "aprobacion definitiva”
("Modificacién de plan parcial",
Yy, en su caso, proyectos de
"urbanizacion" y "reparcelacion”):

* Condiciones de financiacion de acciones

urbanisticas de caracter general:

1

- La presente A.lLU. "AM.05" forma
parte junto con la "AM.04" del "area
de reparto” AR."UP.1".

0,8946 m2(t)("A.200")/m2

- EN EJECUCION a partir de la
"aprobacion definitiva" del Plan
General en lo que respecta a la
gjecucion de las acciones de
urbanizacién de "sistemas generales”
previstas.

En el caso de incumplimiento por el
Ayuntamiento del plazo establecido
para la "aprobacion definitiva" de los
proyectos urbanisticos necesarios,
se entenderan, a partir de esa fecha,
asimismo "en ejecucion” el resto de
las determinaciones del "plan parcial”
convalidado.

- Ayuntamiento de  Donostia-San
Sebastian.

- Un (1) afio (Cuatrienio "I")

- Enlo que respecta a la gjecucion de
los elementos del "sistema general
viario", se aplicaran las condiciones
establecidas en el "convenio” suscrito
al respecto por la Diputacion Foral de
Gipuzkoa y el Ayuntamiento de
Donostia-San Sebastian.

Las condiciones de asignacion de "aprovechamientos urbanisticos" se ajustaran a lo establecido por el "proyecto de
reparcelacion” convalidado, sin perjuicio de los reajustes que en el mismo deban introducirse, en su caso, de
conformidad con la "modificacién del plan parcial" a formular.
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DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -35-
(Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95)

A.LU. "AM.05" (Cont.)

- La canalizacion del "Rio Urumea"
prevista se financiara al 50% entre el
Ayuntamiento de San Sebastian y el
Gobierno Vasco.

.-  ORDENACION PORMENORIZADA

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

* Las condiciones de Zonificacion Pormenorizada en el Area se ajustaran, con caracter normativo,
a lo establecido en el "Plan Parcial del Sector Apéndice/P° 22", salvo en lo que se refiere a las
modificaciones incluidas en el Plano "3. Zonificacién Pormenorizada" perteneciente a la presente
"Norma Particular"; en todo caso, entre los usos de "equipamiento comunitario” a los que se
destina la Manzana XXXII de dicho Plan, se entenderan incluidos los "usos de transporte por
carretera” en la modalidad de "estacion de autobuses interurbanos".

* Caracteristicas de la ordenaciéon
("Plan parcial" convalidado):

"Uso de vivienda"(parcelas "a.220"):

"Aprovechamiento edificatorio” :

169.499 m2(t)

N° de viviendas: 1.602 viv.

Intensidad del "uso de vivienda": 82,05 viv./Ha.
- "Usos terciarios™:

"Aprovechamiento edificatorio”

(parcelas "c.000"): 47.998 m2(t)

2.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

Seran de aplicacion en el Area las establecidas por el Plan Parcial vigente.

3.- OBRAS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS

Las incluidas en el Proyecto de Urbanizacién correspondiente al Plan Parcial aprobado para el
desarrollo del "Sector Apéndice/ P° 22", con las modificaciones que, en su caso se introduzcan por
el expediente de "modificacion del plan parcial" propuesto.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -36 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LU. "AM.05" (Cont.)
4.- CONDICIONES JURIDICAS DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION
* Condiciones generales de gestion y ejecucion:

La presente A.l.U. constituird una Gnica "unidad de ejecucién” junto con el A.LU. "AM.04", a
desarrollar por el Sistema de Cooperacion.

* Condiciones de parcelacion:
Se ajustaran a las previsiones contenidas en el Plan Parcial y "Proyecto de Reparcelacion”
aprobados para el "Sector Apéndice/P° 22", con las modificaciones que, en su caso se
introduzcan por el expediente de "modificacion del plan parcial” propuesto.

* Construcciones "fuera de ordenacion™:
Las sefialadas por el Plan Parcial convalidado.

* Programa de ejecucion:
Los plazos para el desarrollo del Area seran los establecidos en el Plan de Etapas incluido en el
Plan Parcial con las modificaciones que, en su caso, se introduzcan por el expediente de
"modificacion del plan parcial” propuesto.

* Condiciones de financiacion de las "cargas de urbanizacion™.

Las establecidas en el Proyecto de Reparcelacion aprobado.

IV.-  GRAFICOS

1. Condiciones de aplicacion de la Ley de Costas.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -38-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.lLU. "AM.06 IBAIALDE" (Amara Berri) (SUPERFICIE: 23.440 m2)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

* Creacion, conforme a los criterios establecidos por la "M.E.P.G.O.U. de Donostia-San Sebastian,
referido al Apéndice Territorial de la Zona 1.3, a la Zona 22 y a parte de otras Zonas de los Barrios de
Amara, Loiola y Egia", anteriormente vigente, de un area dedicada exclusivamente a "equipamiento
deportivo”, que por su situacion, pueda dar servicio a los existentes Barrios de Egia y Loiola y a los
nuevos desarrollos previstos en Amara.

* Junto a la carretera, con base y acceso desde los terrenos deportivos, se construira un edificio
complementario de las actividades deportivas exteriores, que presentara una volumetria acorde con el
caracter de "espacio libre deportivo" que se pretende para el Area.

* Su cubierta dispondra de las caracteristicas constructivas y de accesibilidad adecuadas para su
utilizacion como extension del mirador que el Barrio de Egia tiene en este punto hacia el Sur.

* Se acondicionaran sendos accesos peatonales desde Egia y Loiola, y acceso rodado desde el puente
sobre el Urumea que conecta ambos barrios, junto al que se ubicard un aparcamiento de vehiculos.

* El Area forma parte del Cuatrienio "I" de desarrollo del Plan General, y los terrenos de titularidad
privada en ella incluidos se obtendran para el dominio puablico mediante expropiacion.

* La utilizacién del dominio publico maritimo-terrestre, asi como toda intervencién -sea con el objeto de
ejecutar obras o construcciones, o de desarrollar usos y actividades- en los ambitos limitrofes al
mismo, incluida la correspondiente zona de "servidumbre de proteccion”, se ajustara a lo dispuesto en
la vigente Ley de Costas, de 28 de julio de 1988, y en su Reglamento.

A esos efectos, se tomaran en consideracion el "deslinde" del citado dominio publico, la "ribera del
mar" y la "zona de servidumbre de proteccion” grafiados en el plano "5. Aplicacién de la Ley de
Costas. Amara Berri. (Norte)" de la presente "Norma Particular".

La citada "zona de servidumbre de proteccion” incide en la totalidad de los terrenos del Area.

En todo caso, complementariamente a la ejecucion de las obras de encauzamiento del rio Urumea
propuestas, se procedera, de conformidad con los criterios establecidos, entre otros, en los articulos
"12.6" de la Ley de Costas y "27" de su Reglamento, a la redefinicion de las anteriores
determinaciones, en el sentido sefialado en el grafico "1. Condiciones de aplicacion de la Ley de
Costas", incluido en esta misma "Norma Particular".

B

Plan Orokorraren Bulegoa PFRR  Donostisko Udsis

i'( Ayuntamiento de San Sebastian

Oficina del Plan General =

ii



P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN

(Aprobacion Definitiva. 16/11/95)

DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -39-
(Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LL.U. "AM.06" (Cont.)

REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA G.000/AM.06 (Equipamiento Comunitario /S.G.)

- Condiciones particulares de
"edificacion™:
(En la opcidn de "ejecucion directa”)
"Aprovechamiento edificatorio
zonal"

Paréametros reguladores de la
forma de la edificacién:
"Perfil de edificacion™:

"Ocupacion”:

* ZONA E.120/AM.06 (Vias Urbanas/S.G.)

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
* Clasificacion del Suelo:
* Régimen de desarrollo y
ejecucion del planeamiento:

* Sistema de Actuacion:

* Régimen general de asignacion
del "aprovechamiento urbanistico™:

- Delimitacion de "areas de reparto™

(Superficie: 20.800 m?)

1.500 m(t)

La construccién que se implante en
la zona no podrd sobresalir de la
rasante de la carretera Egia-Loiola
en el tramo que limite con la misma,
y su cubierta, plana, sera accesible
desde aquélla.

La edificacion ocupara una superficie
méaxima en planta de 800 m2.

(Superficie: 2.640 m2)

SUELO
PROGRAMADO

URBANIZABLE

PLAN ESPECIAL (Opcional).
"Ejecucion directa" alternativa.

EXPROPIACION

La presente A.l.U. pertenece al "area
de reparto” AR."UP.9",
correspondiente al Cuatrienio "I" del
Suelo Urbanizable Programado, en el
que se integra.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -40 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LU. "AM.06" (Cont.)
"Aprovechamiento tipo":
AR."UP.9" 0,1286 m2(t)("A.500")/m2
* Programa de Actuacion: - CUATRIENIO "I"

* Condiciones de financiacion de acciones
urbanisticas de caracter general: - Financiacion para el desarrollo del
Area a cargo del Ayuntamiento, con
las aportaciones que procedan por
parte del Departamento de Cultura y
Deportes de la Diputacion Foral,
dentro de su programa habitual de
subvenciones para instalaciones

deportivas.
IV.-  GRAFICOS
1. Condiciones de aplicacion de la Ley de Costas.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -42 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.lLU. "AM.07 VARIANTE DE DONOSTIA-SAN SEBASTIAN" (Amara Berri)
(Tramo Amara/Riberas de Loiola) (SUPERFICIE: 40.120 m2)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

* Consolidacion del trazado de la "Carretera-Variante de San Sebastian a su paso por la ladera Oeste
del Alto de Zorroaga".

El tramo con sentido hacia Bilbao se ve afectado por el entronque del nuevo acceso a la "Variante"
previsto en el A.l.LU."AM.05 Riberas de Loiola".

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA E.110/AM.07 (Autovia /S.G.) (Superficie: 40.120 m?)

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
* Clasificacion del Suelo: -  SUELO URBANO

* Régimen de desarrollo y

ejecucion del planeamiento: - EJECUCION DIRECTA DEL PLAN
GENERAL
* Programa de actuacion: - ENEJECUCION

.-  ORDENACION PORMENORIZADA

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

Las condiciones de "Zonificacion Pormenorizada” en el Area se ajustaran, con caracter normativo,
a lo establecido en el plano "3. Zonificacion Pormenorizada™ del presente "Libro" -documento "B.
Normas Urbanisticas"-.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -43 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.lLU. "AM.08 ANOETA" (Amara Berri) (SUPERFICIE: 201.880 m2)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

* Consolidacion de los "usos de equipamiento deportivo" existentes en el Area, asi como de las
instalaciones que los contienen -Palacio del Hielo, Frontdn Carmelo Balda, Palacio Municipal de los
Deportes, Frontén Anoeta, Polideportivo, Trinquete, Estadio Olimpico, Pistas auxiliares de Atletismo y
conjunto de Piscinas y Pistas Polideportivas cubiertas en las inmediaciones del Fronton Carmelo
Balda.

* Se consolida igualmente el edificio de "uso hotelero" construido en sustitucién de la instalacion
hostelera anteriormente existente y desaparecida con motivo de la definitiva ordenacion del Area.

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA E.120/AM.08 (Vias Urbanas /S.G.) (Superficie: 2.960 m2)
* ZONA E.200/AM.08 (Redes Ferroviarias /S.G.) (Superficie: 3.452 m2)
* ZONA G.000/AM.08 (Equipamiento Comunitario /S.G.) (Superficie: 194.118 m?)

- Condiciones particulares de
"edificacion™:

"Aprovechamiento edificatorio
zonal"®?:
- Destinado a "uso de
equipamiento™:; 57.560 m2(t)

Condiciones de regulacion del

"aprovechamiento edificatorio: - El "aprovechamiento edificatorio”
normativo serd el resultante de la
forma actual de las edificaciones.

Parédmetros reguladores de la

forma de la edificacion: - Se consolidan el "perfil" y "altura de
edificacion"” de las construcciones
existentes.

@2 Datos de caracter informativo.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -44 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LL.U. "AM.08" (Cont.)

* ZONA C.000/AM.08 (Usos Terciarios Diversos) (Superficie: 1.350 m2)

- Condiciones particulares de
"edificacion™:

"Aprovechamiento edificatorio
zonal"®:
- Destinado a "uso hotelero™ 1.862 m2(t)

- Condiciones de regulacion del
"aprovechamiento edificatorio: - El "aprovechamiento edificatorio”
normativo sera el resultante de la
forma actual de las edificaciones.

- Parametros reguladores de la

forma de la edificacion: - Se consolidan el "perfil" y "altura de
edificacion” de las construcciones
existentes.

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
* Clasificacion del Suelo: - SUELO URBANO

* Régimen de desarrollo y
ejecucion del planeamiento: - EJECUCION DIRECTA DEL PLAN
GENERAL

* Régimen general de asignacion del
"aprovechamiento urbanistico"”
(Referido exclusivamente a la parcela
hotelera):

- Delimitacion de "areas de reparto™ - La parcela "c.300" delimitada
constituira un "area de reparto”
independiente en los términos
establecidos en el articulo 2.2.2 del
presente documento.

"Aprovechamiento tipo": - El resultante de las condiciones de
"aprovechamiento  edificatorio” vy
"uso" asignado al "area de reparto" y
de la superficie de la misma, de
conformidad con los criterios
establecidos en el presente
documento.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -45 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.LL.U. "AM.08" (Cont.)

.-  ORDENACION PORMENORIZADA

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

* Las condiciones de Zonificacion Pormenorizada en el Area se ajustaran, con caracter normativo,
a lo establecido en el plano "3. Zonificacion Pormenorizada” del presente "Libro" -documento "B.
Normas Urbanisticas"-.

* Caracteristicas de la ordenaciéon®®:

"Usos de equipamiento deportivo"/S.G.
(Zonas "g.000"):
"Superficie de techo™ 57.560 m2(t)

- "Uso hotelero” (Parcela "c.300"):
"Superficie de techo™ 1.862 m2(t)

@ Datos de caracter informativo.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS - 46 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.lLU. "AM.09 MORLANS-BEHERA" (Amara Berri) (SUPERFICIE: 109.940 m?)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

* Desarrollo edificatorio del Area para usos fundamentalmente residenciales, con la implantacion de
500 viviendas de iniciativa pablica y 12.500 m2(t) para "usos terciarios”, asi como las dotaciones
complementarias correspondientes, formando un nuevo nuicleo urbano en estrecha relacion con los
existentes de "Morlans" y "Amara".

* Es preciso para ello, una importante intervencion sobre la infraestructura ferroviaria existente, que
consistiria en desplazar la linea "Donostia-Bilbao" al borde Norte del terreno llano de la vaguada, y
soterrar la via del Ferrocarril de la Frontera ("Topo") a su paso por el Area, operacion necesaria por
otra parte para lograr la proyectada playa de vias soterrada en la nueva "Estacién de Amara".

* Forma parte también de las actuaciones previstas en el Area, la construccion del vial "Ibaeta-Amara”
en su tramo final, que incluye el viaducto sobre la vaguada y el entronque con el "Paseo de Errondo"
en continuidad con la calle "Pedro Manuel Collado".

* La existencia de este nuevo elemento viario implica la desapariciéon de las actuales instalaciones de la
Fabrica Municipal de Gas, si bien la ordenacion que se proyecte debera posibilitar la ubicacion de un
nuevo servicio dotado de las oficinas y locales complementarios que se precisen para la distribucién
de Gas Natural.

* El "plan especial" estudiara la posibilidad de conservar alguno de los edificios o elementos de valor
histérico, arquitecténico o constructivo existentes, evocadores de los usos industriales que ha
contenido el Area a lo largo de este siglo.

* El "equipamiento escolar" existente debera ser mantenido, bien con sus actuales instalaciones o, si
fuera preciso para una adecuada ordenacién, con otras nuevas que contuvieran como minimo el
mismo numero de unidades.

* El "plan especial" posibilitara la implantacién de un aparcamiento en subsuelo de titularidad publica
para "residentes"”, del orden de 300 plazas, como dotacién de las areas colindantes.

* Se prevera al mismo tiempo una reserva de suelo suficiente para la implantacion en el Area de un
"equipamiento deportivo" cubierto.

* Debera resolverse también un adecuado acceso al nuevo "Parque de Arbaizenea" desde la zona
llana de la vaguada proxima al existente "Barrio de Amara”, con objeto de posibilitar su uso y disfrute
por los habitantes del mismo.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS - 47 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.L.U. "AM.09" (Cont.)

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA A.300/AM.09 (Residencial de Edificacion Abierta) (Superficie: 82.820 m?)

- Condiciones particulares de
"edificacion™:

"Aprovechamiento edificatorio

zonal™; 57.500 m2(t)
- Destinado al "uso de vivienda™:

(Régimen de Proteccion Publica): 45.000 m2(t)
- Destinado a "usos terciarios": 12.500 m2(t)

Paréametros reguladores de

la forma de la edificacion:

- "Perfil de edificacion™: Vi@ /1l
"Altura de edificacion™: 23.00 m.

- Condiciones particulares de "uso™:

N° de viviendas (Régimen de

Proteccion Publica): 500 viv. (56,0 viv./ha.)
"Usos terciarios": - Se prohibe el "uso comercial" de 52
categoria.
* ZONA E.120/AM.09 (Vias Urbanas / S.G.) (Superficie: 25.000 m?)
* ZONA E.200/AM.09 (Redes Ferroviarias / S.G.) (Superficie: 2.120 m2)

2.- REGIMEN JURIIDCO DE DESARROLLO Y EJECUCION
* Clasificacion del Suelo: -  SUELO URBANO

* Régimen de desarrollo y
ejecucion del planeamiento: - PLAN ESPECIAL

* Sistema de Actuacion: -  EXPROPIACION

* Régimen general de asignacion
del "aprovechamiento urbanistico™:

- Delimitacion de "areas de reparto™ - Constituird un "area de reparto” Ginica
e independiente el AR. "SU.19" que
se delimita en el plano "4" de la
presente Norma Particular.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -48 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.L.U. "AM.09" (Cont.)

Los terrenos incluidos en dicha "area
de reparto” son coincidentes con los
del TA."AM.09.1".

"Aprovechamiento tipo": 1,2098 m2(t)("A.300-VPP")/m?

* Programa de actuacion:

EN EJECUCION a partir de la
"aprobacion  definitiva” del Plan
General.

- "Aprobacion definitiva" del P.E.R.I. en
el plazo maximo de un (1) afio.

- El desarrollo edificatorio del Area
quedard  condicionado a la
realizacion de las obras de
infraestructura  general viaria y
ferroviaria previstas.

* Condiciones de financiacion de acciones
urbanisticas de caracter general: - Las maodificaciones previstas en las
lineas ferroviarias que cruzan el
Area, seran financiadas conforme a
los acuerdos que se adopten en su
momento por las Administraciones
competentes.

- Tanto la urbanizacién de superficie
derivada de las obras de
soterramiento citadas, como el tramo
correspondiente del vial Amara-
Ibaeta, seran financiadas por el
Ayuntamiento.

3.- DETERMINACION DE ORDENACION PORMENORIZADA CON RANGO DE PLANEAMIENTO
GENERAL
* La dotacion minima de "espacios libres" -zonas "f.110"-, sera de 10.000 m2.

* La dotacion de "equipamiento escolar" dispondra como minimo de las "unidades" actualmente
existentes.

* Se reservara libre de edificacion una parcela con la superficie y forma necesarias para implantar
en ella una "pista polideportiva" cubierta, que permita destinarla en un futuro a usos de
"equipamiento deportivo".
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -49-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro lll. Normas Particulares. Amara Berri)

A.L.U. "AM.09" (Cont.)

.-  ORDENACION PORMENORIZADA

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA
Las condiciones de Zonificacion Pormenorizada en el Area seran definidas por el Plan Especial a
redactar, que desarrollara las determinaciones contenidas en la presente Norma Particular.

2.- CONDICIONES JURIDICAS DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION
Condiciones generales de gestién y ejecucion:

- Se delimita la "unidad de ejecucion” "AM.09.1" de 82.820 m? de superficie, en la que se prevée
una actuacion "expropiatoria”.

- El expediente expropiatorio podra ser iniciado con anterioridad a la "aprobacion definitiva" del

P.E.R.I.
Donostia-San Sebastian, Noviembre de 1995
Fdo.: Francisco de Ledn, Argto.
DIRECTOR DE LA O.P.G.
EWRE  Donostisko Udal
- onostiako Udala
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