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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -11-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -1 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)
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LIBRO SEPTIMO

Normas Particulares para las A.l.U. "Ayete" (AY)
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Normas Particulares para las A.l.U. "Centro" (CE)
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Normas Particulares para las A.l.U. "Egia" (EG)

LIBRO DECIMO

Normas Particulares para las A.l.U. "Gros" (GR)

LIBRO UNDECIMO

Normas Particulares para las A.l.U. "Ibaeta"” (IB)

LIBRO DUODECIMO

Normas Particulares para las A.l.U. "Igeldo” (IG)

LIBRO DECIMOTERCERO

Normas Particulares para las A.l.U. "Intxaurrondo” (IN)

LIBRO DECIMOCUARTO

Normas Particulares para las A.l.U. "Loiola / Martutene" (LM)
LIBRO DECIMOQUINTO

Normas Particulares para las A.l.U. "Miracruz / Bidebieta" (MB)
LIBRO DECIMOSEXTO

Normas Particulares para las A.l.U. "Miramon / Zorroaga" (MZ)
LIBRO DECIMOSEPTIMO

Normas Particulares para las A.l.U. "Zubieta" (ZU) / "Suelo No Urbanizable" (NU)
ANEXO

Catalogo del Patrimonio Urbanistico

Documento "B"
NORMAS URBANISTICAS
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -1V-

(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)
INDICE
ZUBIETA Pagq.:
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PLANOS (Escala: 1/2.000):

1. Estado actual. Delimitacién.
2. Zonificacion Global.
3. Zonificacion Pormenorizada.
4. Condiciones de desarrollo, gestion urbanistica y ejecucion.
5. Proteccion de "cauces fluviales".
Libro Decimoséptimo (Parte |)
NORMAS PARTICULARES
PARA LAS AREAS DE INTERVENCION URBANISTICA (A.l.U.)
"Zubieta" (ZU)
=
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -1-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.lLU. "ZU.01 ZUBIETAKO KASKOA" (Zubieta) (SUPERFICIE: 19.370 m?)
(T° Mpal. de Donostia-San Sebastian: 13.390 m2)
(Término Municipal de Usurbil: 5.980 m2)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

Consolidacion de la edificacion existente con sus actuales caracteristicas, planteandose la
rehabilitacion del patrimonio edificado y urbanizado.

Reordenacion del transito en el Area eliminando los traficos rodados de paso y proyectando al
efecto un paso publico para cuya ejecucion se actuara por el sistema de expropiacion.

*  Consolidacion de los equipamientos existentes: fronton e iglesia.

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA A.100/7U.01
(Asentamiento Residencial Antiguo) (Superficie: 19.370 m2)
(T° Mpal. de Donostia-San Sebastian: 13.390 m2)
(Término Municipal de Usurbil: 5.980 m2)

- Condiciones particulares de edificacion:

. "Aprovechamiento edificatorio”:™® 6.086 m2(t)
[T° Mpal. de Donostia-San Sebastian:
4.047 m2(t)]
[Término Municipal de Usarbil: 2.039

m>(t)]

. Condiciones de regulacion del
"aprovechamiento edificatorio™ Se consolidan las edificaciones
existentes en sus condiciones actuales
de aprovechamiento.

. Parametros reguladores de
la forma de la edificacion: Se consolidan los "perfiles" y "alturas de
edificacion” 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

@ Dato de caracter informativo.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95)

DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -2-
(Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

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

* Régimen general de asignacién
del "aprovechamiento urbanistico™:

- Delimitacién de "areas de reparto™:

- "Aprovechamiento tipo™:

.- ORDENACION PORMENORIZADA

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

- 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.

- El resultante de las condiciones de
"aprovechamiento edificatorio" y "uso"
asignadas 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
ponderacién” establecidos con
caracter general para las diferentes
Areas de Suelo Urbano -articulo 2.2.2
de las presentes Normas-.

* 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™:

. Numero de viviendas:

@ Datos de caracter informativo.

5.640 m2(t)
19 viv.
[T® Mpal. Donostia-San Sebastian:

3.724 m2(t) - 12 viv.]
[T° Mpal. de Usurbil: 1.916 m2t) - 7 viv.]

B
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -3-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

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

- "Usos terciarios™
("Comerciales" en "plantas bajas"):

. "Aprovechamiento edificatorio™: 446 m2(t)
[T® Mpal. Donostia-San Sebastian:
323 m2(t)]
[T° Mpal. de Usurbil: 123 m2(t)]

- Dotaciones:
. "Espacios libres": 1.314
. "Equipamiento comunitario":
* Religioso: 338 m2(p) - 394 m2(t)
2.- CONDICIONES JURIDICAS DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION
* Condiciones generales de gestion y ejecucion:

- Se actuara mediante "expropiacion” en la TA."ZU.01.1" grafiada en el plano "4. Condiciones
de desarrollo, gestion urbanistica y ejecucion” del presente "libro" -documento "B. Normas
Urbanisticas"-.

* Condiciones de parcelacion:
- Se consolida la parcelacién existente.

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

- Las obras de reurbanizacion del viario y "espacios libres" seran de iniciativa y financiacion
publicas.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -4-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.lLU. "ZU.02 ZUBIETA LANBIDE IKASTETXEA" (Zubieta) (SUPERFICIE: 12.480 m?)
(T° Mpal. de Donostia-San Sebastian: 680 m?)
(Término Municipal de Usurbil: 11.800 m?)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

*  Consolidacion del Centro docente de Formacion Profesional, incluida su reciente ampliacion.

*  Se prevé la eventual ampliacion de la superficie de parcela libre del Centro como resultado del
desarrollo del Area "ZU.03 Zubietako Zabalpena".

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA G.000/Z2U.02 (Equipamiento Comunitario /S.G.) (Superficie: 12.480 m2)
(T° Mpal.Donostia-San Sebastian: 680 m2)
(Término Municipal de Usurbil: 11.800 m?)

- Condiciones particulares de edificacion:

. "Aprovechamiento” dotacional: 6.744 m2(t) (Todo él en el Término
Municipal de Usurbil)

. Condiciones de regulacion del
"aprovechamiento edificatorio™ Se consolidan las edificaciones
existentes en sus condiciones actuales
de volumetria y perfil.
2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
* Clasificacion del Suelo: - SUELO URBANO
* Régimen de desarrollo y

ejecucion del planeamiento: - EJECUCION DIRECTA DEL PLAN
GENERAL

.- ORDENACION PORMENORIZADA

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

*  Caracteristicas de la ordenacién:

- Dotaciones:
. "Equipamiento comunitario™: 11.800 m2(p) (T° Mpal. Usurbil)
Plan Orokotraren Bulegoa BEERE  Donostiako Udal
i - onostiako Udala
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -5-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.lLU. "ZU.03 ZUBIETAKO ZABALPENA" (Zubieta) (SUPERFICIE: 64.070 m2)
(T° Mpal. de Donostia-San Sebastian: 43.530 m2)
(Término Municipal de Usurbil: 20.540 m?)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

*  Ordenacion de un nuevo desarrollo residencial de bajo desarrollo completando el centro histérico
edificado de Zubieta, planteando una importante oferta de vivienda de proteccion publica.

*  Creacion de un viario estructurante del Area y resolucién de los traficos de paso alternativos a los
eliminados en el Area "ZU.01 Zubietako Kaskoa".

*  Ordenacion de espacios libres asi como de la correspondiente dotacion de equipamiento
comunitario, localizando mayoritariamente el equipamiento docente y deportivo en colindancia con
el Area "ZU.02 Zubieta Lanbide Ikastetxea".

*  El Area incorpora terrenos pertenecientes al Término Municipal de Usurbil, con una superficie total
de 20.540 m2, por lo que seré necesario el acuerdo previo con ese Ayuntamiento a los efectos de
la programacién y tramitacién del correspondiente planeamiento de desarrollo, asi como la previa
o simultanea adecuacion a los objetivos de ordenacion perseguidos del planeamiento general de
dicho Municipio.

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA A.400/ZU.03
(Residencial de Edificacion de Bajo Desarrollo) (Superficie: 64.070 m2)
(T° Mpal. de Donostia-San Sebastian: 43.530 m2)
(Término Municipal de Usurbil: 20.540 m?)

- Condiciones patrticulares de edificacion:
. "Edificabilidad zonal": 0,20 m2(t)/m2

. Parametros reguladores de
la forma de la edificacion:
- "Perfil de edificacion™: 1/l
- "Altura de edificacion™: 10,50 m.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -6-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.LU."ZU.03" (Cont.)

- Condiciones particulares de uso: - El uso predominante serd el
residencial estableciéndose la
obligatoriedad de ordenar al menos
62 viviendas y 6.300 m2(t) con destino
a V.P.P. en el ambito a desarrollar por
el Plan Parcial.

- El ndmero maximo de viviendas a
ordenar en el mismo ambito sera de
96.

- Seran incompatibles los usos no
autorizados para las zonas "A.400".

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

* Clasificacion del Suelo: - SUELO URBANIZABLE NO
PROGRAMADO

* Régimen de desarrollo y
ejecucion del planeamiento: - PROGRAMA DE ACTUACION
URBANISTICA. Se referira a la
totalidad del éambito delimitado,
cabiendo exclusivamente su reajuste
cumplimentando las  condiciones
generales establecidas al respecto.

- PLAN PARCIAL, incorporando suelo
del término municipal de Usurbil.

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

* La ordenacion resolvera la red viaria de transito a través del area, mediante la solucién
alternativa al paso por el area ZU.01, denominada Alternativa Sur-Sur, desde el cruce de
Araeta hasta el cruce de Iruin (Kaxka).

* Las viviendas no adscritas al régimen de proteccion publica contaran con parcela minima de
1.200 m? para edificios uni o bifamiliares y de 1.800 m5 para edificios con un maximo de

cuatro viviendas.

* Hasta un 25% del aprovechamiento edificatorio podra desarrollarse en tipologia "a.300", con
destino exclusivo a viviendas de proteccion publica y "usos comerciales" en "planta baja”.

* Se destinara un maximo de 1.000 m(t) y un minimo de 400 m2(t) a "uso comercial”.

* Se reservara una parcela de dimensiones suficientes para la eventual construccion en el Area
de un nuevo fronton cubierto de dimensiones reglamentarias.

E
-
o~
-

Plan Orokorraren Bulegoa PR rvomtanionts o San Sabastdn
Oficina del Plan General =

ii



P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -7-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.lLU. "ZU.04 HIPODROMO" (Zubieta) (SUPERFICIE: 364.680 m2)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

*  Consolidacion de las actuales instalaciones del Hipédromo de Donostia-San Sebastian y
regulacion de las posibilidades de reordenacion.

*  Ordenacion de un érea terciaria recreativa en torno al Hipédromo con capacidad para usos
hoteleros, hosteleros y demas ligados con el ocio, consolidando basicamente la edificacion y
actividades existentes.

*  Ordenacion de una parcela con destino a almacén de distribucion de productos alimentarios.

*  Ordenacion de la accesibilidad directa al Area desde la Carretera N-I, dotacion de aparcamientos
en la zona Sur y adecuacion de la vialidad interna en el Area mejorando béasicamente las
condiciones de la seccion viaria.

*  Consolidacion y regulacion de las condiciones de edificabilidad y ejecucion directa de la parcela

escolar de Landaberri.

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA C.000/ZU.04 (Uso Terciario Diverso) (Superficie: 360.520 m?)

- Condiciones particulares de edificacion:
. "Aprovechamiento edificatorio”™: 23.254 m?(t)®
. Condiciones de regulacién del

"aprovechamiento edificatorio™:
- "Edificabilidad sobre parcelas

aportadas" "c.000" (normativa): 0,25 m2(t))m2 (Se consolidan las
edificaciones existentes que
sobrepasen dicha edificabilidad)

"b.200" (normativa): 0,25 m2(t)/mz2

@ Dato de caracter informativo.

@ Incluye los aprovechamientos consolidados asi como los nuevos aprovechamientos ordenados en "unidades de
ejecuciéon”, no incorporandose los aprovechamientos posibles derivados de intervenciones de ampliacion en
parcelas subedificadas.

E
-
o~
-

Plan Orokorraren Bulegoa PR rvomtanionts o San Sabastdn
Oficina del Plan General =

ii



P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95)

DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -8-
(Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.LU."ZU.04" (Cont.)

- lkastola Landaberri ("g.000")
[19.466 m2(p)]:
"Edificabilidad sobre parcela
aportada™:
Ocupacion méaxima:
Retiro minimo:

. Parametros reguladores de la
forma de la edificacion:
- Construcciones existentes:

0,30 m2(t)/mz2
15%
10,00 m.

- Se consolidan el "perfil" y la "altura de
edificacion” de las construcciones

existentes.
- Nuevas construcciones
(parcelas "c.000" y "b.200"):
"Perfil de edificacién”. 1/l
"Altura de edificacion™:
- General: 11,00 m.
- Alero o cornisas horizontales: 9,50 m.
"Retiros": 5,00 m.

- Condiciones particulares de uso:

* ZONA E.110/ZU.04 (Autovia /S.G.)

- Se limitan los "usos terciarios" a las
modalidades de "hosteleria",
"hoteleria" y actividades ligadas con
el ocio, prohibiéndose expresamente
los "usos comerciales" de 52
categoria.

- En la parcela "b.200" delimitada se
limita el uso a almacén de distribucién

de productos alimentarios.

- Se consolida la edificacion
"residencial” existente (12 viviendas).

(Superficie: 4.160 m2)

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

* Clasificacion del Suelo:

* Régimen de desarrollo y
gjecucion del planeamiento:

- SUELO URBANO

- EJECUCION DIRECTA DEL PLAN
GENERAL
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DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -9-

(Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.LU."ZU.04" (Cont.)

* Régimen general de asignacién
del "aprovechamiento urbanistico™:

- Delimitacién de "areas de reparto™:

- "Aprovechamiento tipo™:

. AR."SU.97"
. AR."SU.98"

. "Areas de reparto” "no delimitadas"

de forma expresa:

* Programa de Actuacion:

Los terrenos comprendidos en los
ambitos denominados UE."ZU.04.1" y
UE."ZU.04.2" constituirdn un "4rea de
reparto” independiente -AR."SU.97"-.

Los terrenos comprendidos en el
ambito denominado UE. "ZU.04.3"
constituira un "area de reparto"
independiente -AR."SU.98"-.

Asimismo, cada una de las restantes
"parcelas edificables" destinadas a
"usos lucrativos" existentes en el
Area, constituird un "area de reparto”
independiente en los términos
establecidos en el articulo 2.2.2 del
presente documento.

0,2500 m2(t)("c.000")/m2
0,2500 m2(t)("b.200")/m2

- El resultante de las condiciones de

"aprovechamiento edificatorio" y "uso"
asignadas 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-.

EN EJECUCION a partir de la
"aprobacion definitiva" del Plan
General.
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A.LU."ZU.04" (Cont.)

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

* El vial de acceso Sur al Area desde la Carretera N-1 se realizara segun la traza determinada en
el plano "3. Zonificacion Pormenorizada", conectandose hasta el aparcamiento existente al
Norte del Area donde se ordenara la glorieta grafiada en el mismo plano, cabiendo reajustar su
trazado a los efectos de reducir la afeccion al arbolado existente y en su caso a la edificacion.

* En el ambito denominado UE."ZU.04.2" se ordenara una dotacién minima de aparcamiento de
dominio y uso publico aneja a la red viaria de al menos 5.000 m2 de extension con capacidad
minima para 200 plazas, cuyo proyecto de obras ordinarias deberéa valorar el arbolado existente,
consolidandolo y regenerandolo parcialmente.

* La parcela correspondiente a la lkastola Landaberri asi como las instalaciones del Hipédromo se
destinaran a "equipamiento comunitario” ("g.000").

Il.-  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. Zonificaciébn Pormenorizada” del presente "Libro" -documento "B.
Normas Urbanisticas"-.

*  Caracteristicas de la ordenacion:®

- "Uso terciario™
. "Aprovechamiento edificatorio™:
* Existente: 2.101 m2(t)
* Proyectado: 8.330 m2(t)

- "Uso industrial™:
. "Aprovechamiento edificatorio™:
* Proyectado (UE."ZU.04.3"): 10.980 m2(t)

- "Uso de vivienda™
. "Aprovechamiento edificatorio

existente™: 1.843 m2(t)
. N° de viviendas: 12
- Dotaciones:
. "Espacios libres" (f.120): 6.000 m2
. "Equipamiento comunitario” ("g.000"):
* Hipodromo: 231.200 m2
* |kastola Landaberri: 19.466 m2

@ Datos de caracter informativo.
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(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.LU."ZU.04" (Cont.)

2.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION DOMINIO Y USO
Se remiten a lo establecido en el plano "3. Zonificacion Pormenorizada”, sefialandose que los
"espacios libres" y el viario y aparcamiento no incluidos en las parcelas privadas seran de dominio y

uso publicos.

Se establece una franja de 20,00 m. de ancho de proteccién del cauce del rio Oria, tal y como se grafia
en el plano "5. Proteccion de Cauces Fluviales" de la presente Norma Particular.

La intervencion en las tres unidades de ejecucion delimitadas requerira la previa tramitacion de
Estudios de Detalle.

3.- OBRAS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS
Se plantea la ejecucién coordinada de la vialidad rodada e itinerarios peatonales establecidos en la
ordenacion pormenorizada, asi como de los "espacios libres".

4.- CONDICIONES JURIDICAS DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION
*  Condiciones generales de gestion y ejecucion:

- Se delimitan las "unidades de ejecucion” UE."ZU.04.1", UE."ZU.04.2" y UE."ZU.04.3", grafiadas
en el plano "4. Condiciones de desarrollo, gestién urbanistica y ejecuciéon”, en las que se
actuarda por el Sistema de Compensacion.

- Para la obtencién de los terrenos necesarios para completar la parcela de equipamiento
correspondiente al Hipédromo asi como para ejecutar el viario previsto fuera de las unidades de
gjecucion delimitadas, se actuara por el sistema de expropiacion, redactandose previamente en
este segundo supuesto el correspondiente proyecto que la legitime.

*  Construcciones "fuera de ordenacion™:

Se declaran fuera de ordenacion las construcciones grafiadas en tal situacion en el plano "4.

Condiciones de desarrollo, gestion urbanistica y ejecucion” del presente "Libro" -documento "B.

Normas Urbanisticas"-.

*  Condiciones para la formulacion de "proyectos de obras de urbanizacion™

Para cada "unidad de ejecucion” se redactara un proyecto de urbanizacion a coordinar con los
colindantes sobre la base de la ordenacién pormenorizada prevista.

*  Condiciones de financiacion de las "cargas de urbanizacién™:
Las cargas de urbanizacién corresponderan a los propietarios en cada ambito correspondiente a

una "unidad de ejecucién”, financiando el Ayuntamiento el viario de nueva creacién no incorporado
en éstas.
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A.LU."ZU.04" (Cont.)

No obstante lo anterior, la financiacion de la ejecucion de la glorieta prevista en la UE."ZU.04.1" y
del aparcamiento ordenado en la UE."ZU.04.2" correspondera asimismo al Ayuntamiento.

*  Plazos de ejecucion:
Respecto a los plazos para la gestion y para el cumplimiento de las obligaciones de "urbanizacion”

y "edificacion” se aplicaran las condiciones establecidas con caracter general en el presente
documento.

B
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -14 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.lLU. "NU.01 MENDIZORROTZ" (SUPERFICIE: 2.404.750 m?)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

*  Creacion de un "area recreativa” en las laderas de "Mendizorrotz" que vierten al mar, que podra
extenderse a terrenos colindantes de similares caracteristicas, pertenecientes al Término
Municipal de Orio, previa coordinacién, en tal caso, con el planeamiento urbanistico de este
Municipio.

Para su ejecucion se formulara un "plan especial” -exigira el acuerdo previo con el Ayuntamiento
de Orio respecto a su tramitacion en caso de inclusiéon de suelos pertenecientes a este municipio-
que debera desarrollar las determinaciones propuestas en la presente Norma Particular, y, a cuya
aprobacion quedara condicionada cualquier nueva intervencion edificatoria en el Area.

*  Laintervencion propuesta debera buscar de forma prioritaria la preservacion y regeneracion de las
caracteristicas rurales del ambito, y, su habilitacion como "area de esparcimiento”, dentro de
criterios de compatibilidad con los objetivos de preservacion resefiados.

La mejora de la capacidad de acogida del territorio como espacio destinado al ocio recreativo,
debera dirigirse prioritariamente al disfrute "didactico” de sus valores naturalisticos y culturales,
disponiéndose o consolidandose, exclusivamente, los elementos de servicio necesarios -areas de
aparcamiento, usos de hosteleria y recreativos, equipamientos complementarios, y otros- en base
a soluciones de implantacion que reduzcan en lo posible los impactos destructivos o degradantes
sobre el medio natural.

*  En concreto, se proponen los siguientes objetivos de intervencion:
- Definicion de las medidas necesarias para la preservacion y regeneracion del medio natural.

Entre ellas, ademas de la supresion de los elementos contaminantes o degradantes del medio
existentes, se considera como objetivo especifico la preservacion de los "elementos de interés
naturalistico" expresamente ‘"catalogados" -"acantilados costeros" y regatas de
"Egiluze/lranguen” y "Arkumetegi”- y la regeneracion de las masas arbéreas de interés -con
especial atencion a los bosques de "Agiti"-, asi como la repoblacién forestal de otras zonas
adecuadas a ese fin.

- Definicion de las medidas necesarias para la preservacion de los "elementos de interés
arqueoldgico” existentes, tanto de aquellos expresamente "catalogados" -d6lmenes de
"Arrobizar" y "Aitzazate" y cromlechs de "Aitzazate" y "Mendizorrotz"-, como de los que se
puedan identificar en el proceso de formulacion del planeamiento.

!’_\!
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A.LU. "NU.01" (Cont.)

- Consolidacion de las "actividades agrarias" y de "explotacion del litoral”, asi como de los "usos
hosteleros”, "recreativos” y de "equipamiento comunitario” existentes, compatibles con los
criterios de intervencién propuestos, y, prevision, en caso de resultar necesario o conveniente,
de la posible ampliacion o de la implantacion de otros nuevos de similares caracteristicas, en las
condiciones que se deberan establecer para cada caso, en desarrollo de la normativa
establecida al respecto por el presente Plan General.

- Acondicionamiento de lugares de estancia al aire libre y otros espacios destinados al ocio
recreativo, y, disposicién de itinerarios peatonales de acceso al entorno de los elementos de
interés naturalistico, paisajistico, o histérico-cultural -dentro en todo caso de las restricciones
gue su adecuada preservacion aconseje- los cuales deberan constituir la referencia fundamental
para el citado uso recreativo del Area.

En este sentido debe hacerse referencia expresa a la playa de "Perutz", como enclave de
notoria capacidad de acogida, para el que se debe plantear la mejora y ordenacion de sus
accesos, Y, la disposicion de los servicios complementarios necesarios.

- La implantacion en el territorio de las nuevas edificaciones se adecuara en todo caso a las
determinaciones establecidas en el grafico "1" de la presente Norma Particular.

- El "plan especial de ordenaciéon” debera definir, ademas de las condiciones de ordenacion de
detalle, el régimen de titularidad de los suelos afectados y la programacion y cuantia de las
inversiones a realizar. Su formulacion se realizara por iniciativa conjunta de las administraciones
afectadas.

La obtencion del suelo afectado se realizara por "expropiaciéon”, pudiendo el "plan especial”
excluir de la misma aquellos terrenos en los que existan o vayan a ser implantados usos a
gjercer en régimen de titularidad privada -"explotacion agraria” o "del litoral", "hosteleria" y otros
similares-.

*  El Area resulta afectada por el Dominio Publico Maritimo-Terrestre y su "zona de servidumbre" en
un fondo de 100 m. a partir de la "ribera del mar".

La utilizacion del dicho "dominio", asi como toda intervencién -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 "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” grafiadas en el plano "Il.2.4.1.a Suelo No
Urbanizable. Condiciones de referencia para la edificacion (Area Norte)" del "Documento D.
Planos" del presente Plan General.
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.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA F.200/NU.01 (Areas Recreativas S.G.) (Superficie: 2.381.750 m2)

- Condiciones particulares de
"edificacion™: - Se remite al "plan especial" previsto
la determinacion del tratamiento de
las construcciones existentes en
funcion de su adecuacion a los
objetivos de intervencién propuestos.

- Las nuevas edificaciones a implantar,
incluidas las eventuales ampliaciones
de instalaciones existentes que se
consoliden, se ajustaran a o
establecido en los capitulos 3.4y 3.5
del presente documento, si bien el
"plan especial” a formular podra
establecer las salvedades en cuanto
a distancias de separacion que
expresamente se sefialan en el
articulo 3.4.2..

Las mismas no se podran implantar
en los terrenos de la vertiente Norte
del "macizo" de "Mendizorrotz"
sefialados en el grafico adjunto.

- Condiciones particulares de "uso": - Seran las definidas con caracter
general para este tipo de "zonas",
remitiéndose al "plan especial" a
redactar la eventual definicion de
condiciones especificas al respecto.

* ZONA E.120/NU.01 (Vias Urbanas Principales S.G.) (Superficie: 23.000 m2)

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
* Clasificacion del Suelo: - SUELO NO URBANIZABLE

* Régimen de desarrollo y
ejecucion del planeamiento: - PLAN ESPECIAL DE ORDENACION
(Coordinacion, en su caso, con el
"planeamiento general” de Orio.
Iniciativa a determinar).
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(Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

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

* Actuacion:

* Programa de Actuacion:

* Condiciones de financiaciéon de acciones
urbanisticas de caracter general:

.- GRAFICOS

1.- Delimitacién. Condiciones de edificacion.

- EXPROPIACION. (El "plan especial”

definira los enclaves en los que no se
llevara a cabo la accién expropiatoria,
en funcion de la adscripcion de los
mismos a usos que hayan de
desarrollarse  en  régimen de
titularidad privada).

NO PROGRAMADO.

Financiacion del desarrollo del Area a
cargo de los ayuntamientos
afectados, con la participacion, si asi
se establece en el "plan especial”, de
los Departamentos de Agricultura y
Medio Ambiente de la Diputacion y el
Gobierno Vasco.

Plan Orokotraren Bulegoa
Oficina del Plan General
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -19-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.lLU. "NU.02 ULIA" (SUPERFICIE: 2.322.250 m?)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

*  Creacion de un "area recreativa” en la cresta del macizo de "Ulia" y en las laderas del mismo que
vierten al mar, la cual debera extenderse al resto del mismo perteneciente al Término Municipal de
Pasaia, de acuerdo con las previsiones del planeamiento urbanistico en tramitacion en el citado
municipio.

Para su ejecucion se formulard un "plan especial” -cuya tramitacion exigira el correspondiente
acuerdo con el Ayuntamiento de Pasaia- el cual deberda desarrollar las determinaciones
propuestas en la presente Norma Particular, y, a cuya aprobacion quedara condicionada cualquier
nueva intervencion edificatoria en el Area.

*  Laintevencion propuesta debera buscar de forma prioritaria la preservacion y regeneracion de las
caracteristicas rurales del ambito, y, su habilitacion como "area de esparcimiento”, dentro de
criterios de compatibilidad con el objetivos de preservacion resefiados.

Se autoriza, asimismo, la consolidaciéon de los usos de "explotacion agraria”, no degradantes y
compatibles con los fines propuestos, asi como de los "usos de hosteleria”, "recreativos”, y, de
"equipamiento” existentes; y, la implantacion de nuevas instalaciones de titularidad publica que
puedan resultar adecuadas como servicio a los usuarios del "area".

*  En concreto se proponen los siguientes objetivos de intervencion:

Definicion de las medidas necesarias para la preservacion y regeneracion del medio natural.

Entre ellas, ademas de la supresion de los elementos contaminantes o degradantes del medio
existentes, se considera como objetivo especifico la preservacion y regeneracion de las masas
arboreas de interés, asi como la repoblacion forestal de otras zonas adecuadas a ese fin.

- Preservacion de los vestigios histdrico-arqueoldgicos existentes -"Fuertes del Almirante" y de
"Monpas", y otros-, asi como de las zonas de mayor interés naturalistico alli enclavadas como
los "acantilados costeros de Ulia" o la ensenada de "llurgita”, y, en general, de todos aquellos
elementos que por su especial significacion han sido incluidos en el "Catalogo del Patrimonio de
Interés Urbanistico" que forma parte del presente Proyecto.

- Consolidacion de las actividades agrarias, de los usos hosteleros, recreativos, y de
"equipamiento” existentes que se consideren compatibles con los criterios generales de
intervencion propuestos, -se exceptla la instalacion de "tiro al plato”- arbitrando las medidas
oportunas para su regulacién, dentro de las condiciones establecidas por las Normas
Urbanisticas del presente Proyecto.

A ese respecto, se propone expresamente, como objetivo de intervencion que el "plan especial”
debera instrumentar, la supresion de la referida instalacion de "tiro al plato" -condicionada en
cualquier caso a la definicién de alternativas para su reimplantacion- y, la reordenacion de la
implantacion de las "antenas" existentes en el Area, con el objetivo de minimizar los conflictos e
interferencias que las mismas producen en su utilizacion puablica.

- Acondicionamiento de lugares de estancia al aire libre, posibilitando en los casos que se
considere conveniente la implantacion de nuevos "equipamientos" de titularidad publica
vinculados y al servicio del "uso de espacio libre" caracteristico del Area
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A.LU. "NU.02" (Cont.)

Las nuevas edificaciones, si las hubiera, se deberan situar en todo caso en la proximidad de los
accesos rodados existentes, prohibiéndose expresamente su implantacion en terrenos
pertenecientes a la vertiente Norte del macizo, de acuerdo con las determinaciones establecidas
en el gréafico "1" adjunto a la presente Norma Particular.

- En la formulacion del "plan especial” se tomara como referencia el "Proyecto de Ordenacion del
Parque Municipal de Ulia" redactado en Julio de 1991 a instancias del Departamento de
Parques y Jardines del Ayuntamiento, en el que se estudian de forma detallada las condiciones
del actual "parque" y otras zonas de interés de la ladera Norte de Ulia, y, se proponen objetivos
especificos de intervencion.

Entre ellos se encuentran el control y regulacién de las actividades de "caza" que se producen
actualmente en el Area, sin descartar la posible desaparicion de la misma -por razones obvias
de seguridad y conservacion del medio- en el horizonte de desarrollo del "plan especial”.

- Se limitara al maximo el movimiento de vehiculos fuera de los &mbitos expresamente
acondicionados para ello en la actualidad.

- El "plan especial", debera definir, ademas de las condiciones de ordenacion de detalle, el
régimen de titularidad de los suelos afectados y la programacion y cuantia de las inversiones a
realizar.

La obtencion del suelo afectado se realizara por "expropiaciéon”, pudiendo el "plan especial”
excluir de la misma aquellos terrenos en los que existan usos en régimen de titularidad privada -
"explotacion agraria”, "hosteleria" y otros similares- a consolidar.

- Fuera del Area, en la ladera Sur del "macizo" calificada como "Zona Rural de Proteccion
Especial”, el "plan especial" podra incorporar a su ambito de intervencion los recorridos y
elementos de acceso a aquella, asi como otros suelos de "dominio publico” o de titularidad
Municipal, o, establecer medidas de contencion del terreno y regeneracion de suelos en las
areas que presentan en la actualidad procesos de deslizamiento relevantes.

*  Los acantilados costeros de Ulia -"Monpas" e "llurgita”"- ,"catalogados” como "areas de interés
naturalistico”, resultan afectados por las conducciones de "alivio" y "vertido" al mar de los
efluentes del sistema de depuracion de aguas residuales de las cuencas de "lbaeta”, "Urumea" y
"Pasaia/Oiartzun"- actualmente en curso de estudio y proyecto-.

En ellos se plantearan en todo caso soluciones que minimicen los impactos resultantes,
previéndose las medidas correctoras necesarias en el "plan especial" del Area, o, en los
instrumentos de intervencion de caracter sectorial que eventualmente se formulen para la
implantacion del citado sistema.

*  El Area resulta afectada por el Dominio Publico Maritimo-Terrestre y su "zona de servidumbre" en
un fondo de 100 m. a partir de la "ribera del mar".

La utilizacion del dicho "dominio", asi como toda intervencién -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 "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.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -21-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

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

A esos efectos, se tomaran en consideracion el "deslinde” del citado dominio publico, la "ribera del
mar", y, la "zona de servidumbre de proteccion” grafiadas en el plano "Il.2.4.1.a Suelo No
Urbanizable. Condiciones de referencia para la edificacion (Area Norte)" del "Documento D.
Planos" del presente Plan General.

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA F.200/NU.02 (Areas Recreativas S.G.) (Superficie: 2.322.250 m2)

- Condiciones particulares de
"edificacion: - Se remite al "plan especial" previsto
la determinacion del tratamiento de
las construcciones existentes en
funcion de su adecuacion a los
objetivos de intervencién propuestos.

- Las nuevas edificaciones a implantar,
incluidas las eventuales ampliaciones
de instalaciones existentes que se
consoliden, se ajustaran a o
establecido en los capitulos 3.4y 3.5
del presente documento, si bien el
"plan especial" a formular podra
establecer las salvedades en cuanto
a distancias de separacion que
expresamente se sefialan en el
articulo 3.4.2..

Las mismas no se podran implantar
en los terrenos de la vertiente Norte
del "macizo" de "Ulia" sefialados en el
grafico adjunto.

- Condiciones particulares de "uso": - Seran las definidas con caracter
general para este tipo de "zonas"
dentro de los criterios y objetivos
establecidos en la presente Norma
Particular.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN

DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -22-

(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

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

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

* Clasificacion del Suelo:

* Régimen de desarrollo y
ejecucion del planeamiento:

* Actuacion:

* Programa de Actuacion:

* Condiciones de financiacion de acciones
urbanisticas de caracter general:

.- GRAFICOS

1.- Delimitacién. Condiciones de edificacion.

SUELO NO URBANIZABLE

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION
(Coordinacion con el planeamiento de
Pasaia. Iniciativa: Ayuntamiento de
Donostia-San Sebastian /
Ayuntamiento de Pasaia).

EXPROPIACION (El "plan especial"
definirh los enclaves adscritos a
"usos" que se ejerceran en régimen
de titularidad privada a excluir de la
accion expropiatoria)

Se establece un plazo de cuatro (4)
afios para la "aprobacién definitiva"
del "plan especial".

Obtencién del suelo a cargo del
Ayuntamiento  de Donostia-San
Sebastian.

Desarrollo del Area a cargo de los
ayuntamientos afectados, con la
participacion, si asi se establece en el
"plan especial”, de los
"Departamentos de Agricultura y
Espacios Naturales" y "Obras
Hidraulicas y Medio Ambiente" de la
Diputacion Foral.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -24 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.lLU. "NU.03 LAU-HAIZETA" (SUPERFICIE: 2.948.700 m?)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

*  Creacion de un "area recreativa” en el territorio que se desarrolla en, sentido Oeste-Este, desde
Egia ("Martin Santos") hasta la cumbre de San Marcos, en la que se ubica el fuerte del mismo
nombre. Dicho ambito limita al Norte con el nuevo barrio residencial de Intxaurrondo, la zona
comercial proyectada en "Garbera" y la "Variante" de Donostia-San Sebastian, y, al Sur, con las
laderas que descienden hacia el Urumea a su paso por Loiola y Martutene, con la zona industrial
de "Torrua Zahar" y con los limites municipales de Astigarraga y Renteria, a los que se prevé su
extensién de acuerdo con las determinaciones del planeamiento urbanistico en tramitacion o
aprobado en los citados municipios.

* Los criterios de intervencidon propuestos, consisten, béasicamente, en la preservacion y
regeneracion de las caracteristicas rurales del ambito, y en su habilitacion como "area de
esparcimiento”, compatible con los objetivos de preservacion del medio natural resefiados.

De acuerdo con ello, se considera en todo caso, la consolidacion de los usos de explotacion del
territorio, no degradantes y compatibles con los fines propuestos existentes -agricolas, ganaderos
y otros similares, y, los "auxiliares" de los mismos-, asi como de los "usos de hosteleria" y
"recreativos" que puedan resultar adecuados como servicio a los usuarios del "area"; y, la
implantacion de otros nuevos de similares caracteristicas, con arreglo a las determinaciones que

al respecto incluya el "plan especial” a redactar.
En concreto se proponen los siguientes objetivos de intervencion:

- Definicion de las medidas necesarias para la preservacion y regeneracion del medio natural.
Entre ellas, ademas de la supresion de los elementos contaminantes o degradantes del medio
existentes -"canteras", "vertederos no controlados" y otros similares-, se considera como
objetivo especifico la preservacion y regeneracion de las areas de arbolado de interés, la
repoblacion forestal de otras zonas adecuadas a ese fin, y, en general, la puesta en valor de los
ecosistemas (agua, fauna, etc.) afectados.

- Preservacion de los vestigios histérico-arqueoldgicos existentes -"Fuertes de Ametsagaina” y
"San Marcos"- y, en general, de todos aquellos elementos construidos o naturales que por su
especial significacion han sido incluidos en el "Catélogo del Patrimonio de Interés Urbanistico”
que forma parte del presente Proyecto.

- Consolidacion y readecuacion de las explotaciones agrarias, que incluira la incentivacion de la
primera transformacién y venta directa a los usuarios del "area" de sus productos, o la
recuperacion de actividades artesanales tradicionales; asi como la de los usos hosteleros y
recreativos existentes adecuados al servicio del "parque”, arbitrando las medidas oportunas
para su regulacion, en desarrollo de las establecidas por las Normas Urbanisticas del presente
Proyecto.

- El Area se concibe como un "parque periurbano" que sirva de forma inmediata a los barrios de
Altza, Intxaurrondo, Egia, Loiola y Martutene, ademas de a las poblaciones de Astigarraga,
Pasaia y Renteria, y constituya un "pulmén verde" de la ciudad metropolitana.

En ese sentido, la intervencion incluird la disposicion de lugares de acogida e informacion; la
creacion de zonas estanciales, areas deportivas y ludicas, itinerarios peatonales, y, sendas para
bicicletas; y, la rehabilitacién y reutilizacién de los fuertes de "Ametzagaina” y "San Marcos".
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -25-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.LU. "NU.03" (Cont.)

*  De acuerdo con los "estudios previos" realizados al respecto, el presente "Plan General" prevé -y
reserva el suelo necesario- la posible afeccion del Area por el trazado de la "Nueva Red
Ferroviaria en el Pais Vasco" ("H Vasca"). Dicha afeccion, en el trazado estudiado, se centra
exclusivamente en la vaguada de ".... Erreka", en el borde Norte del Area, y, sus efectos
negativosdesde una prespectiva medioambiental o de "uso” son muy limitados.

En cualquier caso, dicho impacto, aun cuando el trazado se mantuviese exactamente, parece que
podria evitarse facilmente cubriendo el tramo en el que el ferrocarril aparece en superficie.
Tampoco parece dificil conseguir, con un pequefio ajuste del mismo, que, en su totalidad el
trazado se resuelva "en tunel”, con un efecto similar, objetivo que se deberd plantear en su
momento para la formulacion del proyecto definitivo.

*  La concrecion de la intervencion, y, en funcion de la misma, la definicion del sistema de actuacion,
de las condiciones de titularidad del suelo, y, de la programacién de las inversiones, se remiten al
"plan especial de ordenacion” a formular que ordenard, asimismo, el suelo afectado
correspondiente a los Términos Municipales de Astigarraga y Renteria, totalizando una superficie
aproximada de 650 Ha.. La formulacion del "plan especial" se realizara por iniciativa conjunta de
las diferentes administraciones afectadas.

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA F.200/NU.03 (Areas Recreativas S.G.) (Superficie: 2.909.800 m2)

- Condiciones particulares de
"edificacion™: - Se remite al "plan especial" previsto
la determinacion del tratamiento de
las construcciones existentes en
funciébn de su adecuacion a los
objetivos de intervencién propuestos.

- Las nuevas edificaciones a implantar,
incluidas las eventuales ampliaciones
de instalaciones existentes que se
consoliden, se ajustaran en cuanto a
sus condiciones de "edificacion" a lo
establecido en los capitulos 3.4y 3.5
del presente documento, si bien el
"plan especial” a formular podra
establecer las salvedades en cuanto
a distancias de separacion que
expresamente se sefialan en el
articulo 3.4.2..
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(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.LU. "NU.03" (Cont.)

- Condiciones particulares de "uso": - Seran las definidas con caracter
general para este tipo de "zonas",
remitiéndose al "plan especial" a
redactar la eventual definicion de
condiciones particulares al respecto.

- Se consolida el "Vertedero
Controlado de San Marcos" -sup.
aprox.: 397.000 mz-

El "plan especial" debera definir las
condiciones basicas de explotacion
del mismo, asi como las de
recuperacion y reutilizacion  del
ambito afectado, una vez agotada su
capacidad de vertido.

*  ZONA E.110/NU.03 (Carreteras /S.G.) (Superficie: 10.500 m2)
*  ZONA E.120/NU.03 (Vias Urbanas Principales /S.G.) (Superficie: 14.400 m2)
*  ZONA E.200/NU.03 (Redes Ferroviarias /S.G.) (Superficie: 14.000 m2)

(El "plan especial" prevera la reserva del ambito sefialado, que, en el caso de que el trazado
efectivamente previsto para la "Nueva Red Ferroviaria en el Pais Vasco" no afectara al Area, se
integrara en la "Zona F.200/NU.03")

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

* Clasificacion del Suelo: - SUELO NO URBANIZABLE

* Régimen de desarrollo y

ejecucion del planeamiento: - PLAN ESPECIAL DE
ORDENACION®™
* Programa de Actuacion: - El "plan especial de ordenacion" se

aprobara definitivamente en el plazo
de un afio a contar desde la
"aprobacion definitiva" del presente
Plan General.

@) Se redactara por iniciativa conjunta de las Administraciones afectadas.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -27 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.LU. "NU.03" (Cont.)

* Condiciones de financiacion de acciones
urbanisticas de caracter general: - Correspondera a las distintas
administraciones afectadas por razon
de su competencia, en los términos
que se establezcan en el "plan
especial” a formular.

.- GRAFICOS

1. Delimitacion.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -29-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.lLU. "NU.04 AIZMENDI" (SUPERFICIE: 159.288 m?)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

*  El objetivo de la intervencion es la ejecucién de un "vertedero controlado de residuos inertes” en la
vaguada proxima al caserio "Aizmendi", promovido por la Mancomunidad del Vertedero de San
Marcos y la Diputacion Foral.

*  El Area incluye, asimismo, un tramo del trazado del "Segundo Cinturén" -variante de la Autopista
"A-8" a su paso por Donostialdea-, que afecta parcialmente al ambito del "vertedero”, sin que se
puedan deducir en el momento presente, segun los informes emitidos por el Departamento de
Carreteras y Transportes de la Diputacion Foral, responsable de la ejecucion de dicho elemento
viario, problemas relevantes para la superposicién de ambas intervenciones.

* A los efectos de la "ordenacion pormenorizada" del Area, se convalida el "plan especial de

ordenacion” formulado al amparo del Plan General anteriormente vigente ("Aprobacion definitiva™:
29/11/94).

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA D.200/NU.O4 (Zona Rural Comun) (Superficie: 3.713 m2)

* ZONA H.000/NU.04
(Infraestructuras de Servicios /S.G.) (Superficie: 146.975 m?)

- Condiciones particulares de edificacion:

Parametros reguladores de la

forma de la edificacion: - Su regulacion se remite a lo
establecido por el "plan especial"
convalidado.

- Condiciones particulares de uso:
. "Uso caracteristico™: - "Vertedero controlado de residuos
inertes". (Incluira los "usos
auxiliares" corespondientes).

. "Usos prohibidos": - Todos los demas.

- Condiciones de dominio y titularidad: - "Dominio  publico"”  (Titularidad:
Mancomunidad de San Marcos).

*  ZONA E.110/NU.04 (Autopistas /S.G.) (Superficie: 8.600 m2)
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN

DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -30-

(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.LU. "NU.04" (Cont.)

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

* Régimen de desarrollo y
ejecucion del planeamiento:

* Actuacion:

* Programa de Actuacion:

* Condiciones de financiaciéon de acciones
urbanisticas de caracter general:

.- GRAFICOS

1. Delimitacion.

SUELO NO URBANIZABLE

EJECUCION DIRECTA DEL PLAN
ESPECIAL DE ORDENACION
CONVALIDADO.

EXPROPIACION

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

Correspondera a la Mancomunidad
de San Marcos la financiacion de la
obtencidn del suelo y a la Diputacion
Foral la ejecucion del "vertedero".
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -32-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.LLU. "NU.05 VEGA DEL URUMEA" (SUPERFICIE: 1.348.445 m?)
(T° Mpal. de Donostia-San Sebastian: 1.051.727 m2)
(T.M. de Astigarraga y Hernani: 296.717 m2)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

*  El presente &mbito se define con el objetivo de coordinar las diversas actuaciones concernientes a
la infraestructura viaria, fluvial y ferroviaria, de caracter metropolitano, previstas desde diferentes
Administraciones, que el Plan General incorpora, afectando al tramo de la "Vega del Urumea"
entre "Ergobia" y "Martutene”.

La citada coordinacion es necesaria en la formulacion del planeamiento supramunicipal y
municipal afectado, en la gestion y financiacién de los diferentes elementos infraestructurales, en
las definiciones de trazado y en la ejecucién de los mismos, en su formalizacion concreta, si se
persigue una imagen terrritorial suficientemente ordenada, y, en la definicion de las medidas de
integracion ambiental y reduccion de los importantes impactos que en ese aspecto,
necesariamente, van a producir intervenciones de la envergadura de las proyectadas.

*  Con este objetivo se propone la formulacion de un "plan especial de ordenacion” que, con arreglo
a las determinaciones que previamente se deberan incorporar al planeamiento de rango superior,
englobe y coordine las diferentes acciones, defina el "programa de actuacion”, y las
responsabilidades de financiacion y los mecanismos de gestidn correspondientes, de forma que se
asegure la operatividad de los diferentes proyectos, y se eviten y resuelvan de antemano, posibles
interferencias entre los mismos.

Igualmente, el "plan especial” podra reconsiderar su ambito de actuacién, atendiendo,
precisamente, a los objetivos de coordinacion que se persiguen con su formulacion.

Su extensiéon a terrenos de Astigarraga y Hernani -con caracter exclusivamente indicativo-
responde a los objetivos generales de la intervencion, al incluir elementos que afectan a los tres
municipios.

* El "plan especial" debera adecuar sus propuestas a las determinaciones de los siguientes
documentos (En diversas situaciones de redaccion y tramitacion):

- Instrumentos de "planeamiento general" de los Municipios de Astigarraga, Hernani y Donostia-
San Sebastian.
- Instrumentos de "ordenacion territorial” que se formulan.

* A su vez, el "plan especial”, coordinard los proyectos de los elementos de infraestructura
siguientes:

- "Autovia del Urumea" (Incluye los enlaces con el vial "Hospitales-Garbera" y con el "Segundo
Cinturén" y accesos a las "Variantes Norte" de Astigarraga y Hernani).

- "Vial Hospitales-Garbera" (Tramo comprendido entre el tinel bajo la loma de Zorroaga vy el
nuevo puente de "Torrua-Zahar").

- "Segundo Cinturdn de Donostialdea" (Autopista "A-8").

- "Variante Norte de Astigarraga” (Tramo inicial)

- Canalizacién del Rio Urumea (Aguas arriba del Puente de Los Cuarteles hasta Ergobia,

afectando a los municipios de Donostia-San Sebastian, Astigarraga y Hernani).
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -33-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

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

- "Nueva Red Ferroviaria en el Pais Vasco" ("H Vasca". A su paso por la vega), y, "Estacion
de Donostialdea" (Se propone en terrenos pertenecientes a Donostia-San Sebastian y
Astigarraga).

- "Estacion depuradora de aguas residuales" (Cuencas del Urumea, Ibaeta y Pasaia/Oiartzun.
A implantar en las canteras de "Kapuene", en Loiola-Martutene).

* Dada la complejidad del documento que se propone, el cual debe coordinar los diferentes
proyectos infraestructurales propuestos, gestionados y financiados por administraciones, asimismo
diferentes -Ayuntamientos, Diputacion Foral, Gobierno Vasco y Gobierno Central-, en un territorio
regulado urbanisticamente por varios Planes Municipales y Sectoriales, la iniciativa para su
formulacién deberé ser, necesariamente, "convenida" por el conjunto de dichas administraciones.

* Las intervenciones infraestructurales previstas en el Area, podran ejecutarse sin la previa
formulacién del "plan especial” propuesto, si bien, en tal caso, deberan incorporar obligatoriamente
un "estudio de impacto ambiental" que establezca, ademas, las medidas correctoras necesarias
en este aspecto, y, un estudio de coordinacion de la intervencion con los restantes elementos y
usos del suelo afectados.

*  El Area resulta afectada por el Dominio Publico Maritimo-Terrestre -cauce del rio "Urumea” en la
totalidad de su trazado incluido en el Area- y, por su "zona de servidumbre”, en un fondo de 100
m. a partir de la "ribera del mar".

La utilizacion del dicho "dominio", asi como toda intervencién -sea con el objeto de ejecutar obras
0 construcciones, o de implantar usos, tanto en edificaciones existentes como nuevas- en los
ambitos limitrofes al mismo, incluida la "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 proteccién” grafiadas en los planos "ll.2.4.1.a" y "Il.2.4.1.b",
"Suelo No Urbanizable. Condiciones de referencia para la edificacion (Areas Norte y Sur)" del
"Documento D. Planos" del presente Plan General.

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL (T° Mpal. Donostia-San Sebastian)

* ZONA D.100/NU.05 (Zona Rural de Proteccion Especial) (Superficie: 321.582 m?)
* ZONA D.200/NU.05 (Zonas Rurales Comunes) (Superficie: 134.362 m?)
* ZONA E.110/NU.05 (Autovia /S.G.) (Superficie: 240.627 m?)
* ZONA E.200/NU.05 (Vias Férreas /S.G.) (Superficie: 98.308 m2)
* ZONA F.310/NU.05 (Cauces Fluviales /S.G.) (Superficie: 145.280 m?)

* ZONA H.000/NU.05 (Zonas de Infraestructuras de Servicios S.G.) (Superficie: 111.569 m?)
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN

DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -34-

(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

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

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

* Programa de Actuacion:

* Condiciones de financiaciéon de acciones
urbanisticas de caracter general:

.- GRAFICOS

1.- Delimitacion.
2.- "Zonificaciéon Global".
3.- Condiciones de gestion.

SUELO NO URBANIZABLE

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION
Iniciativa a determinar.

Se establece un plazo de dos (2)
aflos para la aprobacion del "plan
especial”.

Los costos derivados de la ejecucion
de la infraestructura viaria correran,
integramente, a <cargo de la
Diputacion Foral.

En el encauzamiento del Rio Urumea,
la aportacion del suelo necesario sera
realizada por los ayuntamientos
afectados, financiandose la obra por
la Diputacion -25%- y la C.H.N.E. -
75%-.

La Mancomunidad del Afarbe
aportara los suelos necesarios para la
implantacion de la E.D.AR. y las
necesarias canalizaciones.

La obra de ejecucion de la "estacion”
correra a cargo del M.O.P.T.M.A,
asignandose el resto de los costes -
colectores y estaciones de bombeo-
al 50% entre la Mancomunidad y la
Diputacion Foral.

Por lo que se refiere al nuevo trazado
ferroviario, su financiacion correra
integramente a cargo de los
gobiernos Central y Autonémico a
través de sus correspondientes
departamentos.

Plan Orokotraren Bulegoa
Oficina del Plan General
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -38-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.lLU. "NU.06 ANTONDEGI" (SUPERFICIE: 379.640 m2)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS

*  El Area, de la cual es titular mayoritario -en torno al 60% del suelo afectado- en la actualidad el
Departamento de Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente de Gobierno Vasco, se califica como
"reserva de suelo" para su posible incorporacion al "Patrimonio Publico de Suelo”, con destino
a la construccion de "viviendas de proteccidon publica”, o, a la implantacion de otros usos de
"interés social" -articulos 278 y 279 de la vigente Ley del Suelo-.

*  De conformidad con lo dispuesto en la legislacion vigente, su delimitacion con el citado fin implica

la "declaracién de utilidad publica y la necesidad de ocupacion” a los efectos de la expropiacion de
los terrenos afectados.

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA D.200/NU.06 (Zona Rural Comun) (Superficie: 379.640 m?)

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

* Clasificacion del Suelo: - SUELO NO URBANIZABLE

.- GRAFICOS

1.- Delimitacién
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -40 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.lLU. "NU.07 ARANBURU" (SUPERFICIE: 483.250 m?)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS

- El Area esta configurada por los suelos afectados por la "cantera de extraccion de margas”, de
nueva apertura, proyectada por la empresa "Cementos Rezola S.A.", a la cual se le reconocio
"licencia municipal” por "silencio positivo" con fecha 9/12/92.

Dicha licencia fué posteriormente complementada, con fecha 15/3/93, por el "convenio" suscrito
entre la empresa solicitante y el Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian, en el que se
establecen diversas medidas de control y correccion de los "impactos"” resultantes a lo largo del
periodo de explotacion, y, ratificada de forma expresa, junto a la autorizacion para la ejecucion de
diversas obras complementarias, con fecha 13/10/93.

- El presente proyecto convalida el conjunto de las citadas citadas condiciones, a las cuales se

deberan ajustar la explotacion, las edificaciones y los usos a implantar, y, las obras a realizar en la
"cantera”.

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA B.200/NU.07 (Zona de Industria Especial / S.G.) (Superficie: 483.250 m?)

- Condiciones patrticulares de edificacion: - Se remiten a lo establecido por la
"licencia municipal" concedida, cuyo
contenido se convalida.

- Condiciones particulares de uso:
. "Uso caracteristico™: - "Cantera". (Incluird los "usos
auxiliares" autorizados expresamente

en la "licencia municipal” concedida).

. "Usos prohibidos": - Todos los demas.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -41-
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.LU. "NU.07" (Cont.)

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
* Clasificacion del Suelo: - SUELO NO URBANIZABLE

* Régimen de desarrollo y

ejecucion del planeamiento: - EJECUCION DIRECTA DEL PLAN
GENERAL.
* Programa de Actuacion: - EN EJECUCION a partr de la
"aprobacion definitiva" del Plan
General.

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

.- GRAFICOS

1. Delimitacion. Ambito de explotacion.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -43 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.lLU. "NU.08 ZABALEGI" (SUPERFICIE: 39.125 m?)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

Area en la que se prevé la implantacion de unas nuevas instalaciones de "tiro olimpico" que sustituyan a las
existentes en la actualidad en la ladera de Ulia, junto al Area "MB.02 Bidebieta/La Paz".

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA G.000/NU.08
(Zona de Equipamiento Comunitario /S.G.) (Superficie: 39.125 m2)

- Condiciones patrticulares de edificacion: - Su regulacion se remite al "plan
especial" a formular, dentro de lo
establecido en los capitulos 3.4y 3.5
del presente documento. El "plan
especial" a formular podra establecer
las salvedades en cuanto a distancias
de separacion de las edificaciones
que se sefialan expresamente en el
articulo 3.4.2.

- Condiciones particulares de uso:

. "Uso caracteristico™: - "Campo de tiro deportivo". (Incluira
los "usos auxiliares" del mismo).

. "Usos prohibidos": - Todos los demés.

- Condiciones de dominio y titularidad: - "Dominio publico" (Titularidad:).

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
* Clasificacion del Suelo: - SUELO NO URBANIZABLE

* Régimen de desarrollo y

ejecucion del planeamiento: - PLAN ESPECIAL DE
ORDENACION.
* Actuacion: - EXPROPIACION (Titular: Ayto. de

Donostia-San Sebastian)
* Programa de Actuacion: - NO PROGRAMADO.

* Condiciones de financiacién de acciones

urbanisticas de caracter general: - Ayuntamiento de Donostia-San
Sebastian.
Plan Orokotraren Bulegoa ROERE  Donostisko Udali
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -44 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.LU. "NU.08" (Cont.)

.- GRAFICOS

1. Delimitacion.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS - 46 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.LLU. "NU.09 ORIAMENDI" (SUPERFICIE: 75.000 m2)

l.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

*  Creacion de un "area recreativa” en el entorno del "Fuerte de Oriamendi". Para su ejecucion se
formulara un "plan especial” a cuya aprobacion quedard condicionada cualquier nueva
intervencion edificatoria en el Area.

*  Laintevencion propuesta debera buscar de forma prioritaria la preservacion y regeneracion de las
caracteristicas rurales del ambito, y, su habilitacion como "area de esparcimiento”, dentro de
criterios de compatibilidad con el objetivos de preservacion resefiados.

Se autoriza, sin embargo, la implantacion de nuevas instalaciones de titularidad publica que
puedan resultar adecuadas como servicio a los usuarios del "area".

*  En concreto se proponen los siguientes objetivos de intervencion:

- Definicion de las medidas necesarias para la preservacion y regeneracion del medio natural -
reforestacion-.

- Preservacion de los elementos y edificios "catalogados"” existentes en el Area -"Fuerte y ermita
de Oriamendi" y de "Venta Oriamendi"-.

- Acondicionamiento de lugares de estancia al aire libre, posibilitando en los casos que se
considere conveniente la implantacion de nuevos "equipamientos" de titularidad publica
vinculados y al servicio del "uso de espacio libre" caracteristico del Area.

- ElI "plan especial", debera definir, ademas de las condiciones de ordenacion de detalle, el
régimen de titularidad de los suelos afectados y la programacion y cuantia de las inversiones a
realizar.

La obtencion del suelo afectado se realizara por "expropiaciéon”, pudiendo el "plan especial”

excluir de la misma aquellos terrenos en los que existan usos en régimen de titularidad privada
a consolidar.

.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA F.200/NU.09 (Area Recreativa / S.G.) (Superficie: 75.000 m2)

- Condiciones patrticulares de edificacion: - Su regulacion se remite al "plan
especial" a formular, dentro de lo
establecido en los capitulos 3.4y 3.5
del presente documento.

El "plan especial® a formular podra
establecer las salvedades en cuanto
a distancias de separacion de las
edificaciones que se sefialan
expresamente en el articulo 3.4.2..
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS - 47 -
(Aprobacion Definitiva. 16/11/95) (Libro XVII. Normas Particulares. Zubieta/S.N.U.)

A.LU. "NU.09" (Cont.)

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
* Clasificacion del Suelo: - SUELO NO URBANIZABLE

* Régimen de desarrollo y

ejecucion del planeamiento: - PLAN ESPECIAL DE
ORDENACION.
* Actuacion: - EXPROPIACION (Titular: Ayto. de

Donostia-San Sebastian).
* Programa de Actuacion: - NO PROGRAMADO.
* Condiciones de financiacion de acciones

urbanisticas de caracter general: - Ayuntamiento de Donostia-San
Sebastian.

.- GRAFICOS

1. Delimitacion.

Donostia-San Sebastian, Noviembre de 1995

Fdo.: Francisco de Lebn, Arqto.
DIRECTOR DE LA O.P.G.
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