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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -1-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

EQUIPO DE TRABAJO:

DIRECCION:

Francisco de Leén Molina, Arquitecto (Director O.P.G.)

EQUIPO REDACTOR:

Manuel Arruabarrena Flérez, Arquitecto

Ana Crespo Amado, Arquitecto

Roberto Garcia Azpiri, Arquitecto

Mikel Iriondo Iturrioz, Abogado

Miguel Angel Lépez Palancar, Ingeniero C.C. y Puertos
Santiago Pefialba Garmendia, Arquitecto

Loly Sierra Agliero, Gedgrafa

En la fase de "Avance de planeamiento”, participaron asimismo en el equipo redactor, Pablo Otaola Ubieta,

Ingeniero C.C. y Puertos; Carlos Cores Roldan, Ingeniero C.C. y Puertos; Alberto de Frutos, Ingeniero C.C. y
Puertos; Juan Carlos Cuevas Argandofia, Arquitecto, y, Josu Benaito Villagarcia, Geografo.

COLABORACIONES EXTERNAS:

Informacién y diagndstico socio-urbanisticos:

Luis Garcia Merino, Doctor en Geografia (Direccién)
Miren Egibar Artola, Soci6loga

Mikel Nistal Rubio, Gedgrafo

David Rebollo Aguayo, Gedgrafo

Estudio Econémico-Financiero y Programa de Actuacién:

Joaquim Clusa Oriach, Economista (Direccién)

Cristina Landart Meslet, Economista (Directora del Departamento de Programacion y Estudios del
Ayuntamiento de Donostia)

Lourdes Berasarte Yarzabal, Licenciada en Ciencias Econdémicas (Dpto. de Programacion y Estudios del
Ayuntamiento de Donostia)

Tréfico y Sistema de Transporte:

Alfonso Sanz Alduéan, Urbanista (Propuestas sobre el sistema de Transporte No Motorizado. Fase de
"Avance de planeamiento")

Araldi, S.A. (Encuesta sobre la generacion de viajes en el Municipio de Donostia-San Sebastian)

Leber, planificacién e ingenieria S.A. (Diagnéstico y propuestas de actuacion. Fase de "Propuesta”)

Angel Querejeta Iraola, Ingeniero C.C. y Puertos (Area Municipal de Tréafico) (Coordinacion. Fase de
"Propuesta”)
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -1 -
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

Diagnéstico juridico-urbanistico:

IAaki Atxukarro Arruabarrena, Abogado (Area Municipal de Urbanismo)

Informacién y diagnéstico del medio fisico:

Sociedad de Ciencias "Aranzadi"
L. del Barrio / J. Tellabide (Registro Toponimico del Término Municipal)
Antonio Bea / Ifiigo Mendiola, Bidlogos (Andlisis del Territorio Rural del Término Municipal)

Xabier Lizaur Sukia / Maria Salaberria Monfort, Biélogos
(Estudio de los Espacios Verdes en Suelos Urbano y Urbanizable de la ciudad de Donostia-San Sebastian)

Xabier Lizaur Sukia, Bidlogo
(Estudio de la vegetacion boscosa de mayor interés natural en el terreno rural de Donostia-San Sebastian)

Inventario y diagnéstico del Patrimonio Edificado de Interés Cultural

Luis Sesé Madrazo, Arquitecto (Inventario de edificios susceptibles de catalogacion)

Arkeolan, Centro de estudios e investigaciones arqueoldgicas
(Analisis y evaluacion del Patrimonio Arqueoldgico del Municipio de San Sebastian)

Delineacion:

Juan Ignacio Cortés Arzallus, Delineante
Juan Angel Echeverria Such, Delineante
M2 José Fernandez Calonge, Delineante
Inaki Ofate Lizarralde, Delineante

Mecanografia y edicién:

Tina Gonzéalez Dominguez, Auxiliar Administrativa
Elisa Romay Busto, Auxiliar Administrativa
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -1 -
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

INDICE GENERAL:

LIBRO PRIMERO

Normas Generales

LIBRO SEGUNDO

Normas Particulares para las A.l.U. "Altza" (AL)

LIBRO TERCERO

Normas Particulares para las A.l.U. "Amara Berri" (AM)

LIBRO CUARTO

Normas Particulares para las A.l.U. "Afiorga” (AN)

LIBRO QUINTO

Normas Particulares para las A.l.U. "El Antiguo / Ondarreta" (AO)
LIBRO SEXTO

Normas Particulares para las A.l.U. "Ategorrieta / Ulia" (AU)
LIBRO SEPTIMO

Normas Particulares para las A.l.U. "Ayete" (AY)

LIBRO OCTAVO

Normas Particulares para las A.l.U. "Centro" (CE)

LIBRO NOVENO

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.I.U. "Igeldo” (IG)

LIBRO DECIMOTERCERO

Normas Particulares para las A.I.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.I.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 -IVv-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

CENTRO Pag.:

- A.lLU.CE.01 "Urgull-Santa Clara"
- AlLU.CE.02 "Puerto".......................
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- ALU.CE.04 "ENSANChE" ...,

- ALLU. CE.05 "San Bartolome" .........coooiiiiiiiii e,

- ALU.CE.06 "AmMara Zaharma" ...,

- A.LU. CE.O7 "PaS€0 de MIrACONCNA"..........uuuieieeeieeeeeee ettt e e e e et e e e e e e e et e e e e e e eessasaa e nns 64

PLANOS (Escala: 1/2.000):

1. Estado actual. Delimitacion

2. Zonificacién Global

3. Zonificacién Pormenorizada

4. Condiciones de desarrollo, gestion urbanistica y ejecucion
5. Aplicacion de la Ley de Costas

Libro Octavo

NORMAS PARTICULARES

PARA LAS AREAS DE INTERVENCION URBANISTICA (A.l.LU.)
"Centro" (CE)
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -1-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.lLU. "CE.01 URGULL-SANTA CLARA" (Centro) (SUPERFICIE: 234.260 m?)

.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

* Consolidacién de ambas Areas -"Monte Urgull" e "Isla de Santa Clara"- en su uso actual de "parques”,
y, rehabilitacién, y mejora de sus condiciones de uso y accesibilidad.

* Rehabilitacion, puesta en valor y preservacién de las construcciones y elementos de interés histérico
existentes, fundamentalmente en el ambito de "Urgull", procedentes de la antigua fortaleza militar.

* Formulacién de un "plan especial" de proteccion y ordenacion para cada una de las Areas afectadas -
"Urgull" y "Santa Clara"- que defina un programa ordenado e integrado de intervencion e inversiones a
realizar para la materializacion de los objetivos de ordenacion propuestos, y formule la asignacion de
responsabilidades al respecto a las diferentes administraciones eventualmente afectadas.

No se condiciona, en cualquier caso, la realizaciéon de intervenciones con esos objetivos a la previa
aprobacion del "plan”.

* Se proponen los siguientes objetivos para la formulacion del "plan especial" y el desarrollo del Area:

- Consolidacion geotécnica del terreno en ambas Areas, asi como del "muro de costa" del "Paseo
Nuevo", para lo que el "plan especial" definira las acciones necesarias, y, en su caso, los estudios
complementarios a realizar.

- Regeneracion de la vegetacion y arbolado.

- Estudio histérico-arqueoldgico y rehabilitacion del patrimonio de interés existente.

- Rehabilitacién de la urbanizacién -red de caminos, areas de estancia, infraestructuras de servicios,
incluyendo el tratamiento del "Paseo Nuevo".

- Estudio de viabilidad y conveniencia de la implantacion de medios mecéanicos de acceso al parque
de "Urgull" y al "Castillo de la Mota".

- Definicion de propuestas de reutilizacién del "Castillo de la Mota".

* La utilizacion 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, la "ribera del mar" y la "zona de servidumbre
de proteccién” grafiados en el plano "5. Aplicacion de la Ley de Costas" del presente "Libro Octavo".

Dicha "zona de servidumbre de proteccién” incide en un fondo de 20 metros medidos a partir de la
"ribera del mar".
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -2-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.01" (Cont.)

II.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONAS F.100/CE.01.1 ("Urgull") / E.100/CE.01.2 ("Santa Clara")
(Parque / S.G.) (Superficie: 234.260 m?)
("Urgull™: 196.760 m? / "Santa Clara™: 37.500 m2)

- Condiciones particulares de
edificacion: - Se remiten al ‘“plan especial"
propuesto.

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

* Régimen de desarrollo y
ejecucion del planeamiento: - EJECUCION DIRECTA DEL PLAN
GENERAL / PLAN ESPECIAL DE
PROTECCION Y ORDENACION

* Programa de Actuacion: - EN EJECUCION a partir de la
"aprobacion  definitiva" del Plan
General. Formulacion y tramitacion del
"plan especial" en un plazo de dos

(2) afos.
* Condiciones de financiacién de acciones
de inversion de caréacter general: - Las responsabilidades de inversion
corresponderan en cada caso a las
administraciones competentes,

ajustdndose a las previsiones del
"plan especial’, una vez éste se

formule.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -3-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.01" (Cont.)

IIl.- 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. Zonificacién Pormenorizada" del presente "Libro" -documento "B. Normas

Urbanisticas"-.

* Caracteristicas de la ordenacién:

- Dotaciones:

"Espacios libres":
"f.110.1/CE.O1"

("Monte Urgull") (S.G.): 157.030 mz2

"f.110.2/CE.01"

("Isla de Santa Clara") (S.G.): 37.500 m2
- Total: 194.530 m?

"Equipamiento comunitario™:
"g.000.1/CE.01"
("Castillo de la Mota"): 5.660 m2(p) / 1.657 m2(t)
- Resto de "parcelas" delimitadas: 3.570 m2(p) / 506 m2(t)
2.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO
En tanto el "plan especial" previsto no se formule no se autorizan intervenciones de nueva
edificacion. Condiciones de edificacion”-.
3.- OBRAS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS
* Consolidacion geotécnica del terreno en el "Monte Urgull" y la "Isla de Santa Clara".
* Reparacion del "muro de costa" y de la urbanizacion del "Paseo Nuevo".

* Regeneracion de la vegetacion y arbolado en el "Monte Urgull" y la "Isla de Santa Clara".

* Rehabilitacién de las fortificaciones y de la urbanizacién -red de caminos, areas de estancia,
infraestructuras de servicios- en el "Monte Urgull".

* |mplantacion, en su caso, de medios mecanicos de acceso al parque de "Urgull" y al "Castillo de
la Mota".
4.-CONDICIONES JURIDICAS DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION
* Condiciones generales de gestién y ejecucion:

"Actuacion asistematica".
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -4-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.lLU. "CE.02 PUERTQ" (Centro) (SUPERFICIE: 58,210 m?)

.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

* Convalidacién del "Plan Especial de Rehabilitacion de la Parte Vieja y el Puerto" formulado al amparo
del Plan General anteriormente vigente -actualmente pendiente de presentacion la documentacion
refundida que recoge el contenido de la resoluciéon de "aprobacion definitiva'- y de la calificacion del
ambito como "Zona de Rehabilitacion Integrada”.

Dicha convalidacién, no excluye, sin embargo la propuesta de dos modificaciones en el régimen
urbanistico establecido por el "plan especial':

- Una ampliacién del limite del Area con el objetivo de incorporar a la misma los terrenos del "Paseo
Nuevo" afectados por la ampliacién del "Aquarium” proyectada, la cual se incluye expresamente
entre las intervenciones propuestas por el Plan General.

El suelo incorporado incluye, asimismo, el &mbito ocupado por el "Bar El Aquarium" -colindante con
el anterior-, el cual se propone consolidar -dicha consolidacion estard condicionada al informe
favorable de la Direccién de Costas del M.O.P.T.-.

- La exclusién, en atencion a las razones que mas adelante se exponen, de las edificaciones
residenciales existentes en el "Muelle de la Jarana" de la "zona portuaria”, y en consecuencia del
"dominio publico maritimo-terrestre”.

* Los criterios de intervencién fundamentales de dicho "plan especial” son los siguientes:

- Consolidacion de la instalacion portuaria, dependiente de la Departamento de Transportes y Obras
Publicas del Gobierno Vasco, asi como de los "usos" y "edificaciones” "no portuarios" existentes en
su ambito -se exceptlan algunas edificaciones menores ya derribadas-.

- Inclusién en los programas de ayudas publicas para la "rehabilitacion" de las construcciones de
"vivienda" existentes.

- Prevision de la posibilidad de ejecucion de un "garaje" dirigido prioritariamente al "uso privado” -el
régimen de detalle aplicable al respecto se fijara por mutuo acuerdo entre el Ayuntamiento y el
Departamento de Transportes y Obras Publicas del Gobierno Vasco- en el "Muelle de la Lasta",
que debera resolver el fuerte défict de este tipo de dotacion en la zona Oeste de la "Parte Vieja".

* La utilizacion del dominio publico maritimo-terrestre, asi como toda intervencién -sea con el objeto de
ejecutar obras 0 construcciones, 0 de implantar usos, tanto en edificaciones existentes como nuevas-
en los ambitos limitrofes al mismo, incluida la correspondiente "zona de servidumbre de protecciéon”,
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" -20.00 m. a partir de la "ribera del mar"- grafiadas en el
plano "5. Aplicacion de la Ley de Costas" del presente "Libro Octavo"; y, a los efectos previstos en la
Disposicion Transitoria Novena del citado Reglamento, la "linea de edificacion" existente, que se
refleja en el grafico "2. Condiciones de aplicacion de la Ley de Costas", de la presente Norma
Particular.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95)

DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -5-
(Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.02" (Cont.)

En todo caso, tal como ya se ha comentado, se propone la exclusién de la "zona portuaria” de las
edificaciones residenciales existentes. De ese modo, se pretende dar respuesta a la confusa y
conflictiva situacién juridica de las mismas en la actualidad -en numerosos supuestos, una misma
vivienda o local se incluye, por un lado, en el citado dominio publico, y, por otro, es considerado,
incluso a los efectos de su inscripcion en el Registro de la Propiedad, como inmueble integrado en el
régimen de dominio privado-, y garantizar su definitiva consolidacion, sin que, con todo ello y dados
los usos a los que estan destinadas, se conculque interés publico y/o portuario alguno.

Ello conlleva, consecuentemente, la redefinicién parcial tanto del mencionado "deslinde" como de la
"zona de servidumbre de proteccion” en el sentido reflejado en el grafico "2. Condiciones de aplicacion
de la Ley de Costas" incluido en esta misma "Norma Particular”; redefinicion esta que debera
instrumentalizarse mediante los tramites y demas requisitos previstos, entre otros, en los articulos
"12.6" de la citada Ley de Costas, y "27" de su Reglamento.

REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.-CALIFICACION GLOBAL

* ZONA A.100/CE.02 (Asentamientos Residenciales Antiguos) (Superficie: 9.950 m2)

Condiciones particulares de edificacion:
"Aprovechamiento edificatorio zonal” . 10.031 m?(t)

"Edificabilidad zonal" ®); 1,01 m2(t)/m?2
Condiciones de regulacion del
"aprovechamiento edificatorio”
y "parametros reguladores” de
la forma de la edificacion: - Se remiten a lo establecido para cada
"parcela"” por el "plan especial”.

* ZONA E.300/CE.02 (Zona Portuaria / S.G.) (Superficie: 48.620 m?)

Condiciones particulares de edificacion:

"Aprovechamiento edificatorio zonal"®: 3.828 m23(t) (Incluye edificios de
"equipamiento comunitario”)

Condiciones de regulacion del
"aprovechamiento edificatorio”
y "parametros reguladores de
la forma de la edificacion: - Se remiten a lo establecido para cada

"parcela" por el "plan especial”.

Datos de caracter informativo.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95)

DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -6-

(Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.02" (Cont.)

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

Clasificacién del Suelo:

Régimen de desarrollo y
ejecucion del planeamiento:

Régimen general de asignacion
del "aprovechamiento urbanistico™:

- Delimitacion de "areas de reparto™:

- "Aprovechamiento tipo":

Programa de Actuacion:

Condiciones de financiacion de acciones
urbanisticas de caracter general:

- Ampliacién del "Aquarium™:

- Aparcamiento "Muelle de la Lasta™:

SUELO URBANO

EJECUCION DIRECTA DEL PLAN
ESPECIAL VIGENTE (Con las
modificaciones que se introducen en
el presente proyecto).

Cada una de las "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.

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. No se establecen plazos
para las acciones previstas.

Sociedad titular. (Ejecucién en
régimen de "cesion" del "derecho de
superficie")

Operacion autofinanciada en régimen
de "concesion administrativa”.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -7-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.02" (Cont.)

IIl.- ORDENACION PORMENORIZADA

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

* Las condiciones de Zonificacion Pormenorizada en el Area se ajustaran, con caracter normativo,
a lo establecido en el "Plan Especial de Rehabilitacion del Puerto y la Parte Vieja".

En lo que respecta a los suelos del Area no afectados por el citado "plan" -ampliacion del
"Aquarium”- las citadas condiciones se definen en el plano "3. Zonificacién Pormenorizada"

del presente "Libro VIII" -Documento "B. Normas Urbanisticas"-.

* Caracteristicas de la ordenacién:

"Uso de vivienda":

Superficie de "Parcelas a.100": 4,680 m2

"Superficie de techo"

(Existente) ®: 8.473 m2(t)

Viviendas (N°): 116 viv.

Tamafio medio vivienda: 73,04 m2(t)/viv. (Incluye "usos
auxiliares)

Intensidad del "uso de vivienda": 115,1 viv./Ha.

"Usos terciarios" e
"industriales" (22 cat."):

"Parcelas a.100"

(Locales "planta baja"): 1.438 m2(t)
"Parcela ¢.200/CE.02.1"
(Usos hosteleria): 120 m2(t)

- Dotaciones:

"Garajes" ("Uso privado". Proyectado):

"Muelle de la Lasta™: 360 plazas
"Espacios libres"
"f.110.1/CE.02" ("Paseo de los Curas"): 2.620 m2

"Equipamiento comunitario™:

"g.000.1/CE.02"
("Museo del Mar"): 662 m2(p) / 737 m2(t)

@ Datos de caracter informativo.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -8-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.02" (Cont.)

"g.000.2/CE.02"
("Aquarium®. Privado):

"Superficie de parcela™: 2.962 m23(p)
(617 m2[p] exis. / 2.345 m?[p] ampliac.)
"Aprovechamiento edificatorio™: 4.208 m2(t)

(1.608 m2[t] exist. / 2.600 m2[t] ampliac.)
(Incluso "aprovechamiento bajo rasante".
Posible disposicién de construcciones
"sobre rasante" hasta 260 m?[t])
"Capilla del Muelle”
("Parcela a.100"): -- /269 m2(t) ("No lucrativo")
2. - CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO
Se remiten a lo establecido por el "plan especial" convalidado, con excepcién de la ampliacion del
"Aquarium” cuya definicion se formula en el grafico "1. Condiciones de edificacion (Ampliacion
del "Aquarium de San Sebastian)" de la presente Norma Particular.
3.- OBRAS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS

- Obras establecidas por el "plan especial” convalidado.

- Urbanizacion complementaria de la "ampliacién” del "Aquarium".
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -9-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.02" (Cont.)

4.- CONDICIONES JURIDICAS DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION
* Condiciones generales de gestion y ejecucion:
"Ejecucion asistematica".
* Condiciones para la formulacion de "proyectos de obras de urbanizacion™:

La totalidad de las obras de urbanizacién previstas se formularan a través de "proyectos de
obras ordinarias".

* Condiciones de financiacién de las "obras de urbanizacion":
Se remiten al "plan especial” convalidado.
* Plazos de ejecucion:

No se establecen fuera de los ya sefialados para las intervenciones urbanisticas de caracter
general en el epigrafe 11.2. de la presente Norma Particular.

Para el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas por los particulares, seran de aplicacion
los plazos y condiciones establecidos con caracter general en el presente documento.
IV.- GRAFICOS

1.- Condiciones de edificacion (Ampliacién del "Acuario de San Sebastian”)
2.- Aplicacion de la Ley de Costas
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -12-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.lLU. "CE.03 PARTE VIEJA" (Centro) (SUPERFICIE: 106.460 m?)

.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

* Convalidacién del "Plan Especial de Rehabilitacion de la Parte Vieja y el Puerto" formulado al amparo
del Plan General anteriormente vigente -actualmente pendiente de presentacion la documentacion
refundida que recoge el contenido de la resoluciéon de "aprobacion definitiva'- y de la calificacion del
ambito como "Zona de Rehabilitacion Integrada”.

* Desafectacion de los terrenos incluidos en el Area, actualmente integrados en la "zona portuaria”, y

también, por lo tanto, en el dominio publico maritimo-terrestre. En todo caso, a esos efectos se estara
a lo dispuesto en la vigente Ley de Costas.

Il.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA A.100/CE.03 (Asentamientos Residenciales Antiguos) (Superficie: 106.460 m?)

- Condiciones particulares de
edificacion:
"Aprovechamiento edificatorio zonal” @)
- "Usos residenciales"

("Parcelas a.100" y "a.600"): 266.327 m2(t)
"Usos terciarios"”
("Parcelas c.000"): 1.501 m2(t)
- Total: 267.828 m2(t)
"Edificabilidad zonal"®™: 2,52 m(t)/m?2

Condiciones de regulacion del

"aprovechamiento edificatorio” y

"parametros” reguladores de

la forma de la edificacion: - Su definicion se remite a lo
establecido de forma particularizada
para cada "parcela" por el "plan
especial” convalidado.

@ Datos de caracter informativo.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -13-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.03" (Cont.)

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

* Régimen de desarrollo y
ejecucion del planeamiento: - EJECUCION DIRECTA DEL PLAN
ESPECIAL VIGENTE
* Régimen general de asignacion
del "aprovechamiento urbanistico™:

- Delimitacion de "areas de reparto: - Cada una de las "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.

"Aprovechamiento tipo": - 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-.

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

* Condiciones de financiacion de acciones

urbanisticas de caracter general: - Ayudas publicas a la "rehabilitacién"
privada, en las condiciones de
participacion de las diferentes
administraciones competentes
establecidas por el "plan especial
convalidado y la legislacion vigente
aplicable.
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95)

DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS
(Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

-14 -

A.l.U. "CE.03" (Cont.)

IIl.- ORDENACION PORMENORIZADA

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

* Las condiciones de Zonificacion Pormenorizada en el Area se ajustaran, con caracter normativo,

a lo establecido en el "plan especial" convalidado.

* Caracteristicas de la ordenacion

()]

"Usos residenciales":

Superficie de "parcelas":
"Parcelas a.100":
"Parcela a.600"
("Convento de St2 Teresa"):
- Total:

"Superficie de techo" (Existente):

- "Vivienda":

- "Usos auxiliares":

- Total "uso de vivienda":

- "Residencia colectiva"
("Convento de St Teresa"):

- Total "usos residenciales":

Viviendas (N°):

Tamafo medio vivienda:

Intensidad del "uso de vivienda":

"Usos terciarios":

"Parcelas a.100":

- Locales "planta baja" :
"Plantas altas":

- Total:

"Parcela ¢.000.1/CE.03"
("Pequefio Casino"):
Total "usos terciarios":

W Datos de caracter informativo.

47.091 m?

3.309 m?
50.400 m2

216.845 m2(t)
5.330 m2(t)
222.175 m2(t)

1.884 m2(t)
224.059 m5(t)

2.004 viv.®

105,65 m2(t)/viv.  (Incluye
auxiliares)

188,2 viv/Ha.

40.572 m2(t)
1.696 m2(t)
42.268 m2(t)

1.501 m2(t) / 303 m?(t)br®
43.769 m2(t) / 303 m2(t)br

"usos

@ Otras 99 viviendas adicionales -4,7% del total de 2.103 existentes- se destinan a otros usos; ~ 315 viviendas -15,0% del

total- estan "vacias"; y, ~ 1.689 -80,3% del total- estan "ocupadas".

(

3 m2(t)b.r.: "Metros cuadrados de techo" "bajo rasante".
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95)

DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS
(Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

-15-

A.l.U. "CE.03" (Cont.)

- Dotaciones:

Garajes" ("Plaza de Zuloaga".

"Uso privado): 310 plazas
"Espacios libres" (f.110):
- f.110.1/CE.03"

("Plaza de la Trinidad"): 1.908 m?
- f.110.2/CE.03"

("Plaza de Zuloaga"): 4.040 m?
- f.110.3/CE.03"

("Plaza de Lasala"): 900 m2
- f.110.4/CE.03"

("Plaza de la Constitucion™): 1.944 m?
- f.110.5/CE.03"

("Plaza de Sarriegi"): 1.640 m2

- Total "f.110/CE.03":
"EqQuipamiento comunitario” @
"Equipamiento No Determinado”
(g.000):

"Casa del Guarda"

("Parcela g.000.1/CE.03"):
. "Palacio Goikoa"

("Parcela g.000.7/CE.03"):

Total (g.000):

"Centros Docentes" (g.100):
Publicos:
"Escuelas de Urgull"
("Parcela g.000.3/CE.03"):
- "lkastola Orixe"
("Parcela g.000.5/CE.03"):
Privados:
- "Colegio Miguel Elizaran"
("Parcela g.000.4/CE.03"):
Total "g.100":

10.333 m2 (4,91 m3/viv.)

530 m2(p) / 289 m2(t)
868 m2(p) / 2.095 m2(t) / 806 m(t)br

1.398 m3(p) / 2.384 m2(t) /
806 m2(t)br

908 m2(p) / 1.800 m2(t)

320 m2(p) / 893 m2(t)

314 m(p) / 1.549 m2(t)
1.542 m2(p) / 4.242 m2(t)

@ Las "parcelas de equipamiento comunitario” se clasifican con arreglo a las diferentes variantes que se establecen en
"Libro Segundo. Cuadros de Caracteristicas de la Ordenacién" del "Documento A. Memoria", aun cuando dicha
clasificacion no se considera a los efectos de la Calificacion Pormenorizada. Los datos resefiados [--] corresponden a
"equipamientos” que ocupan "parcelas a.100 de uso residencial".
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95)

DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -16 -
(Libro VIIl. Normas Patrticulares. Centro)

A.l.U. "CE.03" (Cont.)

- "Centros Institucionales ("g.300"):
Administracién Central (g.310):
"Comandancia de Marina":
("Parcela g.000.6/CE.03")
Gobierno Vasco (g.320):
Edificio P2 Lasala n°® 2
("Parcela g.000.8/CE.03"):
Total "g.300":

- Centros Sanitarios y Asistenc. (g.400):
Centros Sanitarios (g.410. Publicos):

Centro de Salud ("Antigua Audiencia")

("Parcela g.000.9/CE.03"):
Centros Asistenciales

(9.420. Publicos):

Hogar del Pensionista "Kai Alde":
Total "g.400":

- Centros Socioculturales y
Recreativos ("g.500"):
Centros Culturales "g.510"
(Publicos):
- "Museo de San Telmo"
("Parcela g.000.10/CE.03"):

- "Biblioteca Municipal"
("Parcela g.000.11/CE.03"):
- "Sociedad Aranzadi"
("Convento de Santa Teresa")
("Parcela g.000.12/CE.03"):
- "Teatro Principal"
("Parcela a.100"):
Centros Culturales "g.510"
(Privados):
"Fundacion Doctor Camino”
("Parcela a.100"):
Total "g.510":

Centros Sociales y Recreativos

("g.520") (Publicos):

- "Cofradia Gastronémica"
("Parcela g.000.13/CE.03"):

- "Sociedad Fotografica"
("Parcela g.000.14/CE.03"):

- Total "g.520":

130 m2(p) / 650 m2(t) / 130 m(t)br

515 m2(p) / 2.971 m2(t) / 505 m2(t)br
645 m2(p) / 3.261 m2(t) / 635 m2(t)br

434 m2(p) / 1.554 m2(t) / 418 m2(t)br

- [ - [365 m2(t)]
434 m¥(p) / 1.554 m2(t) / 418 m2(t)br
[365 m2(t)]

4.123 m2(p) / 7.054 m2(t);
1.000 m2(t) proyectados

530 m2(p) / 1.434 m2(t) / 530 m2(t)or

1.260 m2(p) / 2.173 m2(t)

-- [ - [1.280 m2(t) / 608 m2(t)br]

-- [ -- [395 ma(t])

5.913 m?(p) / 11.661 m2(t) /
530 m2(t)br [1.675 m3(t) /
608 m2(t)b.r]

266 m2(p) / 484 m2(t)

228 m3(p) / 456 m2(t) / 168 m2(t)br
494 m2(p) / 940 m2(t) / 168 m2(t)br
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95)

DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS
(Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

-17 -

A.l.U. "CE.03" (Cont.)

Centros Religiosos "g.530":
- "lglesia de San Vicente"
("Parcela g.000.15/CE.03"):
- "lglesia de Santa Maria"
("Parcela g.000.16/CE.03"):
- Total "g.530":
. TOTAL "g.500":

Totales "equipamiento comunitario g":

En "Parcelas g.000":
- Publico:

- Privado:
Total en "Parcelas g.000":

En "Parcelas a.100":
- Publico:
- Privado:

Total "g" en "Parcelas a.100":

Totales:

- Publico:22.605 m2(t)
- Privado:

- TOTAL "g":

2.010 m2(p) / 1.337 ma(t)

2.773 m2(p) / 3.910 m2(t)
4.783 m2(p) / 5.247 m2(t)
11.190 m3(p) / 17.848 m2(t) /
698 m2(t)br [1.675 m2(t) /
608 m2(t)br]

9.792 m3(p) / 20.960 m2(t) /
2.557 m2(t)br

5.417 m2(p) / 7.689 m?(t)
15.209 m2(p) / 29.649 m2(t) /
2.557 m2(t)br

- [1.645 m2(t) / 608 m2(t)br]
- - [395 m2(t)]
— [ - [2.040 m2(t) / 608 m2(t)br]

8.084 ma(t)
31.689 m2(t) / 3.165 m2(t)br
(16.57 m2(t)/viv.)

2.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

Se remiten a lo establecido por el "plan especial” convalidado.

3.- OBRAS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS

Se remiten a lo establecido por el "plan especial” convalidado.

4.- CONDICIONES JURIDICAS DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

* Condiciones generales de gestién y ejecucion:

"Ejecucién asistematica".

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

La totalidad de las obras de urbanizacion previstas se formularan a través de "proyectos de
obras ordinarias".
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -18 -
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.03" (Cont.)

* Condiciones de financiacién de las "obras de urbanizacion":
Se remiten a lo establecido por el "plan especial” convalidado.
* Plazos de ejecucion:

Se remiten a lo establecido por el "plan especial” convalidado.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -19-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.lLU. "CE.04 ENSANCHE" (Centro) (SUPERFICIE: 637.670 m?)

.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

* El Area "CE.04 Ensanche", comprende, con algunas modificaciones, el territorio afectado por el
"Plan Especial del Area R", formulado al amparo del Plan General anteriormente vigente,
coincidiendo sustancialmente con el &mbito de los "ensanches” "Cortazar" y "Oriental".

Dichas modificaciones, son, la exclusion -por razones obvias de coherencia con la sistematica de
divisién territorial establecidas para el conjunto del Area Urbana- del denominado en el citado plan
"Sector 6. Paseo de Colén", el cual se identifica en el presente proyecto como Area "GR. 01 Gros
(h"; y de la totalidad de las edificaciones residenciales del "Sector 1. Estacion de Amara", que se
integran en el Area "CE.06 Amara Zaharra"; y, en sentido contrario, la incorporaciéon de las
edificaciones del tramo inicial del "Paseo de Miraconcha" -hasta el edificio n°8 del mismo-, que
responden asimismo a una tipologia edificatoria de "ensanche", y, constituyen un ambito morfolégico y
territorial unitario con el resto del Area.

* El objetivo de intervencion prioritario que el presente proyecto establece para este ambito es la
potenciacion paralela y equilibrada de sus funciones residenciales y de su papel de "centro de
negocios" y de "ocio" del Area Metropolitana Donostialdea/Bajo Bidasoa, entendiendo que en ese
equilibrio, entre otros aspectos, reside en gran medida su singularidad y su extraordinaria riqueza
como hecho urbano. Para ello, se propone:

- Preservar de forma rigurosa los trazados urbanos y el patrimonio arquitecténico del
"Ensanche", que constituyen, la base fundamental de esa calidad ambiental y ese equilibrio
funcional; posibilitando al mismo tiempo el proceso de necesaria renovacion de la "fabrica"
edificatoria, que, en muchos casos, presenta condiciones funcionales y constructivas notoriamente
obsoletas.

Con ese objetivo se recogen en sus aspectos fundamentales, los criterios de intervencion del "Plan
Especial del Area R", que ha resultado, a lo largo de sus afios de vigencia, un instrumento valido
para la regulacion del citado proceso de renovacion, sin perjuicio de la conveniencia del ajuste de
algunas de sus definiciones normativas, y, de la necesidad de su complementacion para regular
con mayor precision otros aspectos -complementacion que el "plan”, en parte, ya preveia-.

- Favorecer la ocupacién residencial de los edificios rehabilitados y contener el proceso de
progresiva terciarizacion administrativa, prohibiendo la nueva ocupacion de edificios completos
por usos de este tipo.

- Potenciar el desarrollo de la actividad comercial, y, de la oferta cultural, recreativa y de ocio.

- Reorganizar el sistema de transporte en el "Ensanche" y en el conjunto del Area Urbana -y, en
Ultima instancia, en la totalidad del Area Funcional de Donostialdea-, con el objeto de que el
progresivo incremento de la movilidad en vehiculo privado, no lleve al "Ensanche" como nucleo
central de la ciudad, a situaciones de colapso de dicha movilidad, y, a un deterioro inadmisible de
su calidad ambiental.

Para ello, se deberd potenciar de forma prioritaria el sistema de transporte publico; regular de
forma selectiva el acceso de vehiculos privados llevando los aparcamientos de "uso publico" -
"rotaciéon”- a los distribuidores periféricos de penetraciéon al "Ensanche" -Ribera del Urumea- y
reservando los aparcamientos centrales para "uso privado” -"residentes"-; y, destinar a uso
predominantemente peatonal los ejes centrales de la "malla” de calles en direccién Norte/Sur.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -20-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.04" (Cont.)

- Reordenar y renovar la urbanizacion del "Bulevar" y "Alderdi Eder" -intervenciones a financiar
y ejecutar como parte de la construccion de los "aparcamientos” propuestos- lo que, junto con las
peatonalizaciones resultantes de la nueva ordenacién del sistema viario, debe constituir un factor
fundamental para la mejora de la calidad ambiental del "Ensanche" y de su atractivo comercial.

* Regulacion de las intervenciones sobre la "fabrica" edificatoria del "Ensanche" (Modificaciones
propuestas al contenido normativo del "Plan Especial del Area R"):

- Ambito y condiciones generales de "edificacién" aplicables a las diferentes zonas:

Como ya se ha sefalado, se incluyen en el ambito del "Ensanche”, las edificaciones que
responden a esta tipologia existentes en el "Paseo de Miraconcha" -hasta el n° 8-; las situadas
entre la "Calle Zubieta" y el "Paseo de la Concha"; y, las de la fachada Sur de la "Calle San
Bartolomé" —n°® 13 a 35-, incluidas las ultimas en el ambito del Plan del Area "R", pero cuya
ordenacion se remitia a un nuevo expediente.

El conjunto de las construcciones del "Ensanche", con excepcion de las "no catalogadas"
correspondientes a los dos primeros ambitos sefialados en el epigrafe anterior, se adscribe a la
variante de "calificacion pormenorizada” "a.210 Residencial de Ensanches Antiguos”, variante
de las "Parcelas a.200", aplicable asimismo en el conjunto del "&rea urbana" a los edificios con
"fachadas permanentes" que responden a esa tipologia -"Ensanches"- construidos en base a las
"Ordenanzas Municipales de Edificacion" anteriores a la "revision" de las mismas de Septiembre
de 1944.

Las Ordenanzas Reguladoras de "edificacion" y "uso" establecidas para este tipo de
"calificacion” recogen, con diversos reajustes que mas adelante se describen, el contenido de la
normativa anteriormente vigente en el Area "R".

Las dos "zonas" excluidas de su aplicacion, se adscriben a la variante de "calificacion" "a.200
Residencial de Ensanche" (Comun), cuyas Ordenanzas Reguladoras, a su vez, recogen,
debidamente actualizado, el contenido de las "Ordenanzas Municipales de Edificacion" de
Septiembre de 1944 y sus posteriores reajustes y complementaciones, aplicables, de acuerdo
con el Plan General anteriormente vigente, al resto de las "parcelas" con una tipologia de
"ensanche" existentes en el Area Urbana.

- Disposiciones dirigidas a la preservacion del patrimonio arquitecténico del "Ensanche".

El objetivo de las modificaciones propuestas, que no afectan a los criterios basicos de intervencion
establecidos por el Plan del Area "R" -"fachadas" y "edificios permanentes"- es la definicion con una
mayor claridad, precision y operatividad de los objetivos de preservacion y de los mecanismos para
hacerla efectiva.
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Dichas modificaciones son las siguientes:

Revision del listado de “fachadas permanentes" -esta denominacion sustituye a la de "edificio
permanente’-.

Esta revision supone, por una parte, la exclusién de la "catalogacion" de algunas "fachadas"
originarias muy modificadas, con intervenciones poco respetuosas con sus caracteristicas
iniciales, y, en general de escasa calidad constructiva y de disefio; y, por otra, en sentido
contrario, la inclusion de diversas "fachadas", correspondientes a edificios de la "Calle San
Bartolomé", antes no considerados; de varios edificios que el Plan calificaba como "derribables"
de forma poco coherente, entre ellos se encuentran algunos de los escasos ejemplos de
arquitectura de la década 1930/1940 de referencias "racionalistas" mas o menos depuradas,
existentes en el "Ensanche"-, y, algunas muestras de arquitectura mas reciente que se han
considerado representativos y de més calidad, los cuales, junto a los anteriores, deben
preservarse como ejemplo de la cultura arquitectonica de estos periodos en la evolucién del
"Ensanche".

Autorizacién de la demolicion -exigiendo su posterior "reconstruccion filolégica'- de las "fachadas
permanentes” terminadas con "revocos" moldurados sencillos, reproducibles facilmente, y
construidas con mamposterias de baja calidad, que presenten problemas relevantes de
estabilidad durante la ejecucion de las obras de "sustitucién” del resto de la edificacion.

Con caracter general para todas las intervenciones sobre "fachadas permanentes" y "edificios
catalogados", se establece un mecanismo de "consulta previa" al Ayuntamiento -y, en
determinados casos a la Direccion de Cultura de la Diputacion Foral-, en el cual se determinara
esa posibilidad, y, se definiran de forma detallada los elementos a preservar -aungque sean
desmontados- y, los trabajos de "levantamiento" y descripcion de la "fachada" y sus elementos,
a realizar para garantizar posteriormente una reproduccion rigurosa de sus condiciones
originales.

Se establecen diversas disposiciones de detalle, que buscan con caracter general un mayor rigor
constructivo y una mayor calidad artesanal en la rehabilitacion de los elementos "catalogados”,
prohibiendo la sustitucion de elementos de piedra natural labrada por otros de "piedra artificial",
o los chapeos externos de elementos de "piedra de silleria” deteriorados.

Se definen criterios de intervencion particularizados sobre los "edificios y conjuntos
catalogados”, en base a la tipificacion establecida en el Decreto de Gobierno Vasco "189/1990,
de 17 de Julio, sobre actuaciones Protegidas de Rehabilitacion del Patrimonio Edificado y
Urbanizado",(l) y, se establece, en los casos en que se autorizan posibles obras de "reforma” o
"ampliacion”, el requisito del informe favorable vinculante de la Direccion de Cultura de la

Diputacion Foral.

@ El mismo se utiliza de forma general como referencia por los departamentos de Cultura de Gobierno Vasco y
Diputaciones en las intervenciones sobre el "patrimonio edificado de interés".
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- Disposiciones -recogidas en las Ordenanzas Reguladoras de las "Parcelas a.210"- dirigidas a
establecer con claridad, en las intervenciones de nueva edificacién, y, en general, en el tratamiento
de todos los elementos de nueva construccién no sujetos a la obligacion de reproduccion
"filologica" de elementos preexistentes, una libertad de tratamiento arquitéctonico suficiente, -
objetivo que el Plan Especial del Area "R" ya planteaba de forma nitida-, excluyendo la imposicion
de criterios "imitativos" de la arquitectura originaria del "Ensanche" -dudosamente defendibles
desde una perspectiva cultural rigurosa- los cuales, ademas, hasta el momento, se han
materializado, en general, con escaso rigor constructivo y de disefio, y, con un exceso de
ornamentacion gratuita, inexistente en la arquitectura citada.

Dichas disposiciones establecen que la nueva edificacién opte, alternativamente, en lo que al
tratamiento de la "fachada" se refiere, por una reconstruccion "filoldgica" rigurosa de alguna
fachada existente; por una solucion intermedia de "referencia compositiva general" a las pautas de
la edificacion originaria, con libertad de disefio en los tratamientos de detalle; o, por una solucién de
libertad compositiva, en la que se elimina la posibilidad de "vuelos" en las "plantas altas".

En las "cubiertas”, se establece con caracter general la posibilidad del tratamiento "no imitativo",
que permita -en las intervenciones de sustitucién de la edificacion con mantenimiento de "fachada
catalogada'- diferenciar con claridad ésta Ultima del resto de la nueva construccion, y, se restringe
la posibilidad de disposicion de "buhardillas" y "torreones"”, los cuales se han utilizado en muchas
de las recientes intervenciones realizadas, de forma abusiva y poco rigurosa en su tratamiento,
configurando una imagen arquitectonica mixtificada que poco tiene que ver con la arquitectura
originaria del "Ensanche".

- Nueva regulacion -recogida asimismo en las Ordenanzas Reguladoras aplicables a las "Parcelas
a.210"- del remate superior de las edificaciones por encima de la "cornisa", modificando las
condiciones establecidas por el Plan Especial las cuales dan lugar a soluciones de "cubierta
amansardada" de hasta tres "plantas” que nacen directamente del plano de “"fachada”, con una
presencia visual a todas luces excesiva, la cual, con frecuencia, se agudiza por la disposicion de
grandes "buhardillas" tratadas con materiales pétreos.

Alternativamente, se plantea una regulacién uniforme del "perfil de cubierta”, que se aplicara con
caracter general a todas las edificaciones residenciales -incluidas las sujetas a las Ordenanzas
Generales de "Ensanche"-. La misma tomara como referencia el extremo superior de la "fachada"
del "atico", cuando éste se autorice, y, en el resto de los casos, el extremo superior de la "fachada”,
con un "retranqueo” de 0,45 m..

- Las partes de las Ordenanzas del Plan Especial que definian condiciones "edificacion" y "uso" de
caracter genérico y "no particular" -todas aquellas que no se refieren a la regulacién de la forma de
la edificacion, a la preservacion del patrimonio edificado existente, o, a aspectos secundarios del
tratamiento estético de las edificaciones- no se recogen en las Ordenanzas Reguladoras del
presente proyecto, remitiéndose la nueva formulacion de su contenido a las Ordenanzas
Urbanisticas Municipales que deberan desarrollar el mismo.

- Se incorpora asimismo a las Ordenanzas reguladoras del Plan -aplicAndose con caracter general a
todas las "Parcelas a.200"- la nueva formulacién de las Ordenanzas de implantacién de "usos de
garaje" en el Area "R" -tramitadas anteriormente como complemento del Plan Especial-, la cual
simplifica el complejo sistema de autorizacion establecido, con el objeto de hacer mas viable la
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implantacion de garajes en las primeras "parcelas" que lo soliciten en cada calle y "manzana", si
bien se mantienen las mismas restricciones respecto a la apertura de rampas adicionales.

- Por dltimo, se debe sefialar, que no se toma en consideracion el expediente de "modificacién” del
Plan Especial referido al edificio de la antigua C.A.M. -no ejecutado-, que posibilitaba, con un
criterio notoriamente contrario a los objetivos del Plan, la demolicion de varias “fachadas
permanentes” -una de ellas de interés relativamente singular-.

* El objetivo de contencion del proceso de "terciarizacion administrativa" se concreta en el
mantenimiento de la normativa anteriormente vigente, la cual prohibe la implantacion "usos" de este
tipo en edificios completos o en las "plantas altas" por encima de la "primera".

Sin embargo, dicha prohibicion se matiza excluyendo de ella determinados usos como los "hoteleros"”,
0, los "teatros" y "cines", de interés evidente dado el modelo de ciudad propuesto, centrando la
prohibicion de forma directa y exclusiva en los "usos administrativos" -"oficinas" y "terciarios diversos",
"privados” o "publicos"-.

Al respecto se debe sefialar la necesidad de mejorar los mecanismos de control de la ocupacion
puntual de las "plantas altas" de la edificacion residencial por oficinas, despachos profesionales y
otros usos similares, los cuales resultan escasamente operativos en la actualidad.

* Entre las acciones de desarrollo y mejora de la actividad comercial, y de las dotaciones
culturales, recreativas y de ocio que se prevé desarrollar en periodo de vigencia del Plan cabe
sefialar las siguientes:

- Peatonalizacion de los ejes centrales del "Ensanche" en direccién Norte/Sur -"Plaza de Bilbao /
Bulevar", "Calle Loiola y tramo final de Hernani", incluidas ambas en el "Plan de Tréfico de la zona
Centro" y, posible extension futura a las "Calles Hondarribia / Garibai"-, y, reordenacion del
"Bulevar" que incluye la peatonalizacion de su lado Norte.

- Reordenacion y actualizacion del sistema de explotacion del conjunto "Mercado de la Bretxa /
Pescaderia", configurandolos como un centro comercial moderno, que se convierta en principal
foco de atraccion comercial de la zona central de la ciudad.

Asimismo, debera renovarse y remodelarse con similares objetivos el "Mercado de San Martin".

- Creacion de un "salon de ferias y exposiciones" alternativo al existente en los "bajos" de la Casa
Consitorial, los cuales, previsiblemente, deberdn ser ocupados por servicios administrativos
municipales. Localizaciones adecuadas para ellos podrian ser el "Mercado de San Martin" -como
complemento de su remodelacién y renovacion- o, el "centro civico" previsto en el Area "CE.05 San
Bartolomé".

- Acondicionamiento del complejo deportivo municipal de "La Perla".

- Implantacién definitiva del "Conservatorio Elemental y Medio", una vez materializada la prevista
segregacion del "Conservatorio Superior".

- Rehabilitacion con destino a "usos terciarios" del Cine "Bellas Artes", de titularidad privada.

B
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* Rehabilitacion, reordenacion y ampliacion de la Casa Consistorial y de las Oficinas Municipales
de la "Calle Easo" -ocupacién completa de ambos edificios-.

* Reurbanizacién y reordenacion de espacios publicos deteriorados. Las intervenciones mas
significativas a sefialar son las de el "Bulevar" y los jardines de "Alderdi Eder", como parte ambas de
las intervenciones de construccion de "aparcamientos” previstas.

* Construccion del nuevo puente de la Plaza del Centenario, que evitara el paso por el "Ensanche”
de los vehiculos que desde "Gros" se dirijan hacia "Aiete", "El Antiguo" e "Ibaeta”.

* Soterramiento de la "playa de vias" de la "Estacion de Easo" y construccion sobre ella de la
nueva "estacion de autobuses interurbanos”. La propuesta, que supone el mantenimiento del edificio
de la "Estacion de Easo" existente -posible relacion con los nuevos andenes soterrados por medios
mecanicos-, posibilita una adecuada relacién intermodal entre ambos sistemas de transporte, asi
como con el transporte publico urbano -"carriles bus" de las calles "Easo" y "Urbieta"- y con los
distribuidores principales de acceso y salida rodados del centro urbano -margenes del "Urumea" y
Errondo" / "Sancho el Sabio"-, y presenta unas condiciones de centralidad éptimas.

La intervencién posibilita la penetracion -opcional y "no programada” en su ejecucién- del trazado del
"ferrocarril" hasta la "Plaza de Cervantes", conectandolo funcionalmente con el "eje Este / Oeste" de
transporte publico, y, permitiendo un servicio directo a la "Playa de la Concha" y al nucleo central de
actividad del "Ensanche".

La ejecucion de dicha penetracion, se debera coordinar, sin embargo, y, en su caso, condicionar, a
una ordenacion globalizada de los sistemas de transporte en el Area Funcional "Donostialdea / Bajo
Bidasoa", en la que se deben tomar en consideracion opciones como la implantacién del "ferrocarril
ligero" Irun / Lasarte, recogidas en el presente Plan General.

La intervencion de "soterramiento” incluye, asimismo, fuera del ambito del Area "CE.04", el
soterramiento del trazado del "Topo" desde la vaguada de "Morlans"; la modificacién del trazado del
"Ferrocarril Donostia / Bilbao"; la construccion del tramo "Amara / glorieta de Lazkao" del vial "Amara /
Ibaeta"; y, el acondicionamiento del nuevo trazado del "Paseo de Errondo" sobre el soterramiento del
"Topo", que debera dirigir el transito de vehiculos desde la "Calle Urbieta" y el nuevo "Puente del
Centenario" hacia el vial "Amara / Ibaeta", previstos todos ellos en el ambito del Area "AM.09 Morlans
Behera".

La entrada en funcionamiento del nuevo vial del "Paseo de Errondo" y del nuevo puente, exigiran,
asimismo, el reacondicionamiento del trazado viario en el conjunto de la "Plaza del Centenario”.

* Supresién de la gasolinera de la "Plaza Easo".
* Progresiva implantacion del "Plan de Tréafico":
- Cambios de sentido en los ejes "Okendo / Etxaide", "Legazpi / Idiakez / Bergara","Andia / Camino"
y "Pefiaflorida / Bengoetxea" con el objeto de facilitar los movimientos de salida del "Ensanche”

hacia "Amara" y "Gros".

- Peatonalizaciones.
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- Reforzamiento del sistema de transporte publico y centralizacion de paradas de autobuses en el
nuevo "Bulevar".

- Reordenacion y ampliacién del sistema de "aparcamientos” en subsuelo de titularidad publica, tanto
de "rotacion" -"uso publico"- como de "residentes" -"uso privado"-, aspecto este ultimo en el que se
producird un importante déficit en el futuro, como consecuencia del aumento progresivo del indice
de motorizacion, y, del incremento del nidmero de viviendas, segun avance el proceso de
renovacion de las construcciones del "Ensanche”.

Con el objetivo de dar respuesta a esa demanda se propone la ocupacién completa por
"residentes", a medio plazo, de los "aparcamientos" de la "plaza Easo", del "Paseo de la Concha" y
la "Plaza del Buen Pastor"; y, la construccion con ese mismo "uso" de los del "Bulevar" -una planta
se destinaria a "rotacion"- y "Alderdi Eder". A ellos se sumaran las plazas que se vayan realizando
en las "parcelas residenciales".

Como "aparcamientos de rotacion” se utilizarian el de la "Plaza de Okendo", una parte del previsto
en el "Bulevar", que se integraria funcionalmente en el anterior; y, el previsto en la "Plaza del
Centenario".

* El subsuelo del Area se cataloga en su préctica totalidad como "zona arqueoldgica", correspondiendo
una parte relevante de la misma a la "Zona Arqueolégica del Casco Histérico", en la que se
localizan los restos de las antiguas fortificaciones demolidas para la construccion del Ensanche.

Como consecuencia de esta catalogacion, las obras de excavacion del subsuelo por debajo de la cota
"+ 4,00 m.", y, concretamente, las correspondientes a los "aparcamientos" subterraneos previstos en
el "Bulevar" y en los jardines de "Alderdi Eder", asi como las de los "garajes" privados que se
construyan en las "parcelas de uso residencial”, exigiran la previa realizacion de una "prospeccion
arqueoldgica”, determinando el Departamento de Cultura de la Diputacién Foral, a la vista de los
resultados de la misma, la eventual necesidad de un "proyecto arqueoldgico".

La primera de las intervenciones sefialadas, en la que la construccion del "aparcamiento” afecta
parcialmente a los restos de la "Muralla”, incluira la eventual incorporacion a los espacios de acceso
publico -"bajo rasante" o "en superficie"- de las partes de ésta con mas valor -"Cubo Imperial'- que, se
propone preservar.

* Ante la dificultad de la definicion desde el presente proyecto de una normativa de intervencion
pormenorizada para cada uno de los "elementos" y "edificios catalogados" en el Término Municipal -
significativamente numerosos en el caso del Area "CE.04"-, se propone, con ese objetivo, la
formulacion de un "plan especial de proteccion” del "patrimonio urbanistico catalogado”.

Dicho "plan especial" debera definir de manera particularizada para cada edificacion, las condiciones
de posible intervencion, en el caso de los edificios "catalogados”; la "catalogaciéon” de otros elementos
de interés adicionales a la "fachada", en el caso de los de "fachada catalogada"; completar, y, revisar
en su caso, las Ordenanzas de Edificacion desde esa perspectiva de proteccion; y, establecer las
condiciones de intervencion en el subsuelo, en el ambito afectado por las "zonas arqueoldgicas"
delimitadas -previsible "calificacion de bien cultural" de la Zona Arqueoldgica del Casco Histérico-.
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* La utilizacion del dominio publico maritimo-terrestre, asi como toda intervencién -sea con el objeto de
ejecutar obras 0 construcciones, 0 de implantar usos, tanto en edificaciones existentes como nuevas-
en los ambitos limitrofes al mismo, incluida la correspondiente "zona de servidumbre de proteccién”,
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 tomardn en consideracion el "deslinde" del citado dominio publico, la "ribera del
mar", la "zona de servidumbre de proteccion" y -a los efectos previstos en la Disposicion Transitoria
Novena del citado Reglamento- la "linea de edificacion” existente; determinaciones todas ellas
grafiadas en el plano "5. Aplicacion de la Ley de Costas" del presente "Libro Octavo" del "Documento
C. Normas Urbanisticas".

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

En todo caso, a los efectos de la definitiva determinacién de esas cuestiones, se estara a lo que
resulte del expediente de deslinde incoado en el tramo comprendido entre el Real Club Nautico y el
Peine de los Vientos, una vez analizadas en el mismo las alegaciones planteadas por el
Ayuntamiento.

Donostiako Udala

Plan Orokotraren Bulegoa
Oficé dd Plan G ' 4@1‘( Ayuntamiento de San Sebastidn



P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -27 -
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.04" (Cont.)

II.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA A.200/CE.04 (Residencial de Ensanche) (Superficie: 535.906 m?)

- Condiciones particulares de
edificacion:

"Aprovechamiento edificatorio zonal"®

"Usos residenciales"
("Parcelas a.200"):

Existente: 1.410.375 m2(t)
Total ordenado (Estimado): 1.418.775 m2(t)
"Usos terciarios no determinados"
("Parcelas c.000"): 18.285 m2(t)
"Usos hoteleros”
("Parcelas c.300"): 16.177 m2(t)
- Total: 1.453.237 m2(t)
"Edificabilidad zonal"™: 2,71 m(t)/m?2

Condiciones de regulacion del
"aprovechamiento edificatorio": - "Regulacion indirecta" a través de la
definicién de la forma de la edificacion.

Parametros reguladores de la forma de la edificacion:
"Parcelas a.200":

Las "Parcelas a.200" calificadas se adscriben, a los efectos de la regulacion de la
forma de la edificacion a las "variantes" de calificacion "a.200 de Ensanche"
(Comunes) y "a.210 de Ensanches Antiguos".

A las mismas les seran de aplicacion las condiciones generales de regulacién de la
forma de la edificacién establecidas, respectivamente, en los articulos 3.2.1.2. y
3.2.1.3. de las presentes Ordenanzas, sobre la base de las determinaciones
"pormenorizadas" establecidas, a su vez, en la presente Norma Particular.

Las "Parcelas a.210" ocupadas por edificios "catalogados" quedan sujetas, en cada
caso, a las condiciones de "perfil" y "altura de edificacion" establecidas de forma
particularizada para cada una de ellas. Dichas condiciones, en ningun caso podran
ser mas favorables que las establecidas con caracter general para las demas
"Parcelas a.210", las cuales se aplicardn, asimismo, subsidiariamente, a las
"parcelas” con "edificios catalogados"”.

@ Datos de caracter informativo.
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- "Parcelas" "c.000" y "g.000"

Las "parcelas" "c.000" y "g.000" quedan sujetas, en cada caso, a las condiciones de
"perfil* y "altura de edificacion" establecidas de forma particularizada para cada una de
ellas.

Dichas condiciones, en los casos de "parcelas" integradas en "manzanas" de "uso
residencial” predominante, no podran ser mas favorables que las establecidas con
caracter general para las "Parcelas a.210", las cuales se aplicaran, asimismo,
subsidiariamente a las "parcelas” citadas.

- Condiciones particulares de "uso":
"Parcelas a.200" (En sus dos variantes "a.200 Comunes" y "a.210"):

Se prohibe la nueva ocupacion de "Parcelas a.200" completas por "oficinas", "usos
recreativos" -con excepcion de los "teatros" y "cines"-, "usos terciarios diversos" y
"equipamiento institucional". Dicha prohibicion, sin embargo, no sera extensible a aquellas
"parcelas" ya destinadas en su integridad a este tipo de usos con anterioridad a la
aprobacion del presente Plan General.

Si en ellas se implantaran "usos de vivienda", la disposicion de los demas "usos
autorizados" debera adecuarse a las condiciones generales establecidas -prohibicion de
ocupacion de las "plantas altas" por encima de la "primera planta"-, anulandose a partir de
ese momento la posibilidad de una nueva implantacion de los "usos" sefialados en el
parrafo precedente ocupando la totalidad de la "parcela".

"Parcelas ¢.000":

- "Parcela ¢.000.1/CE.04"
("Kutxa. Oficina principal"):
"Uso caracteristico™: * "Oficinas".
"Usos autorizados": * "Usos comerciales".
(De "22 categoria™)
* "Usos terciarios diversos".
* "Equipamiento institucional" y
"sociocultural".

- "Parcela c.000.2/CE.04" ("Bellas Artes"):
"Usos caracteristicos": * "Oficinas".
* "Hoteleros".
* "Usos comerciales".
(De "22 categoria)
* "Usos recreativos"
(Cines y teatros)
* "Terciarios diversos".
"Usos autorizados": * "Otros usos recreativos".
* "Usos comerciales".
(De "32 categoria™)
* "Equipamiento comunitario”.

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

DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -29-
(Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.04" (Cont.)

* ZONA E.120/CE.04 (Vias Urbanas / S.G.)

* ZONA E.200/CE.04 (Zona Ferroviaria / S.G.)

- Condiciones particulares de
"edificacion":

"Aprovechamiento edificatorio zonal":
"Edificabilidad zonal" (Normativa):
Condiciones de regulacion del
"aprovechamiento edificatorio”

(Parcela "e.220.1/CE.04".
"Estacién de Easo"):

Parametros reguladores de
la forma de la edificacion:
- "Perfil de edificacion™:
"Altura de edificacion":
- Condiciones particulares de "uso":

"Uso caracteristico™:

"Usos autorizados™:

(Superficie: 88.964 m?)

(Superficie: 12.800 m?)

6.400 m2(t)

0,50 m2(t)/m?

- Se asigna a la "parcela edificable”

delimitada la totalidad del
"aprovechamiento edificatorio zonal"
establecido.

VI

22,50 m.

* "Estacion ferrocarril (E.T./ F.V.)".

* "Terciarios":
- "Comerciales". (De “categorias"
r1an, "23"’ ngar y "43")
- "Oficinas".
- "Hoteleros".
- "Recreativos".
- "Terciarios diversos"

* "Garaje". ("3*" y "42" "categorias", de
"uso publico”)

* "Equipamiento comunitario”. (En
sus modalidades compatibles con el
"uso caracteristico")
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -30-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.04" (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

de "aprovechamientos urbanisticos":

- Delimitacién de "areas de reparto™: - Cada una de las "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.

"Aprovechamiento tipo": - 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-.

* Programa de Actuacion: - EN EJECUCION a partir de la
"aprobacion  definitiva" del Plan
General.
Plan Orokotraren Bulegoa Donostiako Udala

. 4/::' Ayuntamiento de San Sebastidn
Oficina del Plan General At

=
===



P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -31-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.04" (Cont.)

* Condiciones de financiacion de las
inversiones de caracter general:

- Construccion del puente de la
"Plaza del Centenario™: - 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).(l)

- Aparcamientos en "espacios publicos": - Operaciones autofinanciadas, en
régimen de "concesién administrativa”.

- Intervenciones edificatorias en la
"Estacion de Easo": - Departamento de Transportes vy
Obras Publicas del Gobierno Vasco.

- Penetracion soterrada del "Topo" hasta
la "Plaza de Cervantes"
(Accion "no programada'): - Departamento de Transportes vy
Obras Publicas del Gobierno Vasco.

- Acondicionamiento de las

instalaciones de "La Perla™: - Ayuntamiento de Donostia-San
Sebastian y operacion autofinanciada,
en régimen de "concesién

administrativa".

- "Conservatorio de Musica"
(Elemental y Medio): - Ayuntamiento de Donostia-San
Sebastian 'y Departamento de
Cultura y Deportes de la Diputacion
Foral (Condiciones a -establecer en el
"convenio" que se debera formular al
respecto).

- Renovacion de los mercados de "La Brecha",
"Pescaderia" y "San Martin": - Operaciones  autofinanciadas en
régimen de "concesion administrativa".

@ En elaboracion.
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -32-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.04" (Cont.)

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

Se asigna ese rango normativo a las siguientes determinaciones:

- Nueva calificacion de "parcelas" destinadas a "usos caracteristicos" de "oficinas", "usos
recreativos" -con excepcion de los "teatros" y "cines"-, "usos terciarios diversos" y "equipamiento
institucional".

- Calificacion pormenorizada asignada a las parcelas "g.000" grafiadas en el plano "3. Zonificacion
Pormenorizada" de las presentes Normas Particulares.

- Asignacion de "variantes" de "calificacion" "a.200 Comunes" y "a.210" a las "Parcelas a.200
Residenciales de Ensanche" establecidas en el grafico "1. Condiciones de edificacién y
dominio" de la presente Norma Particular.

=
B Donostiako Udala
Ayuntamiento de San Sebastian

Plan Orokotraren Bulegoa i
Oficina del Plan General 1

=
===



P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -33-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.04" (Cont.)

IIl.- ORDENACION PORMENORIZADA

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

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

- Caracteristicas de la ordenacion @

* "Usos residenciales”
("Parcelas a.200" y "g.000"):

- Superficie de "Parcelas a.200": 244,441 m2(p)

"Superficie de techo"("Parcelas a.200".
Uso efectivo como "vivienda"):

Existente:
- "Vivienda"("Entreplantas" y

"plantas altas"): 1.082.222 m2(t)
- "Usos auxiliares" ("Planta baja"): 30.854 mz(t)
- "Usos auxiliares" ("Sétanos"): 44.331 m2(t)
- Total existente ("Sobre rasante"): 1.113.076 m2(t)
Nuevo desarrollo
(Vivienda en "plantas altas”) @ 8.400 m2(t)
Totales ("Sobre rasante"):
- Total "uso de vivienda": 1.090.622 m2(t)
- Total "usos auxiliares"

("Planta baja"): 30.854 m2(t)
- Total ("Sobre rasante"): 1.121.476 m2(t)

- Viviendas (N°) ("Parcelas a.200"):

Existentes: 7.398 viv.®
Nuevo desarrollo (Estimado) ©: 390 viv.
Total (Estimado): 7.788 viv.

- Residencias colectivas
("Parcelas g.000. Existentes): 5resid. colec.

@ Datos de caracter informativo.

@ Se ha estimado un ritmo de renovacion de 6 parcelas/afio, el cual, en el periodo de vigencia nominal del Plan General -
10 afios- afectaria a 60 "parcelas”, con un incremento medio del 10% del "aprovechamiento edificatorio" de cada
"parcela" y 90,0 m.(t)/viv. de "superficie de techo" media por vivienda, lo que daria lugar a un incremento total de 8.400
m2(t) y 390 viv..

® % 865 viv. -10,4%- se destinan a otros usos; ~ 1.560 viv. -18.9%- estan "vacias"; Yy, ~ 5.838 viv. -70,7%- "ocupadas".
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -34-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.04" (Cont.)

- Tamafio medio vivienda (Parcelas a.200")
(Existente excluidos "usos auxiliares"): 146,28 m2(t)/viv.

- Intensidad del "uso de vivienda"
(Existente): 150.9 viv./Ha.

* "Usos terciarios" y "equipamiento institucional”
("Parcelas a.200", "c.000" y "c.300"):

"Parcelas a.200":

"Superficie de techo™:
- "Oficinas" y "equipamiento

institucional"("Plantas altas"): 114.374 m2(t)
- "Usos comerciales", "oficinas"

y "equipamiento institucional

("Plantas bajas"): 182.925 m2(t)
- Total "usos terciarios"

y "equipamiento institucional”

("Sobre rasante"): 297.299 m2(t)
- "Usos comerciales”, "oficinas",

"equipamiento institucional”

("Bajo rasante"): 181.583 m2(t)

"Parcelas c.000"
("Usos terciarios" exclusivamente):
"Superficie de parcelas": 3.682 m2(p)
"Superficie de techo":
"Sobre rasante":

. Existentes: 17.235 m2(t)
. Proyectados

(Ampliacion "Bellas Artes"): 1.050 m2(t)
. Total: 18.285 m2(t)
"Bajo rasante": 4.382 m2(t)

"Parcela ¢.300"
("Hotel M2 Cristina". "Usos hoteleros")

"Superficie de parcela": 4.443 m2(p)
"Superficie de techo™:
"Sobre rasante™: 16.177 m2(t)
"Bajo rasante": 3.467 m2(t)

- Totales "superficie de techo"
"usos terciarios" y "equipamiento

institucional:
"Sobre rasante": 331.761 m2(t)
"Bajo rasante": 89.432 m2(t)
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95)

DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -35-

(Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.04" (Cont.)

* Dotaciones:

- Sistema de Comunicaciones:

"Aparcamientos” y "garajes":
"Aparcamientos" en viales (Estimados.
"Uso mixto publico/privado”
-sistema OTA-):

"Garajes" de "uso publico"
("Rotacién"):

Existentes:

- "Jardines de Okendo":

- "Paseo de La Concha":

- "Plaza del Buen Pastor":

- "Plaza Easo™

- Total existentes:

Proyectados:

- "Bulevar":

"Plaza del Centenario":

- Total proyectados:

Total "garajes uso publico":
"Garajes" de "uso privado"
("Residentes"):

"Bajo rasante" de "espacios publicos":

- Existentes:
"Plaza del Buen Pastor":
"Plaza Easo":
Total existentes:

- Proyectados:
"Plaza de Vinuesa":
"Bulevar":
"Paseo de La Concha":
(Cambio "uso pub."/ "uso priv.")
"Plaza del Buen Pastor":
(Cambio "uso pub."/ "uso priv.")
"Plaza Easo":
(Cambio "uso pub."/ "uso priv.")
"Jardines de Alderdi Eder":
"Paseo del Arbol de Gernika":
Total proyectados:

- Total "bajo rasante":

En "Parcelas a.200" y "g.000"
(Existentes estimados):

Total "garajes" de "uso privado":

- Total aparcamientos y garajes:

3.250 plz..

760 plz.

630 plz. (A suprimir 315 plz.)

300 plz. (A suprimir 300 plz.)

260 plz. (A suprimir 260 plz.)

1.950 plz. (Resultantes: 1.075 plz.)

260 plz.
500 plz.
760 plz.
1.835 plz.?

415 plz.
133 plz.
548 plz.

240 plz.
260 plz.
315 plz.

300 plz.
260 plz.

400 plz. (No programado)
300 plz. (No programado)
2.075 plz.
2.623 plz.

1.550 plz.
4.173 plz.
(Estandar result.: 0,46 plz./viv.)
9.285 plz.

@ 450 plazas adicionales en el Area "CE.05 San Bartolomé", y otras 500 plazas en el "Kursaal", Area "GR.01 Gros (I)"
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P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -36-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)
A.l.U. "CE.04" (Cont.)
Estacién de Easo" (e.200.1/CE.04):
- Superficie de "parcela™ 10.240 m2(p)
"Aprovechamiento edificatorio™:
Existente: 1.760 m2(t)
Ampliacion: 4.640 m2(t)
Total: 6.400 m2(t)
"Espacios libres"(f.110):
"Boulevar" (f.110.1/CE.04):
- Existente: 6.972 m?
- Proyectado: 6.628 m2
Total: 13.600 m?2
"Jardines de Alderdi Eder"
(f.110.2/CE.04): 23.280 m?
"Paseo de La Concha"
(f.110.3/CE.04): 12.560 m?2
"Plaza de Gipuzkoa"
(f.110.4/CE.04): 4.816 m?
"Jardines de Okendo"
(f.110.5/CE.04): 6.272 m?
"Jardines de Santa Catalina"
(f.110.6/CE.04): 2.880 m?
"Plaza de Zaragoza"
(f.110.7/CE.04): 1.800 m?
"Plaza de Zubieta" (f.110.8/CE.04): 920 m2
"Plaza del Buen Pastor"
(f.110.9/CE.04): 7.960 m2
"Plaza Easo" (f.110.10/CE.04): 5.400 m?
"Parque de Amara" (f.110.11/CE.04): 11.960 m?
"Parque Araba" (f.110.12/CE.04): 2.600 m2
"Paseo de los Fueros (f.110.13/CE.04): 16.280 m?
Total "espacios libres" (f.110):
- Existente: 103.700 m?
- Proyectado: 6.628 m2
Total (f.110): 110.328 m2 (12,7 m2/viv.)
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95)

DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -37-
(Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.04" (Cont.)

"Equipamiento comunitario” (g)™

"Equipamiento No Determinado" (g.000):
"Colegio Los Angeles" (Privado)
("Parcela g.000.2/CE.04"):

"Centros Docentes" (g.100):
- Pdblicos:
"Centro Educ. Especial Zuloaga"/

Guarderia ("Parcela g.000.1/CE.04"):

"Escuelas de Amara"
("Parcela g.000.20/CE.04"):
H.A.B.E. Euskaltegia
("Parcela a.200"):

Total "g.100" publicos:

- Privados:
Colegio San José
("Parcela a.200"):
- Total "g.100":

"Centros Institucionales ("g.300"):

- Administracién Central (g.310):
Banco de Espafa
("Parcela g.000.9/CE.04"):
Edificio I.N.E.M.
("Parcela a.200"):
Delegacion Ministerio Hacienda
("Parcela a.200"):
Total "g.310":

- Gobierno Vasco (g.320):
Edificio Andia, 13
("Parcela a.200"):
Edificio Idiaquez, 6
("Parcela a.200"):
Edificio Easo, 10
("Parcela a.200"):
Juzgados Territoriales
("Parcela g.000.16/CE.04"):

309 m2(p) / 1.351 m2(t) / 283 m2(t)br

1.050 m2(p) / 1.370 m2(t) / 457 ma(t)br
2.422 m2(p) / 4.345 ma(t) / 1.469 ma(t)br
- [ - [961 m2(t) / 352 m2(t)br]

3.472 m¥(p) / 5.715 m2(t)/ 1.926 m2(t)br
[961 m2(t) / 352 m2(t)br]

-/ --[3.253 m2(t) / 704 m2(t)br]
3.472 m2(p) / 5.715 m2(t) /
1.926 m2(t)br

[4.214 m2(t) / 1.056 m2(t)br]

891 m2(p) / 4.125 m2(t) / 783 m2(t)br
- [ --[4.211 m2(t) / 646 m2(t)br]

-- [ - [5.846 m2(t) / 1.912 m2(t)br]
891 m2(p) / 4.125 m2(t) / 783 m2(t)br
[10.057 m2(t) / 2.558 m2(t)br]

-~/ -- [4.706 m2(t) / 588 m2(t)br]

-- [ -- [2.989 m2(t) / 1.000 m2(t)br]

-/ --[2.939 m2(t) / 402 m2(t)br]

2.154 m2(p) / 7.531 mz(t) /
2.903 m2(t)b.r

@ Las "parcelas de equipamiento comunitario” se clasifican con arreglo a las diferentes variantes que se establecen en
"Libro Segundo. Cuadros de Caracteristicas de la Ordenacién" del "Documento A. Memoria”, aun cuando dicha
clasificacion no se considera a los efectos de la Calificacion Pormenorizada.

Los datos resefiados [--] corresponden a "equipamientos” que ocupan "Parcelas a.200 de uso residencial".
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -38-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)
A.lLU. "CE.04" (Cont.)
Edificio San Martin, 48
("Parcela a.200"): -- [ -- [1.460 m2(t) / 260 m3(t)br]
Total "g.320": 2.154 m?(p) / 7.531 m2(t) /
2.903 m2(t)br
[12.094 m2(t) / 2.250 m2(t)br]
- Diputacion Foral (g.330):
"Palacio Foral"
("Parcela g.000.8/CE.04): 2.220 m3(p) / 11.990 ma(t) /
2.059 m2(t)br
"Hacienda Foral"
("Parcela a.200"): -- | -- [2.665 m2(t) / 669 m3(t)br]
Edificio Prim, 21
("Parcela a.200"): -- [ -- [1.433 m2(t) / 421 m3(t)br]
Total "g.330": 2.220 m2(p) / 11.990 m2(t) /
2.059 m2(t)br
[4.098 m2(t) / 1.090 m2(t)br]
- Ayuntamiento (g.340):
"Casa Consistorial"
("Parcela g.000.6/CE.04): 5.447 m2(p) / 6.297 m3(t) /
4.098 m(t)br
"Edificio Easo”
("Parcela g.000.19/CE.04):
- Oficinas Municipales
(Urdaneta, 13): 757 m2(p) / 2.601 m2(t) / 757 m2(t)br
- Conservatorio de Musica: 677 m2(p) / 3.071 m2(t) / 645 m3(t)br
- Parque de Bomberos: 1.183 m3(p) / 1.738 m2(t) /
606 m2(t)br
- Total "Edificio Easo": 2.617 m(p) / 7.410 m2(t) /
2.008 m2(t)br
Total "g.340": 8.064 m2(p) / 13.707 m2(t) /
6.106 m2(t)br
- Total "g.300": 13.329 m?(p) / 37.353 m2(t)/
11.851m2(t)br
[26.249 m2(t) / 5.898 m2(t)br]
Centros Sanitarios y Asistenciales
(9.400):
- Centros Sanitarios (g.410):
"Casa de Socorro"
("Parcela a.200"): -- [ -- [439 m2(t)]
- Centros Asistenciales (g.420):
Guarderia (c/Prim)
("Parcela a.200"): -- [ -- [229 m2(t) / 180 m2(t)br]
"Hogar del Pensionista” (c/ldiakez)
("Parcela a.200"): -- [ -- [186 m2(t) / 88 m2(t)br]
Total "g.420": -- [ -- [415 m2(t) / 268 m2(t)br]
- Total "g.400": -- [ -- [854 m2(t) / 268 m2(t)br]
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P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -39-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)
A.lLU. "CE.04" (Cont.)
Centros Socioculturales y Recreativos
("g.500"):
- Centros Culturales "g.510"
"Cine Teatro Victoria Eugenia"
("Parcela g.000.7/CE.04): 2.640 m2(p) / 8.925 m2(t) /
2.324 m2(t)br
"Centro Cultural Koldo Mitxelena"
("Parcela g.000.21/CE.04): 1.754 m2(p) / 5.657 m2(t) /
1.754 m3(t)br
Total "g.510": 4.394 m2(p) / 14.582 m2(t) /
4.078 m2(t)br
- Centros Sociales y Recreativos
("g.520"):
"Club Nadutico"
("Parcela g.000.5/CE.04): 875 m2(p) / 988 m2(t)
"Pabellon Real de Bafos"
("Parcela g.000.13/CE.04): 226 m3(p) / 564 m2(t)
Edificio "La Perla"
("Parcela g.000.14/CE.04): 4,223 m3(p) / 10.463 m2(t)
Edificio "La Rotonda"
(Espacio libre £.110): -- [ -- [352 m2(t)]
Total "g.520": 5.324 m2(p) / 12.015 m2(t)
[352 m2(t)]
- Centros Religiosos
("g.530"):
Iglesia de los "P.P. Jesuitas"
("Parcela g.000.10/CE.04): 1.596 m3(p) / 2.990 m2(t) /
679 ma(t)br
Iglesia de los "P.P. Capuchinos"
("Parcela g.000.11/CE.04): 1.796 m2(p) / 1.883 m2(t) /
796 m2(t)br
Iglesia de las "M.M. Siervas de Maria"
("Parcela g.000.15/CE.04): 763 m2(p) / 2.703 m2(t) /
552 m(t)br
"Catedral del Buen Pastor"
("Parcela g.000.18/CE.04): 4.029 m3(p) / 4.030 m2(t) /
2.715 m2(t)br
Iglesia de las "M.M. Reparadoras"
("Parcela g.000.17/CE.04): 1.682 m3(p) / 2.868 m2(t) /
1.375 m2(t)br
Iglesia de los "P.P. Carmelitas"
("Parcela g.000.23/CE.04): 1.020 m2(p) / 2.720 m2(t) /
1.001 m3(t)br
Total "g.530": 10.886 m2(p) / 17.194 m2(t) /
7.118 m2(t)br
- TOTAL "g.500": 20.604 m2(p) / 43.791 m2(t)
11.196 m2(t)br / [352 m3(t)]
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Centros de Servicios Publicos "g.600":
- Mercado de "La Pescaderia"
("Parcela g.000.3/CE.04):

Existente: 2.540 m2(p) / 4.383 m2(t) /
2.080 m2(t)br

Proyectado: 2.527 m2(t)

Total: 6.910 m2(t) / 2.080 m2(t)br

- Mercado de "La Bretxa"
("Parcela g.000.4/CE.04):
Existente: 2.865 m2(p) / 2.412 m2(t) /
546 m2(t)br

Proyectado
(Incluso subsuelo Plaza): 3.000 m2(t) / 4.854 m2(t)br
Total: 5.412 m2(t) / 5.400 m2(t)br
- Mercado de "San Martin"
("Parcela g.000.12/CE.04): 2.639 m2(p) / 3.358 mz(t) /

1.000 m3(t)br
- "Correos y Telégrafos"
("Parcela g.000.22/CE.04): 1.752 m3(p) / 4.974 m2(t) /
1.752 m2(t)br

- Total "g.600":
Existente: 9.796 m2(p) / 15.127 m2(t) /
5.378 m2(t)b.r
Proyectado: 5.129 m2(t)
Total: 20.256 m2(t) / 5.378 m2(t)br
Totales "equipamiento comunitario g":
- En "Parcelas g.000":
Publico: 36.315 m?(p) / 90.594 m2(t) /
28.087 mz(t)br
Privado: 11.195 m?(p) / 18.545 m2(t) /
7.401 m2(t)br
Total en "Parcelas g.000": 47.510 m?(p) / 108.466 m2(t) /

30.634 m2(t)br
- En "Parcelas a.200" y "otras zonas":

Publico: -- [ --[28.416 m2(t) / 6.518 m?(t)br]

Privado: -- [ -- [3.253 m2(t) / 704 m3(t)br]

Total "g" en "Parcelas a.200": -- [ --[31.669 m2(t) / 7.222 m2(t)br]
- Totales:

Publico: 119.010 m2(t) / 34.605 m2(t)br

Privado: 21.798 m2(t) / 8.105 m2(t)br

TOTAL "g": 140.808 m2(t)/ 42.710 m2(t)br

(22.85 m(t)/viv.)
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2.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, USO Y DOMINIO
2.1.- Condiciones aplicables en las parcelas "a.200"

2.1.1.- Condiciones de aplicacién general

- Las parcelas "a.200" se adscribiran, alternativamente, en cuanto al régimen de
edificacion en ellas aplicable, a las "variantes" de “calificacion” "a.200
Residenciales de Ensanche" (Comunes) o "a.210 Residencial de Ensanche
Antiguos”, de acuerdo con lo establecido en el grafico "1. Condiciones de
edificacion y dominio" de la presente Norma Particular.

- En las parcelas "a.200" se aplicara el régimen general de "uso" establecido para
las mismas en la seccion 3.2.2 del presente documento de Normas
Urbanisticas, con las limitaciones expresamente establecidas en el apartado 11.1
de la presente Norma Particular.

2.1.2.- Condiciones aplicables a las parcelas "a.200" ocupadas por "edificios catalogados"

- Las intervenciones edificatorias sobre los "edificios catalogados" quedaran
sujetas en todo caso a las condiciones generales establecidas al respecto en el
Titulo "4. Normas de Proteccién del Patrimonio Urbanistico Catalogado”, las
cuales se aplicardn de forma prevalente sobre el resto de las condiciones de
"uso", "edificacion" y "dominio" definidas en el presente Plan General.

- Los "edificios catalogados" de "Grado I" quedan sujetos a la modalidad de
intervencion de "Restauracion Conservadora”®-"variantes” "A" y "B"- y se
consolidan -salvo excepcion expresa al respecto en la presente Norma
Particular- en su actual volumetria.

En los casos que asi se establece, sin embargo, se autorizan intervenciones de

"ampliacion” consistentes en la "adicion" de "aticos" o "cubiertas amansardadas”
sobre la "cornisa" de la edificacion existente.

En tanto no se formule el "Plan Especial de Proteccion del Patrimonio
Urbanistico Catalogado" previsto en el presente Plan General, la adscripciéon a
una u ofra "variante" de intervencion, en los casos en que la misma no se
establece en la presente Norma Particular, se definird en la resolucién de la
"consulta previa" a la misma que al respecto se debera formular al Ayuntamiento
-articulo 4.3 del presente documento de Normas Urbanisticas-.

Las "ampliaciones" resefiadas se condicionan, sin embargo, en cuanto a su
configuracion de detalle y a su adaptacion especifica a los elementos a
preservar del edificio existente, a lo que se establezca por el Ayuntamiento en la
resolucion que adopte al respecto.

@ Decreto del Gobierno Vasco 189/1.990, de 17 de Julio, sobre Actuaciones Protegidas de Rehabilitacion del Patrimonio
Edificado y Urbanizado.

Plan Orokorraren Bulegoa Donostiako Udala
L7T{R  Avuntamiento de San Sebastian

Oficina del Plan General ==



P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -42 -
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.04" (Cont.)

Los "edificios catalogados" de "Grado I" en "Parcelas a.200" en los que se
autorizan intervenciones de "ampliacion" son los siguientes:

"Avenida de la Libertad n° 21"

(Sede del "Banco Guipuzcoano"): * Adicion de una  "bajocubierta
amansardada" -(b)- en las condiciones
establecidas con caracter general.
("Restauracion conservadora tipo B".
No se autorizan modificaciones de la
"fachada" existente).

"Calle Getaria n® 13"

(Oficinas de "Iberdrola"): * Adicion de un "atico" y una
"bajocubierta amansardada" -(a y b;
2a; 2b)- en las  condiciones
establecidas con caracter general.
("Restauracion conservadora tipo B".
No se autorizan modificaciones de la
"fachada" existente).

"Calle Primn°® 15 ": * Adicibn de un "atico" y una
"bajocubierta amansardada" -(a y b;
2a; 2b)- en las condiciones
establecidas con caracter general.
("Restauracion conservadora tipo B".
No se autorizan modificaciones de la
"fachada" existente).

"Calle Prim n° 33"

("Colegio de San José"): * Adicibn de un "atico" y una
"bajocubierta amansardada" -(a y b;
2a; 2b)- en las condiciones
establecidas con caracter general.
("Restauracion conservadora tipo B".
No se autorizan modificaciones de la
"fachada" existente).

- De igual modo, en tanto no se formule el "plan especial" anteriormente citado,
que defina de forma particularizada para los diferentes edificios los elementos
sujetos a "catalogacion”, los edificios de "Grado II" se consideraran, en
principio, como "edificios de fachada permanente”, en los que la "catalogacion”
afectara exclusivamente a la citada "fachada", aplicandoseles las condiciones de
"edificacion" establecidas en el articulo 3.2.1.3 del presente documento de
Normas Urbanisticas.

Sin embargo, en este caso, la resolucion municipal a la "consulta previa"
establecida debera determinar si existen otros elementos cuyo interés cultural o
arquitecténico justifica su preservacion, aun cuando la misma limite de forma
general las posibilidades de intervencion sobre el edificio, impidiendo incluso, si
fuese necesario, su "vaciado".

Donostiako Udala
Ayuntamiento de San Sebastian

Plan Orokotraren Bulegoa
Oficina del Plan General “au



P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS -43-
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.04" (Cont.)

- En los casos de "edificios catalogados" la aplicacién del régimen de "usos"
establecido para las "Parcelas a.200" quedara en todo caso supeditada a su
compatibilidad efectiva con los objetivos de preservacion de los mismos,
establecidos.

2.1.3.- Condiciones aplicables al resto de las parcelas "a.200"

- Las intervenciones edificatorias en las "parcelas" ocupadas por “"edificios de
fachada permanente" "no catalogados”, quedaran sujetas al régimen general
establecido al respecto en el articulo 3.2.1.3. del presente documento.

- En las "parcelas" ocupadas por edificios no adscritos a ninguna de las
"categorias" anteriormente resefiadas, se autorizara el derribo de los mismos sin

limitacion alguna.

2.1.4.- Condiciones de edificacidn singulares aplicables en diversas parcelas "a.200"

a) "Parcelas" con frente al Arbol de Gernika"

- Los edificios con frente al "Paseo del Arbol de Gernika" se retiraran 10,00
m. de la "alineacion de parcela”, destindndose este espacio a "terraza" de
"uso privado" con una altura maxima de 1,40 m. y un saliente de 5,00 m. a
contar desde la "alineacion de fachada".

Los 5,00 m. restantes -salvo especificacién en contrario en el grafico "1.
Condiciones de edificacion y dominio" de la presente Norma Particular- se
trataran como "jardines”, quedando prohibida en ellos cualquier edificacion.

- Los cierres de los jardines existentes tendran el caracter de "elementos
catalogados”, y, cuando su disposicién se haya modificado, y se solicite
licencia para la ejecucion de obras que afecten de forma general a los
edificios o locales en los que se sittan, deberan restituirse a su situacion y
tratamiento originales.

Se exceptla de esta obligacion el edificio n°1 de la "Calle Prim".
b) "Parcelas" situadas entre la "Calle Zubieta" y el "Paseo de la Concha".

Las edificaciones que ocupen las "parcelas” situadas entre "Calle Zubieta" y
el "Paseo de la Concha" se retiraran 9,00 m. de la "alineacion de parcela" en
el frente a la calle citada y 4,00 m. en el frente al "Paseo de la Concha".

Dentro de la altura asignada a la "planta Baja" podra disponerse un
"semis6tano” ocupando la totalidad del "fondo" de la parcela, con una "altura
en fachada" méaxima de 1,40 m. en la fachada al "Paseo de la Concha" el cual
no se computara a los efectos de regulacién del "perfil de edificaciéon".
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c) "Parcelas" en el lado Sur de la "Calle San Bartolomé" (n° 19 en adelante,
con exclusion de las sefialadas en el apartado siguiente).

Se aplicaran las condiciones de "perfil" y "altura de edificacién" a partir de la
"Calle San Bartolomé".

Al volumen asi definido se le superpondra un "perfil’ de "quinto orden”
aplicado a partir de la "alineacion de fachada" al "Callejon de San Bartolomé",
con un “fondo de edificacion” de 15,00 m..

d) "Parcelas" con edificaciones no ajustadas a las Ordenanzas que se
consolidan en las condiciones de "aprovechamiento" y “"forma de la
edificacion" existentes:

- "Hotel Orly".
- C/ San Bartolomé n° 21/23.
- C/ San Bartolomé n° 35.

2.2.- Condiciones aplicables en las parcelas "destinadas a usos no residenciales"

a) "Parcelas" con edificaciones "catalogadas"

- Las edificaciones existentes en las "parcelas de uso no residencial" se "catalogan”
como "Grado I", con excepcién del "Mercado de San Martin" y de la "Estacion de
Easo" -que no se “catalogan”-.

- Condiciones de edificacion:
En las "parcelas” citadas se aplicardn con caracter general las mismas condiciones
de "edificacion" que se establecen para las "Parcelas a.200" con construcciones

sujetas a una "catalogacion” similar.

Las mismas, se consolidan en su actual volumetria, con las excepciones que a
continuacién se relacionan:

"Mercado de La Pescaderia™: * Consolidacién en su actual volumetria.
Se autoriza sin  embargo, el
incremento interior del

"aprovechamiento edificatorio" "sobre"
y ‘"bajo rasante". ("Restauracion
conservadora tipo B")

"Mercado de La Bretxa": * Consolidacién en su actual volumetria.
Se autoriza sin  embargo, el
incremento interior del

"aprovechamiento edificatorio" "sobre"
y ‘"bajo rasante". ("Restauracion
conservadora tipo B")

Donostiako Udala
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"Convento de las RR. MM.

Reparadoras" (C/ Easo n° 20): * Adicion de un "atico" y una
"bajocubierta amansardada" -(a y b;
2a; 2b)- en la parte no ocupada por la
"nave" de la iglesia en las condiciones
establecidas con caracter general.
("Restauracion conservadora tipo B".
No se autorizan modificaciones de la
"fachada" existente).

"Convento de las RR. MM. Siervas

de Maria" (C/ San Martin n° 45): * Adicibn de un "atico" y una
"bajocubierta amansardada" -(a y b;
2a,; 2b)- en las  condiciones
establecidas con caracter general.
("Restauracion conservadora tipo B".
No se autorizan modificaciones de la
"fachada" existente).

"Convento de los PP. Carmelitas"

(C/ Easo n° 75): * Adicibn de un "atico" y una
"bajocubierta amansardada" -(a y b;
2a,; 2b)- en las  condiciones
establecidas con caracter general.
("Restauracion conservadora tipo B".
No se autorizan modificaciones de la
"fachada" existente).

"Escuelas de Amara": * Adicion de un "atico" y una
"bajocubierta amansardada" -(a y b;
2a; 2b)- en las condiciones
establecidas con caracter general.
("Restauracion conservadora tipo A").

"Edificio del servicio

Municipal de Bomberos": * Adicion de un "atico" -(a)- en las
condiciones establecidas con caracter
general. ("Restauracion conservadora

tipo B". No se autorizan
modificaciones de la “fachada"
existente).

"Cine Bellas Artes": * Restauracioén "filolégica" del cuerpo de

esquina y de la "cipula" de remate.
Adicibn de un "atico" y una
"bajocubierta amansardada" -(a y b;
2a; 2b)- en el resto de la "planta” en
las condiciones establecidas con
caracter general.  ("Restauracion
conservadora tipo B").
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- Condiciones de "uso":

En las "parcelas" de referencia se aplicaran en cada caso las condiciones de "uso”
establecidas con caracter general para las tipologias de "calificacion" a las que
estan adscritas, con las particularidades que para algunas de ellas se definen
expresamente en el apartado 11.1 de la presente Norma Particular.

b) "Parcelas" con edificaciones "no catalogadas”

Las "parcelas" sobre las que se sitian edificaciones "no catalogadas" se ajustaran a
las siguientes condiciones de "edificacion” y "uso":

"Mercado de San Martin":

- Condiciones de "edificaciéon": * Se autoriza la demolicién del edificio
existente.

Se formulard un "estudio de detalle”
qgue defina la ordenacion funcional y
volumétrica de la nueva edificacién.

La "altura" total de ésta -incluida la
"cubierta”- no podra sobrepasar la del
edificio existente.

No se regula el "perfil de edificacién
sobre rasante", autorizdndose la
disposicion de tres ‘“plantas" de
"s6tano".

- Condiciones de "uso": * Se aplicaran las condiciones
generales establecidas para las
parcelas "g.000" con las limitaciones
gue se deducen de las condiciones de
implantacion de los ‘"usos de
equipamiento” en las "zonas A.200".

Se autorizan los "garajes de uso
privado" -"residentes"-, prohibiéndose,
sin embargo, de forma expresa los de
"uso publico” -"rotacion”-.
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"Estacion de Easo": * Se consolida el edificio de la
"estacion” existente.

La nueva edificacion autorizada, para
cuya ejecucibn se exigira la
formulacion de un "estudio de detalle",
se ajustard a las condiciones de
"aprovechamiento edificatorio”, a los
"parametros reguladores de la forma
de la edificacion”, y a las "condiciones
de uso" establecidos para la "zona
E.200/CE.04" en el epigrafe 1.1 de la
presente Norma Particular.

2.3.- Condiciones de apertura de accesos a los locales de "garaje"

La autorizacion de apertura de accesos a "garajes"” establecida en el epigrafe 6 del articulo
3.2.2.1. de las presentes Normas no sera aplicable a las "fachadas" a las siguientes calles
y plazas del Area "CE.05":

"Avenida de la Libertad".

"Calle San Martin".

"Paseo del Arbol de Gernika".

"Calle Miramar".

"Calle Urbieta".

"Calle Easo".

"Plaza del Centenario".

"Calle Prim" (Entre la "Plaza del Centenario" y la "Plaza de Bilbao").
"Calle Zubieta" (Entre la "Calle Easo" y la "Plaza de Zaragoza").

En las calles sefialadas, sin embargo, se consolidan los accesos ya existentes.

3.- OBRAS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS

Las obras de "nueva urbanizacién" mas relevantes a sefalar son las siguientes:

Modificacion del tratamiento superficial de las calles objeto de peatonalizaciones (Eje "Plaza de
Bilbao"/ "Calle Getaria" / "Calle Churruca" / "Plaza de Gipuzkoa" / "Calle Elkano"; eje "Calle
Loiola" / "Calle Hernani" hasta la "Calle Andia" y eje "Calle Hondarribia" desde la "Calle San
Martin" / "Calle Garibai").

Nuevo aparcamiento "bajo rasante" y reordenacion del "Bulevar” / "Calle Igentea".
Nuevo aparcamiento "bajo rasante" y reurbanizacion de los "Jardines de Alderdi Eder".
Nuevo aparcamiento "bajo rasante" y reordenacion de la "Plaza del Centenario", ligada a la

entrada en funcionamiento del nuevo puente, la estacién de autobuses y el nuevo vial de
"Errondo".
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4.- CONDICIONES JURIDICAS DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION
* Condiciones generales de gestion y ejecucion:
"Ejecucion asistematica".
* Condiciones para la formulacion de "proyectos de obras de urbanizacion™:

La totalidad de las obras de urbanizacién previstas se formularan a través de "proyectos de
obras ordinarias".

* Condiciones de financiacion de las "obras de urbanizacion":

Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian. (Sin perjuicio de que las mismas se imputen en
determinados casos a los titulares operaciones en régimen de "concesion administrativa").

* Plazos de ejecucion:

No se establecen fuera de los ya sefialados para las intervenciones urbanisticas de caracter
general en el epigrafe 11.2. de la presente Norma Particular.

Para el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas por los particulares, serdn de aplicacion
los plazos y condiciones establecidos con caracter general en el presente documento.

IV.- GRAFICOS

1.-Condiciones de edificacion y dominio
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A.lLU. "CE.05 SAN BARTOLOME" (Centro) (SUPERFICIE: 53.080 m?)

.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

* Se propone una importante operacion de renovacion urbana basada en el "desmonte” de la parte del
"Cerro de San Bartolomé" aun existente, lo que supone la eliminacion del "Muro de San Bartolomé"y
de una parte relevante de las construcciones existentes en el Area.

Los objetivos fundamentales de la intervencion son los siguientes:

- Prolongacion de la malla viaria del "Ensanche" -calle "Manterola"- hacia el Sur, lo que supone
integrar de una forma directa "Amara Zaharra", "San Roque" y "Basoerdi" al area central de la
ciudad, superando el estrangulamiento que el "Cerro" produce en dicha malla.

Dicha prolongacion exige la modificacion del trazado de la "Cuesta de Aldapeta”, que se resuelve
desplazandolo hacia el Sur, alargando su recorrido y bifurcando su encuentro con la malla del
"Ensanche" para embocar con las calles "Urdaneta" y "Larramendi". Con ello se consigue que dicha
articulacion se produzca de forma mas desahogada -frente al congestionado cruce de las calles

"Easo" y "San Bartolomé"-, a través de un espacio de gran valor representativo, y, con una notable
mejora de la capacidad viaria.

- Renovacién de la trama urbana y edificatoria de "Amara Zaharra" y "San Bartolomé" afectada
directamentamente por la intervencion -en su mayor parte muy degradada- y, realojo en el Area de
Sus ocupantes, con cargo -incluso en lo que respecta a la disposiciéon material de las edificaciones
necesarias- al desarrollo urbanistico proyectado. Asimismo se prevé la disposicion del suelo
necesario para el realojo del colegio de la "Compafiia de Maria", en la parte alta del "Cerro", junto
al colegio de los "P.P. Marianistas".

- Prevision de una significativa dotacién de "espacios libres", actividades "terciarias" y "equipamiento
local" y de "nivel ciudad", que descongestione relativamente las zonas préximas del "Ensanche" y
constituya un impulso fundamental para la estrategia de "rehabilitacion integrada" propuesta para el
resto del "barrio” -"Area CE.06 Amara Zaharra"-.

- Eliminacion del negativo impacto ambiental que el "Muro" produce en el tramo afectado de la calle
"Easo" -ausencia de soleamiento, caida de agua y humedad, ruptura de la continuidad de la
actividad urbana en ese lado de la calle-.

- Supresion del cuartel de la "Policia Nacional" en Aldapeta, lo que supondra la desaparicion de los
conflictos funcionales que el mismo crea en la actualidad en la zona.

* Sin contar los tres grandes edificios destinados a usos de caracter publico afectados -colegio de la
Compafiia de Maria, Hogar del Transeunte, y cuartel de la Policia Nacional- se prevé el derribo y
realojo de 143 viviendas y diversos locales destinados originariamente a usos industriales y terciarios
de diferente tipo -en la actualidad en una parte relevante fuera de uso- con un total de 22.979 m2(t).

* Se definen con caracter vinculante desde el presente proyecto, -ademds de las determinaciones que
le son propias- diversos elementos de la ordenaciéon que deben garantizar el cumplimiento de los
objetivos establecidos:

- El trazado viario descrito, que incluye la prolongacion de la "Calle Manterola" y la nueva disposicion
de la "Cuesta de Aldapeta", que se bifurca hacia las calles "Urdaneta" y "Larramendi" con un
trazado semicircular.
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- La manzana configurada por la "Calle Easo", y las prolongaciones de "Urdaneta" y "Larramendi", y
el citado trazado semicircular de conexién con la "Cuesta de Aldapeta”, debera destinarse a la
creacion de una gran plaza ajardinada.

La "Calle Manterola" acometera a este espacio, sin cruzarlo, previendose que la relacién con
"Amara Zaharra" -en esta direccion-, se produzca de forma peatonal a través de los espacios
resultantes de la remodelacién prevista en el entorno de las calles "Arroka" y "Amara".

En su interior, dando frente a la "Calle Easo", y, como elemento mas representativo de la
composicion arquitecténica de la plaza, se dispone un edificio de "equipamiento institucional" o
"sociocultural” -se le asignan 12.000 m2(t)-.

Asimismo en su subsuelo se prevé un "aparcamiento” de "uso publico” de unas 450 plazas que
capte los vehiculos que penetran en el "Ensanche" procedentes del Oeste.

- Se define de forma expresa el emplazamiento y dimensién de la "parcela” destinada al realojo del
"Colegio de la Compafia de Maria", en la que se autoriza, asimismo, la implantaciéon de usos de
"residencia colectiva" -"convento" y "residencia de estudiantes"-.

- Se consolidan expresamente los edificios siguientes:

"Cuesta de Aldapeta n° 7/9", incluyendo el "garaje" de "uso privado” existente.
"Plaza Easo n° 3".

"Calle Arroka n° 2".

"Calle Amara n® 22 y 26".

Fronton de la "Calle Amara”.

En total alojan 56 viviendas, a las que hay que sumar las resultantes de la consolidacion del edificio
-"C/ Amara n°® 26"- que ocupa en la actualidad el cuartel de la Policia Nacional, con 3.462 m2(t) en
"plantas altas", que se destina también a "usos de vivienda" -unas 40 "viviendas" adicionales- con
un total estimado de 96 viviendas consolidadas.

- En la manzana resultante entre la "Calle Amara" y la prolongaciéon de la "Calle Larramendi" se
prevé la creacion de un centro civico-comercial, que incorpore un instalaciéon "polideportiva" de
barrio -hasta 3.000 m2(t)-, una galeria comercial de hasta 6.000 m2(t), y otros usos terciarios y de
"equipamiento”.

- No se prevé, en principio, el realojo en el Area del Hogar del Transeulnte, para el que se debera
buscar una localizacién alternativa.

* Habiéndose calificado el Area como "zona de presuncién arqueolégica'-implantacion del antiguo
convento de San Bartolomé del Camino-, con anterioridad a la ejecucién de las obras de demolicion y
desmonte previstas se debera realizar la correspondiente prospeccion arqueoldgica, a partir de la cual
la Diputacién Foral determinard, en su caso la necesidad de la formulacion de un "proyecto
arqueoldgico” que defina las labores de excavacion a realizar de forma previa o simultanea a la
ejecucion de las obras de desmonte y demolicion, cuyos resultados podran, eventualmente,
condicionar el desarrollo de la intervencion propuesta.

* El Area se clasifica como Suelo Urbano, y su desarrollo se remite a un P.E.R.I..
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* A los efectos de la asignacion del "aprovechamiento urbanistico”, se delimita un "area de reparto" -
AR."SU.37"-que incluye la totalidad de los suelos de titularidad privada o patrimonial del Area, con
excepcion de las "parcelas" ocupadas por edificaciones que expresamente se consolidan.

En ella -previsiblemente debera coincidir con la "unidad de ejecucion” a delimitar para la ejecucion de
la ordenacion- la asignacion de "aprovechamientos urbanisticos" se producird en los términos
establecidos en el "convenio urbanistico” suscrito” entre los propietarios de terrenos vacantes -
mayoritarios a los efectos de sus cuotas de participacion- y el Ayuntamiento, el cual garantiza los
siguientes objetivos:

- Inclusién en el Area de Reparto, a los efectos de la correspondiente cesion de suelo y
urbanizacion, del "sistema general viario" comprendido en el Area.

- Cesion al Ayuntamiento de la "parcela de equipamiento comunitario” -parcela "g.000/CE.05"-
prevista, en la que se podran implantar usos con caracter de "sistema general”, y, del suelo
necesario para un edificio polideportivo de 3.000 m2(t).

- La asignacion al Ayuntamiento del 40% de los excesos de "aprovechamiento urbanistico”
ordenados, por encima del establecido por el "planeamiento” anteriormente vigente, un vez
deducido el "aprovechamiento" destinado a indemnizar a los propietarios de edificaciones que se
derriban -se excluyen los edificios del Colegio de la Compafiia de Maria, los del cuartel de la
Policia Nacional, y el Hogar del Transeunte-. Ademés le corresponderd el 15% del resto del
"aprovechamiento", y, el que se deduce de su condicién de titular patrimonial de diversas fincas en
el Area.

- Con caracter general, se garantiza a los ocupantes de las construcciones que se derriban el realojo
en el Area con cargo a la "unidad de ejecucion”, exhonerando por completo al Ayuntamiento de las
obligaciones externas a la propia gestion de dicha "unidad de ejecucion”, que, de acuerdo con la
vigente legislaciéon le pudieran corresponder. Dicho realojo se instrumentard por medio de la
asignacion a los titulares de derechos correspondientes, de la misma "superficie de techo" existente
en la actualidad en las citadas construcciones, en "construccion nueva" -condicién de adjudicacion
de derechos notablemente mas favorable que las previstas para los propietarios que suscriben el
"convenio" de referencia-.

- La asignacion al Ayuntamiento y a la Compafiia de Maria, como parte de las cargas de
urbanizacién imputables a "unidad de ejecucion”, de diversas cantidades destinadas a la reposicion
del "Hogar del Transeunte" y el "colegio” de los que son titulares.

@ En elaboracién en el momento de la formulacion del presente documento.
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Il.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA A.200/CE.05 (Residencial de Ensanche)

- Condiciones particulares de
"edificacion™:

"Aprovechamiento edificatorio zonal":
"Aprovechamiento edificaciones
consolidadas":

- Nueva edificacion (TA."CE.05.1"):

"Edificabilidad zonal":

(Superficie: 45.460 mz2)

79.159 m2(t)

10.959 m2(t) (Estimado)
68.200 m2(t)

1.74 m(t)

Condiciones de regulacion del

"aprovechamiento edificatorio™:

- Edificaciones consolidadas: - Se consolida en cada "parcela" el
"aprovechamiento edificatorio”
existente.

- Nueva edificacion (TA."CE.05.1")
"Aprovechamiento edificatorio"
destinado a "usos lucrativos" méaximo: 68.200 m2(t)

(Se incluirdn en el computo la totalidad de los"aprovechamientos lucrativos" "bajo

rasante”, resultantes en la "manzana” situada entre las calles "Amara" y prolongacion de

"Larramendi”. En el resto de las "manzanas" podran disponerse "aprovechamientos"

"bajo rasante" adicionales -no computados- en las condiciones autorizadas con caracter

general en el articulo 3.1.5. de las presentes Normas Urbanisticas.)

- "Equipamiento comunitario":
Parcela "g.000.1/CE.05"
("Centro institucional” o
"sociocultural"):

Parcela "g.000.2/CE.05"

12.000 m2(t)

("Centro docente"): 7.000 m2(t)
"Edificio polideportivo"
(Implantacion no determinada): 3.000 m2(t)

Total "aprovechamiento edificatorio”

"equipamiento comunitario": 22.000 m2(t)
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Parametros reguladores de la forma de

la edificacion (Parcelas a.200"): - Se aplicaran, con caracter general las
Ordenanzas Reguladoras establecidas
para las "Parcelas a.200 Comunes" en
el articulo 3.2.1.2. de las presentes
Normas Urbanisticas, y, entre ellas las
condiciones de "perfil" y "altura de
edificacion” en relacion a la "anchura
de calle" en él resefiadas -la "Calle
Amara" se considerara a tal efecto
como "de 3° Orden"- sin perjuicio, de
la posibilidad de la disposicion de
elementos singulares de edificacion de
mayor “altura”, de acuerdo con las
tolerancias establecidas en el articulo
3.1.5. de dichas Normas.

- Condiciones particulares de "uso":

"Usos residenciales™:

"Superficie de techo" minima: 43.200 m2(t) (432 viv. max°.)
"Tamafio promedio por vivienda"
minimo: 100,00 m2(t)

"Usos terciarios":

"Superficie de techo" maxima: 25.000 m2(t)
"Usos comerciales": - Se autoriza la implantacion de una (1)
instalacion "comercial" -"centro" o

"galeria comercial"- de "52 categoria”,
con una ‘“superficie ocupada"
maxima de 6.000 m2(t), en el ambito
del TA."CE.05.1", en las condiciones
establecidas en el epigrafe 1.3 de la
presente Norma Particular.

* ZONA E.120/CE.05 (Via Urbana/S.G.) (Superficie: 7.620 m2)
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A.l.U. "CE.05" (Cont.)

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

* Clasificacion del Suelo:

* Régimen de desarrollo y
ejecucion del planeamiento:

* Régimen general de asignacion
del "aprovechamiento urbanistico":

- Delimitacion de "areas de reparto”:

"Aprovechamiento tipo":
AR."SU.37":

"Areas de reparto" "no delimitadas"

de forma expresa:

* Programa de Actuacion:

- Iniciativa de planeamiento:

- Plazo de "aprobacion definitiva":

- SUELO URBANO

- PLAN ESPECIAL DE REFORMA
INTERIOR (Iniciativa: Ayuntamiento
de Donostia-San Sebastian)

- Los "terrenos aportados"
TA."CE.05.1" constituiran el "area de
reparto” "SU.37".

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

1,6849 m2(t)("A.200")/m?

- 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-.

- Ayuntamiento de Donostia-San
Sebastian.

- Dos (2) afios (Cuatrienio "I").
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* Condiciones de financiacion de acciones

urbanisticas de caracter general: - De acuerdo con el contenido del
"convenio urbanistico” suscrito®, se
imputara a los nuevos

"aprovechamientos" ordenados, la
financiacion de la totalidad de las
cargas de urbanizacion resultantes de
la ordenacién en el Area, incluidas la
ejecucion de los elementos viarios con
caracter de "sistema general", y, la
cesion gratuita del suelo afectado; los
costos y la responsabilidad de la
disposicion material de las viviendas y
locales necesarios para la
indemnizacion y realojo de los
ocupantes de los inmuebles que se
derriban; y, la construccion de los
equipamientos sefialados en el

"convenio urbanistico" suscrito .

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

Se asigna ese rango normativo a las siguientes determinaciones:

- Determinaciones de Zonificacion Pormenorizada contenidas en el plano "3. Zonificacion
Pormenorizada" del presente Libro. En sintesis son las siguientes:

El trazado viario.

Calificacion como "espacio libre" -superficie minima 8.000 m2- de la manzana configurada por
la "Calle Easo", las prolongaciones de "Urdaneta" y "Larramendi”, y el trazado semicircular de
conexion de éstas con la "Cuesta de Aldapeta"; y, disposicion en su interior de una "parcela”
de "equipamiento institucional" o "sociocultural" -"Parcela g.000/CE.05.1". Se le asignan
12.000 ma(t)-.

En el "espacio" citado podra disponerse un "aparcamiento” de "uso publico”, "bajo rasante”,
de un maximo de 450 plazas -13.500 m2(t)-.

La dotacién de "espacios libres" en el Area "CE.05" debera cumplimentar las exigencias en
cuanto a caracteristicas, dimensiones y "estandares" de dotacion exigidos por el Reglamento
de Planeamiento -21 ma/viv.-.

Calificacion de la "parcela” -"Parcela g.000.2/CE.05". Se le asignan 7.000 m2(t)- destinada al
realojo del "Colegio de la Compafiia de Maria", y autorizacion asimismo, de la implantacién en
ella de usos de "residencia colectiva" -"convento" y "residencia de estudiantes'-.

@ En elaboracién en el momento de la formulacion del presente documento.
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Se consolidan expresamente los edificios siguientes:
"Cuesta de Aldapeta n°® 7/9", incluyendo el "garaje" de "uso privado” existente -"Parcela
a.300.1/CE.05"-.

- "Plaza Easo n° 3" -"Parcela a.200.1/CE.01"-.

- "Calle Arroka n° 2" -"Parcela a.200.2/CE.01"-.

- "Calle Amara n°® 22 y 26" -"Parcelas a.200.3 y 4/CE.01"-.

- Frontén de la "Calle Amara" -"Parcela g.000.3/CE.05"-.

Disposicion en la manzana resultante entre la "Calle Amara" y la prolongaciéon de la "Calle
Larramendi" de un centro civico-comercial, que incorpore un instalacion "polideportiva” de
barrio -hasta 3.000 m2(t)-, una "galeria comercial" de hasta 6.000 m2(t) -superficie maxima de
los espacios destinados de forma "predominante" a "uso comerciales"-, y otros "usos
terciarios" y de "equipamiento” con un total de 9.000 m2(t) de "usos lucrativos”.

Dichas limitaciones de "aprovechamiento” corresponden a los "aprovechamientos" en
"entreplantas”, "plantas bajas", "semis6tanos" y "s6tanos" situados por encima de la rasante
de la urbanizacion de la "Calle Arroka" -aproximadamente "cota" +9,00 m. en el plano
topografico municipal-, los cuales se consideraran como parte del "aprovechamiento
lucrativo”, asignado con independencia de que cumplan o no los requisitos necesarios para su
calificacion como "aprovechamientos sobre rasante”. En esta "manzana"’ no se autorizan
"aprovechamientos" adicionales destinados a "usos terciarios" por debajo de esa rasante
debiendo destinarse los mismos exclusivamente a "usos de garaje” y "espacios de carga y

descarga’-.

La asignacion de "aprovechamientos urbanisticos" en el "area de reparto” "SU.37", se producira
en los términos establecidos en el "convenio” suscrito® entre la propiedad mayoritaria de la
misma y el Ayuntamiento, el cual prevé, asimismo, la cesién gratuita a éste Ultimo del suelo
afectado por el Sistema General "E.120/CE.05".

@ En elaboracion en el momento de la formulacion del presente documento.
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A.lLU. "CE.06 AMARA ZAHARRA” (Centro) (SUPERFICIE: 32.280 m?)

I.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

* Consolidacién y rehabilitacion del desarrollo urbano existente, que responde mayoritariamente a una
tipologia de "ensanche", preservando las construcciones -"catalogacién” de "Grado I"- procedentes del
"ensanche" originario de interés arquitectonico relevante -"Plaza Easo" y "Calle Autonomia"-. Se
aplicaran al Area las Ordenanzas Reguladoras establecidas con caracter general para las "Zonas de
Ensanche".

* Las Unicas intervenciones de nueva edificaciéon autorizadas son la remodelacion de las construcciones
de la "manzana" de esquina de las calles "Amara" y "Alto de Amara", y, la posible ampliacién de las
edificaciones de "equipamiento comunitario” en las "parcelas" asi calificadas. Tampoco se proponen
intervenciones de "nueva urbanizacion".

* Se declara "fuera de ordenacion" la "Iglesia Parroquial” de "Amara Zaharra" -antiguo "Lavadero
Municipal"-, posibilitando su reedificacion en la "parcela” del "Centro Parroquial. No se determina un
plazo especifico para la ejecucion de ésta prevision.

* Se propone la formulacion de un "Programa Estratégico de Renovacion Integral”(l), gue instrumente

ayudas publicas especificas a la "rehabilitacién" de las construcciones deterioradas existentes en el

Area.

e El Area se clasifica como Suelo Urbano, y se establece la ejecucién de las intervenciones propuestas
por "ejecucion asistematica".

1 . . ., L. . . .. . .. A .
@ Figura de intervencién econémico-financiera para la renovacion y rehabilitacién de areas urbanas degradadas prevista
por las D.O.T..
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II.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.-CALIFICACION GLOBAL
* ZONA A.200/CE.06 (Residencial de Ensanche) (Superficie: 32.280 m?)
- Condiciones particulares de edificacion:
"Aprovechamiento edificatorio zonal"®: 79.450 m2(t)
"Edificabilidad zonal" @ 2,46 m2(t)/m2

Condiciones de regulacion del
"aprovechamiento edificatorio™:

"Parcelas a.200": - "Regulacién indirecta" a través de la
definicion de la forma de Ila
edificacion.

"Parcela a.300": - Se consolida el "aprovechamiento

edificatorio” existente en la "parcela”.

Parametros reguladores de la forma
de la edificacion:

"Parcelas a.200": - Las "Parcelas a.200" calificadas se
adscriben, a los efectos de la
regulacion de la forma de la
edificacion a las ‘"variantes" de
calificacion "a.200 de Ensanche"
(Comunes) y "a.210 de Ensanches
Antiguos".

A las mismas les seran de aplicacién
las  condiciones generales de
regulacion de la forma de la
edificacion establecidas,
respectivamente, en los articulos
3.2.1.2. y 3.2.1.3. de las presentes
Normas Urbanisticas.

"Parcela a.300": - Se consolidan las condiciones de
edificacion definidas por las
construcciones existentes en la
"parcela”.

@ Datos de caracter informativo.

No se toman en consideracién los incrementos de"aprovechamiento edificatorio" autorizados por la normativa
propuesta, escasamente relevantes.
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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 una de las "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.

"Aprovechamiento tipo™: - 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-.

* 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 con ese
caracter.
- Se formulara un "Programa

Estratégico de Rehabilitacion Integral”
que debera definir las inversiones y
ayudas publicas para la rehabilitacion
de las edificaciones deterioradas
existentes en el Area.
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3.- DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA CON RANGO DE PLANEAMIENTO
GENERAL

Se atribuye ese caracter a la calificacién pormenorizada asignada a las parcelas "g.000" grafiadas

en el plano "3. Zonificacion Pormenorizada" del presente "Libro" -documento "B. Normas
Urbanisticas"-.

Ill.- 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":

Superficie de "Parcelas a.200"

y "a.300": 19.558 m?2

"Superficie de techo” (Existente) @ 66.957 m2(t)

Viviendas (N°): 870 viv.

Tamafio medio vivienda: 77,0 m2(t)/viv. (Incluye "usos auxiliares”)
Intensidad del "uso de vivienda": 269,5 viv/Ha.

"Usos terciarios"
(Locales "planta baja"
"Parcelas a.200" y "a.300"): 12.493 m2(t)

- Dotaciones:
"Equipamiento comunitario™:

"Parcela g.000.1/CE.06"
(Hogar del Pensionista y

terrenos anejos): 2.066 m?(p) / 814 m2(t)
(Posible ampliacion)
"Centro Parroquial de Amara Zaharra": 304 m2(p) / 338 m2(t)

(Posible ampliacion)

@ Datos de caracter informativo.
No se toman en consideracién los incrementos de"aprovechamiento edificatorio" autorizados por la normativa
propuesta, escasamente relevantes.
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2.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

* Tienen ese caracter las determinaciones establecidas en el grafico "1. Condiciones de
edificacion" de la presente Norma Particular.

* Condiciones de edificacion aplicables a las "Parcelas g.000":

Condiciones de regulacion del "aprovechamiento edificatorio":
"Parcela g.000.1/CE.06"
("Hogar del Pensionista™):
"Edificabilidad sobre parcela™: 1,00 m2(t)/m?2
"Parcela g.000.2/CE.06"
("Centro Parroquial):
"Edificabilidad sobre parcela™: 2,00 m2(t)/m2

Parametros reguladores de

la forma de la edificacion:
"Perfil de edificacion™: "/
"Altura de edificacion": 12,00 m.

3.- OBRAS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS

No se plantean intervenciones de "nueva urbanizacion".

4.- CONDICIONES JURIDICAS DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION
* Condiciones generales de gestién y ejecucion:
"Ejecucion asistematica".
* Construcciones "fuera de ordenacion”:

"Iglesia Parroquial" sefialada en el plano "4.- Condiciones de desarrollo, gestion
urbanisticay ejecucion” del presente "Libro".

* Plazos de ejecucion:
No se establecen para la ejecucion del derribo propuesto.
Para el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas por los particulares, seran de aplicacion
los plazos y condiciones establecidos con caracter general en el presente documento.
IV.- GRAFICOS

1.- Condiciones de edificacion ("Parcelas a.200")
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A.lLU. "CE.07 PASEO MIRACONCHA" (Centro) (SUPERFICIE: 38.120m?)

.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

* Se convalida el contenido del expediente de "Modificacién y Complementacion de Elementos del Plan
Especial para el Sector Norte de la Zona 3" (Miraconcha), incluidos los "proyectos de compensacion” -
UE."CE.07.1" y UE."CE.07.2"- aprobados como desarrollo del mismo y actualmente en ejecucion, que
afecta parcialmente al Area.

* En el resto del Area se consolida el desarrollo existente, con excepciéon de las construcciones
realizadas en contra de lo establecido por el planeamiento anteriormente vigente, -Plan Especial para
el Sector Norte de la Zona 3" (Miraconcha)-, si bien se definen nuevas condiciones de ordenanza para
regular eventuales procesos de sustitucion.

* No se plantean otras intervenciones de urbanizacién que las obras de "urbanizacion complementaria”
previstas en el expediente de "modificacion del P.E.R.I." anteriormente citado -aceras en el "Paseo de
la Fe" y "Paseo de Miraconcha" afectadas, y, mejora del cruce de esta calle con el "Paseo de
Miraconcha"-.

* La utilizaciéon del dominio publico maritimo-terrestre, asi como toda intervencion -sea con el objeto de
ejecutar obras o construcciones, o de implantar usos y actividades- en los &mbitos limitrofes al mismo,
incluida la correspondiente "zona de servidumbre de proteccién”, 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" del presente "Libro Octavo" del Documento "C. Normas Urbanisticas".

Dicha "zona de servidumbre de proteccién” incide en un fondo de 20 metros medidos a partir de la
"ribera del mar".
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II.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

* ZONA A.300/CE.O07 (Residencial de Edificacion Abierta) (Superficie: 25.480 m?)

- Condiciones particulares de edificacion:
"Aprovechamiento edificatoriozonal”®: 33.227 m2(t)
"Edificabilidad zonal" @ 1,30 m2(t)/m?2

Condiciones de regulacion del

"aprovechamiento edificatorio”: - En el éambito del expediente de
"Modificacion y Complementacion de
Elementos del Plan Especial para el
Sector Norte de la Zona 3"
(Miraconcha), se convalidan los
"aprovechamientos edificatorios"
asignados por el mismo.

- En el resto del Area se consolida en
cada "parcela" el "aprovechamiento
edificatorio” de las construcciones
existentes -se exceptian las
construidas en contra de lo
establecido por el planeamiento
anteriormente vigente, las cuales se
declaran expresamente “fuera de

ordenacion-.
Parametros reguladores de
la forma de la edificacion:
- Condiciones aplicables al ambito
del P.E.R.l. convalidado
(Excepto edificio n° 12.bis del
"Paseo de Miraconcha"):
"Parcelas a.300":
- "Perfil de edificaciéon": IV ()l
"Altura de edificacion":
"Plantas altas": 9,00 m.
"Atico": 3,00 m.
"Planta baja": < 3,50 m. (Concrecion en cada caso
segun P.E.R.I.. Cornisa unitaria en cada
"parcela")

@ Datos de caracter informativo.

=
B Donostiako Udala
Ayuntamiento de San Sebastian

Plan Orokotraren Bulegoa i
Oficina del Plan General 1

=
===



P.G.0.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN DOC. "B" NORMAS URBANISTICAS - 66 -
(Aprobacién Definitiva. 16/11/95) (Libro VIII. Normas Particulares. Centro)

A.l.U. "CE.O7" (Cont.)

"Retranqueo” "atico"
(Exclusivamente

"fachada principal): 1,00 m.

"Patios": > 3,00 m.; > 9,00 m2
"Parcelas a.400":
- "Perfil de edificacion™: I (b) /1

"Altura de edificacion”

(A "cornisas" o "aleros”

horizontales): 6,00 m.
"Retiros" : 5,00 m.

- Condiciones aplicables al resto
del Area excepto el edificio "Vista
Aundi” (Se incluye el edificio
n° 12.bis del "Paseo de Miraconcha"):

"Perfil de edificacion": IV (@/1
"Altura de edificacién": 12,50 m. ("Atico™: 3,00 m.)
"Retiros" :
- "Lindero trasero" 5,00 m.
- "Linderos laterales"
con otras "parcelas" del Area: 3,00 m.

(En el caso de que la edificacion colindante esté adosada al lindero configurando

una "medianera”, la nueva edificacion se debera adosar a aquélla en todo el

desarrollo de la misma -con excepcion, en su caso, de los tramos correspondientes
al "retranqueo" y "retiro" previstos- y, exclusivamente en ese tramo. Fuera del
mismo, se debera disponer el "retiro" de 3,00 m.. Los "s6tanos" podran ocupar la
totalidad de la "parcela”).

"Retranqueos":

"Plantas altas"

("Fachada principal"

exclusivamente): 4,00 m. (No se aplicara a los edificios
n°12 'y 12.bis del "Paseo de
Miraconcha™)

- "Atico"

("Fachadas principal" y "trasera"): 2,00 m. (En la "fachada principal", a
partir de la "superficie de fachada"
definida por el "retranqueo" de las
"plantas altas").

- Edificio "Vista Aundi"
("Parcela a.300): - Se consolidan las condiciones
definidas por la edificacion existente.

- Condiciones particulares de "uso": - Se aplicara a las "Parcelas a.300" y
"a.400" el régimen de uso definido con
caracter general para esta Ultima
tipologia de “calificacion" por el
presente Plan General.

* ZONA E.120/CE.07 (Via Urbana Principal / S.G.) (Superficie: 12.640 m?)
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2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

*

Clasificacién del Suelo:

Régimen de desarrollo y
ejecucion del planeamiento:

Régimen general de asignacion
del "aprovechamiento urbanistico":

- Delimitacién de "areas de reparto”:

"Aprovechamiento tipo":

AR."SU.38"
AR."SU.39"
AR."SU.40":

"Areas de reparto” "no delimitadas"

de forma expresa:

- SUELO URBANO.

- EJECUCION DIRECTA DEL PLAN
GENERAL Y DEL PLAN ESPECIAL
CONVALIDADO.

- Las "unidades de ejecucion”
UE."CE.07.1", UE."CE.07.2", Y,
UE."CE.07.3", constituiran, cada una
de ellas, un "area de reparto"
independiente -AR."SU.38", "SU.39",
y, "SU.40", respectivamente-.

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

2,8629 m2(t)("a.300")/m?2
1,5582 m2(t)("a.300")/m?2
0,3201 m2(t)("a.400")/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-.
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* Programa de Actuacion: - EN EJECUCION a partir de la
"aprobacion  definitiva" del Plan
General.

* Condiciones de financiacién de acciones
urbanisticas de caracter general: - No se establecen acciones con ese
caracter.
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IIl.- 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"- y, en el ambito por él afectado, en la documentacion correspondiente del
expediente de "Modificacion y Complementacién de Elementos del Plan Especial para el Sector

Norte de la Zona 3" (Miraconcha).

* Caracteristicas de la ordenacién

"Uso de vivienda":

Superficie de "parcelas":
- Ambito P.E.R.I. convalidado:
"Parcelas a.300":
"Parcelas a.400":
Total:
- Resto Area ("Parcelas a.300"):
- Total "Parcelas a.300":
- Total "Parcelas a.400":

"Superficie de techo":
- Ambito P.E.R.I. convalidado:
"Parcelas a.300":
- Existente:
- Proyectada:
- Total:

"Parcelas a.400" (Proyectada):

Total:
- Resto Area
("Parcelas a.300". Existente):
- Total "Parcelas a.300":
Existente:
Proyectada:
Total:
- Total "Parcelas a.400":
- Total Area:

Viviendas (N°):

- Ambito P.E.R.Il. convalidado:
"Parcelas a.300":
- Existente:
- Proyectado:
- Total:
"Parcelas a.400" (Proyectada):
Total:

4.182 m3(p)
1.409 m?(p)
5.591 m2(p)
8.816 m2(p)
12.998 m2(p)
1.409 m2(p)

5.721 m2(t)
2.004 m2(t)
7.725 ma(t)
451 m2(t)

8.176 m2(t)

23.295 m2(t)

29.016 m2(t)
2.004 m2(t)
31.020 m2(t)
451 m2(t)
31.471 m(t)

39 viv.
17 viv.
56 viv.
3 viv.

59 viv.
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- Resto Area
("Parcelas a.300". Existente): 105 viv.
- Total "Parcelas a.300":
Existente: 144 viv.
Proyectado: 17 viv.
Total: 161 viv.
- Total "Parcelas a.400": 3 viv.
- Total Area: 164 viv.
Tamafio medio vivienda: 191,90 m2(t)/viv.

(Incluye "usos auxiliares)
Intensidad del "uso de vivienda": 64,4 viv/Ha.

"Usos terciarios" ("Locales comerciales" "Parcelas a.300")
"Superficie de techo™:

Existente: 1.021 m2(t)
Proyectada: 475 m2(t)
Total: 1.756 m2(t)

2.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

En el &mbito del P.E.R.l. convalidado, seran de aplicacion las condiciones particulares de
"edificacion" y "dominio" establecidas al respecto por el mismo.

Dichas condiciones, sin embargo, se someteran en todo caso, a las determinaciones del presente
proyecto en los aspectos expresamente regulados por éste, y, a las que en su momento
establezcan las Ordenanzas Urbanisticas Municipales.

3.- OBRAS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS

Construccién de aceras en el "Paseo de la Fe" y "Paseo de Miraconcha" afectadas, y, mejora del
cruce de esta calle con el "Paseo de Miraconcha".
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4.- CONDICIONES JURIDICAS DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION
* Condiciones generales de gestion y ejecucion:

- Como parte de la convalidacion del P.E.R.l., se convalidan las "unidades de ejecucion"
establecidas por el mismo -UE"CE.07.1", UE"CE.07.2", y, UE"CE.07.3"- a ejecutar por
"compensacién".

- Elresto del Area se ejecutara por "actuacion asistematica”.

* Condiciones de parcelacion:

Se consolida la parcelacion existente fuera del ambito de intervencién del P.E.R.I. convalidado,

y, la establecida por éste en su ambito de intervencion. No se admitirdn agrupaciones o

segregaciones.

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

Las obras de urbanizacion exigidas a cada una de las "unidades de ejecucion” delimitadas se

formularan, en cada caso, a través de "proyectos complementarios" de los correspondientes de

"edificacion".

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

Las obras de urbanizacion previstas en las distintas "unidades de ejcucion” se financiaran por la
"propiedad” de las mismas.

* Plazos de ejecucion:

Para el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas por los particulares, seran de aplicacion
los plazos y condiciones establecidos con caracter general en el presente documento.

Donostia-San Sebastian, Noviembre de 1995

Fdo.: Francisco de Ledn, Argto.
DIRECTOR DE LA O.P.G.
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