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1. ANTECEDENTES

A.PRESENTACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

El Estudio de Detalle se redacta de acuerdo a la Ley 2/2006 (30 de junio) de Suelo y Ur-
banismo del Pais Vasco. Segin su articulo 73 este tipo de documento tiene por finalidad deter-
minar:

a) El seAalamiento, la rectificacién o la complementacién de las alineaciones y rasan-
tes establecidas por la ordenacién pormenorizada.

b) La ordenacién de los volimenes de acuerdo con las previsiones del planeamiento
correspondiente. Cuando asi sea necesario o conveniente por razén de la remodela-
cién tipoldgica o morfolégica de los volimenes, esta ordenacién puede comprender
la calificacién de suelo para el establecimiento de nuevos viales o de nuevas dota-
ciones piblicas.

¢) La regulacién de determinados aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas
de las obras de urbanizacién, construcciones, edificaciones, instalaciones y demds
obras y elementos urbanos complementarios, definidos en la ordenacién pormenori-
zada.

Asimismo, las Normas Urbanisticas Generales del Plan General de Ordenacién Urbana
(PGOU) de la ciudad de Donostia—San Sebastidn, aprobado en 2010 (25 de junio), en su articu-
lo 53, determina para este mismo procedimiento los siguientes supuestos:

[Articulo 53, punto 2]

* Reajuste de las ordenanzas particulares de las parcelas edificables, en los extremos
propios del campo de intervencién de un estudio de detalle.

Ese reajuste puede extenderse a los pardmetros reguladores de la forma de la edifi-
cacién (altura y ndmero de plantas) asi como a las correspondientes alineaciones y
rasantes, siempre en el contexto de su adecuacién a las condiciones reguladoras del
régimen urbanistico general de la parcela.

* Adaptacién de la ordenacién pormenorizada a los condicionantes materiales y
orogrdficos de los terrenos y del entorno afectados, sin que pueda alferar las caracte-
risticas bdsicas de aquélla. Puede extenderse a la precisa configuracién y delimita-
cién tanto de las parcelas lucrativas como de las dotacionales resultantes de dicha
ordenacién.
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Por todo ello, y en especial atencién al articulo 73.a de la Ley del Suelo y al primero de los
supuestos del articulo 53.2 del PGOU de Donostia-San Sebastidn, en lo referente a la rectifica-
cién o reajuste de las alineaciones de la ordenacién, se presenta esta documento cuyo fin es
determinar una ubicacién alternativa de la edificacién bajo rasante de esta parcela, cuya edifi-
cabilidad se halla contemplada en las Normas Urbanisticas del mismo PGOU. Con ello, se pre-
tenden alcanzar las condiciones urbanisticas adecuadas para la construccién e implementacién
de un volumen auxiliar a la vivienda (bajo rasante), que albergue una funcién de trastero y gara-
ie, tal como establece el articulo 30.3.B.a respecto a los usos contemplados de la misma.

B.AMBITO

La parcela objeto del Estudio de Detalle se encuentra situada en el Paseo Berabera n°82 de

Donostia-San Sebastidn. Su referencia catastral es 8195107, zona 342, y finca 130056 K.

La geometria de la parcela es trapezoidal, y sus limites son los siguientes:

- Al norte: Paseo Berabera; constituye el Gnico acceso al interior de la finca.

- Al este: limita con parcela de edificacién residencial abierta (a.30).

- Al sur: Paseo de las Aves; desde esta alineacién no hay acceso al interior de la fin-
ca ya que existe una diferencia de cota de 11 metros entre la parcela y el viario; la divi-
sién de la finca se realiza mediante un muro de contencién en toda su dimensidn.

- Al ceste: limita con parcela de edificacién residencial abierta (a.30).

La finca se inscribe en el Ambito Urbanistico “AY.17 Bera-Bera” del barrio de Ayete del
PGOU. En su interior se halla el “Caserio Bera Bera”, un edificio histérico que se encuentra cata-
logado con Grado C en el Plan Especial de Proteccién del Patrimonio Urbanistico y Construido

(PEPPUC) de la ciudad (aprobado el 27/02/2014).

C.ORDENACION VIGENTE

El PGOU de Donostia-San Sebastidn clasifica la totalidad de la parcela como Suelo Ur-
bano Consolidado, con un Régimen Edificatorio de uso residencial “A.30 Residencial de edifica-
cién abierta”.

Las Normas Particulares “AY.17 BERA-BERA” establecen una edificabilidad fisica, sobre ro-
sante, resultante de la forma de la edificacién existente y consolidada en la misma. Es decir, en
su forma y volumen actual, en coherencia con la catalogacién y protecciéon mencionada que su-
fre este inmueble.

En parcelas “a.30” la edificabilidad urbanistica normativa sobre rasante es la resul-
tante de la forma actual (perfil y altura) de las edificaciones existentes.

Asimismo, tanto la normativa mencionada, como las Normas Urbanisticas Generales del
PGOU en su articulo 30.3.A, autorizan la edificabilidad de cuatro plantas bajo rasante.
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Edificabilidad autorizada en parcelas residenciales de tipologias “a.10 Residencial
de casco antiguo”, “a.2 Residencial de ensanche” y “a.30 Residencial de edificacién
abierta”: equivalente a cuatro plantas bajo rasante.

En este caso, y al no hallarse edificado, ni existir una ordenacién pormenorizada de la edi-
ficacién bajo rasante, queda sujeto a la alineacién actual de la edificacién sobre rasante, tal
como establece el articulo 35 (2.3.A) de forma genérica en las Normas Urbanisticas Generales:

* las alineaciones de la edificacién, en la totalidad de las fachadas, y, en su caso en
subsuelo, serdn las definidas en la correspondiente ordenacién pormenorizada.

* Esas alineaciones se corresponderdn, en su caso, con las de la edificacién existen-
te, siempre que la misma se consolide en su actual situacién, y sin perjuicio de su
adecuacién, siempre que resulte posible, a los criterios generales establecidos a ese

respecto.
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CLASIFICACION DEL SUELO

SUELO URBANO CONSOLIDADO / SUELO URBANO
NO CONSOLIDADO POR INCREMENTO DE
EDIFICABILIDAD PONDERADA (PLAN GENERAL)

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
POR CARENCIA / INSUFICIENCIA DE
URBANIZACION (PLAN GENERAL)

SUELO URBANO CATEGORIZADO EN EL
PLANEAMIENTO CONSOLIDADO O A
CATEGORIZAR EN EL PLANEAMIENTO
ESPECIAL A PROMOVER

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

SISTEMATIZACION DE ZONAS DE USO GLOBAL

A. ZONAS DE USO RESIDENCIAL

A.10 RESIDENCIAL DE CASCO ANTIGUO

A.20 RESIDENCIAL DE ENSANCHE

A.30 RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA

A40 RESIDENCIAL DE BAJO DESARROLLO

[Fig.1] Clasificacién de suelo y uso de la parcela Paseo de Berabera n°82, extraido del PGOU.
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D.PROMOTOR Y REDACTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE

La iniciativa y promocién del documento corresponde a las propietarias de la finca: Dha.
Ana Maria Aranaz Armengod y Diia. Maria Concepcién Aranaz Armengod, con domicilio a
estos efectos en Paseo Berabera n°82, 20.009 de Donostia.

El redactor del Estudio de Detalle es el arquitecto D. Nicolds Gutiérrez Pérez, colegiado
nimero 21.876 del C.O.AM.

E. CATALOGACION DE LA EDIFICACION EXISTENTE

El Plan Especial de Proteccién del Patrimonio Urbanistico y Construido (PEPPUC), aprobado
en 27/02/2014, especifica una proteccién de Grado C sobre la edificacién que existe en la
parcela objeto del Estudio de Detalle. La descripcidn del edificio se encuentra contemplada en la
ficha de catalogacién del documento:

Caserio con planta baja, primera y bajo cubierta con fachadas construidas con una
mamposteria pintada incluso en la fachada principal. Uno de sus dos faldones de cubierta,
con tornapuntas de madera, prolonga su plano inclinado hasta la planta baja, cobijando
el acceso de un arco apuntado realizado con dovelas. También existen sillares en los re-
cercados de planta baja y primera.

Junto a la descripcidn, la ficha recoge también el tipo de proteccién que afecta al edificio,
y sus particularidades:

1. Régimen general:
El asociado a su integracién en el grado C de proteccién de este Plan Especial.

2. Régimen especifico:
A.- Elementos o partes excluidos de la proteccidn: no.
B.- Elementos o partes de la fachada permanentes: elementos de silleria.
C.- Restricciones particulares de intervencién: no se autorizan levantes.
D.- Restituciones obligadas: no.

En atencién al grado de proteccién asociado al edificio, se expone a continuacién la defi-
nicién que el articulo 8 del PEPPUC establece para el Grado C de catalogacién:

Comprende elementos construidos a los que se reconoce su valor individual, asocia-
do bien a su proyeccién original, bien a posteriores reajustes, en los términos expuestos
tanto en estas Ordenanzas Generales como en las correspondientes Ordenanzas Particula-
res. Cuentan con partes que deben ser protegidas en su envolvente exterior. Incluye edifi-
caciones, complementadas, en su caso, con ofro tipo de elementos asociados a las mismas.
La proteccién puede incidir bien en la totalidad bien en determinadas partes de esos ele-
mentos.
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Plan Especial Proteccion Patrimonio Urbanistico. Documento “2.2. Ordenanzas Particulares”. Texto Refundido. Aprobacién definitiva: 27-11-2014.

CASERIO BERA BERA BERABERA, PS DE 82
GRADO C

Autor y fecha desconocidos.

Descripcion.
Caserio con planta baja, primera y bajo cubierta con fachadas construidas con una mamposteria pintada incluso en la
fachada principal. Uno de sus dos faldones de cubierta, con tornapuntas de madera, prolonga su plano inclinado hasta

la planta baja, cobijando el acceso de un arco apuntado realizado con dovelas. También existen sillares en los
recercados de planta baja y primera.

Régimen de proteccion.
1.- Régimen general.

El asociado a su integracion en el grado C de proteccion de este Plan Especial.
2.- Régimen especifico.

A.- Elementos o partes excluidos de la proteccion: no.

B.- Elementos o partes de la fachada permanentes: elementos de silleria.

C.- Restricciones particulares de intervencion: no se autorizan levantes.

D.- Restituciones obligadas: no.

[Fig.2] Reproduccién de la ficha de catalogacién del Caserio Berabera, recogida en el PEPPUC.
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2. ANTECEDENTES JUSTIFICATIVOS

En 9 de febrero de 2018, se presenté en el Ayuntamiento de San Sebastidn un Proyecto
Bésico que tenia por finalidad el desarrollo de la edificabilidad bajo rasante a la cual tiene de-
recho la parcela objeto del Estudio de Detalle. En el documento se contemplaba la ejecucién de
un nuevo volumen ajeno a la edificacién existente, el caserio de Berabera, ya que éste se en-
cuentra afectado por una catalogacién en el Plan Especial de Proteccién del Patrimonio Urbanis-
tico y Construido (PEPPUC) de la ciudad, y en consideracién a la imposibilidad de consumar la
edificabilidad propuesta bajo dicha edificacién. El nuevo volumen tenia por destino complemen-
tar el uso principal residencial de la edificacién sobre rasante, con un uso auxiliar a la misma de
garaje y trastero, desarrollado en su conjunto bajo la rasante actual del terreno.

Tras el informe desfavorable de la técnico municipal y arquitecta Diia. Elena Arrue, que se
fundamentaba en la ausencia de ordenacién pormenorizada de la parcela para poder ejecutar
la edificacién propuesta, en base al criterio general de alineaciones que establecen las Normas
Urbanisticas (NNUU) Generales del Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) de la civdad
(articulos 30, 35 y 55), la licencia fue denegada en dia 23 de mayo de 2018. A partir de en-
tonces, y en consideracidn a lo expuesto, se inicié el procedimiento para llevar a cabo la orde-
nacién de la edificacién bajo rasante.

En primer lugar, se realizé una consulta urbanistica en 1 de junio de 2018 con el fin de
determinar el instrumento de planeamiento para el desarrollo de la ordenacién. Esta fue informa-
da por el arquitecto D. Javier Juaristi el dia 19 de septiembre de 2018, quien consideré que la
herramienta suficiente para llevar a cabo la delimitacién de una alineacién alternativa para la
edificacién bajo rasante recogida en las NNUU era el Estudio de Detalle. Asimismo, y tras anali-
zar los valores catastrales pormenorizados de la parcela expuso que, en el momento de obten-
cién de la licencia urbanistica, debian clarificarse las superficies propuestas en la nueva edifica-
cién (cuantificacién y cualificacién), al entender que en la edificacién sobre rasante ya existia un
uso auxiliar al de vivienda. También, expuso que, aunque la calificacién de la parcela es “a.30
Residencial de edificacién abierta”, la calificacién acorde a su uso actual seria “a.40 Residencial
de bajo desarrollo”. En consideracién a ello, el arquitecto realizé un cdlculo de la superficie que
bajo su criterio se podia desarrollar y propuso unos retiros andlogos a dicha calificacién.

Con todo ello, se procedié a la elaboracién del Estudio de Detalle y a su entrega el dia 30
de Noviembre de 2018. En este caso, el informe juridico ha sido informado favorablemente por
la Técnico Superior Juridico Urbanista en 17 de diciembre de 2018, Dfa. Yolanda Bernardo, y
ha sido calificado como “pendiente de documentacién” por la arquitecta, Dia. Elena Arrue, en
17 de abril de 2019. Tras estudiar su informe y consignar un conjunto de reuniones, se ha pro-
cedido a modificar el documento original que se entrega en la presente.

A.EDIFICACION BAJO RASANTE

En atencién a los cuestionamientos planteados por los arquitectos de Urbanismo Sostenible
del Ayuntamiento, D. Juan Juaristi y Dfia. Elene Arrue, en relacién al destino y cuantificacién de
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las superficies contempladas en la propuesta con respecto a los de la edificacién sobre rasante
existente, cabe destacar los siguientes aspectos que pretender clarificar su sustentacién:

a.

La propiedad pretende, una vez ejecutado el edificio auxiliar propuesto, llevar a cabo
la rehabilitacién integral del caserio de Berabera para destinarlo en su totalidad (800
m?) a un uso principal residencial, conforme a la calificacién que las NNUU del PGOU
le tienen consignadas, “a.30. Residencial de edificacién abierta”. Quedando excluida
de esta edificacién cualquier tipo de funcién auxiliar al uso principal. Este es, de he-
cho, el objeto que motiva la promocién del Estudio de Detalle y, una vez aprobado, del
consiguiente Proyecto Bésico y Ejecucion.

Los valores catastrales pormenorizados a los que se hace referencia en ambos informes
(de 19 de septiembre de 2018 y de 17 de abril de 2019) son el reflejo de la catastra-
cién de un elemento de carécter eminentemente ristico (caserio) que, con el paso de
los afios, fue absorbido por la trama urbana de la ciudad. De hecho, se desconoce la
datacién de dichos valores, y, por tanto, se entiende que no deberian ser tenidos en
cuenta a la hora de cuantificar las superficies de la edificacién propuesta, ya que ade-
mds hacen referencia a valores internos y efimeros de la vivienda, cuyos usos han po-
dido variar a lo largo de la historia. En cualquier caso, y tras exponer la intencién de
reformar por completo su interior, se comprende que deben ser tenidos en cuenta en su
totalidad, como referencia global aproximada del volumen que se encuentra edificado
sobre rasante (800 m?).

En cualquier caso, cabe resefiar que el Catastro, desde su concepcién, tiene por finali-
dad dilucidar el cdlculo impositivo de la Hacienda Pdblica, pero no el de objetivar los
criterios de edificabilidad urbanistica o servir de referencia para el célculo de los mis-
mos. Por tanto, se remite al instrumento legal y normativo vigente, el PGOU de Donos-
tia/San Sebastidn, cuya finalidad es, precisamente, la de recoger dichos pardmetros.
De hecho, en las NNUU Generales del PGOU no aparece mencién alguna al Catastro
o a cuales quiera de los valores que éste pudiera recoger o consignar.

El criterio para determinar la edificabilidad de la edificacién bajo rasante se halla re-
cogida en las NNUU Generales del PGOU de la ciudad, en su articulo 30.3:

Acrticulo 30. Régimen general de sistematizacion y regulacion de la edificabilidad.

3.- La edificabilidad bajo rasante.
A.- Criterios generales:
* De aplicacion en los suelos urbano y urbanizable:
La edificabilidad autorizada bajo rasante sera, con caracter general, la asociada a los siguientes
criterios:
- Edificabilidad autorizada en parcelas residenciales de tipologias “a.10 Residencial de

casco antiguo”, “a.2 Residencial de ensanche” y “a.30 Residencial de edificacion abier-
ta”: equivalente a cuatro plantas bajo rasante.
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e.

- Edificabilidad autorizada en parcelas residenciales de tipologia “a.40 Residencial de bajo
desarrollo”: equivalente al 100% de la autorizada sobre rasante en la parcela, emplazada
en el numero de plantas de edificacion bajo rasante que para su materializacién resulten
adecuadas.

B.- Destino de la edificabilidad bajo rasante:

La edificabilidad bajo rasante resultante de los parametros expuestos en el anterior apartado A se

destinaré:
a) En los suelos urbano y urbanizable:
* Preferentemente, a usos auxiliares (aparcamiento, trastero...).
* Complementariamente, a usos principales (terciarios, equipamentales...), en
los supuestos y condiciones siguientes:

(...)
En cualquier caso, con independencia de su destino a usos principales o auxiliares, la edi-
ficabilidad total autorizada bajo rasante es la resultante de los criterios generales
expuestos en el anterior apartado A.

En consideracién a los criterios normativos reproducidos, se concluye que la edificabili-
dad bajo rasante es independiente a la distribucién de usos de la edificabilidad sobre
rasante. Por tanto, para el célculo de la edificabilidad se remite a los pardmetros ex-
puestos.

Para determinar el valor de la edificabilidad autorizada bajo rasante se puede realizar
un cémputo en base al articulo 35.2.3.A de las NNUU del PGOU, en el cual se esto-
blece que, al no existir ordenacién pormenorizada, la alineacién de la edificacién bajo
rasante se corresponde con la sobre rasante. El valor del perimetro de la edificacién
existente se conoce con exactitud y ha sido aportado en el presente y en el primitivo Es-
tudio de Detalle junto al levantamiento topogréfico de la parcela; su superficie es de
386 m2. En base a ello, y al multiplicar este valor por las plantas recogidas en el articu-
lo 30.3.A (reproducido anteriormente), la edificabilidad autorizada resultante para esta
parcela es de 1.544 m? (4 plantas x 386 m?). En cualquier caso, la superficie méxima
edificable contemplada en el Estudio de Detalle es de 630,3 m2, un 41% de la edifica-
bilidad autorizada.

A modo de conclusién, cabe la posibilidad de comparar la edificabilidad propuesta en
el presente Estudio de Detalle con la correspondiente a las parcelas calificadas como
“a.40 Residencial de bajo desarrollo”, ya que han sido contempladas en ambos infor-
mes citados. En atencién al valor catastral total (800 m?), que, en este caso, puede ser-
vir de referencia para el cémputo global de la edificacién existente, y sin perjuicio de
que el valor pueda ser aproximado, se considera que cumple holgadamente los valores
autorizados en el articulo 30.3.A (reproducido anteriormente). Ya que, si se considera
dicha calificacién, el valor maximo autorizado para la edificacién bajo rasante es del
100% de la edificacién sobre rasante y, por tanto, restaria un margen del 21,2% entre
lo propuesto (630,3 m?) y lo permitido (800 m?).
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3. OBJETIVO Y JUSTIFICACION

El presente Estudio de Detalle tiene como objetivo la ordenacién de las alineaciones de la
edificacién bajo rasante que afectan a esta parcela, con el fin de materializar, en una ubicacién
alternativa, la edificabilidad otorgada en las Normas Urbanisticas del PGOU de la ciudad. El
destino final de esta edificabilidad serd auxiliar al residencial (trastero y aparcamiento), tal como
se establece en el articulo 30.3.B.a de las mismas normas.

A continuacién, se expone de forma sintética la normativa que se aplica a esta parcela, y
a la edificacién que alberga en su interior, con el fin de justificar su idoneidad:

a) El PGOU contempla en las Normas Particulares “AY.17 BERA-BERA” y en las Normas
Urbanisticas Generales (Art. 30.3.A) una edificabilidad bajo rasante de cuatro plantas.

b) En esta parcela no se halla ningin tipo de construccién bajo rasante; por tanto, la edi-
ficabilidad bajo rasante se comprende libre para el desarrollo de su ejecucién.

c) Al no existir ordenacién pormenorizada de las alineaciones bajo rasante, el PGOU
(Art.35.2.3.A) establece que ésta se corresponde fisicamente con la de la edificacién
sobre rasante. Si atendemos a esta norma, la edificabilidad bajo rasante de la parcela,
y sus alineaciones, se hallan fisicamente situadas bajo la edificacién existente: el Case-
rio Berabera.

d) Este edificio se encuentra catalogado con Grado C en el Plan Especial de Proteccién
del Patrimonio Urbanistico y Construido (PEPPUC) de la ciudad. Como corresponde a
su tipologia y antigedad, esta edificacién se encuentra construida sin previsién de sé-
tanos u ofro sistema que permita edificar bajo el inmueble, en su estado actual, sin po-
ner en cuestién su integridad.

En atencién a lo expuesto, el Estudio de Detalle se justifica en base a la imposibilidad ma-
terial de ejecucién de la edificabilidad propuesta (bajo rasante) segin el criterio actual de ali-
neaciones. Por tanto, la finalidad del documento es la de definir una alineacién alternativa a
dicha edificabilidad, utilizando para ello el procedimiento (Estudio de Detalle) que establece a
tal efecto el articulo 73.a de la Ley del Suelo del Pais Vasco (2006), y el articulo 53.2 de las
Normas Urbanisticas del PGOU (2010); ambos expuestos en la pdgina 1 de este documento
(apartado 1.A).
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4. ORDENACION PROPUESTA

A.ANTECEDENTES Y DESCRIPCION DE LA PARCELA

La parcela objeto del Estudio de Detalle presenta unas caracteristicas morfoldgicas espe-
cialmente singulares, que derivan directamente de las obras de urbanizacién que se ejecutaron
(c.1970) en el entorno del Caserio para implementar el desarrollo urbanistico de este nuevo ba-
rrio. Asimismo, la construccién de las edificaciones que se hallan colindantes a la parcela (en la
misma fecha), resultado del proceso anterior, terminé de configurar su aspecto y composicién
actual, el cual se describe de forma sintética a continuacién:

[Geometria de la parcela]

a) La parcela tiene una forma trapezoidal que se asemeja a la de un abanico.

b) Su perimetro lo conforman cuatro lados; dos de ellos limitan con el viario circundante
(Paseo de Berabera al norte, y Paseo de las Aves al sur) y los restantes forman media-
nera con parcelas colindantes que albergan un uso residencial colectivo.

c) Existe una importante diferencia de cota entre los viales que delimitan la parcela de
+18 metros; la cota superior se halla en el Paseo de Berabera (+68.18) y la inferior en
el Paseo de las Aves (+50.00).

[Fig.3] Se sefiala, en verde, el perimetro de la parcela y, en negro, las medianeras. El viario que limita al norte es el Pa-
seo de Berabera, y al sur el Paseo de las Aves.
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[Delimitacién y contencién de la parcela]

Paseo de Berabera. Este frente de parcela se halla a la misma cota que el viario pdbli-
co colindante y, por tanto, conforma su acceso. Constituye el Unico limite que permite
la comunicacién fisica entre el exterior y el interior de la parcela.

Paseo de las Aves. En este frente existe una diferencia de cota de =11 metros entre el
limite interior de la parcela y dicho viario. Esta diferencia de altura se resolvié median-
te la ejecucién de un muro de contencidn escalonado que permitié mantener la edifica-
cién en su ubicacién original (Fig.4).

Medianeras. Los frentes noroeste y este limitan con sendas parcelas edificadas con uso
residencial colectivo (“A.30 Residencial de edificacién abierta”). En concreto, se tratan
de un conjunto de viviendas escalonadas que se adaptan al desnivel expresado entre
los mismos viales. Debido a la diferencia de cota que existe entre las viviendas aterra-
zadas y la propia parcela se construyé un muro de contencién que permitié mantener
en su ubicacién original las tierras colindantes al caserio.

Por todo ello nos encontramos ante una parcela que se halla comprendida por muros
de contfencién en tres de sus frentes, cuya construccién (c.1970) ha permitido que la
edificacién mantenga su integridad hasta la actualidad. Tanto la conservacién del in-
mueble, como la construccién de esta importante infraestructura contenedora, se deben
a D. Francisco Aranaz Darrds, quien adquirié el caserio en 1961. Tras su fallecimiento,
la propiedad ha pasado a manos de sus descendientes, que son quienes promueven el
presente Estudio de Detalle.

[Fig.4] Aspecto actual de la parcela desde el Paseo de las Aves. Se observa los muros de conten-
cién que sostienen la parcela tanto hacia este viario, como hacia las parcelas colindantes.

[Fisionomia interior de la parcela]
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h) El caserio Berabera se encuentra ubicado, de forma exenta y aislada en todo su peri-
metro, en el centro de la parcela, aunque presenta una ligera desviacién hacia el no-
roeste; se trata de la edificacién principal que la ocupa. También, existe un cenador
cubierto en la esquina sur de la parcela.

i) El perfil interior de la parcela presenta un desnivel de 6,5 metros desde su punto més
alto, el cual limita con el Paseo de Berabera, hasta su punto mds bajo, que se halla jun-
to a la coronacién del muro de contencién que limita con el Paseo de las Aves.

i) La topografia interior de la parcela se puede sintetizar en tres estratos distintos (Fig. 5):

1. La terraza més elevada permite (e integra) el acceso peatonal y rodado al inte-
rior de la finca y se encuentra a la misma cota que el viario publico colindante:
Paseo de Berabera, con una cota aproximada de +68.00. Su forma es trape-
zoidal y conforma una volumen uniforme de 11,75 metros en paralelo al fren-
te de parcela, aunque queda interrumpida por la rampa (descendente) de acce-
so rodado y por las escaleras de acceso peatonal.

2. La terraza intermedia rodea el caserio y, por tanto, permite el acceso al interior
de la edificacién tras recibir el desembarco de la rampa de vehiculos y el de la
escalera de acceso peatonal a la finca. Esta plataforma se halla a una cota
media de +64.00, aunque presenta un desnivel de 1,50 metros desde su punto
mds alto (al norte) hasta el mas bajo (al sur).

3. Lla terraza inferior conforma una franja perimetral que bordea la parte superior
del muro de contencién que limita con el Paseo de las Aves. Su cota es aproxi-
madamente de +61.40.

[Fig.5] Topografia inferior de la parcela. Se indican los estratos en relacién al texto antecedente.
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B.ALINEACION PROPUESTA

La alineacién de la edificacién bajo rasante que se propone en el presente Estudio de Deta-
lle se ubica adosada de forma longitudinal al frente de parcela que linda con el Paseo de Bera-
bera. Esta nueva alineacién se corresponde con una terraza vegetal contenida artificialmente,

que existe actualmente en su interior (Fig.6) y, por tanto, su geometria se corresponde con la
misma, formando un trapecio isésceles alargado.

'pf

o

<~ o

[Fig.6] Talud y terraza elevada situada al norte de la parcela coincidentes con la alineacién propuesta.

Con el fin de mantener su fisionomia actual y, a su vez, dar cabida a la edificabilidad
propuesta, la alineacién se encuentra escalonada en el limite de la alineacién mas préximo al
caserio. Es decir, la planta superior del volumen (la Semisétano) se halla separada 5,6 metros
del caserio, y, la inferior (la Sétano), 4,5 metros, lo cual garantiza la separacién visual y fisica
entre ambos edificios y la conservacién de la volumetria actual de la parcela. En concreto, la
delimitacién pormenorizada de la alineacién es la siguiente (ver Planos de Ordenacién):

[Lados largos]
a) Frente de parcela que linda con el Paseo de Berabera en toda su dimensién.
b) Llinea paralela a ésta y distante 13,4 metros en Planta Semisétano y 14,50 metros en
Planta Sétano, formando una crujia uniforme en todo su ancho hasta alcanzar las me-
dianeras de la parcela. Su alineacién coincide con el talud existente que divide la te-

rraza superior de la inferior (Fig 5, puntos 1y 2).

[Lados cortos]
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c) Ambos lados coinciden con las medianeras de la parcela, las cuales cierran el trapecio
en sus testeros.

Por tanto, la alineacién propuesta delimita con el borde exterior de la parcela en todos sus
lados, a excepcién de uno de ellos que se ubica en el interior de la parcela y que se alinea con
el talud existente. Con ello, se pretende conservar la fisionomia, el perfil del terreno y la volume-
tria actual de la parcela.

C.RASANTES PROPUESTAS

En consideracién a la topografia interior de la parcela, y a la falta de una definicién espe-
cifica para el cdlculo de la rasante en el PGOU de la ciudad, se consolida como rasante princi-
pal de la parcela el perfil del terreno en su estado actual, tal como indica el articulo 58, punto
4.A:

En los suelos urbanos ejecutados y consolidados se considerardn asimismo consoli-
dadas las rasantes de la edificacién y de la urbanizacién existente.

Esas rasantes servirdn de referencia para la regulacién de la implantacién de la ur-
banizacién y de las edificaciones en las intervenciones de sustitucién de las mismas.

Este hecho se encuentra apoyado en la peculiaridad de la topografia de la parcela que,
como se ha expuesto, presenta un desnivel interno de +6,5 metros articulado en tres terrazas
distintas que permiten la conexién fisica entre el acceso a la parcela desde el Paseo de Berabera
y el acceso al interior de la vivienda. Por ello, resulta imposible establecer una rasante Gnica y
genérica (horizontal) que afecte al total de la parcela sin perjuicio de sus condicionantes fisicos
actuales, entre los que se hallan el propio acceso a la parcela y la consolidacién (y proteccién)
del caserio histérico ubicado en su interior.

El Estudio de Detalle se propone ordenar dos plantas bajo la rasante actual del terreno des-
tinadas a un uso auxiliar al residencial: aparcamiento y trastero. Para ello, y de acuerdo a lo
expresado anteriormente, este documento se centra en la porcién de parcela que se halla afec-
tada por la alineacién propuesta, y cuya delimitacién se ha expuesto en el subcapitulo antece-
dente. En este sentido, se determinan los siguientes niveles:

a)  La rasante principal se establece en la cota +68.18.
Esta es coincidente con el perfil actual del terreno en el emplazamiento de la alinea-
cién propuesta, y con la cota del viario publico colindante (Paseo de Berabera) des-
de el cual se realiza el acceso al interior de la parcela. Supondrd, por tanto, la cu-
bierta de la edificacién bajo rasante, la cual mantendrd su tamiz vegetal actual.

b)  Se establece una plataforma intermedia a la cota +64.70.
Esta coincide con el perfil actual del terreno en el emplazamiento inmediato a la ali-
neacidn propuesta hacia el interior de la parcela, y da continvidad a la terraza de
acceso al interior del caserio. Desde esta plataforma se producird el acceso al inte-
rior de la futura edificacién y albergaré en su mayor parte los garaies.
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La plataforma inferior se establece, a priori, en la cota +61.40.

Esta se encuentra en contacto con el terreno y, por tanto, quedard supeditada a las
conclusiones del Estudio Geotécnico sobre las caracteristicas del suelo. Esta platafor-
ma albergard dnicamente trasteros.

En consideracién a lo expuesto, y segin los términos definidos en el articulo 55 (punto 1)
de las Normas Urbanisticas Generales del PGOU, las plantas propuestas se definen asi:

Planta cuya cota es +64.70, tiene consideracién de Planta Semisétano:

Planta parcialmente enterrada que no redne las condiciones necesarias para
su consideracién ni como sétano ni como planta baja ni como entresuelo. Se en-
tenderd parcialmente enterrada una planta siempre que una o mds de sus facha-
das (incluida la posterior, pero no asi las que formen medianera con las edifica-
ciones colindantes) aflore sobre la rasante del terreno con una altura superior a
1,21 m, e inferior a la establecida para su consideracién como planta baja.

A los efectos de complementar su consideracién, se afiade un extracto de la
definicién de Planta Baja: (...) edificacién cuyo suelo estd situado en su totalidad
(incluida la fachada posterior) sobre la rasante del terreno |...).

Planta cuya cota es, a priori, +61.40, tiene consideracién de Planta Sétano:

Planta que, salvo, en su caso, en la parte de acceso a la misma, estd situada
total o en su mayor parte bajo la rasante del terreno no edificado, piblico o priva-
do, perimetral a la edificacién. A ese respecto, se tomard como referencia bien la
rasante actual del terreno (siempre que la misma no sea alterada y no resulte afec-
tada por la actuacién), bien la nueva rasante del terreno resultante de la actuacién
y/o urbanizacién proyectada en el perimetro (siempre que la misma sea alterada).

D.MOTIVACION DE LA ALINEACION Y LAS RASANTES PROPUESTAS

La eleccién especifica de la alineacién y rasantes propuestas para la edificabilidad bajo
rasante, expuestas en los subcapitulos antecedentes, se halla motivada por los siguientes crite-

rios:

a)

b)

La alineacién y rasantes propuestas se integran bajo la terraza descrita ubicada en el
frente de parcela y, por tanto, no alteran su rasante (perfil del terreno), ni su volumetria
y fisionomia actual. Una vez ejecutadas las obras, se recuperard el tamiz vegetal que
la recubre.

Como se ha expuesto, la parcela se halla suspendida por muros de contencién, en tres

de sus frentes; ello ha permitido mantener en su emplazamiento original el caserio y las
tierras que lo circundan. Por ello, la alineacién propuesta se justifica en el citado em-
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plazamiento ante la incertidumbre que supondria ejecutar la edificacién adosada a al-
guno de los paramentos més expuestos, de los cuales desconocemos su puesta en obra,
cimentacidn, resistencia a nuevos esfuerzos, efc.

Se trata de una ubicacién preferente para el desarrollo de las obras de ejecucién de la
edificacién, ya que se halla inmediato al vial pdblico colindante (Paseo de Berabera) vy,
asimismo, alejado del propio caserio. Ademds, con ello se evita la circulacién de la
magquinaria por el resto de la parcela, evitando asi posibles conflictos que perjudiquen
la conservacién del inmueble existente.

La alineacién y rasantes propuestas permitirdn llevar a cabo una excavacién muy senci-
lla, ya que la planta superior del volumen propuesto se halla por completo a mayor al-
tura que la inferior del caserio. A estos efectos, se tratard de excavar un dnico sétano
teniendo como referencia la cota de planta baja del caserio, lo cual reduce de manera
significativa el posible impacto sobre el mismo. De igual modo, al hallarse la nueva
alineacién en la parte superior de la parcela, se reducen los problemas derivados de
posibles corrimientos de tierra que puedan afectar a la estabilidad del edificio.

La eleccién del emplazamiento propuesto se halla basada en criterio de minima inter-
vencién, sostenibilidad, proporcionabilidad, razonabilidad, y viabilidad tcnica y
econdémica, ya que se trata de una excavacién muy reducida, cuyo impacto es el me-
nor de los posibles que se pueden contemplar para esta parcela en consideracién a la
edificabilidad propuesta. Asimismo, se trata de aprovechar la topografia interna de la
parcela para integrar los accesos a las plazas de aparcamiento que existirdn en la
Planta Semisétano, manteniendo asi su estructura compositiva y volumétrica.

Su ubicacién en la cota superior de la parcela tiene, también, la finalidad de ofrecer
una solucién externa a las patologias que sufre el caserio: humedades por capilaridad
que vienen afectando de forma severa a los muros interiores y de cerramiento de mam-
posteria, asi como a la estructura de madera, y su cimentacién. Por ello, se trata de re-
coger las aguas de lluvia que se infiliran en la cota superior del terreno (coincidente
con la alineacién propuesta), las cuales discurren subterrdneas bajo el edificio, hasta
alcanzar la cota inferior de la parcela.

E. RETIROS

Aunque las Normas Urbanisitcas Generales y Particulares (AY.17 Berabera) del PGOU no

contemplan la necesidad de interponer retiros asociados a la calificacién que afecta a esta par-
cela “a.30 Residencial de edificacidn abierta”, se ha atendido al criterio expuesto por la arqui-
tecto municipal Dia. Elena Arrue Matilla, que se basa en la salvaguarda de las posibles afeccio-
nes que del desarrollo de la propuesta pudieran derivarse en su entorno inmediato; es decir, en
el frente de parcela hacia el viario piblico y en sendas medianeras. Por tanto, y para evitar pro-
ducir cualquier tipo de afeccién a las parcelas contiguas y al vial colindante, se han establecido
los siguientes retiros:

ESTUDIO DE DETALLE / 16



N EZ

RQUITECTOS

- Hacia el Paseo de Berabera: 2,8 metros.
- Hacia la medianera o lindero noroeste: 2,7 metros.
- Hacia la medianera o lindero este: 2,5 metros.

Aun asi, cabe mencionar que las posibilidades de afectar al viario principal (Paseo de Be-
rabera) son muy reducidas, ya que existe, entre éste y la parcela, una plaza que separa ambos
elementos una distancia minima de 18 metros, y que sirve, preferentemente, de aparcamiento
pUblico. Asimismo, las posibles afecciones causadas a las parcelas colindantes son muy escasas
ya que existe un muro de contencién divisorio que las separa fisicamente de la finca objeto del
Estudio de Detalle. La descripcién de esta contencién se ha realizado en el apartado 3.A.

[Fig.7] Fotografia aérea. Se observa la plaza de acceso a la parcela y las alineaciones edificadas colindantes.

F. JUSTIFICACION DE ALINEACIONES Y RETIROS

Para establecer la cuantificacién objetiva de los retiros expresados se ha utilizado un crite-
rio especifico para cada uno de ellos en previsién de los elementos necesarios y complementa-
rios a la materializacién efectiva y normativa del edificio. Asimismo, se ha tenido en cuenta, pa-
ra el dimensionado transversal del edificio, el objeto y programa que efectivamente contendrd,
de acuerdo a la regulacién dimensional de cada elemento.

A continuacién, se describen las distancias contempladas en la Planta Semisétano en senti-
do transversal al volumen propuesto, expuestas desde el exterior de la parcela hacia su interior
(véase Plano de Informacién i.06, donde se muestra una previsién del recorrido accesible de
acceso al interior de la parcela, asi como el Plano 0.01 donde se observan gréficamente cada
una de las medidas que a continuacién se exponen).
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a) Retiro hacia el Paseo de Berabera y seccién transversal del edificio:
(Retiro: 2,8 metros)

1. Espesor de la puerta de acceso a la finca: 0,05 metros.

2. Espacio libre a cara interior de la puerta, segin Decreto 68/2000 (Anejo I,
Art.4.1.1): 1,50 metros.

Barandilla de proteccién: 0,05 metros.

4. Rampa perteneciente a itinerario accesible, segin DB-SUA (Art.4.3.2): 1,20 me-
tros.

(Edificacién: 10,6 metros)

Muro contencién entre la edificacién y las tierras colindantes: 0,30 metros.

6. Espacio interior cerrado destinado, entre otros, a albergar dos plazas de apar-
camiento adosadas longitudinalmente (2 unidades x 4,5 metros): 9 metros.

La dimensién de la plaza de aparcamiento corresponde a la minima contem-
plada en el articulo 6 (Capitulo 1) de las Ordenanzas Complementarias de Edi-
ficacién de la ciudad de Donostia/San Sebastidn (4,5 x 2,2 metros).

7. Cerramiento del edificio: 0,1 metros.

A continuacién, se prevé un espacio longitudinal cubierto y no cerrado de 1,20
metros de ancho, que se ejecutard mediante un voladizo. Este espacio tiene por
objetivo el de aumentar la separacién entre la nueva edificacién cerrada y el
propio caserio, ubicdndose esta franja en la zona mds cercana al punto de mé-
xima proximidad entre ambos.

b) Retiro hacia la medianera noroeste: 2,7 metros

El retiro se establece de acuerdo a la anchura minima (2,7 metros) contempla-
da para la rampa de vehiculos (segin articulo 6, Capitulo 1, de las Ordenan-
zas Complementarias de Edificacién de la ciudad de Donostia/San Sebastian),
la cual se mantendrd en su ubicacién actual, adosada al lindero.

c) Retiro hacia la medianera este: 2,5 metros

Se establece un retiro de 2,5 metros, como el minimo que se estima suficiente
para evitar posibles afecciones a la parcela colindante. En el espacio destina-
do a este retiro se situardn las rampas que conformardn el recorrido accesible
peatonal de la parcela, las cuales se concatenardn longitudinalmente. Su an-
chura minima seré de 1,20 metros segin DB-SUA (Art.4.3.2).
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G.REGULACION DE ASPECTOS Y CARACTERISTICAS ESTETICAS Y COMPOSITIVAS

El volumen que se halla propuesto en el presente Estudio de Detalle se encuentra enterrado
en la mayoria de sus caras y, por tanto, las condiciones estéticas de los elementos que quedarén
ocultos serdn los apropiadas para llevar a cabo la construccién de este tipo de edificacién (pre-
visiblemente, muros de contencién de hormigén armado y losa contra el terreno).

A continuacidn, se establecen los criterios para los elementos que, efectivamente, si queda-
rdn expuestos:

a) Cubierta:
La cubierta del nuevo volumen se hallaré expuesta en toda la alineacién, a excepcién
de la rampa de acceso rodado (que se prevé mantener en su ubicacién actual) y el
acceso peatonal (que se realizard mediante rampas accesibles y escaleras en el lado
opuesto). La cubierta mantendrd el cardcter actual de la terraza existente, recuperan-
do para ello el tamiz vegetal que la recubre.

b) Fachada interior de la alineacién (Planta Semisétano):

Comprende la fachada expuesta del semisétano hacia el interior de la parcela. La
cota interna de este espacio coincide con la del terreno adyacente y, por tanto, la fa-
chada contendrd los huecos de acceso al interior. Asimismo, esta fachada quedard
inferrumpida por los elementos que conforman los accesos rodado y peatonal al inte-
rior de la parcela expuestos anteriormente. Por este motivo, la exposicién de la fo-
chada se verd reducida, y su composicién quedard estructurada por los huecos de
acceso al interior del nuevo volumen. En cuanto a su estética, la fachada tratard de
infegrarse en el contexto de la parcela, respetando el caserio, y evitando competir
con éste en su composicién vy fisionomia.

[Fig.8] Ubicacién de la alineacién propuesta. A la izquierda la rampa de acceso desde el Paseo de Berabera.
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5. EDIFICABILIDAD BAJO RASANTE

A.DESTINO DE LA EDIFICABILIDAD BAJO RASANTE

El destino de la edificabilidad bajo rasante contemplada en el presente Estudio de Detalle
es de aparcamiento y trastero, tal como lo establece el articulo 30, en su apartado 3.B.q, de las
Normas Urbanisticas Generales: el destino de la edificabilidad bajo rasante de los suelos urbano
y urbanizable se destinard preferentemente a usos auxiliares (aparcamiento, trastero,...). A sa-

ber:

- Lo Planta Semisétano se destinaré en su mayor parte, a albergar el conjunto de plazas
de aparcamiento de vehiculos que contempla el articulo 63.2 de las Normas Urbanisti-
cas Generales. En concreto, y segin los datos catastrales actuales referidos a esta fin-
ca, resultan 12 plazas de aparcamiento para automéviles, resultantes del cdlculo de

1,5 plazas/100m? (1).
- La Planta Sétano se destinard en su totalidad a albergar un conjunto de trasteros.

De forma complementaria, y para que conste a sus efectos, se dotard al dmbito de la futura
actuacién con los siguientes elementos:

- 8 plazas de aparcamiento de bicicletas, resultantes del cdlculo, 1 plazas/100m? (1),
segln lo dispuesto en el articulo 63.4 de las Normas Urbanisticas y los datos catastra-
les actuales referidos a esta finca.

- Un recorrido accesible por mediacién de rampas que permita salvar el desnivel existen-
te entre el acceso a la parcela y el dmbito de la actuacién, segin lo dispuesto en el
Cédigo Técnico de la Edificacién (DB-SUA) y en el Decreto 68/2000 del Gobierno
Vasco.

- Una rampa de vehiculos adaptada a la normativa vigente cuyo disefio responderd a
las exigencias del Articulo 6, Capitulo 1, de las Ordenanzas Complementarias de la
Edificacién.

B.EDIFICABILIDAD BAJO RASANTE ESTABLECIDA EN LA NORMA

Las Normas Urbanisticas Generales en su articulo 30.3.A recogen una edificabilidad en
las parcelas “a.30 Residencial de edificacién abierta” equivalente a cuatro plantas bajo rasante;
este hecho se confirma con el mismo criterio en las Normas Particulares “AY.17 Berabera” del
PGOU de Donostia. Al no existir ordenacién pormenorizada, y al hallarse sin ejecutar la edifica-
bilidad bajo rasante, de forma general, el articulo 35.2.3.A. establece que la alineacién se co-
rresponde con la de la edificacién existente si ésta se encuentra consolidada en su situacién ac-
tual, tal como sucede en esta parcela (ver apartado 1.¢).

A estos efectos, y con el fin de determinar la edificabilidad bajo rasante autorizada segin
los criterios expuestos, se ha utilizado para el cdlculo la superficie del perimetro (medido en el
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plano horizontal) de la edificacién sobre rasante existente (caserio Berabera), que también se ha
aportado gréficamente en el Plano de Informacién “i.04” del presente Estudio de Detalle, y cuya
superficie es de 386m2. Con ello, y segin el criterio normativo expuesto, la superficie edificable
autorizada, bajo rasante, equivaldria a 1.544m? (4 plantas x 386m?).

C.SUPERFICIE BAJO RASANTE PROPUESTA

La superficie méxima contemplada en el presente Estudio de Detalle es la siguiente:

- Planta Semisétano: 291,5 m2. De los cuales corresponden a:

- Edificacién cerrada y cubierta: 280,8 m2.

- Edificacién abierta y cubierta: 10,7 m2 (21,3 m2 / 2).
- Planta Sétano: 338,8 m2.

- Resultando el total: 630,3 m2.

En la Planta Semisétano, y para aumentar la distancia fisica entre el caserio y la nueva edi-
ficacién en la zona mds préxima entre ambos, se ha planteado un espacio abierto y cubierto, de
1,20 metros de ancho, que deberd ejecutarse mediante un voladizo. Este elemento debe dar
continuidad a la cubierta de la edificacién cerrada contigua, conforméndose todo ello como un
elemento unitario, y evitando, en todo caso, interponer elementos constructivos en el interior de la
demarcacién de este espacio.

Por tanto, la edificacién propuesta en el Estudio de Detalle posibilita la consumacién del
41% de la edificabilidad bajo rasante recogida en la norma (calculada anteriormente). Asimis-
mo, cabe destacar que en esta cuantificacién no se ha tenido en consideracién el espacio que ha
de dedicarse a las rampas de acceso rodado y peatonal (recorrido accesible) que deberdn si-
tuarse forzosamente sobre esta alineacién y afectardn, especialmente, a la superficie edificable
de la Planta Semisétano.

D.PREVISION DE SUPERFICIES Y USOS

Segin los valores reflejados en el Catastro Urbano de Guipizcoa, la edificacién sobre ra-
sante existente en la parcela (caserio de Berabera) tiene, en su totalidad, una superficie edifica-
da cercana a 800 m2. Una cifra que resulta del sumatorio del conjunto de sus valores pormenori-
zados: 340 m? (tiles y 460 m? construidos, en los cuales se combina un uso principal y auxiliar a
la vivienda.

Una vez ejecutado el edificio auxiliar propuesto en el Estudio de Detalle, cabe destacar
que la propiedad pretende llevar a cabo la rehabilitacién integral del caserio de Berabera, para
destinarlo, en su totalidad, a un uso principal residencial, conforme a la calificacién que las
NNUU del PGOU le tienen consignadas, “a.30. Residencial de edificacién abierta”. Quedando
excluida de esta edificacién cualquier tipo de funcién auxiliar al uso principal, para lo cual, se
llevard a cabo, mediante el procedimiento de Licencia de Edificacién, su cambio de uso (de auxi-
liar a principal), tal como recoge la normativa que ha sido citada.
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A continuacién, se exponen de forma orientativa las superficies Utiles aproximadas con-
templadas, a priori, las cuales se confirmardn, reajustardn y definirdn durante la fase de obten-
cién de Licencia de Edificacién:

-Planta Semisétano:
- Garajes: 189 m2.
- Vestibulo de acceso a escalera de bajada a P-2: 15 m2.
- Voladizo (espacio abierto cubierto): 10,7 m2 (21,3 m2 / 2).

Total: 214,7 m2 (dtiles).

-Planta Sétano:
- Trasteros: 270 mZ2.
- Vestibulo de independencia de acceso a trasteros: 15 m2.
- Vestibulo de acceso a escalera de subida a P-1: 10 m2.

Total: 295 m2 (dtiles).

Total superficie bajo rasante aproximada: 549 m? (dtiles).

En conclusién, el presente Estudio de Detalle pretende aportar una solucién razonada para
llevar a consecuencia la edificabilidad bajo rasante que se contempla en las Normas Urbanisti-
cas del PGOU de la ciudad. Para ello, se ha procurado elegir el emplazamiento mas favorable
para su consecucién, y el que menor impacto pueda causar al caserio (tanto visualmente, como
durante la fase de obras). En este sentido, la edificabilidad que se ha propuesto es muy inferior a
la que se halla contemplada en la normativa respecto a la calificacién de uso de la parcela (41%
de lo permitido). Con todo ello, se trata de no establecer un perjuicio comparativo respecto a las
parcelas colindantes por el hecho de poseer (y conservar) una edificacién catalogada en el Plan
Especial de Proteccién del Patrimonio Urbanistico y Construido.

6. GESTION

Previa a la obtencién de Licencia de Edificacidn, la propiedad deberd hacer efectiva la ce-
sién libre de cargas de urbanizacién del suelo correspondiente al 15% del incremento de la edi-
ficabilidad urbanistica ponderada y, asimismo, en concepto de dotaciones el importe de la in-
demnizacién sustitutoria. Del mismo modo, se contempla la plantacién de un arbol por cada 100
m? de construccién.

Todo ello serd objetivado durante el proceso de obtencién de Licencia de Edificacién, tras

comprobar las caracteristicas fisicas de la edificacién que finalmente se lleve a cabo mediante el
correspondiente Proyecto Bdsico y Ejecucién.
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En el caso de que la actuacién conlleve la eliminacién de arbolado de interés, deberdn ser
complementadas bien con la replantacién de las especies que, en su caso y siempre que se esti-
me conveniente, resulte preciso reubicar, bien con la plantacién de, como minimo, igual ndmero
de ejemplares de la misma especie u ofras similar que las que vayan a ser eliminadas, tal como
establece el articulo 123 de las Normas Urbanisticas Generales del PGOU.
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7. EVALUACION DEL IMPACTO DE GENERO

Este informe se elabora a tenor de la Ley 4/2005, de 18 de febrero, para la Igualdad de
Mujeres y Hombres, y a las Directrices sobre la realizacién de la evaluacién previa del impacto
en funcién del género y la incorporacién de medidas para eliminar las desigualdades y promo-
ver la igualdad de mujeres y hombres, aprobadas en la resolucién 40/2012, de 21 de agosto,
por el Consejo de Gobierno, por el que se dan por aprobadas las directrices sobre la realizacién
de la evaluacién previa del impacto en funcién del género y la incorporacién de medidas para
eliminar desigualdades y promover la igualdad de mujeres y hombres.

Conforme a lo establecido en este marco normativo, se puede extraer que el Estudio de De-
talle propuesto sobre la parcela situada en Paseo Berabera n°82 de San Sebastidn no afecta de
forma alguna en la discriminacién o desigualdad entre hombres y mujeres y, por tanto, se proce-
de a exponer el informe que justifica la ausencia de relevancia desde el punto de vista de géne-
ro.

INFORME JUSTIFICATIVO DE AUSENCIA DE RELEVANCIA DESDE EL PUNTO DE VISTA DE GENERO

Denominacién del proyecto, norma o propuesta de acto administrativo.

Estudio de Detalle para la parcela ubicada en Paseo de Berabera n°82.

Departamento y direccién que lo promueve.

Direccién de Urbanismo Sostenible del Excmo. Ayuntamiento de Donostia-San Sebastidn.

Otras normas y planes relacionados con el proyecto o propuesta.

Plan General de Ordenacién Urbana de Donostia-San Sebastidn, aprobado el dia 25 de

junio de 2010.

Objetivos generales del proyecto de norma o propuesta de acto administrativo.

El objetivo de la propuesta es la ordenacién de la edificacién bajo rasante de la parcela
(alineacién y rasantes) con el fin de albergar en él un uso complementario y auxiliar (garo-
je y trastero) al residencial existente; motivado por la incompatibilidad para su ejecucién
segln lo establecido en las Normas Urbanisticas del PGOU vy el Plan Especial de Protec-
cién del Patrimonio Urbanistico y Construido de la ciudad.
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- Motivacién de la ausencia de relevancia desde el punto de vista del género.

A la luz de lo expuesto, se alegan los motivos por los que el Estudio de Detalle carece
de relevancia desde el punto de vista de género:

a)

b)

f

gl

El dmbito de afeccidn se inscribe, en exclusiva, dentro de los limites de una parce-
la urbana de carécter privado y con uso actual de vivienda unifamiliar.

La modificacién planteada afecta en exclusiva a la alineacién de la edificacion
bajo rasante, cuya funcién, en cualquier caso, es auxiliar al de vivienda: garaje
y/o trastero.

La edificabilidad bajo rasante se encuentra actualmente contemplada en las Nor-
mas Urbanisticas del PGOU vy, por tanto, con el Estudio de Detalle se pretende re-
gular, en exclusiva, las condiciones de su volumetria y disposicién.

No se modifica el uso actual de la parcela.

La propuesta no interviene fuera de los limites de la parcela, ni implica alguna ac-
tuacién de urbanizacién en el entorno.

No se alteran ni modifican los viales colindantes; tampoco se proponen nuevos
usos o desarrollos urbanos.

No se modifica la densidad urbana o la relacién entre piblico-privado.

Por todo ello, se concluye que el Estudio de Detalle para la parcela ubicada en Paseo de
Berabera n°82 no afecta a la discriminacién o a la desigualdad entre hombres y mujeres; y, por
tanto, carece de impacto alguno de género.
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8. EVALUACION DEL IMPACTO SOCIOLINGUISTICO

El presente informe se elabora en consideracién a la legislacién vigente en materia de im-
pacto sociolingUistico y, en concreto, a lo expuesto en el articulo 7.7 de la Ley 2/2016, de 7 de
abril, de Instituciones Locales de Euskadi:

En el procedimiento de aprobacién de proyectos o planes que pudieran afectar a la situa-
cién sociolingiistica de los municipios se evaluard su posible impacto respecto a la norma-
lizacién del uso del euskera, y se propondrdn las medidas derivadas de esa evaluacién
que se estimen pertinentes.

En atencién a lo expuesto, se considera que el Estudio de Detalle propuesto no afecta a la
situacién sociolingUistica del municipio, ya que su dmbito se cifie exclusivamente a la regulacién
volumétrica de la edificacién bajo rasante (con uso de garaje y/o trastero) que se halla contem-
plada en las Normas Urbanisticas del PGOU de la ciudad. Por todo ello, se concluye que, a es-
tos efectos, tanto la evaluacién de impacto, como la propuesta de medidas para normalizar el
uso del euskera, carecen de relevancia.

En cualquier caso, se tendré en cuenta lo explicitado en la legislacién para normalizar el
uso del euskera, tomando las medidas que se consideren oportunas a dicho efecto.
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9. FICHA RESUMEN

+ Ubicacién de Parcela: Paseo Berabera, n.82 (Donostia-San Sebastidn).
+ Superficie Parcela: 2.150 m2.

+ Calificacién Pormenorizada: “a.30. Residencial de edificacién abierta”.
+ Superficie Edificada actual sobre rasante (segin Catastro): 800 m2.

+ Superficie Edificada actual bajo rasante: O m2.

Obijetivo del Estudio de Detalle:

Delimitacién de una ordenacién alternativa a la edificabilidad bajo rasante contemplada
en el PGOU para esta parcela, por resultar inviable su consumacién bajo la edificacién sobre
rasante existente, la cual se halla catalogada en el PEPPUC, con grado C de proteccién.

Pardmetros reguladores de la ordenacién propuesta:

+ Tipologia de edificabilidad: Bajo rasante.
+ Destino de la edificabilidad: Uso auxiliar al residencial (aparcamiento y trastero).
+ Alineaciones: Longitudinal al frente de parcela colindante al Paseo de Berabera.
Ver planos “0.01" y “0.02".
+ Rasantes:
* Cubierta: +68,18.
* Planta semisétano: +64,70.
* Planta sétano: aprox. +61,40 (a confirmar en fase de Proyecto).
+ Retiros:
* Hacia el Paseo de Berabera: 2,80 metros.
* Hacia la medianera noroeste: 2,70 metros.
* Hacia la medianera este: 2,50 metros.

Datos informativos:

+ Superficie resultante: 630,3 m2.
* Planta Semisétano: 291,5 m2:
- Edificacién cerrada: 280,8 m?2.
- Edificacién abierta: 10,7 m2.
* Planta Sétano: 338,8 m2.

+ El edificio a construirse de acuerdo a las alineaciones establecidas en este Estudio de Detalle po-
drd alcanzar las dimensiones méximas siempre y cuando, de forma previa a su construccién, se
haya procedido a realizar el cambio de uso de los espacios del edificio actual que se encuen-
tran destinados a usos auxiliares y que suponen un total de 280,00 m? (t). En ese caso, la nueva
edificacién podrd alcanzar el total de 630,3 m? (t). En referencia a las actuaciones anteriores, se
deberd aportar justificacién de la edificabilidad resultante mediante el cémputo de todos los es-
pacios y elementos constructivos que serd justificada con el correspondiente levantamiento.
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Condiciones particulares de edificacién y urbanizacién:

+ Deberd cumplir los estdndares de dotaciones de aparcamiento de vehiculos contempla-
dos en el articulo 63.2 de las Normas Urbanisticas Generales. En concreto, y segin
los valores catastrales actuales (800 m?), serdn 12 plazas de aparcamiento para au-
toméviles, resultantes del cdlculo de 1,5 plazas/100m? (t). Asimismo, 8 plazas de
aparcamiento de bicicletas, resultantes del cdlculo, 1 plazas/100m?2 (t), segin lo dis-
puesto en el articulo 63.4 de las Normas Urbanisticas.

+ La cubierta de la edificacién propuesta mantendrd el cardcter actual, y, para ello, debe-
rd recuperar el tamiz vegetal que la recubre.

+ Deberd cumplir con la normativa vigente relativa a la proteccién de los accesos rodado y
peatonal para garantizar su seguridad mediante una adecuada visibilidad de todos
los espacios (CTE DB-SUA, Decreto 69/2000, Ordenanzas Complementarias de Edifi-
cacién de la ciudad de Donostia/San Sebastidn, efc.), asi como aquellas que se halla-
ren vigentes en el momento de obtencién de la Licencia de Obra.
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10. PLANOS DEINFORMACION

A continuacién, se exponen los planos de informacién con el indice siguiente:

i.01.Situacién y dmbito

i.02 Emplazamiento

i.03 Zonificacién pormenorizada PGOU
i.04 Plano Topogrdfico. Estado Actual
i.05 Secciones. Estado Actual

i.06. Plano Propuesta Recorrido Accesible.

ESTUDIO DE DETALLE / 29



/S

1=

(

AN G
I EnceE

|
AN
| \ \
| \
=

—

0
dmbito

Julio de 2020
ARQUITECTOS

Escala: 1/10.000

’

Plano
ény

PASEO BERA BERA n°82

DONOSTIA - SAN SEBASTIAN (GUIPUZCOA)

ESTUDIO DE DETALLE

1

orte
Situaci
1
00

<

N

Formato Din A3



I e /
TN

AMBITO URBANISTICO: AY. 17 BERA-BERA

A .
Norte Plano: I . 02

Emplazamiento

Escala: 1/1.000

ESTUDIO DE DETALLE

PASEO BERA BERA n°82
DONOSTIA - SAN SEBASTIAN (GUIPUZCOA)

Julio de 2020

ARQUITECTOS

Formato Din A3

/ E
- 5035

N
.

7

|

oK




AL XA ..n“‘f °

folsleratatitatetetetetetutetetoretes datetots
LR BRI MRS
Lot o X0 I
AR

RSN

3

"o

, ;

&S
oty %

55
Wtelelele.
ttetol
el
Tty
RIS
R I I X X KD
SRR

> -~
ogelels
X
;

I RS
DR S S e e el 3 M 5 i s
etetelelotelelstateteleletitely!

KOO I OIS MR 2
LSRR IR HH RIS
K S
e e toteteteteletete s Peterete e %0t}
atetotelotatetelatatetetetsts
RSSO
L Ee 0
ololete %!
o 202e %0 %%
ototetatatels!
oturetatelel
e S
otetanlatalals!
RHRICH
istetelels

%
X

20
o

o
7

2
e,
3
&
3¢5
5%
&
..

AY.17 BERA-BERA
()
o,

WTar,
0%
-
L,

o
250

-
525
5%

-

-
>

o
e

X

*

&
9o
2,

-
%
..

)

3o,

e
5

»
o)

-
>

o

5
5K

& J&'
QXA
tads

&

25

> L)
BRI
Jgelen eatele

esislele e

LK) L K KR XKD
apieisielotele et eelote e e o et e o0 s 0 00 e
el te ettt et lte s et e e ot
At eesatelolotete et tltetlelotelele!
OB
A BB R B LI ED RS LSS RIEL
LS00 MBI MM KK KL XIS
0 RS S
0 . .GCOOOO OC.OG
¢:3%.4.¢0.

e

2 ,

PRI
AR 55
L \\‘ﬁ. K 0’0‘..00
"‘f“ 0’0””0 %

L M AN

.0.0."0.’0‘.0‘0

OsoTaTa et

X
G S S
SRR LS

o
Pores
o

&
X
55

’:
&
-

&,
>

o¥a

¢ 3
g2
:

G5

‘ol
o
OO0

€ X
$ietets
‘.‘

L
LS
5

5525

s,
L
4

o
.:.
ote,

55

&S

3o

¥,
5
e )
s
%ol
e
¥
25
&
*.

{2
o
>
)

QREHX
RSN
Ty RELRRRRKS
. QXX
3 &g
&

5
%
X
&
X
ol
%,
g
X
5%

.,
¥,

e

&

*
&

6

st
el
-

%
2,

>

(>

>
&
55

5
.

¥
>
>

e 25,
S o2 e
SRR I S50
S | 2
SIS KN EIALS, y PSS ISBIIT
& (olelelelelelels
S I AR IR
R R I RRAARS £
ot e iatetetetatabittuiotatetateteti leiety! / 1S
PaTetedelele e ta e a % tetete te%e te ittt stee a2 tetela %%t e P e 0ot
SR S SRR P R
3 K3 e b e o b e
olededodels & \ NULLLIIIEII
'odetel P+ %0400 %06
SRS aletetels
S e
X

1/AY 17

.00.

_

a

KK A
LR
/. ..."....0 L

»

7

Ko

&5
£

7
7%
%

7

_

v

.
.
7

s

.

)

= 8 8 §E o 3 g g o
3] i ] £ N T ©
s 1B ¢ 838 : : g cD o & wgT 2 N:
Q Z < @ I s} s~ O o —
Eou W 3 £ m T g o g 2 O S = =0 1Y o
z w ] 2 B 8 ] 2 w g & o E g z ™ . AH < N -__ -
2 2 M m a w 3 z z z Z % £ -3 7 ﬂR O = _ D 9 —
z m &z & 9o @& 8 & & g & g 2 & g G G < L = < -
BEEEERER : 8§ ¢ S g 05028 5 g — O Wass o =
2 4 4 4 B 8 o® 2 £ £ 2 ¢ £ ¢ 2 8§ S 3 5 i@ O e L0 3 =z
e 2 <2 42 2 2 2 = 2 2 M z @B £ = 3 g 2 8§ Zoa .. > — o] w £ =
2 5 5 5 3 5 8 2 2 ¢ 8 8§ 3 S 8 ;2 2 2 2 &8 & =z Sa:z s = O S B Z =
& Z z z Z H = H] I x w o o o = 3 8 8 @ H = 2 = Amm < i () <
s 8 3 8 8 8z < & f 8 wow g § oz o ¢ f 8 FE D3P 2 £ 70 02
7 & © ® © @ ®» @ 3 & S o g & £ 2 & & 32 = ER 3 a8s o O O m
g ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ B § Z ¥ B ¥ ¥ 8 % 2 8 8 3 %5 § 3 ¢ 883 O | = 22
€ & § 5§ § 8§ ¥ £ e g & e g 8 g @ o g g @ g £ g 253 N N Q =3
L] L ] o o L] o ¥-] o a a o o @ L] - - - - = o = = <oo o” U [%5)
[t ) == == @@ o0 e [ — Z
L P P W/%"“ b P 2 O ~o (0] <
[ [ [ e () [ e} C — Ll %2}
(2 ] LI [ [ I | 5 ] '
| L L L B 4Z m <
= 3
o) z
(©) O
a

Formato Din A3



LIMITE DE LA PARCELA N

ALINEACIONES

Delimitacién de la edificacién

EDIFICACION SOBRE RASANTE

A .
Norte Plano: I . 04

Plano Topogrdfico
Estado Actual

Escala: 1/250

01 5 10m

ESTUDIO DE DETALLE

PASEO BERA BERA n°82
DONOSTIA - SAN SEBASTIAN (GUIPUZCOA)

Julio de 2020

ARQUITECTOS

Formato Din A3




LIMITE DE LA PARCELA ™~ ™
Ambito del Estudio de Detalle <. _;

ALINEACIONES

Delimitacién de la edificacién

EDIFICACION SOBRE RASANTE

0

Paseo de Berabera

N

! SECCION A-A’

Limite de parcela

4 :

Paseo de las Aves |

0

/ Paseo de Berabera
/ } SECCION BB’
!
7 |
i
i
|

Limite de parcela

A . — -
Norte Plano: I . 05

Secciones

Estado Actual I

—

Escala: 1/250 Paseo de las Aves

01 5 10m

ESTUDIO DE DETALLE

PASEO BERA BERA n°82
DONOSTIA - SAN SEBASTIAN (GUIPUZCOA)

Julio de 2020

i
: SECCION CC’

N E z | Limite de parcela Limite de parcela |

ARQUITECTOS

Formato Din A3




RECORRIDO ACCESIBLE
Desde cota 68.18 a cota 64.70

La pendiente de las rampas que conforman
el recorrido accesible indicado disponen de
una pendiente del 8%, y una longitud de 6
metros, tal como se indica en el plano en
cada uno de los casos.

Tres de las mesetas intermedias que
conforman el itinerario accesible disponen
de una pendiente del 2% en el sentido
descendente del recorrido. Estas se han
indicado en la plano con doble acotacién
en cada uno de sus extremos.
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11. PLANOS DE ORDENACION

A continuacién, se exponen los planos de ordenacién con el indice siguiente:
0.01. Planta Semisétano. Alineaciones vy retiros.

0.02. Planta Sétano. Alineaciones vy retiros.

0.03. Secciones. Alineaciones, rasantes y retiros.
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