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de la Parcela de equipamiento comunitario docente g.1
del “A.U.1. SANTA LUCIA"del PGOU de Tolosa

1.-INTRODUCCION

El CEIP SAMANIEGO HLHI se ubica en el édmbito urbanistico “1. SANTA LUCIA. EQUIFAMIENTO DOCENTE" del
PGOU de Tolosa. El drea total de este dmbito asciende a 81.827m32(s).

De acuerde a la Modificacidn de elementos de las Normas Subsidiarias de Tolosa referente al drea de
equipamiento escolar T.2 Santa Lucia, documento vigente, el centro de estudios ocupa la parcela P4, cuya
superficie asciende a 7.494m3(s).

El CEIP dispone de varios patios de juego descubierfos de amplias dimensiones. Sin embargo no existen
muchos espacios exteriores donde poder cobijarse durante los dias de lluvia. Tan solo el fronfén cumple con ese
objetivo.

Debido a ello, y vista la necesidad que han transmitide los responsables del centro, el Departamento de
Educacion del Gobierno Vasco nos transmite la idea de cubrir una parte del patio de juegos situado al norte de la
parcela, junto al frontdn. Las pistas deportivas continuardn en su ubicacién actual.
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2.-OBJETO

El objeto de este Estudio de Detalle es:
. Ordenar el nuevo volumen edificable cumpliendo las directrices de la ordenacién vigente.
. Concretar las condiciones de ocupacion, forma, alturas, alineaciones y demds pardmetros.
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3.-NORMATIVA DE RANGO SUPERIOR

3.1.-PGOU de TOLOSA

El Plan General de Ordenacion Urbona de Tolosa establece las siguientes determinaciones para el dmbito
urbanistico "1. SANTA LUCIA, EQUIPAMIENTO DOCENTE":

I.- SUPERFICIE Y DELIMITACION.

- Ambito ubicado en el barrio de Santa Lucia, destinado a usos dotacionales pUblicos, preferentemente equipamientos
docenfes, a los que se afaden otros de cardcter complementario y auxiliar de los anteriores [espacios libres,
instalaciones deportivas, viario, efc.).

- Su supgrﬁcie total es de 81.827 m2 Su delimitacién es la reflejada en el plano “ll.1.4 Clasificacién del suelo. Delimitacién
de Ambitos Urbanisticos (Medio Urbano)” del documento “5. Pianos” del Plan General.

IL.CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

- Se consolidan las edificaciones y los usos existentes, asi como las previstas en el contexto de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento vigentes con anterioridad a la aprobacién de este Plan General {tanto en el documento aprobado en
febrero de 1989, como en las posteriores modificaciones del mismo, aprobadas mediante resoluciones de,
respectivamente, 4 de diciembre de 2.001 y 26 de julio de 2005], cualquiera que sea su estado de ejecucién, incluidas
por lo tanto las edificaciones e instalaciones ain no ejecutadas.

- En fodo caso, esa consolidacién se complementa con, enfre ofros, dos objetivos diversos.
- Por un lado, la reurbanizacién general del Ambito, planteada desde una perspectiva y un tratamiento global del mismo.

- Por ofro, la mejora y regeneracién global de la comunicacién del Ambito con el centro urbano de Tolosa, en particular
mediante transporte pablico v las correspondientes redes peatonal y ciclista.

- En ese contexto, las nuevas edificaciones pendientes de ejecucién se adecuardn a los criferios establecidos en el vigente
Plan Territorial Sectorial de ordenacién de mdrgenes de los rios y arroyos de la CAPV en cuanto a su retiro respecto del
cauce fluvial existente en el dmbito.

HL.REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1.- Calificacién global:
Zona “G.00 SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO”. (Superficie: 81.827 m?).

A.- Condiciones de edificacién:
No se determinan condiciones de edificacién de cardcter estructural.

B.- Condiiciones de uso:
Dichas condiciones son las establecidas en este Plan General para las zonas globales “G.00 Sistema general de

equipamiento comunitario®.

2.- Condiciones generales de ordenacién de la red de sistemas locales.

No se determinan condiciones de ordenacién de la red de sistemas locales de cardcter estructural,

3.- Clasificacién urbanistica.

La totalidad de los terrenos del Ambito se clasifican como suelo urbano.

4.- Régimen de determinacidn de la ordenacién pormenorizada.

La ordenacién pormenorizada del Ambito se determina en este Pian Generdl, por lo que procede la ejecucién directa de

la misma.
.- Régimen general de programacidn y ejecucién.
En atencién al destino del Ambito a usos dofacionales publicos, el desarroilo y la ejecucién de las propuestas planteadas
en el mismo es de promocién piblica.

1V.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO.

1.- Cdlificacién pormenorizada.
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A.- Condiciones de delimitacion de la zonificacién pormenorizada, y de determindbi&h FFe0Igs i
pormenorizadas ordenadas.

Dichas condiciones son fas reflejadas en el plano "ili.1 Zonificacién Pormenorizada® del docume
General.

B.- Edificabilidad fisica de las {sub)zonas pormenorizadas ordenadas.

La edificabilidad fisica de cada uno de las (subjzonas pormenorizadas del Ambito es la resultante de:

* Por un fado, en lo referente a las edificaciones previstas en el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a lg
aprobacion de este Plan General y ya ejecutadas en su integridad, la forma {alineaciones, altura y nimero de plantas) actual de
las mismas, que se consolida.

* Por ofro, en lo referente a las edificaciones previstas en el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la
aprobacion de este Plan General y no ejecutadas o en ejecucién o parcialmente ejecutadas, las previsiones establecidas en
dicho planeamiento, incluidas las modificaciones de las Normas Subsidiarias antes mencionadas, que se consolida.

C.- Condiciones reguladoras de Ia forma de las edificaciones previstas en las parcelas ordenadas.

Las condiciones reguladoras de Ias alineaciones, rasantes, altura, nimero de plontas y cualesquiera ofros extremos que
condicionan y configuran la forma de la edificacién autorizada en las distintas parcelas del Ambito son las resuliantes de:

* Por un lado, la forma (afineaciones, altura y nimero de plantas) actual de las edificaciones previstas en el planeamiento
urbanistico vigente con anterioridad a la aprobacién de este Plan General Y ya ejecutadas en su integridad, que se consolida.

* Por ofro, en lo referente a las edificaciones previstas en el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la
aprobacion de este Plan General y no ejecutadas o en ejecucién o parcialmente ejecutadas, las previsiones establecidas en
dicho planeamiento, incluidas las modificaciones de las Normas Subsidiarias antes mencionadas, que se consolidan.

D.- Condiciones de uso de las (subjzonas pormenorizadas ordenadas.

Las condiciones de uso de cada una de las (subjzonas pormenocrizadas ordenadas en el Ambito son las esfablecidas con
cardcter general para las mismas en el Documento “2.1. Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General.

2.- Categorizacién del suelo urbano.

Los terrenos del Ambito tienen la condicién de suelo urbano consolidado.

A
de (sublzonas

ito 5. Planos" del Plan

V.- CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA.

Se ha de tfener en cuenta, a los efectos comespondientes, la presencia de la cametera “N-I" en los inmediaciones del
Ambito.

VI.- CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS SINGULARES

Ninguna de los edificaciones del Ambito forma parte del Catdlogo de este Plan General.

VIl.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION.

1.- Régimen de urbanizacién.

En aras a la reurbanizacién integral del Ambito, se procederd a la elaboracién y ejecucion del proyecto de urbanizacién
y/o de los proyectos de obra o dotaciones piblicas que se estimen adecuados.

En todo caso, cualesquiera que sean los proyectos que se promuevan con ese fin, han de ser elaborados y ejecutados
desde la debida y razonada consideracion global del Ambito.

Ademds, esos proyectos han de extender y/o integrar en el Ambito las correspondientes redes de transporte publico,
peatonal y ciclista.

2.- Régimen juridico-urbanistico de ejecucion.

Se actuard mediante expropiacién a los efectos de la obtencién de los terrenos de fitularidad privada del Ambito.

La Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo determina, en su Articulo 73.3, que los Estudios de Detalle
no pueden incrementar la edificabilidad urbanistica asignada a las parcelas:

“Los estudios de detdlle en ningUn caso pueden infringir o desconocer las previsiones que para su formulacién establezca
el planeamiento correspondiente. Asimismo, fompoco pueden aiterar el destino del suelo, incrementar Ia edificabilidad
Urbanistica ni suprimir o reducir viales o dotaciones publicas establecidas en el planeamiento, sin perjuicio de lo dispuesto en la
letra b del apariado anterior.”

Al fratarse de una parcela de equipamiento, la edificabilidad que le corresponde es fisica, no urbanistica, por
lo que no seria de aplicacién lo descrito en el articulo anterior.

Por otro lado, el PGOU de Tolosa, en el ariculo que se muestra a confinuacién, permite eventuales
incrementos de superficie en las parcelas destinadas a usos de equipamiento comunitario por medio de Estudios de

Detalle.
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l.- Con las salvedades que se exponen a continuacién, las determinaciones establecidas tanto en af‘anterior capitulo “3.
Régimen general de sistematizacién y regulacién de la calificacién pormenorizada™ de este mismo Titulo, como en el Tiulo
“Cuarto. Régimen general de edificacién y uso de las parcelas edificables” de este mismo Documento, configuran el régimen
bdsico de edificacién y uso de las diversas (subjzonas o parcelas de uso pormenorizado diferenciadas.

Precisamente por ello, esas determinaciones fienen el rango y la naturaleza propios de la ordenacion estructural. Su
modificacién requerird la formulacion de un expediente urbanistico de ese mismo rango y naturaleza.

Las citodas salvedades estén relacionadas con el posible regjuste de las citadas determinaciones, bien en la
correspondiente Norma Parficular, bien en el planeamiento pormenorizado, con la exclusiva finalidad de adaptarlas a las
particularidades propias del dmbito afectade en cada caso. Dichos reajustes no podrdn afectar a las caracteristicas y
condiciones bdsicas reguladoras del régimen urbanistico de las citadas subjzonas, y habrén de ser objefo, en todo caso, de Ia
debida y rigurosa justificacion.

2.- Las tipologias de (subjzonas de uso pormenorizado reguladas en este Plan General podrdn ser complementadas por el
planeamiento pormenorizado promovido en su desarrolio, siempre que la asignacién a las mismas de particulares condiciones
urbanisticas justifique su diferenciacién de aquellas.

3.- Laos determinaciones de calificaciéon pormenorizada establecidas bien en este Plan, bien en el planeamiento
pormenorizado promovido en su desarrollo, podrdn ser modificadas mediante la formulacién de estudios de detalle en los
siguientes supuestos:

* Reqgjuste de las ordenanzas porticularizadas de las parcelas edificables, en lo exiremos propios del campoe de
intervencién de un estudio de detalie.

Ese reajuste puede extenderse a los pardmetros reguladores de lo forma de la edificacién {altura y numero de plantas] asf
como a las correspondientes alineaciones y rasantes, siempre en el contexto de su adecuacidn a las condiciones reguladoras del
régimen urbanistico general de la parcela.

* Adaptacién de la ordenacién pormenocrizada con el alcance previsto en el articulo 73 de la Ley de Suelo y Urbanismo de
30 de junio de 2006.

Esa adaptacion incluye la adecuacién de la ordenacién pormenorizada a los condicionantes materiales y orogrdficos de
los terrenos y del enforno afectados, sin que pueda alterar las caracteristicas bdsicas de aquella. Puede extenderse tante a las
parcelas lucrativas como a las dotaciones pUblicas resultantes de dicha ordenacién.

En lo referente a esas dotaciones publicas, la citada adecuacién podrd conllevar el reajuste de su precisa delimitacién, sin
gue en modo alguno pueda conllevar una reduccién de su superficie, ni una depreciacién de sus condiciones cualitativas.

* Modificacién del parcelario establecido para las parcelas edificables destinadas a usos lucrativos, sin que, con las
salvedades antes expuestas, pueda modificarse su zonificacion.

Por el contrario, se admitirdn eventuales incrementfos de superficie en las parcelas destinadas a usos de equipamiento
comunitario.

En fodo caso, en atencidn al alcance de las propuestas planteadas, el Ayuntamiento podrd exigir la formulacién de un
expediente de planeamiento pormenorizado, aun cuando aquellas se adecuen a Jos requisitos sefalados en los apartados
anteriores.

4.- Asimismo, se entenderd con cardcter general que las soluciones de configuracién, frazado y rasantes de Ia red viaria y
de las infraestructuras de servicios -generales y locales- podrdn ser reajustados por los proyectos de obra que se formulen para su
ejecucidn, dentro de las condiciones generales establecidas en este Plan General.

Es por ello por lo gue se ha optado por redactar este Instrumento de Ordenacidn Urbanistica.

3.2.-MODIFICACI6’N DE ELEMENTOS DE LAS NNSS DE TOLOSA REFERENTE AL AREA DE EQUIPAMIENTO
ESCOLAR T.2 SANTA LUCIA

Se extraen a continuacion los puntos mds significativos de este documento:

A) DESCRIPCION Y SUPERFICIE

Comprende el drea de Santa Lucia, situada di norte del término municipal de Tolosa, en la que se iocatizan diversos centros
escolares publicos y un Polideportivo Municipal,

Su delimitacion es la siguiente:

Norte, con tferrenos rurales de barrio de Santa Lucia, la pista de acceso al caserio Ezama y sus pertenecidos.
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Este, con terrenos rurales del barrio de Santa Lucia y pertenecidos del caserio Ezama y otros.
Sur, con los pertenecidos de los caserios Etxefxo y Etxetxo Goikoa y con el ramal de enlace con la Autovia.
Qeste, con la Autovia y pertenecidos del caserio Txaboleta.

Su extensidn es de 81.891 m2

B) CLASIFICACION URBANISTICA

Suelo Urbane. Sistema General de Equipamiento Comunitario. Docente PUblico.

C) CRITERIOS Y OBJETIVOS

Consolidar los usos existentes.

Posibilitar o implantacién de nuevos centros escolares y equipamientos comunitarios, permitiendo la remodelacién o
ampliacién de los edificios existentes con flexibilidad en funcién de las necesidades.

Mejorar la accesibilidad no motorizada y motorizada, la convivencia de frdficos, la funcionalidad del fransporte publico y
el estacionamiento de vehiculos privados.

Garantizar una dofacién adecuada de espacios libres para el juego, el ocio o la actividad deportiva compatible con los
nuevos desarrolios edificatorios, al servicio de los propios centros escolares y del conjunto del municipio.

Posibilitar la creacion de un drea de estacionamiento disuasorio de automdviles al servicio del conjuntfo del municipio en la
zona de reserva (P7), en el caso de que el Ayuntamiento lo considerara adecuado desde la perspectiva de la movilidad global
del municipio.

D) CONDICIONES DE USO

Uso global: Equipamiento Comunitario. Docente PUblico.

Usos compatibles: Usos educativos, culturales, sociales y asistenciales.
Se admifen usos deportivos, tanto al servicio de los equipamientos del drea como al servicio del municipio.
Se admite el uso de aparcamiento disuasorio de automéviles para servicio al conjunto del municipio.

Vivienda: se admite tan sdlo las del personal de guarda y vigilancia de los edificios escolares. Se admite un mdximo de |
vivienda por parcela.

E) CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

Perfil mdximo sobre rasante: Semisétano+PB+2

Altura mdxima: 10 m. a alero, medidos desde la rasante principal de acceso ol edificic o la altura de Ia planta baja.

Excepcionalmente y previa justificacién de su necesidad, el Ayuntamiento podrd permitir una mayor altura o un perfii
edificatorio superior al establecido con cardcter general, por ejemplo para edificios singulares como gimnasios, talleres para
formacién profesional, etc.

Se permite sétano con cardcter general. Los usos en séfano se limitan a aquelios que no precisan de presencia
permanente de personas: aparcamiento, almacenaje, instalaciones, efc. La superficie edificada en sétano no computard a
efectos de edificabilidad maxima.

Como norma general, salvo indicaciones particulares en ofro sentido, se permite la sustitucidn de Ia edificacién existente
manteniendo la ocupacién en planta y alcanzando el perfil mdximo permitido.

Cualguier nueva edificacidn respetard un retiro minimo de 5 m. respecto al vigrio publico y de 3 m. respecto dl limite de
parcela. £n casos de sustitucion se exigirdn estas mismas distancias salvo que se demuestre la imposibilidad de cumplir este
requisito, en cuyo caso se manfendrd la ocupacién en planta acfual.

Los proyectos de edificacion, tanfo de edificios de nueva construccién como de sustitucion de los existentes, tendrdn en
cuenta la problemdfica de ruido generada por la N-1, disponiendo en la proximidad de la misma los usos menos sensibles al ruido,
cuidando especialmente el aislkamiento acUstico, etc.

Se permite la construccién de nuevos edificios sobre pistas rivas, garantizando la reposicién de los espacios
deportivos ocupados.
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F) CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION BEHIN BETKO

PI:

P2:

PS:

Pé:

P7:

UDALEKO |PAZKARIA
Se asume el nuevo edificio proyectado sobre Ias antiguas pistas deportivas, para cuo encaje urbanistico se
realizé una Modificacién de NN.SS., aprobada definitivamente en diciembre de 2001.

La futura ampliacién del centro de Formacion Profesional Tolosaldea fuera del dmbito actualmente definido
queda relegada a la Revision de las NN.SS. de Tolosa y a la definicién mds concreta de las necesidades.

Se prevé la sustitucién de la edificacién actual para mejorar las condiciones de funcionalidad de las instalaciones.

La nuveva edificacion reducird su actual ocupacién en plania, adaptdndose a un perfil més cercano ol perfil
mdximo permitido para el drea. La nueva ocupacion en planta respetard un retranqueo minimo de 5 m. respecto
al viario pablico, de 3 m. respecto al limite de parcela y de 50 m. respecto a la autovia,

La nueva edificacién podrd desarroliar en su nueva disposicidn ia superficie edificada actualmente existente,
previéndose un incremento de la superficie en funcidn de sus necesidades.

En el momento de la sustitucién se creard una conexién peatonal de libre acceso que conecte el viario publico
con la parcela P7, en previsidn de los futuros desarrollos que se puedan producir en la misma.

La sustitucién de la edificacién actual contemplard la disposicién de un minimo de 30 plozas de aparcamiento en
elinterior de la parcela, pudiéndose crear mds en funcién de las necesidades detectadas.

Se prevé la construccién de un nuevo centro de Educacién Infantil cuya edificacion podrd desarrollarse dentro
del drea de movimiento de la edificacién definida en el plano de Zonificacién Pormenorizada.

La nueva edificacién tendrd una ocupacién mdxima en planta de 2.500 mz y una edificabilidad mdxima de
10.000 m2(t).

Esta nueva edificacién tendrd que respetar unos refiros minimos de 25 m. respecto ol ramal de conexién a ia
Aufovia [consensuada con el Departamento de Infraestructuras Viarias de la Diputacién Foral de Gipuzkoa), 5 m.
respecto al viario pUblico, 3 m. respecto al limite de parcela por el este y 10 m. respecto al limite de parcela
colindante con el caserio Etxetxo Goikoa para reducir el impacto de la nueva edificacién respecto al mismo.

Se admite la posibilidad de realizar las reformas, mejoras y mantenimiento que resulten necesarios sin que elio
conlleve incremento de su ocupacién en planta, perfil edificatorio ni superficie edificada.

En caso de sustitucién de la edificacién actual, la nueva edificacion no podrd reaiizarse en dicha parcela ya que
no permite cumplir los retiros minimos de 50 m. respecto a la linea exterior de la Autovia N-1, establecidos por la
Norma Foral 17/94 de caminos y carreteras de Gipuzkoa.

La edificacién actualmente existente queda fuera de ordenacién y serd demolida con cardcter previo o la
actuacion en dicha parcelo.

Se prevé la posibilidad de consiruccidén de un nuevo edificio para equipamientos que podrd desarrollarse deniro
del drea de movimiento de la edificacién definida en el plano de Zonificacién.

Esta zona de movimiento de la edificacién podrd ser ampliada por el correspondiente Estudio de Detalle hacia el
interior de las parcelas P-2 y P-3 con el necesario consenso de los responsables de los centros escolares radicados
en ellas.

Esta nueva edificacion deberd respetar una distancia de 12 m. al cauce de la regata Pisoaga, de 50 m. respecto
a la autovia y de 3 m. respecto al limite de parcela.

La nueva edificacién tendrd una ocupacién mdéxima en planta de 1.500 m? y una edificabilidad mdxima de 6.000
ma2(t).

G) CONDICIONES DE ACTUACION

La presente Modificacién de NN.SS. ordena pormencrizadamente el drea por lo que no es preciso planeamiento de
desarrollo.

Las nuevas construcciones se autorizardn directamente mediante licencia de obras, salvo los casos siguientes:

- P7: Cualquier actuacion en esta parcela precisa de ia iramitacion preceptiva de un Estudio de Detalle.

Este Estudio de Detalle definird pormenorizadamente la disposicién de los espacios pUblicos parcelados ¥ no
parcelados, la ordenacién de los espacios libres {aparcamientos, pistas o dreas deportivas, zonas de estancia u ocio,
aparcamiento disuasorio...} y la disposicidn y usos de la edificacién y las correspondientes alineaciones y rasantes.

Contempiard la problemdatica derivada del ruido generado per la autovia N-1 y propondrd las medidas oportunas
para reducir suimpacto, a incluir en los proyectos de urbanizacién y edificacion.
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XEHETASUN AZTERLANA_ESTUDIO DE DETALLE

de la Parcela de equipamiento comunitario docente g.1
del "A.U.1. SANTA LUCIA"de! PGOU de Tolosa

Deberd recoger todas las medidas protectoras, compensatorias y el programa de supervisién recogidas en el Estudic
de Evaluacién de Impacto Ambiental, con el nivel de detalle suficiente para garantizar su efectividad.

Podrd ampliar la zona de movimiento de la edificacidn hacia el interior de as parcelas P-2 y P-3 con el necesario
consenso de los responsables de los centros escolares radicados en ellas.

No se podrd auterizar ninguna actuacién de urbanizacién o edificacion en la parcela P7 sin que se haya desarroliado
la urbanizacién correspondiente al ramal previsto entre el vial central y el limite de la parcela.

- Se _exigird un Estudio de Defalle para aquellas actuaciones edificatorias que se desarrollen sobre actuales pistas
deporiivas. Estos Estudios de Detalle se acompafiardn de los compromisos puUblicos v plazos de reposicién de esfos
espacios deportivos dentro del dmbito, ya sea en la parcela P7 o en la parte trasera del Polideportivo Uzturpe.

Todos los terrenos incluidos denfro del drea y que no son de propiedad municipal podrdn ser adquiridos por el Sistema de
Expropiacion, pudiéndose sustituir este sistema por acuerdos voluntarios de compraventa.

Se admiten reajustes del dmbito derivados de la estructura parcelaria y de los acverdos de compraventa, siempre que no
se supere el 5% de incremento del drea.
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XEHETASUN AZTERLANA_ESTUDIO DE DETALLE

de la Parcela de equipamiento comunitario docente g.1
del "A.U.1. SANTA LUCIA”del PGOU de Tolosa

4.-SOLUCION ADOPTADA

Muchos son los centros docentes que han optado por cubrir parte de su espacio exterior con el objetivo de
dar cobijo a los alumnos los dias de lluvia. Este es el objetivo que se persigue en la actuacién que se propone en la
parcela «a.l Parcela de equipamiento comunitaric  docenten del dmbito urbanistico  “1. SANTA
LUCIA.EQUIPAMIENTO DOCENTE".

De la normativa de aplicacién {Modificacién NNSS) se extraen las caracteristicas de la nueva cubricidn:

Fax: 942 650

- Altura mdxima: 10 m. a alero. Excepcionalmente y previa justificacion de su necesidad, el Ayuntamiento
podrd permitir una mayor altura o un perfil edificatorio superior al establecido con carécter general, por
ejemplo para edificios singulares como gimnasios, talleres para formacién profesional, etc.

- Cudlquier nueva edificacion respetard un retiro minimo de 5 m. respecto al viario piblico vy de 3 m.
respecto al limite de parcela.

- Se permite la construccidén de nuevos edificios sobre pistas deportivas.

- Se exigird un Estudio de Detalle para aquellas actuaciones edificatorias que se desarrollen sobre actuales
pistas deportivas. Estos Estudios de Detalle se acompanardn de los compromisos publicos y plazos de
reposicion de estos espacios deportives dentro del dmbito, ya sea en la parcela P7 o en la parte frasera
del Polideportivo Uzturpe.

4.1.-DESCRIPCION GENERAL Y CRITERIOS DE ORDENACION

Se propone una nueva parcela edificable de forma rectangular de 431,55 m2(s} y unas dimensiones de
21,00x20,55m2. Se asienta sobre la rasante +103.00.

brhea 20400 TOLOSA (Gipuzkoo) ald@estudioald.com www.estudioald.com Tel:

4.2.-CONDICIONES DE USO, OCUPACION, APROVECHAMIENTO Y SUBDIVISION PARCELARIA

storbicica

4.2.1.-USOS

Docente.

4.2.2.-QCUPACION

Ocupacién maxima en planta: 431,55 m#(s)

) CIF: 8-20.500.296,

4.2.3.-CONDICIONES DE EDIFICACION Y URBANIZACION

4.2.3.1.-Rgsantes
La rasante general de la explanacién de la parcela se dispondrd aproximadamente a la cota +103.00.

4.2.3.2.-Alineaciones

Las alineaciones mdximas exteriores de la edificacién se ajustardn a lo indicado en el plano 3.

ionales de Irgonicros Colegiosos: SPSy en ol COAVN 950.525

quitectura y equipamiento. s.l.p

og Se aprecia que el volumen edificatorio invade las franjas de retirc con respecto al vial y al limite de Ia
O = a
%3 barcelade 5y 3 metros respectivamente.
g5

£ : . . . e Nz .
&5 El nuevo volumen continuard las alineaciones de las caras sureste y noroeste de la edificacién existente (el
[ 7 . P s e .
5§ frontdn y el centro docente) y se prolongaré hasta alcanzar el limite de Ia explarada de juegos al norte de la
2% parcela. E objetivo es liberar al méximo el espacio bdjo lo nueva cubricidn para que pueda seguir alojando los
0
2%
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de la Parcela de equipamiento comunitario docente g.1
del “A.U.1. SANTA LUCIA"del PGOU de Tolosa

campos de juego existentes. Ello conlieva una aproximacién mayor gue la permitida hacia el limite de la parcela v
el vial.

Entendemos justificada esta decision en tanto en cuanto satisface una de las exigencias de la modificacién
de las NNSS: “Se permite la construccién de nuevos edificios sobre pistas deportivas, garantizando la reposicién de
los espacios deportivos ocupados.”

Los espacios deportivos se mantienen en su ubicacién y, por ello, el elemento que los cubra deberd

respetar sus dimensiones originales. Teniendo en cuenta gue los soportes verticales de la nueva estruciura tendrdn
una ocupacién considerable en planta, no es viable reducir ain mds el espacio interior.

4.2,3.3.-Perfil edificatorio

Planta baja.

4.2.3.4.-Altura mdxima
10,50 metros de altura méxima desde la rasante de referencia +103.00 hasta la cumbrera del nuevo
volumen, que se ubica a la cota +113,50. La alfura se reduce g 8,40 metros en el extremo sur, dlcanzando la cota
+111,40. Se observa en el plano 03.

Es una altura ligeramente superior a los 10,00 m autorizados. Esta dimensién es una resultante cuyo punte de
partida son 7m libres bajo cualguier elemento estructural, siguiendo las pautas del Departamento de Educacion del
Gobierno Vasco para los espacios de recreo cubiertos. Considerando el canto de las vigas principales vy la
pendiente de la cubierta (10% aprox.), se ha optado por elevar 0,50m la rasante superior cel volumen méximo a
edificar para poder dar respuesta a todos estos requerimientos sin limitaciones.

La modificacién de las NNSS permite este tipo cambios:

"Excepcionalmente y previa justificacién de su necesidad, el Ayuntamiento podrd permitir una mayor altura o un perfil
edificatorio superior al establecido con cardcter general, por ejemplo para edificios singulares como gimnasios, talleres para
formacién profesional, etc.”

4.2.3.5.-Vuelos
Se permiten vuelos de un méximo de 30cm. Se trata del espesor del cerramiento exterior del volumen.

4.2.3.6,-Obrogs de urbanizacidn interior
Se redlizarén obras de urbanizacién complementaria para, una vez acabada la obra, restituir el estado
original de la plataforma de juego.
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www.aldarauitectura.com ; www.aldingenieria.com
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== = DELIMITACION DEL AREA DE EGQUIPAMIENTO ESCOLAR T.2. SANTA LUCIA
DELIMITACION DE LOS ESPACIGS PARCELADOS. ( P—0 o P-7 )

——— DELIMITACION DE PARCELA MAXIMA OCUPABLE POR LAS FUTURAS EDIFICACIONES (P=5 y P~7}

EDFICACION * FUERA DE ORDENACION *
[ZONAS DE USC PORMENORIZADO | _SUPERFICIE (mts. 2) | ESTANDARES (%))

ESPACIOS PUBLICOS NO PARCELADOS

q D: it i N T

il R N S 7
ESPACIOS LIBRES: zonas verdes y cauces fluvicles. I B.316 1 10,15
CENTROS DE SERVICIOS [ 388 I 0,45
TOTAL ESPACIOS PUBLICGS NO PARCELADDS 27.558 33,65
ESPACIOS PUBLICOS PARCELADDS
PARCELAS DE EQUIPAMIENTQ ESCDLAR (P—1 a P—7) | 50.815 | 62,06

EDIFICIOS ESCOLARES
B Csrenes Y PROYECTADOS

PARCELA MAXIMA OCUPABLE POR FUTURAS EDIFICACIONES
@(AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION)

[:| ESPACIOS LIBRES DE EDIFICACION

PARCELA DE EQUIPAMIENTO DEFORTIVO ( P~0 ) | 3.518 | 4,29

- POLIDEPORTIVO MUNICIPAL
UZTURPE POLIKIROLDEGIA

[ ESPACIC LIBRE DE EDIFICACION
TOTAL ESPACIOS PUBLICOS PARCELADOS | 54.333 | 66,35

[ TOTAL AREA DE EQUIPAMIENTO T.2. SANTA LUCIA [ 81.891 [ 100 % ]

PROPUESTA DE PARCELACION

P—0- POLIDEPORTIVO MUNICIPAL "UZTURPE POLIKIROLDEGIA" 3.518 m.2
P—1 TOLOSALDEA G.M.L.H. INSTITUTUA 11.104 m.2
P—2 ORIXE B.H. INSTITUTUA 9.313 m.2
P—3% GOROSABEL (KASTETXEA 7.644 m.2
P—4 SAMANIEGC L.H. IKASTETXEA 7.494 m.2
P—5 FUTURA EDIFICACION DE PREESCOLAR 0-6 ANOS 5.436 m.2
P—6 CENTRO ESPECIAL "ARANS—GI 1.933 m.2
P—7 POSIBLE FUTURA PARCELA DE EQUIPAMIENTO 7.891 m.2

= w= AMBITO PROPUESTO POR LA PRESENTE
MODIFICACION DE N.N.S.S.
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