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1. INTRODUCCION Y OBJETIVOS

El presente trabajo es en si un analisis comparativo y critico de dos modelos distintos de "hacer ciudad"
planteados en su dia en el area urbana de San Sebastian, y mas concretamente para el mismo ambito de
"Venta Berri". Se trata de analizar y estudiar la confrontacidon entre dos propuestas de ordenacion que se
realizaron a principios de los afios 90, y que suscitaron mucho interés incluso en el ambito europeo, ya que
abrieron un debate sobre como debia ser la nueva ciudad de finales del Siglo XX.

Una de las propuestas fue realizada por los arquitectos y hermanos luxemburgueses Rob y Léon Krier, que son
personas de renombre en el marco urbanistico europeo, mientras que la segunda opcion fue proyectada por
la Oficina del Plan General de la ciudad, con el arquitecto Francisco de Led6n a la cabeza. La primera
propuesta fue encargada y secundada por el Gobierno Vasco, mientras que la segunda fue elaborada y
defendida por el Ayuntamiento de San Sebastian.

Me parece un tema de interés no so6lo por la controversia que suscitd, sino por el proceso global que se
produjo en el territorio de "Venta Berri" durante el Siglo XX, ya que anteriormente se trataba de un suelo
industrial lano ocupado por grandes fabricas, un caso muy comun en las poblaciones del Pais Vasco, del cual
se puede aprender mucho; no sdélo por la propia evoluciéon urbana y el resultado fisico, sino también desde los
puntos de vista juridico y de la viabilidad de las propuestas.

Se trata en cualquier caso de un claro ejemplo didactico por la cantidad de alternativas que se barajaron
antes de que se propusieran estas dos ultimas. El estudio de distintas opciones de ordenacion enriquece el
resultado final, que, como se puede comprobar hoy en dia, ha propiciado un barrio que funciona, y en el que
hay una vida y una atmosfera especial, sobre todo porque la solucién genera un espacio publico amable y
amigable en un entorno con la densidad y la mixtura social y de uso suficientes.

El trabajo hace hincapié en la historia del lugar, el territorio, los diferentes planes propuestos para el ambito, los
cambios y transformaciones acaecidos, y en la situacion en la que se llega a finales del siglo XX, cuando se
proponen estos dos proyectos tan diferentes. Es importante ese proceso lento de desarrollo en el tiempo para
entender el resultado final de la construccion de la ciudad, tanto a escala global, como a nivel de barrio.

A mayor abundamiento, hoy somos conscientes de que el futuro proximo de nuestras ciudades reside en su
capacidad de transformarse adecuadamente sin proceder necesariamente a la artificializacion de nuevos
suelos y, en esta linea de actuacién sostenible, la intervencién en "Venta Berri" ofrece también un interesante
ejemplo.

En definitiva, el tema escogido busca reavivar el debate de coémo se debe ordenar la ciudad, y en qué
condiciones debe crecer. Y esta reflexion parece apropiada en la coyuntura en la que nos encontramos, en
un momento de crisis, que pide que haya una etapa de estudio sobre cuanto se ha hecho, y sobre el camino
que se debe seguir en la ordenacioén de la ciudad del futuro.

1.1. Estado de la cuestion

A pesar de que el desarrollo del barrio de "Venta Berri", y de Ibaeta en general, esta considerado como una
de las ordenaciones urbanisticas de mayor interés de finales del siglo XX en la ciudad de San Sebastian, ain no
ha sido objeto de estudio en profundidad. Probablemente, el hecho de que Unicamente hayan transcurrido
25 afios desde que se produjera el debate sobre las alternativas de ordenaciéon para el ambito concreto, no
ha dado un margen suficiente como para ser objeto de estudio. Aprovechando esta oportunidad, se escoge
el tema en cuestion para un analisis exhaustivo de las diferentes propuestas que se realizaron para el ambito,
asi como para elaborar un estudio histérico previo de lo que ocurrié en el lugar desde comienzos del siglo XX.

Son muy pocos los articulos y capitulos de libros que describen lo ocurrido con el barrio de "Venta Berri", siendo
los articulos de prensa los mas representativos, centrados, por lo tanto, mas en la descripcion politica y
efectista de lo ocurrido, y resultando escasa la profundidad con la que se analiza el tema. A dia de hoy, no se
ha encontrado ninguna tesis doctoral o trabajo de investigacion amplio dedicado a este tema en concreto, y
menos realizando este trabajo comparativo de confrontacion entre dos alternativas de ordenacion.
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Al final del trabajo, en la bibliografia, se adjunta el listado de libros y documentos a los que se ha tenido
acceso, siendo los Planes Parciales los documentos mas importantes que se han consultado. Tanto el Plan
Parcial realizado por los hermanos Krier, como el Plan Parcial realizado por la Oficina del Plan General,
cuentan con una Memoria, un tomo de Ordenanzas, un Plan de etapas, un Estudio financiero, y los planos de
ordenacion del sector "Venta Berri". Encontrar, leer y estudiar esta documentacion ha sido imprescindible para
la realizacion del trabajo, por la cantidad de informacion que han aportado.

1.2. Metodologia
La metodologia empleada para la elaboracion del trabajo fin de master comprende cuatro fases:
documental, trabajo de campo, analisis y sintesis.

Al tratarse de un tema concreto y determinado, el trabajo primordial reside en dar a conocer aspectos del
lugar y el planeamiento que no se encuentren publicados, o no sean conocidos por la mayoria, anécdotas,
pensamientos de los autores, procesos de desarrollo, problemas, cambios en el planeamiento, vivencias,
situaciones y diferentes contextos; con el objetivo de conocer las dos alternativas principales lo mejor posible
para poder realizar la comparacion.

1.2.1. Fase documental

El comienzo de esta fase consistid en la recopilacion de las referencias existentes acerca del planeamiento de
"Venta Berri" en diferentes libros, monografias, revistas, asi como de las alusiones al ambito de "Venta Berri" en
entrevistas, congresos y articulos. Esta fase indispensable de la investigacion implicé recabar el maximo de
informaciéon en una primera busqueda, a sabiendas de que la documentacién existente no era demasiado
extensa.

A continuacién, fue de vital importancia proceder a la blsqueda y recopilacion de los documentos del
proyecto, que se encontraban repartidos en diferentes archivos, y a su catalogacion. El estudio comenzé por
el Ayuntamiento de San Sebastian, continuando por los archivos del Gobierno Vasco y del Colegio Oficial de
Arquitectos Vasco-Navarro, en los que se encontrd la documentacion necesaria para la realizacion del
trabajo de investigacion.

1.2.2. Trabajo de campo
Puede parecer una obviedad subrayar que es estrictamente obligatorio realizar una visita, o mas, del lugar
objeto de estudio; no obstante, conviene recalcarlo.

Asi, por un lado, se realiz6 un riguroso itinerario a pie dentro del ambito de ordenacién de "Venta Berri", para
conocer y descubrir cada recoveco de la opciéon construida, realizando anotaciones de los elementos que
funcionaban, y de los que podian ser mejorados. Esto ayudd a entender bien el contexto urbano en el que se
encuentra el barrio, asi como a conocer la impregnacion del ambiente y la vida que se habia generado.

Y por otro, se realizaron dos itinerarios mas, pero en esta ocasién fueron en bicicleta, y en coche, para poder
dar una perspectiva diferente de la peatonal, desde otros dos puntos de vista. El paseo en bicicleta se limité a
recorrer el carril bici proyectado para el &mbito, que desde una perspectiva funcional, se utiliza mucho y
resulta muy coémodo; mientras que el recorrido en coche implicé recorrer todas las calzadas del barrio, asi
como observar la calidad de los cruces y analizar la cantidad de estacionamientos.

El vivir la ciudad de diferentes modos da una mayor riqueza a la hora de conocerla y de describirla, no sélo
desde un punto de vista practico y funcional, sino también desde lo subjetivo y de las sensaciones, con la
percepcion de un joven arquitecto. Ademas de todas las anotaciones, se realiz6 también un reportaje
fotografico del barrio, que ha servido de referencia para el trabajo.

También se mantuvieron distintas conversaciones con personas que tienen una estrecha relacion con el caso
de la ordenacion de "Venta Berri", como lo son el arquitecto Angel Martin, colaborador en el Plan Parcial de
los hermanos Krier; el arquitecto Santiago Pefialba, colaborador en la ordenacion de la Oficina del Plan
General, el abogado Mikel Iriondo, colaborador en la ordenacion de la Oficina del Plan General; y el
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arquitecto Ifaki Galarraga, experto en materia de urbanismo en el Pais Vasco. Todas estas conversaciones
han llevado a que el resultado del trabajo haya sido mucho mas completo, preciso y documentado.

Por dltimo, con el objeto de un mejor entendimiento de las descripciones a las que adelante se hacen
referencia, se ha elaborado un plano en el que se identifica graficamente el ambito de "Venta Berri" y su
localizacion en la ciudad, significandose muy diversos topénimos del lugar y de su entorno inmediato.

Fig. 0. Fragmento de Plano de la Plaza
Ingenieros Militares - Plano n° 212 de la Cartoteca del Centro Geografico del Ejercito - Toponimia del lugar
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1.2.3. Analisis

Una vez recopilada toda la informacién y disponiendo de ella, se realizé un analisis exhaustivo de la misma,
cuyo objetivo no era otro que llegar a conocer el sistema de relaciones entre el desarrollo que habia tenido la
vega de Ibaeta durante el siglo XX, y los Planes Parciales que se propusieron. Era tan importante lo que
preexistia, como los nuevos planes proyectados, dando un sentido coherente a los pasos proyectuales de
cada uno de los Planes Parciales propuestos.

Por ello, el trabajo también abordd el andlisis de la vega de Ibaeta durante su evolucion en el siglo XX,
analizando el entorno, las preexistencias, el paisaje, y los diferentes proyectos que se propusieron, algunos con
mas éxito que otros.

Una vez conocidos todos los ingredientes a considerar se procedid a la comparacion de unos con otros, de
manera que el trabajo fuera lo mas didactico posible, buscando los puntos fuertes y débiles de cada una de
las propuestas, para poder dar ciertas claves para la ciudad del futuro.

1.2.4. Sintesis

La labor preliminar suele acabar "emborrachando" de informacién en muchas ocasiones, resultando precisa la
elaboracion de una sintesis, como herramienta de resumen y aclaracion de ideas. Se hizo asi una relectura de
los elementos y temas del proyecto extraidos del analisis para acotar los temas que eran de mayor interés para
el trabajo. De este modo, se hizo un mayor hincapié en las dos alternativas principales de ordenacion para el
ambito de "Venta Berri", dando como titulo al trabajo "La confrontaciéon de dos modelos de ciudad. Las dos
alternativas de ordenacion en Venta Berri", procediéndose finalmente a una valoraciéon personal del proceso.

2. ANTECEDENTES

La ciudad de Donostia-San Sebastian se encuentra en un marco territorial de frontera y limites; y tal y como
decia "Krito" (personaje de la novela "La Vieja Sirena" de José Luis Sampedro), la frontera es un lugar divertido y
entretenido, de cambio y conflicto, donde ocurren cosas constantemente. Quiero decir que asi ha sido en
Donostia-San Sebastian, que ha experimentado numerosos desastres, vaivenes y cambios durante su
existencia. Desde el incendio de la ciudad en 1813 y el Plan de Ugartemendia para la reconstrucciéon de la
misma, que no se llevd a cabo en su primera y méas utdpica e ideal formulacion, hasta el Ensanche de
Cortazar de 1863, que supuso el salto definitivo para el desarrollo de la ciudad.

En este contexto complejo derivado de la situacion y de las caracteristicas del territorio en el que se encuentra
el area urbana de Donostia-San Sebastian se desarrollan los acontecimientos de crecimiento y expansion de la
ciudad, aunque este trabajo acotaréa su analisis al ambito de Ibaeta-El Antiguo, los barrios periféricos del oeste
de la ciudad, que empezaran a desarrollarse sobre todo a principios del Siglo XX, y dentro de este, a "Venta
Berri".

Para ello, siguiendo el magnifico informe que realiz6 el arquitecto Angel Martin sobre la vega de |Ibaeta en
diciembre de 1987, se explica a continuacion mas en detalle la evolucion de la misma, antes de entrar a
describir y analizar las dos propuestas antagonicas de ordenacion de "Venta Berri" de los afios 90. De este
modo, se podra entender mucho mejor el proceso que se llevd a cabo en el &mbito, y con él, las propuestas y
los debates que surgieron.
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Fig. 1. Plano de la Plaza de Donostia-San Sebastian y sus inmediaciones - 1852 - Cuerpo de Ingenieros Militares
Plano n° 212 de la Cartoteca del Centro Geogréfico del Ejercito
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Fig. 2. Plano de San Sebastian y sus alrededores, con la indicacion de las obras construidas para su defensa -
1874 - Plano n° 218 de la Cartoteca del Centro Geografico del Ejercito
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2.1. Ciudad Rural - Primeras manifestaciones del proceso de urbanizaciéon en el Antiguo

Durante el siglo XIX, mientras la ciudad de Donostia-San Sebastian se reconstruia y proyectaba hacia el futuro
como una capital nueva y moderna, en su periferia del barrio de El Antiguo, se reunia una aglomeracion
considerable de caserios y pequefias casas en torno a la carretera de salida de la ciudad por el oeste, que
transcurria por la vega junto a la regata de los Juncales.

e R

Fig. 3. Plano de la Concha de Donostia-San Sebastian, levantada la hidrografia - 1860 - D. José Rodrigo Herrera
- Plano n° 213 de la Cartoteca del Centro Geografico del Ejercito

Tal y como se aprecia en el plano siguiente, Ondarreta, Chillardequi, Venta Berri, Miranda, Zapatari,
Julianatequi, Andrestegui, Suviaurre, Martenea, Ubalde, Blanchon, etc. eran caserios y casas de familias que se
asentaban en la vega, lugar donde se encontraban los terrenos mas inundables e inestables. A diferencia de
la principal vega del rio Urumea, donde se encontraba implantada la ciudad antigua, aqui solamente se
encontraba un desarrollo rural tranquilo, que con el avance del siglo y el progresivo afianzamiento de la
dimension y el rango urbano de la concentracion donostiarra, apoyada sobre la bahia de la Concha,
empezara a manifestar un avance de la urbanizacion, sobre todo con tres cambios importantes: la
implantacion de fabricas, la creacién de fincas residenciales de baja densidad lujosas, y las primeras obras de
infraestructura y saneamiento de la vega.

En cuanto a la implantacién de fabricas, es conocido que en Gipuzkoa el fendmeno de la revolucion industrial
se manifest6 de forma contundente, aunque ocurri6 de forma mas atenuada en San Sebastian, con la
aparicion en las areas urbanas de grandes centros fabriles. Los lugares ventajosos para la colocacion de estos
nuevos elementos urbanos industriales eran las periferias llanas de las poblaciones, proximas a la ciudad y junto
a las carreteras existentes. De este modo, llega al Antiguo la instalacion de la fabrica "La Providencia", seguida
de otras instalaciones fabriles.

Por otro lado, del mismo modo que en el resto del territorio que rodea la bahia de la Concha, también en este
area del Antiguo se manifiesta, en torno al cambio de siglo, un proceso de ocupacion de suelo de
caracteristicas particulares, y cuya repercusion perdura ain en la actualidad. Se trata de la formacién de
grandes fincas residenciales, lujosas por sus dimensiones y equipamiento y, en algunos casos, también por los
edificios construidos en las mismas. Esto se debe a que una parte de la poblaciéon donostiarra se estaba
enriqueciendo, y que el lugar también resultaba atractivo como asentamiento residencial.
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Fig. 4. Fragmento de plano topografico de la zona fronteriza de la provincia de GipL;koa -1905-1.AM. 1

Sobre la agrupacion de modestas casas y caserios preexistentes y aprovechando las mismas vias de
comunicacion se entremezclan grandes recintos verdes privados que, dada la feracidad de los terrenos, se
transforman facilmente en parques romanticos al gusto de la época y ofrecen en conjunto un equipamiento
residencial de calidad que definira a la ciudad particularmente.

En el Antiguo, el Palacio Real de Miramar tendra un impacto sobresaliente. Pero también se forman otras
fincas de este tipo -"EI Mirador", "Vila Concha", "Julianategui’, "Villa Rosario", etc.- siguiendo variados
procedimientos.

Tanto las fabricas como alguna de estas grandes fincas se habian implantado sobre los terrenos llanos de la
vega. Estos terrenos ofrecian tan buenas condiciones topograficas, en relacion a las rigurosas pendientes que
formaban los territorios limitrofes, como malas condiciones de saneamiento, lo que anulaba parcialmente la
atraccion de uso de los mismos.

Por ello, a finales del siglo XIX y principios del XX, se afrontan los primeros proyectos con el objetivo general de
contribuir a la resolucién de los problemas derivados de la subsistencia de las marismas, la frecuencia de las
inundaciones y, en general, el incorrecto saneamiento de la vega.

Con el siglo XX en el Antiguo se afianzaran las promociones de conjuntos de fincas residenciales que, aunque
de diversidad de categorias, aportaran una particular homogeneidad al batrrio.

' LAM.: MARTIN A., VALCARCE A, IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Informe referente a la situacién administrativa de
un territorio de la zona 5 Il del Plan General de San Sebastian situado junto a VENTA BERRI. Diciembre 1987.
Pag. 8
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Asi, la promocioén del Sr. Brunet ordena el extenso conjunto de las villas de Ondarreta, que es objeto de un
rapido desarrollo. Y también se forman las agrupaciones residenciales de la calle Eguiola, del Paseo de Heriz y
del Grupo Nuestra Sefiora de Aranzazu, que reunen edificios adosados de baja altura con jardin individual.
Ademas, se construye un buen nimero de casas de pisos en solares organizados en torno a la calle Matia,
tramo de la carretera de acceso a la ciudad que adopta funciones de espacio urbano central en el barrio.
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Fig. 6. Plano de las calles del ensanche Ondarreta-Antiguo adquiridas a la casa Brunet y Cia - 1947 AlG.

2 AL.G.. GALARRAGA I., Ejercicios de Urbanismo. Analisis de un Proyecto no realizado Il - San Sebastian.
Departamento de Arquitectura. Urbanistica y Ordenaciéon del Territorio. Urbanistica lll. Universidad del Pais

Vasco.
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2.2. Ciudad Residencial - El Plan de Ensanche del Antiguo de 1921 - Luis Elizalde

El primer plan importante que se da en el area de Ibaeta es el llamado Plan Elizalde, que comienza a gestarse
en el afio 1919. La Comision de Ensanches propone en 1918 la convocatoria de un Concurso de Proyectos
para el Ensanche del Antiguo, que es convocado por el Ayuntamiento en ese mismo afio. Al concurso se
presentan dos proyectos suscritos por los arquitectos D. Luis Elizalde y D. Rafael Bergamin.

El Ayuntamiento adopta finalmente el proyecto de D. Luis Elizalde con la aprobacién de los técnicos
municipales Sres. Alday y Gurruchaga, por lo que el Proyecto de Ensanche del Antiguo es aprobado en 1921.

£3
o7
y
b 5
L2

Fig. 7. Plano de Proyecto de Ensanche del barrio del Antiguo - Luis Elizalde - 1921 - A.l.G.

El proyecto aprobado comprendia un area de 63,85 Hectareas de suelo, que se extendian fundamentalmente
en la zona llana de la vega de |Ibaeta, entre la playa y las laderas de los montes que la rodean. Se pretendia
dar alojamiento a unas 30,000 personas, siendo exclusivo el uso residencial con los servicios complementarios
basicos necesarios.

El proyecto se ordena en torno a un eje viario principal que recorre la vega de extremo a extremo. Este
trazado en forma de "L" se plantea como variante de la carretera de Madrid existente, que circundaba mas
pegada al monte. A su vez, da servicio y regulariza la distribucion de usos segun un orden ortogonal,
exceptuando la curvatura en el angulo de la "L".

El plan es una especie de mezcla de tipologias, que intentan relacionarse, por un lado, con la Ciudad Jardin
situada en Ondarreta, y por otro, con el grano de las viviendas de la calle Matia, generando una malla
ortogonal variada. Resuelve con sutileza los encuentros de unas tramas con otras, realizando un desarrollo
extensivo a toda la vega. Resulta significativo que las regatas existentes queden soterradas mediante
canalizaciones en el subsuelo, y sorprende observar unas secciones transversales del viario tan dispares de
unas tipologias a otras, que puedan casar, sin embargo, de manera armoniosa.
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Luis Elizalde apuesta por un variado repertorio de usos residenciales en manzanas de cuatro tipos distintos,
dejando de lado el sector terciario e integrando, en un primer momento, la industria preexistente en su
propuesta:

- tipos M y N, para construcciones de casas de vecindad.

- tipo O, para casas de campo con sus correspondientes garajes.

- tipo P, para casas de empleados.

- tipo Q, construcciones econdmicas para obreros.

v 30 m PR FR o T Aot o T o ARl DS . Hasany
|

= n
| & 'f g |
" Padg ) e
T P L o
Y | 1 :—J]}i.: ‘I—L"-“—’
i - I T RS v
o N T
= & E H Piha. |
a Vo e 4 e TT :."_A' ! —=a lLasa h
= 1B i (20 e g ae
i Y ! jim | L R AR ] P 3
alt 1zl i, A T
2’ ] S O o
= - SHEA b s e A
i . l T | 4 i e g Hats
j g2 = i —_— { L
| - uii FEE
= { |
, D | GElEn. | FE =
5 11 ] -
L | i T,
esirreosl 1 | s ;
‘g e h=assdaa | SR
i g

Fig. 8 y 9. Planos de detalle de los tipos de manzana del Plan Elizalde - 1921 - TIPO Py TIPO Q - TIPO M Y TIPO N -
Al.G.

Las viviendas se disponen en diferentes grupos a lo largo de la vega, con un orden claro de jerarquias. Cada
tipo de manzana ocupa una posicion relativa distinta en funcion de la valoracion mas o menos apreciada
que se dé al emplazamiento, por lo que las margenes de la nueva via principal se dedican a manzanas de
tipo O (casas de campo unifamiliares), mientras que tras ellas, se localizan repartidos los demas tipos. Resulta
facil de creer este sistema discriminatorio, ya que el que tenia mas poder adquisitivo, se situaba en un lugar
mas privilegiado, aunque es mas complicado de entender en cuanto a su funcionamiento urbano.

Por otro lado, se constata la existencia de tres fabricas en el area: "La Providencia', "Chocolates Suchard" y
"Cervezas de los Sres. Kutz", que ocupan una extension importante. Desde un primer momento Elizalde habia
optado por una solucién que permitiera la subsistencia de las mismas, de modo que el proyecto resultara
menos problematico, ya que las industrias se encontraban en pleno funcionamiento.

Sin embargo, el Ayuntamiento encarga al arquitecto un estudio pormenorizado de la urbanizaciéon de la zona
ocupada por las fabricas, y finalmente expone que "la zona fabril sera incluida como las demas en el plan de
la nueva poblacion”, alcanzandole "las mismas disposiciones y reglamentos que al resto de los terrenos y
construcciones". En dicho estudio se programa la expropiacion de terreno y edificios afectados, asi como la
indemnizacion a la industria por los perjuicios que su traslado ocasiona.

De este modo, todos los terrenos situados dentro del Plan de Ensanche del Antiguo quedaron adscritos al uso
residencial, sin dar opcion a la mixtura de usos. Como consecuencia, quedd limitado el crecimiento de los usos
industriales en la vega, que en aquel momento era el uso predominante y mas extenso.
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2.3. Modificaciones e incidencias en el Ensanche del Antiguo - Ingeniero Machimbarrena - 1933

El plan no se llegd a desarrollar en su totalidad, pero si que fue clave en el devenir del territorio de Ibaeta-El
Antiguo a nivel de infraestructuras, ya que en 1925 se proyecto la ejecucion del primer tramo de la gran
avenida prevista en el Plan, desde la confluencia con la antigua carretera junto al tinel de Miramar, hasta la
plaza circular y enlace con "Venta Berri", aunque con pequefias diferencias con respecto a las previsiones del
plan en alineaciones y rasantes. Se ejecutd mas elevada de lo previsto en la plaza circular y algo mas
separada de la calle Matia de lo que se disponia en el Plan.

Fig. 11y 12. Planos de la evolucién de la actual calle Matia, antiguo Ensanche-del Aniigtio - 1925 - A.I.G’.

S mamava ie

A su vez, con el fin de adaptar el planeamiento al nuevo vial realizado, y con la intencion de resolver la
ordenacion de algunas nuevas calles y la sustitucion de la Carcel de Ondarreta, se redacta en 1929 un
Proyecto de Reforma al de Ensanche del barrio del Antiguo (Ibaeta) por D. Gumersindo Birebén, Ingeniero de
Obras Municipales, que fue aprobado en 1930. Algo después, tras un discutido tramite, se aprobd una
modificacion de la Manzana E (la situada entre la actual calle Maestro Guridi y la calle Matia) permitiendo el
cierre por todos los frentes de la misma, y dando lugar a la ordenacidn que hoy conocemos.
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PLANO DE MACHIMBARRENA 1927
Fig. 13. Plano de las propuestas de ensanche de Donostia-San Sebastian. Machimbarrena - 1927 - Al.G.

El conjunto de modificaciones realizadas sobre el Plan Elizalde, todas ellas de orden menor, fueron recogidas
en un plano realizado por el Ingeniero Machimbarrena en 1933. A su vez, este realizé un plano del conjunto de
San Sebastian con las propuestas de ensanche que se estaban dando en las diferentes partes de la ciudad,

NN 2N TS

PROYECTD DE MODIMICACION AL ENSANCHE DEL BARRID DEL ANTIGUO (130 v 1533 ) E 14000

Fig. 14. Plano de Proyecto de Modificacion de Ensanche del barrio del Antiguo - 1930 y 1933 - LA.M. Pag. 16
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Tal y como se ha citado anteriormente, el Plan Elizalde original apenas fue desarrollado, tampoco con las
debidas correcciones y modificaciones de Machimbarrena; pero la determinacion mas importante que se
llevé a cabo fue la urbanizaciéon de la Avenida de Tolosa hasta confluir con la antigua carretera en el origen
de la vega, imponiendo la rotundidad de su trazado sobre la llanura de Ibaeta, y marcando lo que seria un
limite ordenador claro para los futuros proyectos e intervenciones, ya que la nueva avenida partio el
parcelario preexistente a uno y otro lado de la misma. "Tanto los terrenos de "Suchard", de pertenecidos del
Caserio "Miranda", como unos que poseia la fabrica "La Providencia" junto a aquellos, quedaron partidos y
separados por la carretera. También los de la finca "El Mirador" del Conde de Caudilla, asi como los de
parcelas aledarfias a la misma, sufrieron la misma operacién al ser cruzados por el trazado de la nueva via."3

En 1943, fueron aprobadas por el Ayuntamiento las "Ordenanzas Municipales de Edificacion’, que sufrieron
modificaciones en los afios 1944, 1946 y siguientes.

2.4. Plan General de Ordenacién Urbana de San Sebastian 1950 (No aprobado)

En la coyuntura existente, sin demasiados éxitos en el desarrollo de planes ambiciosos para diferentes puntos
de la ciudad, se pensé en realizar una reflexion global del conjunto de la ciudad de San Sebastian. Por ello, en
1950 se redactdé un Plan General para la ciudad de San Sebastian que no se llegé a aprobar por falta de
consenso, pero que incluyd un apartado de proyectos parciales dentro de la ciudad, donde se estudio
minuciosamente el "Ensanche del Antiguo”, del que se realizé un "Proyecto de Alineaciones y Ordenacion del
Antiguo".

El Ensanche del Antiguo era ya la conocida "ciudad de verano" de San Sebastian, y desde el plan de 1950 se
quiso reforzar esta idea con la ubicacién de construcciones propias de una ciudad turistica. Se habla de
actuar en el barrio con equilibrio, mesura, prudencia y tacto; aunque con ambicién por las caracteristicas
especiales y delicada personalidad que posee la ciudad, que daria pie a acometer programas de atrevida
planificacion.

LEYENDA
1. lsla de Santa Clara, 8. Club de Tenls. 21. Viviendas protegidas.
2. Club Ndutico. 9. Hotel. 22, Centro civico de Ibaeta.
3. Pasarela 10. Centro Comercial. 23. Iglesia.
4. Playa. 11. Blogues de 8 plantas. 24, Nicleo de viviendas en bloque.
§. Piscina. 12. Ploza. 25. Plaza de acceso a la cludad.
6. Funicular de Igueldo. 13. Parroquia. 26. Zona Industrial. y
7. Casino de Igueldo. 14. Bloques en linsa. 27. Iglesic de San Sabostién.~—
18. Ciudad verde: Blogues de 12 pisos Y e, s
enmedio de un parque. g i
16." Bloques en linea, /¢ S
. 17. Ciudad jardin. ST

18. Universidad de verano.
19. Campo de deportes.
20. Cludad |ardin en ladera, -

PROYECTO DE ALINEACIONES Y ORDENACION DEL ANTIGUO

Fig. 15. Plano del proyecto de alineaciones y ordenacion del Antiguo - PGOU 1950. Pag. 41

3 MARTIN A., VALCARCE A., IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Informe referente a la situacién administrativa de un
territorio de la zona 5 Il del Plan General de San Sebastian situado junto a VENTA BERRI. Diciembre 1987. Pag. 17
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El proyecto desarrollado recoge una gran diversidad de ordenaciones, localizando elementos de todas las
clases, desde equipamientos y viviendas unifamiliares ligadas a la parte mas atractiva inmediata al mar, hasta
las viviendas obreras mas modestas con los servicios adecuados, situadas hacia el interior. En este caso, a
diferencia del plan Elizalde, se propone un trazado con un programa urbano muy variado y mixto, que
planifica el ambito con vistas a diez o veinte afos, protegiendo aspiraciones importantes de conjunto, como el
nuevo trazado de la playa de Ondarreta, que propone la ampliacion de las playas, y cambiaria
sustancialmente la bahia de la Concha. El plan promueve soluciones elasticas, que hagan factibles la
realizacion de programas especificos, pero siempre con un amplio margen de adaptacion.

El saneamiento de la vega es otra de las preocupaciones prioritarias del plan, que propone la resolucion
definitiva para evacuar las aguas sucias y pluviales, que competen no sélo al municipio, sino también al
Estado, sobrepasando el campo de actuacion municipal. Por ello, se propone el encauzamiento de la regata
a modo de rio, alterando el parcelario. A su vez, se evitan peligros de inundaciones respetando la distancia a
dicho rio generando un gran parque fluvial con elementos arboéreos y florales.

Otra de las preocupaciones del Plan es la de ordenar los centros civicos y las zonas comerciales del barrio del
Antiguo, que se vertebra mediante una gran avenida de acceso directo a la playa. Este eje dispondra en los
bajos de las construcciones los comercios y locales publicos, que complementara los servicios situados mas
cercanos a la playa, como el gran hotel, un teatro, pequefias tiendas, cafés,... todo ello bien agrupado para
constituir la pieza esencial de atraccion veraniego-turistica de San Sebastian.

L
Yo 1§

CIUDAD VERDI

CENTRO DE VERANO EN ONDARRETA

Fig. 16. Dibujos de la Ciudad Verde de Ondarreta y el Centro de verano de Ondarreta - PGOU 1950.
Pag. 43 y Pag. 45

En la primera imagen se pueden observar los bloques lineales situados junto a la regata encauzada, en un
entorno idilico de jardines y zonas arboladas, mientras que la segunda imagen muestra esa pieza veraniego-
turistica de servicios situada junto al mar, junto con el nuevo puente proyectado para dar acceso a la isla de
Santa Clara.

Entre 1950 y 1951, técnicos municipales redactaron un "Proyecto de alineaciones y ordenacién del Antiguo”
(que se integro en el llamado "Plan de Ordenacion de San Sebastian y su zona de influencia" de 1950), con el
mismo ambito del Plan de Ensanche salvo el espacio ocupado por las industrias del Antiguo, que quedaba
fuera del mismo. El Proyecto, que contenia un disefio urbano sustancialmente distinto al del Arquitecto Elizalde,
no fue objeto de aprobacion.
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Fig. 17. Plano del proyecto de rectificacion y ampliacion del ensanche del antiguo - 1951 - . A. M.. Pag. 20

En definitiva, este plan de 1950-1951 no fue objeto de aprobacion, y por lo tanto no significé ninguna
modificaciéon de ningln trazado existente, pero si demuestra la ambicién y las claves que se estaban
manejando en la época.

En 1956 fue promulgada la "Ley sobre el régimen del suelo y ordenacion urbana"y en aplicacion de la misma
en 1962 el Ayuntamiento elaboré el Plan General de Ordenacion Urbana, que tras ser aprobado
definitivamente siguid en vigencia hasta 1996, por lo tanto, estaba vigente cuando se acometieron los dos
proyectos objeto de estudio en este trabajo, si bien fue objeto de su modificaciéon puntual precisamente en
todo el ambito de Ibaeta.

2.5. Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de 1962

El Plan General de Ordenacion Urbana de 1962 si que tuvo una incidencia importante en la planificacion
posterior del ambito de "Venta Berri", si bien sus normas y determinaciones, vigentes en el momento de la
ejecucion y proyeccion de los planes parciales que se realizaron, fueron paralelamente objeto de
modificaciéon y reajuste. Por ello, se revelaran a continuacién todas las incidencias que el plan tuvo en el
posterior devenir del area.

2.5.1. Tramite del Plan General. Incidencias y aprobacion definitiva

Una vez presentado a tramite y aprobado en mayo de 1962, el Plan redactado por el arquitecto Alustiza, fue
sometido a informaciéon publica, siguiendo el mandato de la Ley del Suelo de 1956, iniciandose hace ya 50
afios lo que hoy conocemos como "participacion ciudadana”. En este periodo se presentaron "ochenta y un"
escritos de impugnacion o alegaciones al mismo. Hubo expresamente dos escritos que influian al area de
Venta Berri, formulados, uno por Entidades Mercantiles "Lizarriturry y Rezola S.A." y "Chocolates Suchard S.A.E.",
gue la suscribieron conjuntamente, y otro, por la razén social "Juan y Teodoro Kutz S.R.C.".

Sintetizando, las dos primeras Empresas aducen que la expresion "La industria establecida en la actualidad
debera trasladarse a zona industrial", determinacion imperativa dispuesta por el epigrafe "Observaciones" del
documento del Plan General Normas de Ordenanzas, debe ser sustituida por la de "La industria establecida, se
trasladara a Zona Industrial cuando las circunstancias econémicas y de nuevo emplazamiento lo permitan,
circunstancias que seran apreciadas por las empresas interesadas".

Esto es, el Plan General establecia que ese suelo ya no seria industrial, sino residencial, y por lo tanto, ordenaba
de forma contundente el traslado de la industria a otros poligonos previstos para ello, concretamente a lgara,
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al sur del mismo valle de Ibaeta. Las empresas aceptan la declaracion de fuera de ordenaciéon de las
industrias, pero rechazan en todo momento la imposicidn en cuanto al momento, plazo, y circunstancias de su
traslado a otro lugar acondicionado para esa finalidad.

Asi como en el plan de 1950 no se entraba a dictaminar absolutamente nada sobre la zona industrial, que se
mantenia tal cual estaba, en 1962 se dan los primeros intentos de movilizacion de la industria a poligonos mas
alejados, con el consiguiente problema que supone recolocar, tirar y rehacer una empresa que esta en pleno
funcionamiento.

El equipo redactor del Plan General rechazé de forma contundente estas dos alegaciones, ya que aceptarlas
implicaria la renuncia la linea marcada por el Ayuntamiento respondiendo a la funcién urbanistica
ordenadora, de competencia municipal. Esta funcidon ordenadora, -manifiesta el equipo redactor-, no
comporta el expolio de los derechos legitimos que puedan ostentar las industrias, convenientemente tratados,
y para los que se han habilitado las soluciones adecuadas.

Es mas, el Plan General asigna a los territorios de dichas industrias un coeficiente de edificabilidad alto, de
forma que se garantice la viabilidad econdmica de los traslados de las empresas; previendo el Péligono 23 de
Igara para su relocalizacién como solucién a sus problemas de emplazamiento.

El asunto fue debatido intensamente, suscitandose la cuestién de si era excesiva o no la extensién de la zona
industrial prevista en Igara. Finalmente, el Pleno Municipal acordoé la aprobacion provisional del Plan General, -
con la incorporacion, "como parte integrante del Plan General de mencién”, del informe de las alegaciones
emitido por el equipo redactor-, y la elevacion del expediente a la Comision Central de Urbanismo para su
aprobacion definitiva.

Por dltimo, el Plan fue definitivamente aprobado por resolucion del Ministro de la Vivienda en Septiembre de
1962, publicada, tras darse por enterado el Pleno de la Corporacion Municipal, en el Boletin Oficial de la
Provincia al mes siguiente. En la resolucion se corrobora lo expresado en el acto de aprobacion:

"...ha acordado aprobar dicho Plan General con las precisiones contenidas en el informe de contestacion a
las reclamaciones..."

y, entre las observaciones efectuadas, la primera dice lo siguiente:

"12, La posibilidad de disminuir la superficie de la zona industrial prevista en Igara, a través del desarrollo del
Plan Parcial correspondiente, de acuerdo con la estimacion que se efectue sobre las necesidades de terrenos
industriales para la eliminacion de las industrias existentes principalmente en el sector del Antiguo”.*

Una vez conocida la aprobacion del Plan, las tres empresas mencionadas anteriormente interpusieron recurso
de reposicion contra el acuerdo municipal plenario de julio de 1962, de aprobacién provisional del Plan
General, reiterando sus mimas alegaciones.

Como se puede observar, no resulta nada facil hacer urbanismo al gusto de todos. Y siempre hay alguien que
gueda descontento o disconforme con el planeamiento planteado. En este caso, ¢a quién se le deberia dar
la razon? ¢A las empresas que intentan defender su posicion y emplazamiento donde han estado hasta
entonces funcionando, o a los urbanistas que poseen una vision mas global y ordenan el territorio de la mejor
forma posible para la ciudad, proponiendo los usos mas adecuados en un enclave llano de la ciudad que se
encuentra a escasos metros del mar ocupado por asentamientos industriales de gran dimension. La respuesta
no es otra que al interés publico. Y asi, por decision municipal, estos recursos fueron informados por el letrado
de Urbanismo, que propuso su desestimacion, siendo desestimados por acuerdo municipal plenario en marzo
de 1963.

* MARTIN A., VALCARCE A., IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Informe referente a la situacién administrativa de un
territorio de la zona 5 Il del Plan General de San Sebastian situado junto a VENTA BERRI. Diciembre 1987. Pag. 24
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Las empresas no se dieron por vencidas, y en desacuerdo con esta desestimacion, interpusieron recurso
contencioso-administrativo contra la misma, el cual fue declarado inadmisible por la Audiencia Territorial de
Pamplona en Sentencia de octubre de 1964.

Recurrida la Sentencia en apelacion, el Tribunal Supremo la revocd mediante la suya en Mayo de 1966,
ordenando al Ayuntamiento la notificacion en forma a los interesados del acuerdo municipal plenario de
marzo de 1963, (desestimacion de los recursos de reposicién).

Practicada la notificacion, las empresas "Lizarriturry y Rezola S.A." y "Juan Teodoro Kutz S.R.C." formularon
recurso de alzada contra dicho acuerdo municipal.

Este recurso les fue estimado por resolucion del Ministerio de la Vivienda en mayo de 1968, disponiéndose que
"debe suprimirse en las Normas de Ordenanzas la indicacion de traslado forzoso de las industrias establecidas
en el sector 5", siendo sustituida por la expresion de que "las industrias situadas en dicho sector se consideraran
como fuera de ordenacion a los efectos determinados por la Ley del Suelo".

Después de seis afios duros de pelea continua sin que la ciudad pudiera seguir evolucionando y avanzando
en la vega de Ibaeta, las empresas obtuvieron su premio a la persistencia, en detrimento del criterio de la
iniciativa publica local, y consiguieron que no fuera obligatoria la marcha inmediata al poligono de Igara. De
este modo, se retrasé mucho la intervencion en "Venta Berri", ya que la industria siguié funcionando hasta los
afos 80.

2.5.2. Determinaciones del Plan General de San Sebastian para la zona

El Plan incluia el area de "Venta Berri" dentro del denominado "Ensanche del Antiguo"’, y lo describia de la
siguiente manera: "Un barrio, caracterizado por estar ligado al centro de la Ciudad, pero manteniendo una
independencia motivada por su desarrollo con vida propia, en parte como consecuencia de las industrias en
él establecidas, en cuyo entorno se ha creado un nicleo con construcciéon de tipo de casco urbano, y en otra
parte originado por la existencia de la playa de Ondarreta, con su complemento de villas lindante con la
misma".

Como bien indica el Plan General, el barrio contaba con un Proyecto de Ensanche tramitado y aprobado
legalmente, el Plan Elizalde modificado por el Ingeniero Machimbarrena. No obstante, lo cierto era que el
barrio apenas habia crecido, y que las obras de saneamiento habian generado distorsiones de planeamiento,
circunstancias que obligaron a la reconsideracion de dicho Plan de Ensanche proyectado hacia ya cuarenta
y un afos.

La reordenacion del ambito se basoé en tres lineas fundamentales, propuestas en el Plan General de 1962: el
traslado de las industrias establecidas en el barrio, que a juicio de los redactores se situaban en un lugar
inadecuado para el desarrollo y evoluciéon de la ciudad de San Sebastian; la consolidacién de lo construido
en base a lo dictaminado por el Plan Elizalde, y la aplicacidon para el resto del territorio de la regulacion
urbanistica dispuesta por el Plan General.

Dentro del "Ensanche del Antiguo”, el area de Venta Berri se situaba en la Zona 5 I, denominada Ibaeta, que
completaban las Zonas 5 Il y 5 1V, de las delimitadas por el Plan General.

En este punto, es importante explicar que hubo un cambio en la forma de dibujar y proyectar la ciudad desde
el punto de vista urbanistico, y es que desde el planeamiento general se promovié la segregacion de usos en
diferentes "Zonas". Esto dio lugar al conocido "Zonning", que se denomina al tipo de urbanismo que se dio a
mediados del siglo XX, y que dividié la ciudad por usos y zonas, generando barrios dormitorio, a la vez que
poligonos exclusivamente industriales.

Este movimiento influyé mucho en el desarrollo de las ciudades a lo largo del siglo XX, y condicion6 sobre todo
las periferias, que quedaron desintegradas del centro de la ciudad, siendo nuevos focos aislados de vida.
Hasta finales del siglo XX no se cambia esta manera de "hacer ciudad", que, por lo general, no fue beneficiosa
para el desarrollo de las ciudades.
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A partir de ese momento de nuevo cambio, se promovera la mixtura de usos en las ciudades, la convivencia
de los diferentes usos, como el industrial compatible, el terciario, el comercial y el residencial, generando
nuevas viviendas junto a lugares de trabajo, oficinas y tiendas. También es cierto que algunos usos industriales
son incompatibles con el uso residencial, por lo que se consideraran en el disefio de forma independiente esos
poligonos "industrias pesadas"

De este modo, tal y como se puede observar en el plano adjunto a continuacion, la Zona 5 Il abarca un
territorio practicamente llano, exceptuando la ladera del macizo de Lugaritz, de pendiente pronunciada. La
Zona se sitla junto a la Avenida de Tolosa, teniendo a dicha via como limite por el norte y el oeste, y se
extiende desde el Infierno, al sur, hasta la plaza de Venta Berri, al norte. Por el este, el limite es una linea curva
que discurre por la ladera situada sobre la Avenida de Zarautz. La Zona 5 Il propuesta por el Plan General tiene
una extension aproximada de 278.470m2.

En esa época el ambito se hallaba parcialmente edificado, principalmente en sus lados norte y sur. Al norte,
en el area de Venta Berri, se ubicaban diferentes construcciones residenciales e industriales ya antiguas,
incluso bastantes de ellas se encontraban en un estado semiderruido; y al sur, desde donde se iniciara después
el desarrollo de la Zona, se alzan distintas edificaciones de nueva planta, (el complejo Lorea y otras), que en su
progresidn y desarrollo van alcanzando a la parte central del territorio en cuestion.

A su vez, existen instalaciones de gran envergadura, Agencia Renault entre otras, y algunas otras edificaciones
menores junto a la Avenida de Zarautz.

Esto demuestra que el ambito se estaba desarrollando de manera desperdigada y algo descontrolada, por lo
que el Plan establecié una serie de regulaciones urbanisticas que ayudaran a una mejor evoluciéon del area.
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En primer lugar, se califica el ambito como suelo de reserva urbana, lo que hoy se considera "urbanizable", con
uso residencial y desarrollo comercial. Se sitia dentro del uso residencial (Nuevos Poblados) y comercial de la
4° area, que significaba que tendria un centro comercial.

El uso comercial, diferenciado con trama listada, de una extensidon aproximada de 58.390m2, se ubica junto a
la curva que sufre el trazado de la Avenida Tolosa. Esta misma delimitacion del uso comercial viene recogida
también en el plano n° 29 del Plan General, denominado de "Organizaciéon”. Los limites de este uso comercial
vienen definidos por los siguientes elementos: el sistema viario general (Avenida de Tolosa), la proyeccion del
tendido eléctrico de alta tension de alimentacion a la zona, y dos lineas rectas, paralelas entre si, que unen los
dos limites anteriores.

Resulta realmente raro que delimitaran el ambito comercial con un poligono tan irregular y justamente en la
rotula de la Avenida de Tolosa, algo que acarreara problemas a las posteriores ordenaciones que se
propondran para la zona.

Por otro lado, el uso residencial, diferenciado con un rayado de linea fina, ocupa el resto de la Zona 5 Il, con
una superficie de 220.080m2 aproximadamente, que rodea al area comercial. Asimismo, el Plan General preve
la implantaciéon de un Centro Civico, que se representa por un triangulo en el plano.

En lo que respecta al uso industrial, el Plan permite la implantacion en la zona de Industria de Segunda
Categoria, -compatible con la vivienda-, y garajes con informe favorable en las siguientes situaciones:
situacion 22, -en edificios de vivienda, en planta baja o anejos a vivienda unifamiliar-; situacion 32, -en naves o
edificios exclusivos o independientes en patio de manzana o parcelas interiores-; y situacion 42, -edificios
exclusivos con fachada a la calle-. Por lo tanto, declara fuera de ordenacién la industria que se establecia en
la Zona 5 Il y dispone que debera de trasladarse a Zona Industrial, marcada con un rallado en trama "X", sin
perjuicio en cuanto resulta finalmente como consecuencia de la sentencia precitada.
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En el anterior plano n°3 de la documentacioén del Plan General, Topografico del Barrio del Antiguo, se recoge
la situacion del area en el momento de la aprobacion del planeamiento, quedando plenamente visibles los
edificios industriales, que ocupaban una superficie de 62.070m2, una cantidad notable dentro del ambito.

Como se ha citado con anterioridad, el exceso de edificabilidad atribuido a los terrenos ocupados por las
industrias establecidas se disponia con el fin de que permitiera afrontar las operaciones de traslado de las
mismas a la zona industrial de Igara (poligono n°23), segun resulta del Plan General aprobado.

Por otro lado, el Plan dictamina que en los terrenos con edificabilidad de 6m3/m2 5, el tipo de edificacion sera
Urbana Intensiva a base de manzanas cerradas de edificacion alta, adosada, con patios interiores, de forma
analoga a la desarrollada en el casco urbano, mientras que en los que tienen asignada una edificabilidad de
3 m3/m2, la edificacion sera Abierta sin Patios Interiores, de Bloques de escasa profundidad. Parece l6gico que
a mayor densidad, mayor agrupacion de bloques y la consiguiente generacion de patios, mientras que a
menor densidad, mayor esparcimiento, sin la existencia de patios.

A su vez, no se fija ninguna superficie de parcela minima; la longitud de fachada de la edificacién no podra
ser inferior a 8 metros, y los parametros referentes a ocupacion de parcela y altura de los edificios se
determinaran en el Proyecto de Plan Parcial, algo que da cierta libertad a la hora de proyectar en detalle.

En cuanto a las condiciones estéticas, la Zona 5 Il queda enmarcada en el Primer Grado, lo que significa que
en la edificacion se utilizaran materiales de buena calidad y permanentes. Parece curioso hoy que se exija
algo asi desde la normativa general, ya que es practicamente un deber que sea asi en todo lugar, pero no o
era entonces.

La regulaciéon urbanistica redactada por el Plan General para la Zona se desarrollara y concretara mediante
los oportunos Planes Parciales redactados al efecto, con arreglo a las condiciones de division en unidades
urbanisticas previstas.

Otro de los lados sensatos del urbanismo aportado por la Ley del Suelo de 1956 es que el Plan General debe
contar con un Programa de Actuacion que ha de contener un Plan de Etapas para su desarrollo y ejecucion,
dividido en tres periodos de cinco afios, ya que se pretende que pueda tener quince afios de vida, si bien en
este caso su vigencia fue de treinta y cuatro afios, y no llegando a desarrollarse en su totalidad al no
responder la dinamica de los afios siguientes a las previsiones consideradas.

El Plan de Etapas propone en relacion con la Zona 5 Il un desarrollo gradual a razén de un tercio del total por
cada cinco afos de tiempo, en el que el volumen total asciende a 980.000 m3. Esto supone construir un
volumen de 65.333,33m3 cada ano.

Por dltimo, el Plan General determina como Sistema de Actuacion el de Cesion de Viales.

Después de haber explicado la normativa urbanistica especifica establecida por el Plan General para la Zona
5 1l, se pasa a desarrollar las prescripciones del planeamiento de caracter més general, que de la misma
manera afectan al &mbito en cuestion.

Resulta obligado hacer referencia asi a la existencia de la Avenida de Tolosa, elemento de infraestructura
general, que atraviesa la Zona 5 ll, y condiciona sustancialmente su ordenacién urbanistica, por su gran
influencia en el territorio.

Existia una calificacion de las vias de trafico que las nombraba de la siguiente manera, segln su importancia y
trafico: calles con trafico particular, calles de trafico elemental, calles de trafico moderado, vias de trafico
importante o con transporte colectivo, y vias de trafico rapido.

5 Mas adelante, una modificacion del Plan General hace equivaler esta edificabilidad residencial a la
correspondiente a 2m2(t)/m2, considerando una altura libre media de 3 metros.
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Por las caracteristicas de la Avenida de Tolosa como principal acceso al centro de la ciudad por el oeste, y
eje de vertebraciéon de la vega de Ibaeta, se le atribuye una muy notable relevancia, que la sitia entre la
calificacion de "vias de trafico rapido" y "vias de trafico importante o con transporte publico”.

Asi, la normativa general del Plan General de 1962 establece una determinacion diferente para cada
categoria calificada, estableciendo para las vias de trafico importante que la separacion minima entre
alineaciones debe tener un ancho superior a 40 metros, mientras que para las vias de trafico rapido debe
tener un ancho superior a 100 metros.

Del mismo modo, se dispone que las calles de trafico importante tendran una calzada minima de 14 metros,
con bandas de estacionamiento de 2,70 metros; a su vez, las vias de trafico rapido contaran con una doble
calzada de 10,50 metros, separadas mediante seto de un ancho minimo de 2 metros, con vias laterales de
servicio de 10,50 metros.

En cuanto a las sendas de peatones, tendran un ancho minimo de 1,20 metros, que irA en aumento (por
multiplos de 60cms.), de acuerdo con las aglomeraciones previstas.

Actualmente la Avenida Tolosa cuenta con anchos de calzada de 8 metros por sentido, donde circulan dos
carriles por cada direccion, con una mediana con seto de 2 metros de anchura, lo que hace un ancho total
de 18 metros. Por otro lado, la separacion entre edificaciones es de aproximadamente 60 metros, lo que
indica que el espacio reservado para el ciclista y el peatdén es proporcionalmente alto, con respecto al
vehiculo. A su vez, la presencia de dos alineaciones de arbolado de gran porte, que en ciertos tramos de la
Avenida se convierten en tres, remarcan la importancia y monumentalidad del eje, dotandolo de una variada
riqueza vegetal.
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Estas son las lineas fundamentales del régimen urbanistico vigente en el territorio objeto de estudio a finales de
los afios 80 cuando el pulso entre la ciudad y las empresas instaladas en "Venta Berri" parece decantarse por
fin a favor de la transformacion urbana del ambito. Estaban por llegar sin embargo nuevos pulsos.

2.6. Desarrollo del Plan General con incidencia en el area de estudio

Una vez aprobado el Plan General de 1962, en el area objeto de estudio o en su proximidad se desarrollaron
diferentes iniciativas que han tenido incidencia en la misma. En este apartado se analizaran aquellos
proyectos que fueron aprobados y los resultados que se han obtenido de los mismos.

2.6.1. El Plan Parcial del Poligono 5 Il El Antiguo (12 fase) de 1964, redactado por el Arquitecto D. Pablo Pintado

2.6.1.1. Contenido del Plan Parcial. Caracteristicas de su ordenacion

No se tard6 mucho en comenzar a proyectar soluciones para la Zona 5 I, ya que en mayo de 1963 el
arquitecto D. Pablo Pintado, por encargo del Ayuntamiento, redacta un Plan Parcial de una parte del
territorio, que comprende el ambito de lo que hoy se denomina Lorea.

Pintado obtuvo al mismo tiempo el encargo de redactar el Plan Parcial del Poligono 23 (Igara), con el fin de
planear el nuevo poligono industrial donde afincar la industria que se encontraba en el barrio de "Venta Berri",
y proceder a su traslado al nuevo asentamiento.

Entre los documentos del Plan Parcial se encuentra el plano que recoge la delimitacion del denominado
Poligono Residencial del Antiguo, que se dividia en tres fases, siendo la primera de ellas la que fue objeto de
ordenacion, y siguiendo el Plan de Etapas del Plan General.

ol COBCUORY

PLAND W3 CRDEWACION CEMERAL DEL PLAN PARCIAL DEL POLIGONO %" EL ANTIGUD [™FASE), DE B6. REDLCICO A E 2000

Fig. 22. Plano de ordenacion general del Plan Parcial - Pablo Pintado - 1964 - |. A. M.. Pag. 47

Por otro lado, la delimitacién del Poligono Residencial fijada en los planos rebasaba el ambito identificado por
el Plan General para la Zona 5 I, saliéndose de sus limites, algo que resulta realmente incomprensible hoy,
tratandose de un Plan Parcial realizado tan sélo nueve meses después de la aprobacion del Plan General. Esto
suscitara ciertos problemas que se explicaran mas adelante, si bien hay que entender que la aprobacion de la
ley del suelo de 1956 era todavia muy reciente.
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Siguiendo con la descripcién de la propuesta de Pintado, el terreno abarcaba desde las fabricas establecidas
en el Antiguo y "Venta Berri", hasta los terrenos proximos a la conexion viaria con la vega de Igara, con una
superficie total de 152.612,16m2.

Este lugar se componia de dos partes bien diferenciadas. La mayor parte se situaba entre la Avenida de
Tolosa y la antigua carretera a Madrid o Avenida de Zarautz, tratandose de terrenos muy bajos, invadidos por
marismas y atravesados por pequefias regatas. Esta zona se encontraba libre de edificaciones, a excepcidn
de un taller de automdviles y alguna que otra construccion vieja en el Camino de Comporta. La segunda
parte la forman los terrenos en pendiente ubicados al este de la Avenida de Zarautz, con la existencia de un
buen nimero de casas en la parte baja de la ladera, al borde del vial, resultando elevado e inaccesible el
monte que se encontraba inmediatamente encima.

El proyecto contaba con un programa residencial de 1.004 viviendas, con un total de 101.408m2 edificados, y
pensado para una poblacién de unos 5.020 habitantes’. A su vez, se consolidaban las edificaciones
preexistentes citadas anteriormente, al borde de la ladera y limitrofes a la Avenida de Zarautz.

Tal y como se puede apreciar en el plano anterior, las nuevas edificaciones residenciales tienen un caracter
de edificaciéon urbana intensiva, propio del movimiento moderno, con bloques exentos de gran anchura que
tienen necesidad de patios interiores de ventilacion. Estos bloques se ordenaban de forma seriada sobre la
superficie llana del ambito, a base de las denominadas "supermanzanas”, agrupando cinco bloques de cinco
y siete plantas de altura y una torre de quince, por cada una de ellas. A su vez, estas "supermanzanas" se
dividian en dos manzanas de menor tamafio que se componian de 3 bloques, o de 2 bloques y la torre, que
formaban una plaza en su intersticio. A su vez, los diferentes edificios se hallaban unidos entre si mediante
zonas de una Unica planta y pasos porticados.

En cuanto a las dotaciones comerciales, el Plan Parcial preveia, por un lado, los comercios pequefios de uso
diario en las plantas bajas de los edificios de viviendas, y por otro, una agrupacion de comercio especializado
reunido en el denominado Centro Comercial. Asimismo, se proyectaban espacios diferenciados de Cine,
Iglesia, dos Hoteles y Escuelas docentes, generando un volumen total ordenado de 533.260m3.

Para las zonas verdes del Poligono se reserva el terreno de relieve accidentado y de pronunciada pendiente
citado anteriormente, situado al este de la Avenida de Zarautz, algo que resulta incomprensible, sin embargo
propio en la época, ya que se trataba de un terreno inaccesible de monte, que jamas podria cumplir las
funciones de espacio verde, de uso para el ciudadano.

La dotacion de aparcamientos se resuelve a razén de una plaza por cada dos viviendas, lo que resulta una
plaza de aparcamiento cada diez habitantes®, que se distribuyen junto a los edificios residenciales, en el
intersticio que resulta entre las dos manzanas de menor tamafio, dentro de la "supermanzana“.

Por dltimo, el sistema viario empleado se organiza en base a una red interior, que se traza a partir de la
Avenida de Zarautz, desde la que se accede. Sin embargo, no existe ningun tipo de acceso ni conexion desde
la Avenida de Tolosa. Esto se debe a que la misma Avenida se denomina como "autopista de Madrid a Iran", y
se trata por tanto de una carretera de primer orden. Esto obliga a su aislamiento de la zona residencial
proyectada mediante una zona verde de "colchén', y la separacion de las edificaciones veinticinco metros
del eje del vial. Se aprovecha también este espacio para el acondicionamiento de otra bateria de
aparcamientos en superficie.

El plan queda completado con unas Ordenanzas reguladoras de distintos aspectos de la ordenacion, y un
estudio econdmico-financiero de la propuesta de urbanizacion.

2.6.1.2. Iregularidades del Plan Parcial del Poligono 5 Il El Antiguo (12 fase) de 1964

7 Como cabe observar, el ratio de ocupacion media por vivienda estimado era del doble del que
actualmente se considera, sin que el tamafio medio de estas haya variado sensiblemente.
8 El Plan se corresponde con los afios 60.
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Me parece importante citar también las irregularidades que presenta dicho Plan, ya que son muchas, y
afectaran directamente al desarrollo del area de "Venta Berri".

Algunas irregularidades estan originadas en la discordancia de las previsiones del Plan Parcial con las del Plan
General, que debiera servirle de soporte, que desarrolla y al que debe atenerse ineludiblemente, mientras que
otras son derivadas del propio contenido del Plan Parcial.

A continuacion se citan las irregularidades del Plan Parcial mas significativas a los efectos de este trabajo, que
se recogen de forma mas exhaustiva en el Informe del arquitecto Angel Martin precitado.

- Incluye dentro de los limites del area de planeamiento terrenos que pertenecen al Poligono 4 (Hériz) del Plan
General.

- El Plan Parcial infringe las determinaciones de zonificacion y asignacion de usos, establecidas por el Plan
General para el Poligono 5 II.

- El Plan Parcial ordena un importante exceso de volumen sobre el establecido en el Plan General para los
terrenos objeto de ordenacion.

- Incumplimiento de la nhormativa establecida en el Plan General, sobre el tipo de edificacién a ordenar en el
area de planeamiento. Las normas de Ordenanzas del Plan General establecen para los terrenos objeto del
Plan Parcial, la edificacion abierta sin patios interiores.

- Infraccion del articulo 6°.3 de las Normas Urbanisticas del Plan General, en cuanto a la superficie minima
destinada a parques y proteccién de la red viaria general.

- Incumplimiento de las condiciones de circulacion, establecidas por las Normas Urbanisticas del Plan General.
- El Plan Parcial no contiene prevision alguna sobre las etapas de realizacion de la ordenacion.

- El Plan Parcial carece, asimismo, de la memoria referida a los medios econdmico-financieros disponibles, y
que deberan quedar afectos a la ejecucion del Plan. °

Los planes de ordenaciéon poseen naturaleza juridica normativa, y como tal, estan sometidos al principio de
jerarquia entre las mismas. Asi, en aplicacién de este principio, el Plan General es de rango superior al Plan
Parcial, algo que se impone con caracter vinculante. La infracciéon del cumplimiento de esta clara jerarquia
normativa en la relacion Plan General-Plan Parcial, se sanciona con la nulidad integra del Plan Parcial, esto es,
su invalidez e inaplicacion. Resulta manifiesta, por tanto, la total nulidad del referido Plan Parcial, del Poligono
5 1l El Antiguo (12 fase) de 1964, motivada principalmente en las infracciones anteriormente citadas en relacion
al incumplimiento del Plan General.

Por si esto fuera poco, el propio Plan Parcial por si mismo considerado se halla afectado también de invalidez.
Asi se sustenta de hecho en el informe de Angel Martin, que cita al efecto la Sentencia del Tribunal Supremo
de mayo de 1985 que declara la procedencia de la denegacion de la aprobacién de un Plan Parcial,
fundamentada en defectos de proyeccion de equipamientos escolar, parques y jardines "que aparecen
como elementos residuales y no integrados dentro de la estructura de la urbanizaciéon, con dificultad de
utilizacion". Asi, sefiala que la correspondiente jurisprudencia es aplicable al &mbito de estudio, en el que no se
trata de que la superficie destinada a parques o zonas verdes no tenga la extension minima exigible, sea
residual y no integrada en la estructura de la urbanizacion, sino que ademas resulta inutilizable, abrupta,
impracticable, de fuerte desnivel, y que el propio proyecto no se "corta" en denominar "Zona verde de
montafia”, absolutamente escarpada. En definitiva, el tratamiento y disposiciéon de estas areas verdes y de
equipamiento por el Plan Parcial son mas que dudosas.

° LAM.: MARTIN A., VALCARCE A, IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Informe referente a la situacién administrativa de
un territorio de la zona 5 Il del Plan General de San Sebastian situado junto a VENTA BERRI. Diciembre 1987.
Pag. 53-72
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Por otro lado, una sentencia del Tribunal Supremo de junio de 1984 declara que la falta del obligatorio "plan
de etapas y el consiguiente estudio econdmico-financiero”, exigidos en la legislaciéon urbanistica, motiva a su
vez la invalidez del Proyecto, situacion de aplicacion asimismo en el caso que nos ocupa.

Sin embargo, el Plan Pintado se aprob6 en su dia y resultd complejo ponerlo en cuestion, llevandose a cabo
en buena parte.

2.6.2. El Proyecto de Reparcelacion del Poligono 5 Il El Antiguo (12 Fase) de 1967

En septiembre de 1966 se finalizé la redaccion del Proyecto de Reparcelacion para poder desarrollar el Plan
Parcial del poligono 5 Il El Antiguo (12 fase). Este fue redactado por encargo del Ayuntamiento por los técnicos
municipales D. Juan M. Encio Cortazar, arquitecto y José M. Uhagan, letrado.

El proyecto parte de una superficie del poligono de 149.309,35m2, de la que 137.219,35m2 eran de propiedad
privada. Asimismo, de estos ultimos, 110.497,05m2 se situaban en la zona llana, mientras que pertenecian a la
ladera 26.722,30m2. De entre las parcelas, una de 1.572m2 se dedujo finalmente del reparto de beneficios al
haber sido ya objeto de aprovechamiento como adscrita al poligono 4, evidenciandose esta situacion,
anteriormente apuntada entre las disconformidades del Plan Parcial.

Por otro lado, el volumen que se pretende edificar comprende la suma de los volumenes consolidados y de
nueva planta. 12.407,04 m3 de volumen consolidado y 452.776m3 de nueva planta, lo que hace un total de
465.183,04m3.

Como se puede comprobar, tanto el volumen de edificios consolidados como el volumen total superan los
establecidos en el Plan Parcial como asignables a particulares.

T = e TR = T

Fig. 23. Plano de Reparcelacion del Poligono 5 11 - 1967 - M.E.P.G.. Pag. 215

El Proyecto de Reparcelacion se deberia de haber atenido rigurosamente al Plan Parcial, sin posibiidad de
modificacion, ni de elaboracién de uno nuevo, sin embargo, reordena volimenes, crea parcelas nuevas y
reubica parcelas edificables, algo dificil de entender, si bien habitual en aquella época.

Todo ello, en cualquier caso, vicia de nulidad a la Reparcelacién propuesta, conforme al articulo 47 de la Ley
de Procedimiento Administrativo, pero aun asi, los bloques 15, 16 y 17 del Plan Pintado se acaban
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construyendo con licencias del Ayuntamiento. No cabe asimismo olvidar que las pautas de actuaciéon eran
otras, que el urbanismo ha evolucionado considerablemente y que la democracia no habia llegado todavia,
aunque ésta nos ofrezca hoy también casos sorprendentes.

2.6.3. El Proyecto de "Plan Parcial de Ordenacién Urbana "El Antiguo-Venta Berri de 1978

En 1972, el Plan Parcial del poligono 5 Il El Antiguo (12 fase) de 1964 apenas habia iniciado su desarrollo por los
grandes errores e imperfecciones que sufria, por lo que los propietarios de las industrias situadas en el Antiguo
("Lizarriturry y Rezola S.A.", "Chocolates Suchard S.A.E. y "Juan Teodoro Kutz S.A.") se juntan para promover la
redaccién de un nuevo planeamiento parcial para los terrenos ocupados por sus fabricas.

En este momento son las industrias las que parecen tener claro que desean abandonar el lugar que ocupan,
siguiendo en cierta manera lo que dictaminaba el Plan General. De este modo, se comenzé un largo y
accidentado periodo de consultas y desarrollo de alternativas, para que finalmente, en septiembre de 1976,
se presente el Proyecto de Plan Parcial de Ordenacion "El Antiguo-Venta Berri", redactado por el Arquitecto D.
Juan M. Encio Cortazar. Este Plan es en cuanto al ambito que abarca, el que mas se parecera a los dos casos
que se estudiaran a fondo en este trabajo, por lo que tiene vital importancia conocerlo.

La ordenacién del Proyecto parte de suprimir la totalidad de los edificios y usos ya establecidos, como las
industrias y las viviendas que se situaban al oeste de la Avenida de Zarautz, para proyectar una continuacion
del Plan Pintado, disponiendo una intensa agrupacion de viviendas; mantener los usos especiales previstos de
hotel, centro comercial, oficinas y cine; y ordenar unas complejas conexiones viarias con los barrios
adyacentes., sobre todo con el localizado al norte del area del proyecto y la calle Matia.
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HOVECTD DE PLAK PRACIAL DE ORDEMACON - EL ANTIGUO-VENTA-BERRI~( 1\;:: )L RECUCIDD A E.1.2000
Fig. 24. Plano de Proyecto de Plan Parcial de Ordenacion -El Antiguo-Venta Berri- 1978 - Encio Cortazar -
I.LAM.. Pag. 121
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La distribucidon de los usos y los bloques de viviendas se realiza sobre la continuacion del sistema viario
ordenado por el Plan Parcial Pintado, y queda aislado completamente de la Avenida de Tolosa, sin establecer
ninguna conexién con la misma, hasta el punto de que se proyectan dos pasos a distinto nivel para poder
franquearla.

En cuanto a la vivienda, se opta por un tipo de edificacion profunda, de 24x20 metros de superficie en planta
aproximada, que se repite de manera modular por todo el ambito. Se juega con el propio mdédulo
adosandolo y girandolo de diversas maneras, dando lugar a distintos conjuntos y agrupaciones, de lo que
resultan espacios exteriores e intersticios irregulares. Se trata de edificios altos de entre 6 y 9 alturas.

Constituye otro ejemplo de ordenacion digno de mencion, para que se pueda observar la cantidad de
alternativas que se barajaron para la ordenacion del ambito. Pero como en ocasiones anteriores, tras
alegaciones y recursos, se acabo por desestimar el Plan, sobre todo porque incumplia muchos de los requisitos
sefialados por el Plan General de 1962.

Por otro lado, el proyecto también denota una clara falta de relacién con lo existente, ya que la primera
decisibn que toma es derribar la totalidad de las edificaciones preexistentes; mientras que acto seguido, evita
relacionarse con el resto de la ciudad, con un sistema viario complejo y dudoso.

Ademas, el proyecto muestra una excesiva confianza en el Plan Pintado, suponiendo que éste fuera a
funcionar, utilizando un parecido sistema de bloques de viviendas altos, aunque algo menos estilizados. Una
herencia del Movimiento Moderno que hace ignorar tanto lo preexistente, como la parcelacion, que
responde al urbanismo en boga en el momento; y que adopta para la morfologia urbana la tipologia de la
edificacion abierta del Movimiento Moderno y de la Carta de Atenas.

Por suerte, ni siquiera es llevado a cabo el proyecto de derribo de los edificios de viviendas de Lizarriturri, que
posteriormente consolidaria el nuevo planeamiento.

1
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Fig. 25. Casas para obreros de Lizarriturri 1919 - F. Urkola - M.E.P.G.. Pag. 37
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2.6.4. Cambio de circunstancias y nuevas facetas de la cuestion. 1978-1988

Entre los afios 1978 y 1988 transcurren diez afios de grandes cambios, también en relacion con el
planeamiento urbanistico. Resulta preciso citar y examinar las muchas novedades que ocurren en esta
década, para poder entender mejor los dos proyectos siguientes.

a) Efectos de la promulgacion del Reglamento de Planeamiento para el desarrollo de la Ley del Suelo (Real
Decreto 2159/1978, de 23 de Junio)

b) Dos de las industrias establecidas, de las tres preexistentes, dejan de fabricar sus productos en El Antiguo, y
la tercera esta en proceso de transformacion y traslado.

c) Se venden a particulares gran parte de las viviendas cuyo derribo esta previsto en el Plan Parcial, y que en
1978 pertenecian a uno de los promotores del planeamiento.

d) Porciones importantes de terrenos ordenados son enajenados a terceros, que han emprendido actuaciones
dirigidas a ejecutar planeamientos anteriores.

e) Las exigencias publicas en materia de urbanismo, tanto las que reclama la sociedad en general a los planes
de ordenacion, como las que 6rganos de la Administracion usualmente requieren, se depuran e incrementan
con el paso del tiempo.10

Como se puede observar, se presenta una nueva situacion, ademas de que el Plan General de 1962 se habia
planificado a quince afos vista, y ya habian pasado veintiséis. Con tanto cambio, era indispensable un nuevo
Plan General.

Este periodo se corresponde con el momento del cambio sustancial que protagonizan la muerte del caudillo y
las primeras elecciones democraticas, a raiz del cual la Administracion, y en particular la administracion
municipal, los ayuntamientos, se recomponen y cobran protagonismo, primero en lo politico, y pronto también
en el campo del urbanismo. Asi, en el afio 1978, el Ayuntamiento promueve un primer intento de revision del
Plan General de 1962, y, en el afio 1982, otro segundo, sin éxito; planteandose paralelamente acciones
puntuales, hasta que en el afio 1987 cobra forma una tercera y definitiva iniciativa.

En este contexto general, en julio de 1987, por medio de tres solicitudes distintas, la Sociedad "Antiguo Berri
S.A.", propietaria mayoritaria del &mbito en ese momento, pidid la licencia de edificacion para 48 viviendas,
locales y garajes en la parcela n° 18 del Plan Parcial del Poligono 5 Il El Antiguo (12 Fase) de 1964, para dos
hoteles en las parcelas H1 y H2, y para 80 viviendas, locales y garajes en las parcelas 23, 24 y 26 del mismo Plan
Parcial.

Antiguo Berri S.A. se habia hecho con la titularidad de una importante superficie del suelo del ambito de
"Venta Berri" y pretendia, en buena l6gica empresarial, desarrollar su objetivo de comercializar viviendas en
particular y los demas aprovechamientos del Plan Pintado en general, solicitando en consecuencia las
oportunas licencias para ya alcanzar sus objetivos directamente, de concederse éstas, ya afianzar su posicion,
dando los pasos urbanisticos oportunos en la ejecucion del planeamiento para ir adquiriendo derechos, y
evitar la incertidumbre de los cambios que se empezaban a intuir como posibles, que podian retrasar el
proceso de desarrollo del ambito con las correspondientes incognitas que podia comprometer las inversiones
realizadas.

En esa pugna, estas solicitudes fueron motivadamente denegadas por las correspondientes resoluciones de
alcaldia.

191 AM.: MARTIN A., VALCARCE A., IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Informe referente a la situacion administrativa de
un territorio de la zona 5 Il del Plan General de San Sebastian situado junto a VENTA BERRI. Diciembre 1987.
Pag. 124-128
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En el contexto descrito hasta el momento, el informe de Angel Martin sefiala expresamente que "conviene
evitar la concesion de nuevas licencias en el area, denegandose las solicitudes que puedan cursarse al
respecto, y resolviendo puntualmente cuantos recursos se han formulado o lleguen a formularse contras esas
denegaciones".

"Estas resoluciones denegatorias se fundamentaran en la inaplicabilidad del Plan Parcial del Poligono 5 Il El
Antiguo (12 fase) de 1964, y la Reparcelacién que lo desarrolla, asi como en la inejecucioén de la urbanizaciéon
prevista, y las carencias del Proyecto de Urbanizacién, y, ademas, en las infracciones que puedan concurrir en
los Proyectos de edificacion, atendido el propio planeamiento que digan desarrollar".11

Esta es la conclusion técnica, a la vez que el criterio que adopta el Ayuntamiento es poner decididamente en
marcha el proceso de reordenacion del ambito, quedando atras definitivamente, las soluciones morfolégicas
de Elizalde, y también, de ordenacion con bloques abiertos y torres de los arquitectos Pablo Pintado y Encio
Cortazar.

2.7. Anteproyecto sector "Venta Berri" - Angel Martin - 1988

Una vez explicada la historia de los proyectos y del desarrollo urbanistico de la vega de Ibaeta durante el siglo
XX, hay que detenerse mas a fondo en el estado real del &mbito de "Venta Berri", a finales de los afios 80. Una
conversacion con el arquitecto Angel Martin, me permite desvelar ciertas claves que fueron determinantes
para el desarrollo posterior del sector, tarea que no fue nada sencilla.

Por entonces, el promotor Osinalde se estaba encargando de construir el sector de Ondarreta, situado al
noroeste de "Venta Berri", mientras que Lorea también se ejecutaba segun las directrices del Plan Pintado.
"Venta Berri" era el Unico ambito que quedaba sin desarrollar, al margen de las diferentes ordenaciones que se
estaban proponiendo y ejecutando a su alrededor.

El problema de la carestia de la vivienda en San Sebastian era patente, y habia un especial interés en que
esta situacion cambiara, y pudieran ofrecerse viviendas por precios razonables en la ciudad.

Este momento coincidié con un cambio en la formaciéon del Gobierno Vasco, al que accedié una coalicion
entre PNV y PSOE, con el arquitecto José Miguel Martin Herrera (PSOE) como consejero de Urbanismo. Este
nuevo Gobierno pretendiod la expropiacion de los suelos de "Venta Berri" para generar vivienda accesible para
la poblacion, complementario al que ya se venia desarrollando, al este de la ciudad, en Intxaurrondo.

Desde el Gobierno Vasco se pretendia aportar un nuevo "paquete" de vivienda atractiva, céntrica y en la
llanura, para romper los precios de mercado, mediante esa expropiacion de suelos, y el entonces alcalde del
Ayuntamiento de San Sebastian Xabier Albistur, de EA, que gobernaba junto con EE en coalicion, accedi6 a
tal iniciativa superior.

Esta iniciativa generd consternacion entre los propietarios que habian adquirido la practica totalidad de los
suelos de "Venta Berri", cuya iniciativa de promocién no querian perder, abriéndose un periodo de
enfrentamiento dificil entre los sectores publico y privado.

De esta manera, se promovio la idea de forma conjunta entre el Gobierno Vasco y el Ayuntamiento de San
Sebastian, contratando al arquitecto Angel Martin, como gran conocedor del &mbito y su problematica. Este
realiz6 una Modificacion de Elementos del Plan General para "Venta Berri" en Marzo de 1988, en el que adapto
las premisas del Plan General de Ordenacién Urbana de 1962 a su propuesta de "Anteproyecto" de Plan
Parcial para la ordenacion del ambito.

| AM.: MARTIN A., VALCARCE A., IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Informe referente a la situacion administrativa de
un territorio de la zona 5 Il del Plan General de San Sebastian situado junto a VENTA BERRI. Diciembre 1987.
Pag. 213
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El Arquitecto Angel Martin manejaba el siguiente plano vertebrador de la vega, en el que aparecen bien
marcadas la Avenida de Zumalakarregi y la Avenida Tolosa, por un lado; y los 3 espacios publicos principales
por otro, los jardines del Palacio Miramar, los jardines de la playa de Ondarreta, y el parque de Julianategi.

Con estos elementos bien posicionados, y ensalzando su importancia dentro de la organizacion del ambito de
"Venta Berri", y el conjunto de la vega, Martin ordena una serie de pequefias manzanas modestas, de poca
profundidad, que van amoldandose a los limites viarios de manera armdnica. Estas manzanas, sin embargo, no
fueron el elemento mas importante del "Anteproyecto" de Angel Martin, sino que lo fueron los parques.

El arquitecto pretendia recuperar el accidente orografico de Julianategi mediante una conexion verde, sobre
un pequefio tunel artificial, que conectaria el barrio de Arriola con el futuro "Venta Berri". Esta potente idea
viene de realizar un guifio a la curva viaria del Palacio Miramar y el Pico del Loro, que sirve de referente. De
este modo, se establece una relacion entre parques, a la que Martin le gusta denominar de la siguiente
manera: " De parque a parque en curva, y tiro porque me toca".

Fig. 26. Vias de circulacion y espacios verdes en la vega de |Ibaeta - M.E.P.G.. Pag. 280

Me resulta una propuesta interesante por su escala, y su apuesta por un trazado de redes viarias que conecta
con los barrios vecinos, asi como esa conexion diagonal con Arriola a través del parque de Julianategi. Si bien,
es cierto que se genera una topografia artificial que resultaria, en gran medida, un obstaculo visual para la
vega de |baeta, y que partiria el valle en dos en plena curva. A pesar de esto, pienso que la colocacion del
parque publico en la curva es una solucidn inteligente para resolver la esquina, y no tener edificaciones "no
ortogonales", y por lo tanto, dificiles de resolver y distribuir.
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Fig. 27. Plano de directrices de "Anteproyecto" para "Venta Berri" - 1988 - Angel Martin

A su vez, el arquitecto ordena cada una de las plantas de las manzanas, con seis y ocho portales por
manzana, y una distribucién de viviendas razonable y sensata. A continuacién se muestra un plano de
ordenacion en detalle de las distribuciones de las viviendas por planta resueltas, algo que no se vera en las
alternativas que se mostraran a continuacion.

Esta propuesta de "Anteproyecto” fue la primera ordenacion que se propuso para el ambito de "Venta Berri"
como tal, y que, como veremos mas adelante, tiene mas que ver con la Propuesta B, que con la Propuesta A
de las alternativas que se explicaran, analizaran y contrastaran en el siguiente capitulo.
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Fig. 28. Plano de detalle de "Anteproyecto” para "Venta Berri" - 1988 - Angel Martin
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Este trabajo de "Anteproyecto" encontré inconvenientes en el Ayuntamiento, aunque no se profundiza en
cuales fueron los motivos de desestimacion de la propuesta. Asi, el consejero del Gobierno Vasco, Martin
Herrera, propone invitar a los hermanos Krier, como arquitectos de renombre europeo, para realizar un disefio
"diferente" y "revolucionario", relegando a Angel Martin a un segundo plano, como colaborador.

Con ello, a la cuestionable oportunidad de la eleccion del sistema expropiatorio para la actuacion en el
ambito, el consejero afiade la apuesta por un "bombazo", dando total libertad a los hermanos Krier para
realizar su propuesta de ordenacién, donde Angel Martin se adaptara al equipo, y realizara un trabajo leal de
colaboracién con los arquitectos luxemburgueses. El consejero, también arquitecto de profesion, buscaba con
esta decision generar un efecto politico o "boom", que impactara en la sociedad del momento; y, para ello,
no escatimé ninglin medio a su alcance, utilizando al efecto incluso la capacidad legislativa, procediendo al
impulso de una Ley de Valoracion del suelo del Pais Vasco, que aprob6 el Parlamento Vasco en el afio 1989
(ley 9/1989, de 17/11).
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3. LAS ALTERNATIVAS

Una vez explicados los antecedentes de ordenaciéon del ambito general de la vega de Ibaeta durante el siglo
XX, seran objeto de estudio y debate los dos proyectos que se realizaron para el area de "Venta Berri" en 1990
y 1993, que se analizaran a fondo en este trabajo.

Antes de volcar los esfuerzos en la explicacion de ambas propuestas, se pasara a analizar el estado del ambito
concreto de Venta Berri en 1990, después de la multitud de proyectos y procesos descritos anteriormente.

3.1. Analisis urbanistico del ambito de "Venta Berri" en 1990

3.1.1. Situacidn y delimitacion del ambito

Como ya se ha descrito anteriormente, el sector Venta Berri comprende un territorio que forma parte de la
vega de l|baeta, en la cual discurria la regata de "Los Juncales". Dicho territorio se encontraba casi
completamente delimitado por las infraestructuras de comunicacion que transcurrian ya por entonces en el
area. Si bien ya se habia producido un cambio sustancial en el ambito, y es que las actividades industriales
empezaron a desaparecer, tras quedarse obsoletas o abandonadas.

La delimitaciéon del ambito se representa en los dos Planes Parciales, con sendos planos de situaciéon del area
que se muestran a continuacion. La zona queda rodeada por terrenos ya ocupados por el desarrollo urbano
como el ensanche del Antiguo, la Ciudad jardin de Ondarreta, las viviendas obreras de Lizarriturri, y el barrio de
Lorea; mientras que aun se encontraban en fase de urbanizacién el ensanche de Ondarreta y la zona del
Campus Universitario.
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Fig. 29. Plano 0.1 de Situacion del Sector y Relaciones Urbanas con el exterior - P.P.H.K.12
Fig. 30. Plano I.1 de Situacién del sector Benta Berri - P.P.O.P.G.13

El limite del sector se muestra en detalle en los siguientes planos. En su extremo norte arranca desde el eje de
la Avenida de Zumalakarregi para continuar la linea por el eje de la calle Venta Berri. Acto seguido, esquiva los
edificios n°2 y n°4 de la Avenida de Zarautz, que quedan fuera del ambito, para cruzar la Plaza de Venta Berri
desde el extremo sur de la casa n°4, y tomar el eje de la Avenida de Zarautz durante aproximadamente 500
metros serpenteantes, para después separarse del mismo y cruzar hasta la Avenida de Tolosa. El limite continua
por el eje de esta Avenida hacia el norte hasta encontrarse con el punto de origen a la altura de la calle
Venta Berri, transversal a la misma. La superficie delimitada por este trazado es de 176.729 m2.

2 p P.H.K.: KRIER R., KRIER L., MARTIN A., VALCARCE A., IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Plan Parcial de ordenacion
urbana del sector "VENTA BERRI" en la Zona 5 Il (IBAETA) del Plan General de San Sebastian, 1990.

13 pP.O.P.G.: OFICINA DEL PLAN GENERAL (O.P.G)). Plan Parcial del sector "Benta Berri" (A.l.U. 5.2.2./Ibaeta).
Aprobacion provisional (Pleno 11/3/93). Marzo 1993.

36



La confrontaciéon de dos modelos de ciudad. IRigo Pefialba Arribas
Las dos alternativas de ordenacion en "Venta Berri". Septiembre de 2014

\
2N
o

Fig. 31. Plano 0.2 de Emplazamiento, Parcelario y Situaciéon del Sector - P.P.H.K.
Fig. 32. Plano 0.6 de Analisis de las Circulaciones del Estado Actual - P.P.H.K.

3.1.2. Caracteristicas geolégicas

Las caracteristicas geoldgicas del sector Venta Berri son similares a las del resto de terrenos de la vega de
Ibaeta, ya que responden a un proceso de formacion parecido, que resulta conocido gracias a las
actuaciones que se emprendieron sobre la misma, y al estudio geotécnico realizado en la zona por el
Gobierno Vasco y parte de la propiedad del sector.

El ambito esta constituido por un depdsito de sedimentos de gran potencia, que condicionan
considerablemente la edificacidon y urbanizaciéon del mismo. El estudio geotécnico cita que los terrenos del
sector presentan una historia definida por una época de meteorizacién del macizo rocoso, sobre el que se
situd un ecosistema lagunar o lacustre que depositd limos organicos hasta la cota de -8,00 metros. Esta
situacion se vio alterada por la invasion del mar que deposité sedimentos de barra costera en forma de arenas
limpias con un porcentaje bajo de finos. Posteriormente, a fines del siglo XIX y principios del XX, se comenzé la
desecacion y colmatacion del area con rellenos diversos con el objeto de hacerla edificable.

Cabe recordar aqui que toda la zona fue incluso en algun tiempo navegable, encontrandose tierra adentro
toponimos que ilustran esa realidad, tales como el de "Portuetxe”, en Igara.

Segun los sondeos y catas realizados, se observd que bajo la superficie del terreno aparecia un relleno artificial
heterogéneo de naturaleza granular, que oscila entre los 2,50 y los 5,00 metros sobre el nivel del mar. Este
relleno estaba constituido por bloques, bolos y grava con contenidos de arcilla y arena variables de
consistencia densa. Esto es, materiales de construccion y vertidos no compactados, con abundante
ceramica, y coloraciény litologia variadas.

La heterogeneidad de los rellenos empeora la capacidad portante del terreno y o hace susceptible de sufrir
asentamientos diversos, desde pequefios movimientos hasta afecciones a largo plazo.

Por debajo del relleno artificial se encuentra una densa capa de arenas grises con limos y abundantes restos
organicos carbonatados de conchas machacadas. Esta capa en la que predominan arenas desciende hasta
la cota -7,00 metros, con un espesor maximo de aproximadamente 9,50 metros, siendo menor su incidencia en
las apariciones del macizo rocoso.

El final de la capa de arenas se mezcla con un limo gris oscuro blando, que también contiene mucha materia
organica, por la cual se percibe un olor caracteristico de procesos de descomposicidn. Esta alcanza una
profundidad de hasta -8,00 metros, limitado siempre por el macizo rocoso.

Inmediatamente debajo se encuentra una delgada capa de 1,50 metros de espesor de suelo residual del

macizo rocoso, formado por arcilla de color gris azulado firme. Conforme se profundiza aparecen pequefios
tamafos de grava de naturaleza caliza, procedentes del macizo rocoso.
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Por dltimo, todo este amalgama de suelos descansa sobre el propio macizo rocoso compuesto por piedra
caliza arcillosa gris azulada y tosa, sana. La primera capa superficial del macizo presenta caracteristicas
margosas por disoluciéon de carbonatos y alta fracturacion, aunque el grado de meteorizacion mejora
rapidamente con mas profundidad. Este estrato oscila entre los -8,00 y -9,50 metros en mayor o menor medida,
mientras que es absoluto a partir de esa profundidad.

Se localiza esta formacién en las facies flysch datada en el Maestrichtiense-Daniense, al final de Cretacico
superior.

El nivel freatico se sitlla en la cota +2,20 metros, entre el estrato de rellenos y la capa de arenas grises con limos
y materia organica. Y para que quede claro, la Avenida de Tolosa oscila entre las rasantes +5.00 metros y
+6.00 metros.

+5.00m.
RELLENOS
— <~ +2.20m.
Nivel fredtico
ARENAS GRISES
0.00m.
ARENA GRISES
CON LIMOS Y
MATERIA
ORGANICA
-7.00m.
~ -8.00m. LIMO OSCURQS BLANDO
-9.50m. ARCILLAS GRISES AZULADAS

MACIZO ROCOSO

Fig. 33. Diagrama de los estratos del terreno realizado por el autor

Las obras de urbanizacion llevadas a cabo en el ambito debian de tener muy en cuenta estos condicionantes
del suelo, por o que se considerd necesaria la sustitucion de la capa de rellenos superficial, de muy mala
capacidad portante, por un relleno granular compactado de buenas caracteristicas portantes.

Las canalizaciones, sin embargo, se optd por cimentarlas en la capa de arenas, que debido a su densidad,
posee suficiente capacidad portante para soportarlas, con una resistencia de 2,5 kg/cm2. Se consider6 que la
capa de arenas poseia el suficiente espesor como para que los esfuerzos que soportase debidos a las obras
de urbanizacién no alcanzaran, con su radio de influencia, la capa de limos, lo que provocaria asientos
diferenciales.

En caso de necesidad de excavar por debajo de la cota del nivel freatico, el informe geotécnico
recomendaba realizar un agotamiento tipo Well-point.

En cuanto a la cimentacion de las edificaciones, se dan dos soluciones posibles. La primera recomendaba
cimentar sobre pilotes empotrados en la roca, solucién practica pero cara, que ademas creaba problemas
entre la cimentacion flotante de la urbanizacién sobre las arenas y la cimentacion rigida de los edificios. La
segunda contemplaba cimentar sobre las arenas, aproximadamente a la cota +1,00 metros, una vez
deprimido el nivel freatico.
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Por ultimo, para el dimensionamiento de soleras o losas de reparto, se requiere tener en cuenta el empuje
hidroestatico producido por el nivel freatico, considerando una oscilacion maxima del mismo hasta la cota
+2,50 metros, debida a la subida de mareas.

Finalmente, la ejecucion de las edificaciones se realiz6 con una estructura de cimentacion a base de pilotes
prefabricados, bajo una losa de cimentacion capaz de absorber la subpresion producida por el nivel freatico.
A su vez, las plantas de parking se ejecutaron con muros de contencién sumergidos bajo el nivel freatico.

3.2. Desarrollo urbano preexistente en el ambito

3.2.1. Parcelacion del suelo

El plano topografico, junto con el parcelario del area, vienen recogidos en ambos Planes Parciales. En ellos se
puede apreciar que hay una diferenciacion clara entre dos areas con distinto tipo de parcelaciéon, que se
reparten aproximadamente la mitad de los terrenos cada una de ellas.

Por un lado, en la mitad norte, subsiste fundamentalmente la parcelacién de los grandes lotes industriales
asentados sobre la marisma, entre los surcos de regatas. La suma de estas parcelas, predominantemente de
antiguo uso industrial, resulta ser de 75.128 m2. A su vez, junto a la Plaza de Venta Berri, se encuentran un grupo
de parcelas de mucha menor entidad, que proceden de la formacion suburbial derivada de las antiguas vias
del Camino de Comporta y de acceso a la ciudad por el oeste (carretera de Madrid), funcién que
desempefaba la Avenida de Zarautz antes de que se ejecutara la Avenida de Tolosa. Una de estas parcelas
estuvo ocupada por un lavadero municipal. La suma de todas ellas solo asciende a 1.701m2.

Por otro lado, en la mitad sur del ambito, existe una mayor variedad de parcelacion producto de la
aprobacion e inscripcion del Proyecto de Reparcelacion del arquitecto Pablo Pintado, que afecta a gran
parte del sector "Venta Berri". Gran parte del territorio aun conserva la parcelacion de grandes fincas, pero las
parcelas situadas mas al sur se ordenan segun el planeamiento parcial anteriormente vigente. También existe
cierta variedad en cuanto a las propiedades. Los solares pertenecientes a particulares suman 15.113mz2, los
espacios de dominio publico ascienden a 53.370m2, y las parcelas de titularidad municipal reanen 4.420m2.

De esta parcelacion, unicamente dos solares presentan un desarrollo constructivo, a raiz de la ordenacion

propuesta por el arquitecto Pintado, y se encuentran en el limite sureste del ambito, algo que condicionara
sustancialmente las siguientes propuestas de ordenacion.

Fig. 34. Plano 0.3 Topografico de estado actual y Usos del suelo - P.P.H.K.
Fig. 35. Plano 1.2 de la delimitacién del parcelario - P.P.O.P.G.

3.2.2. Usos existentes

Tal y como se ha citado anteriormente, aproximadamente la mitad del ambito esta ocupado por parcelas de
las tres industrias para entonces ya en desuso, en proceso de derribo en parte. No obstante, aln subsisten, por
entonces, en el sector edificios de una de las industrias que desarrollaban su actividad en la zona.
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Al norte, entre la Avenida de Zumalakarregi y el Camino de Comporta aun queda, en la época, una
acumulacion de pabellones y almacenes de la fabrica de cervezas "El Ledn", que se encuentran en avanzado
estado de deterioro, tras el traslado de sus instalaciones a Arano, en la vega del Urumea. Sin embargo, las
parcelas de las otras dos fabricas "Lizarriturry y Rezola" y "Chocolates Suchard" se encuentran libres de
edificacion, y son destinadas a aparcamiento.

Por otro lado, también existen otros usos de menor entidad, que también se deben en tener en consideracion,
y se reparten en tres emplazamientos diferentes.

Junto a la "Plaza Venta Berri" se encuentran una edificacion aislada y el pabelldn de la sociedad "Vidriera
Vasca S.A.". El primero se situa frente al Camino de Comporta y alberga seis viviendas y locales, mientras que
el pabelléon es un edificio de construccion industrial modesta.

Avanzando hacia la Avenida de Tolosa, pero aun en el Camino de Comporta, existe otra agrupacion de
edificaciones antiguas en utilizacién precaria. Ocupan desde el niUmero 37 hasta el numero 41 del propio
Camino y se componen basicamente de locales, viviendas y un edificio dedicado a almacén.

La ultima agrupacioén se encuentra al sur y la conforman dos bloques de la ordenacién del Plan Pintado, mas
concretamente el n°® 16 y el n°® 17, de los cuales uno se encuentra construido y otro en proceso de
construccion. El bloque n° 16 consta de dos plantas de s6tano de aparcamiento, una planta baja de locales
comerciales y seis plantas altas de vivienda, con un total de 48 viviendas, mientras que el bloque n° 17 tiene
ejecutado el vaso de dos plantas de s6tano y el primer forjado de la primera de ellas.

' M.E.P.G.: MARTIN A., VALCARCE A., IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Modificacion de elementos del Plan General
de San Sebastian referido a un territorio de la Zona 5 Il (IBAETA) situado junto a VENTA BERRI, Marzo 1988.
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Fig. 38. Plano de edificios fuer_;a.—ae orenacién -P.P.HK. Orenanzas. Pag. 23
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3.2.3. Sistema viario existente
A continuacion se explica el trazado del sistema viario existente que se encuentra ejecutado en "Venta Berri".

El ambito incluye la mitad de las Avenidas de Zumalakarregi y Tolosa, abarcandolas hasta el eje central de sus
calzadas y en un tramo de 850 metros de longitud, en su paso por Venta Berri, que gira 90 grados mediante
una curva de 200 metros de radio medio. Se trata de una via de rasante practicamente horizontal que
alberga la nueva entrada a la ciudad por el oeste. Cuenta con arboles en hilera en sus bordes y posee, en
aquel momento, ciertas aceras sin urbanizar completamente.

En el otro extremo, se encuentra la Avenida de Zarautz, que también se incluye hasta el eje de su calzada
sobre un tramo de 55' metros de longitud, que comprende desde la Plaza Venta Berri hasta el nUmero 55 de la
misma Avenida. Se trata de una via de doble sentido de trazado irregular, por encontrarse pegada a la ladera
del monte, y descendiendo de norte a sur. La anchura de la calzada es variable, en torno a los 9 metros de
anchura, y cuenta con aceras pavimentadas.

Conectando la Avenida Zumalakarregi, la calle Matia y el inicio de la Avenida de Zarautz, existe la calle Venta
Berri, con un trazado de 100 metros de longitud. El ambito solo la incluye hasta el eje de la calzada de doble
circulacion y 9 metros de anchura, con pendiente descendente hacia el oeste, no disponiendo acera en su
lado sur.

Por otro lado, con la construccion del bloque n° 16 del Plan Pintado, se habian urbanizado los accesos al
aparcamiento del nuevo edificio, aunque las obras no se finalizaron por resolucion municipal.

La Avenida de Tolosa pertenece al sistema general viario de la ciudad, por su inmediata conexién con la
Autopista A-8 Bilbao-Behobia, y su continuidad por la Avenida de Zumalakarregi con el Paseo de la Concha.

La Avenida Zarautz, sin embargo, pasa a ser una via secundaria, que da servicio a las areas que la bordean, y
conectando en su extremo norte con el Barrio de el Antiguo en la calle Matia.

Ambas articulan y ordenan el territorio del ambito de una manera clara, siendo dos elementos con trazado
consolidado, que presentan una importante reserva de capacidad de trafico. La Avenida Tolosa acoge, por
entonces, una intensidad media diaria de aproximadamente 30.000 vehiculos/dia, cuando tenia una
capacidad tedrica de 50.000 vehiculos/dia; mientras que la Avenida de Zarautz se situaba en los 9.500
vehiculos/dia, con un limite teérico de 25.000 vehiculos dia.

Este hecho no significa que no haya ciertos problemas de funcionamiento, por la capacidad e inadecuacion
a las demandas de los nuevos desarrollos en proceso de ejecucion en la vega de |baeta, sobre todo por la
solucién en las intersecciones con "Venta Berri", "La Universidad", "Zapatari/lgara" y "El Infierno".

Ese hecho hizo que posteriormente se realizara una modificacion de elementos del Plan General con respecto

a los trazados viarios para resolver de una manera mas sensata y apropiada las intersecciones de acceso y
salida de los nuevos barrios que estaban en proceso de desarrollo y construccion.
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Fig. 39. Plano de la Modificacién de trazados en las intefseéciones y accesos - M.E.P.G.

3.2.4. El entorno

En aquel momento, como ya se ha dicho, el instrumento de planeamiento general en la ciudad era el Plan
General del afio 1962, necesitado de una urgente revision que el Ayuntamiento venia tratando de poner en
marcha desde los albores de la democracia.

A los primeros intentos del afio 1979 primero, y del afio 1982 después, siguid un tercero, con la creacioéon en el
afio 1988 de la Oficina del Plan General, que abordaria de forma inmediata aquella revision, y, de forma
urgente, la ordenacion del Area de Ibaeta, tramitandose asi un documento de planeamiento (Modificacion
del Plan General) que, al fin, considero la ordenacion mas apropiada para "Venta Berri" desde la perspectiva
global de toda la zona oeste de la ciudad, y, por lo tanto, desde la imprescindible consideracion del entorno
del ambito en cuestion. Dicho documento fue aprobado definitvamente en agosto de 1992.

Esa Modificacion dejo, sin embargo, en suspenso las determinaciones concretas del ambito de "Venta Berri",
que fueron posteriormente objeto, una vez resuelto el debate, de una Modificacion puntual del Plan General,

referido exclusivamente al ambito y redactado en noviembre de 1992 por la Oficina del Plan General.

Asi, el Antiguo y las ordenaciones de la Universidad, Ondarreta, Lorea y alrededores, encontraron en "Venta
Berri" el necesario nexo de union, buscandose la continuidad urbana y una identidad comun.

La incorporacion en el debate de la ordenacion de "Venta Berri" de una escala territorial mas amplia legitimo
en buena parte la linea de actuaciéon emprendida por el Ayuntamiento.
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3.2.5. Infraestructuras de servicios urbanos existentes

Como se recoge expresamente en el Plan Parcial de los hermanos Krier, "La informacidn basica sobre el estado
de las redes de servicio se extrae de la aportada por los Servicios Técnicos Municipales, la Fabrica Municipal
de Gas, Iberduero y Telefénica”

"Del mismo modo, se ha contado con el documento de "Informacion y Avance" del "Plan Especial de sistemas
viarios generales y de redes primarias de infraestructura de las zonas 5 del Plan General", redactado en Marzo
de 1985 por los ingenieros Sres. Luzuriaga y Morales de Rada, con los Proyectos de urbanizacién del Sector 5(ll),
de la Zona Universitaria y del Poligono Errotaburu, redactados en los afios 1989 y 1990, con el Proyecto de
encauzamiento de la regata Aforga en la Zona Universitaria, 12 etapa, del afio 1968 y con el Proyecto de
saneamiento de la vega de |Ibaeta, 12 etapa, redactado el afio 1989".15

Los Planes Parciales redactados recabaron la informacion a partir de estos documentos, pero no se detallara
este apartado en este Trabajo de Investigacion por acotarlo a otros objetivos, para el mejor entendimiento y
desarrollo de las propuestas que se expondran a continuaciéon. De todos modos, se adjunta la documentaciéon
gréfica encontrada al respecto.

Fig. 40. Plano 1.3.2 de Esquemas de Trazado de las Redes de Servicios | (Detalles) - P.P.O.P.G.

Fig. 41. Plano 1.3.2 de Esquemas de Trazado de las Redes de Servicios Il (Detalles) - P.P.O.P.G.

> KRIER R., KRIER L., MARTIN A., VALCARCE A., IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Plan Parcial de ordenacién urbana del
sector "VENTA BERRI" en la Zona 5 Il (IBAETA) del Plan General de San Sebastian, 1990. Pag. 14
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Fig. 42. Plano I.2.2. de Infraestructuras y Servicios - P.P.O.P.G.

Una vez explicada la situacion del ambito en el afio 1990, tal y como se encontraba antes de la realizaciéon de
las dos soluciones para su ordenacion que se propusieron, se pasa a explicar ambas propuestas por separado,
para poder llegar a un grado exhaustivo de detalle. Esta descripcion esta fundamentada en la
documentacién encontrada en ambos Planes Parciales redactados, que irA acompafiada por juicios y
valoraciones del autor, algo que permitirA entender mejor el contraste y las diferencias que existen entre
ambas propuestas.

3.3. Propuesta A - Plan Parcial de Venta Berri, 1990 - Rob & Léon KRIER y Angel MARTIN

La primera propuesta de ordenacion pormenorizada que se presentd para el ambito de Venta Berri en
desarrollo de la Modificacion del Plan General de Ibaeta fue realizada por los arquitectos Rob & Léon Krier, y
Angel Martin. Este trabajo, correspondiente a un de Plan Parcial urbanistico, fue encargado por el Gobierno
Vasco a estos dos arquitectos luxemburgueses, que en aquella época de finales del siglo XX, trabajaron
mucho por el Pais Vasco, realizando proyectos también en las ciudades de Bilbao e Irin, colaborando con
ellos el arquitecto local Angel Martin.

Son dos arquitectos predominantemente clasicistas, a los que les preocupa mucho la ordenacion de la ciudad
y el espacio urbano resultante. Su arquitectura no pasa desapercibida por su arraigo con lo tradicional y su
interés por la ciudad antigua, generando unas formas, que parten de figuras simples, pero que acaban
complejizandose de forma intencionada y razonada.

Este trabajo de Proyecto de Plan Parcial, que finalmente no fue el elegido para llevarse a cabo, es un claro
ejemplo de como entendian ellos que debian ser la ciudad y sus espacios, generando una trama y unos
trazados, que partiendo de una trama ortogonal, acaba convirti€ndose en algo complejo y dificil de entender
a simple vista.

Todas estos gestos y decisiones de proyecto tienen una justificacién de fondo clara y entendible, y revelarlo es
uno de los objetivos de este trabajo, esto es, dar a conocer las razones por las que los arquitectos decidieron
proponer una ordenacion de tipo "neogoético” en un entorno, por entonces, de periferia de la ciudad de San
Sebastian, que ya tiene su propio Casco Histérico, con una gran historia a sus espaldas.
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Fig. 43. Dibujo de la propuesta de ordenacmn de los arqwtectos Rob & Leon Krler - R C A Pag 66 16

A continuaciéon se muestran una serie de diagramas que explican la evolucion del "grano" que manejaron los
arquitectos para la formulacién de su propuesta. Se puede apreciar que probaron diferentes soluciones,
conservando la totalidad de las industrias o0 sin conservarlas, dando lugar a una gran variedad de alternativas,
pero todas ellas buscando una misma linea geométricamente irregular. Se valora el esfuerzo en la busqueda
del mejor patréon de ordenacién, aunque a simple vista todas ellas parezcan realmente aleatorias.

Existe un desarrollo bastante profundo de la evolucion de la propuesta de los hermanos Krier, realizando una
primera propuesta de la que también hicieron una bonita maqueta, aunque se advierte que la diferencia
entre la primera propuesta y la propuesta final no es sustancial.

El elemento que mas llama la atencidn de la primera propuesta es la iglesia situada en una orientacién este-
oeste, que se localiza en el centro del sector, en la zona peatonal, y que va acompafada de una torre.
También llama la atencién el cambio que se experimenta en la ordenacion de los equipamientos, en los
cuales los arquitectos no pusieron la menor atencién, queriendo incluso "llenar" el ambito completo de "grano
residencial".

En ambas propuestas se reproduce la misma tipologia de vivienda "Neogoética", con fondos edificatorios
similares, dando lugar a un resultado parecido, aunque si que parece que la propuesta final esta algo mas
"ordenada" y clara que la primera aproximacion. La iglesia desaparece, sustituyéndose por un equipamiento
civil, esta vez orientado en la direccién norte-sur.

® R.C.A.: INIGUEZ M., USTARROZ A., Instituto de Arte y Humanidades. Revista "Composicidon Arquitectonica N°
10" - Robert Krier- Colin Rowe - Norio Hida, Marzo 1993, - ISSN 0214-4832.
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Fig. 44. Diferentes esquemas o diagramas explicativos trazado de ordenacioén para Venta Berri - R.C.A. Pag. 63
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. Plano de la primera propuesta de los hermanos Krier retocado por el autor - R.C.A. Pag. 64
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Fig. 46. Plano 1.2. (bis) de la propuesta final de los hermanos Krier - P.P.H.K.
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Fig. 47. Maqueta de la primera propuesta de los hermanos Krier - R.C.A. Pag. 65
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Fig. 48. Maqueta de la propuesta final de los hermanos Krier - R.C.A. Pag. 67
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3.3.1. Justificaciéon de la ordenacion urbana

La justificacion de la propuesta se basa en que el sector Venta Berri es una de los pocas zonas llanas de la
ciudad, que ademas esta proximo a un barrio como el Antiguo, con un arraigo social y cultural notable,
oportuno para una ordenacién urbana con caracter. En una ciudad de relieve pronunciado, resulta dificil
obtener una rica cohesion urbana entre los diferentes barrios que optimice el rendimiento de servicios e
infraestructuras, por lo que los nuevos desarrollos urbanos deben enlazarse con la trama adyacente,
ofreciendo la necesaria continuidad y el progresivo enriquecimiento y cosido del entorno urbano. Y en Venta
Berri esto es posible.

El Plan define asi las uniones que llama imprescindibles, destacando la importante conexién entre El Antiguo y
la zona universitaria de Ibaeta. En este aspecto, creo que la propuesta de ordenacion hace un gran esfuerzo
por conectar peatonalmente ambas areas, algo que tiene realmente interés. Sin embargo, también cita la
necesidad de conectar el Grupo "Lorea" y el conjunto de viviendas del Paseo de Arriola, pero no realiza
demasiado esfuerzo en solventarlo, alegando que la marginacion de Arriola se debe a un problema que
gravita sobre su propia opcién de ordenacion urbana. Contrastando las distintas soluciones de ordenacion
contempladas en el proceso de redaccion del Plan Parcial, se ha conocido que en algin momento del
proceso se considerd la opciéon de crear un tunel artificial en la curva de la Avenida de Tolosa para favorecer
dicha unién, opcién que fue descartada.l” Al mismo tiempo, explica que la integracidon de la propuesta con
los nuevos desarrollos al otro lado de la Avenida de Zumalakarregi y de Tolosa son importantes para darle un
mayor sentido al nuevo funcionamiento urbano, pero después se toma la decision de sélo continuar una de las
calles del trazado, negando las demas trazados. Mas adelante se explica de forma mas detallada el
funcionamiento viario del ambito, en relacién con los barrios contiguos.

| —_ L = o i
Fig. 49. Plano 1.3 de Red viaria, espacio libres, alineaciones y rasantes - P.P.H.K.

Por otra parte, el Plan se justifica por la necesidad de conseguir una ordenaciéon urbana equilibrada para este
territorio, adaptada a la entidad y caracteristicas de los asentamientos urbanos de su entorno. La entidad y

" Ya se ha hecho anteriormente referencia a la propuesta de Angel Martin al respecto.
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posicién del sector, obliga a que su ordenacién asuma la responsabilidad de ofrecer como complemento
necesario al barrio del Antiguo y al resto de la vega, como nucleo central y referencia comun para los ambitos
que le rodean o le rodearan en un futuro préoximo. (Barrio del Antiguo, Grupo Lorea, Conjunto residencial de la
calle Aitzgorri, Universidad, Conjunto residencial del Paseo de Arriola y nuevo sector "Ondarreta").

Tal y como se puede observar en el anterior plano, es cierto que la ordenacién propuesta es un reducto en s
mismo, y que trata de integrarse fundamentalmente siguiendo el grano urbano del barrio del Antiguo. Pero
estas decisiones, perjudican de algiin modo el resto de objetivos del Plan, de relacion con los demas entornos
proximos.

3.3.2. Fundamentos legales de la propuesta

El Plan General de 1962, vigente en 1990, generaba una serie de complicaciones para la ordenacion de
cualquier Plan Parcial, como consecuencia del "Zonning" o la separaciéon de usos planteados, mientras que los
nuevos desarrollos urbanos se estaban empezando a proyectar con una equilibrada mixtura de usos.
Resultaba obvio que el antiguo Plan General se encontraba obsoleto, y que era necesario uno nuevo, pero
mientras no se produjera ese relevo, se introdujeron ciertas modificaciones con el objeto de solucionar
cuestiones concretas.

De este modo, se le encargd al arquitecto Angel Martin que realizara el proyecto de "Modificacion de
Elementos del Plan General de San Sebastian”, referido a un territorio de la Zona 5 Il, -Ibaeta- situado junto a
"Venta Berri", que constituye el fundamento basico y primario de la ordenacion urbanistica del Sector. Este
documento tenia como objetivos primordiales integrar adecuadamente el ambito de "Venta Berr" al
desarrollo urbano de la ciudad y mitigar los graves problemas de alta especulacion inmobiliaria y consiguiente
encarecimiento del precio de las viviendas, muy por encima de las posibiidades econdmicas de los
ciudadanos, acudiendo a la actuacion del sector por el sistema de expropiacion, por iniciativa del Gobierno
Vasco. Se pretendia poder ofrecer al ciudadano viviendas a precios razonables, un problema que afectaba a
la mayoria de la sociedad donostiarra de ese momento.
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Fig. 50. Plano de Modlflca0|on Nueva superf|C|e M‘E P.G. Pag 262
Fig. 51. Plano de Modificacion. Edificacion consolidada - M.E.P.G. Pag. 268
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3.3.3. Descripcion de la propuesta

El Plan Parcial se basa en la caracteristica morfolégica sobresaliente de las ciudades y pueblos vascos pre-
modernos para la configuracion de su propuesta, que no es otra que la conformacioén de calles y plazas como
espacios publicos. Las ciudades pre-industriales vascas mostraban generalmente calles no paralelas y plazas
de anchura, longitud y altura continuamente variables, siguiendo las palabras de Le Corbusier, la "libre
geometria del sendero de un burro"18, de colinas valles y rios, como si hubieran crecido organicamente del
suelo.

Los arquitectos redactores se posicionan en contra del sistema moderno que consiste en calles y plazas
dispuestas paralela y geométricamente, impuestas artificialmente sobre las ciudades o los paisajes, a menudo
en contra de las condiciones del terreno y la topografia. La tipologia llamada ensanche de los siglos XIX y XX
se caracteriza por pertenecer a este sistema de trazados ortogonales. El angulo recto y la linea recta fueron
universalmente considerados como la Unica forma de racionalidad urbanizadora, expresando, entre otras
cosas, el triunfo de la razén, la civilizacion, el progreso y la velocidad.

A mi entender, y de ello tratarad cuanto sigue: ¢(No es igualmente artificial una ordenacién ortogonal que otra
iregular? Ambas propuestas estan originadas por el hombre, son mas o menos racionales, y nunca naturales,
sino artificiosas. Y cada época ha hecho uso de diferentes tipos de ordenaciones segun las necesidades
sociales y de habitabilidad del momento.

Con un posicionamiento rotundo, el Plan Parcial defiende la propuesta con ataques al Ensanche de San
Sebastian, al que se tacha de impuesto con soberana indiferencia por las condiciones naturales mediante
técnicas artificiales como la rectificacion de cauces de rio y ribera, el desmonte de colinas y laderas, y el
relleno de vaguadas y valles. El Plan Parcial se basa, asi, en el descubrimiento de las teorias del desorden y las
geometrias fraccionales, ampliamente aceptadas, donde la racionalidad, el orden y la belleza no se funda
Unicamente en formulas matematicas y purismo geométrico, sino que organismos altamente organizados
abarcan una infinita variedad de formas y geometrias.

Es cierto que dicho con estas palabras suena realmente bello, pero... (Puede y debe plantearse ese modelo
de ciudad? Este serd uno de los temas de debate.

La propuesta se basa a su vez en la investigacidon urbanistica de las posguerra, donde se aprecia que los
modelos irregulares, que constituyen el sello de algunos de los mas bellos pueblos y ciudades, al igual que los
modelos ortogonales, son sistemas de urbanizacién rigurosamente racionales y l6gicos. Por ello, los redactores
no ven ambos sistemas de ordenacidon como excluyentes y contradictorios, sino, por el contrario, como
complementarios y como fundamento de una bella complejidad.

Se ejemplifica con la siguiente cita: " En funcién de las condiciones del terreno esta aceptado que una curva
"S" puede ser una forma mas racional de unir A con B que una linea recta. Mas aun, esta aceptado que las
lineas y los &ngulos rectos son abstracciones filoséficas que en el mundo material se encuentran meramente
como aproximaciones practicas".1®

Y con esta ideologia de pensamiento se ordena el modelo de calles de "Venta Berri", utiizando tanto la
geometria ortogonal, como la irregular, eligiendo la mas adecuada para cada lugar. En el caso de las
Avenidas de Tolosa y Zumalakarregi, los frentes edificados siguen rigurosamente los trazados geométricos de
dichas avenidas, tal y como estaba previsto en el Plan General, mientras que una vez nos sumergimos en el
interior del barrio, las calles se vuelven mas sinuosas, con trazados irregulares y giros inesperados; siguiendo las
lineas curvas de los arroyos, muros, y otros vestigios preexistentes, que determinan un caracter profundo del
lugar.

' KRIER R., KRIER L., MARTIN A., VALCARCE A., IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Plan Parcial de ordenacioén urbana del
sector "VENTA BERRI" en la Zona 5 Il (IBAETA) del Plan General de San Sebastian, 1990. Pag. 51
¥ Op. Cit. Pag. 52
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Las decisiones de proyecto dictaminan adecuado para las anchas avenidas el ser flanqueadas por edificios
de amplia escala y cinco plantas de altura, asi como que las calles y plazas locales sean de longitudes,
anchos y alturas mas intimos, y conformadas por edificios mas bajos, de tres a cuatro plantas, y menos escala
e intensidad de uso.

El plan urbanistico puede parecer realmente irregular a simple vista, pero las manzanas de edificios y la trama
son esencialmente ortogonales, y permiten faciles y racionales subdivisiones internas, segin las anotaciones
del Plan Parcial, aunque nunca seran tan sencillas como las de cualquier bloque moderno lineal, en donde las
viviendas pueden tener mas facilmente una doble orientacion.

En mi opinién, aqui es donde reside el mayor problema de esta ordenacion irregular. El tipo edificatorio
proyectado utiliza unos fondos edificatorios de alrededor de 20 metros, |0 que genera problemas en la
ordenacion y distribucion de las viviendas en su interior. La mayoria de las viviendas acaban teniendo una
Unica orientacion, y muchas de ellas solamente se abren a pequefios patios de manzana o de luces, que no
alcanzan el minimo de habitabilidad que se demanda para una vivienda nueva de finales del siglo XX.

Los nuevos planeamientos del movimiento moderno generaron con las distribuciones en bloques lineales, una
mejor calidad de vivienda, en cuanto a higiene, salubridad, soleamiento, ventilaciéon y confort; algo no
conocido en las ciudades antiguas, y que hoy en dia no se puede pasar por alto. Parece que tiene poco
sentido volver a proponer soluciones de vivienda de tipo medieval, porque las necesidades de la sociedad
son completamente diferentes, y los tiempos han cambiado mucho.

SVENTA BERRI SR BENTA BERRI
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Fig. 52. Plano 0.7 de Planeamiento general que se desarrolla - P.P.H.K.

De todos modos, el Plan Parcial cuenta con una serie diagramas explicativos de la propuesta realmente
interesantes, donde explican como la geometria irregular escogida no es un capricho casual.

a) Edificios significativos situados en ejes visuales principales
"El nuevo barrio de Venta Berri se ordena mediante un sistema claramente jerarquizado de calles, plazas,
edificios y perspectivas que son comprensibles para el "hombre de la calle" sin mas explicaciones".20

Es de tal complejidad el sistema de ejes visuales empleado que debiera tener una explicaciéon mas concreta
del porqué de estas lineas tan marcadas. Aunque es interesante adivinar como diferentes hitos o edificios

° KRIER R., KRIER L., MARTIN A., VALCARCE A., IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Plan Parcial de ordenacién urbana del
sector "VENTA BERRI" en la Zona 5 Il (IBAETA) del Plan General de San Sebastian, 1990. Pag. 54
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representativos se sitiian al final del eje de una calle, en una visual en escorzo, o en lo alto de una colina como
referente.

Este modelo urbano de calles complementa las existentes con las de su alrededor al norte y al oeste, de tal
modo que lo nuevo y lo viejo, forman un conjunto sensiblemente unido y cosido, en una armonia visual
coherente.

b) Naturaleza: Canales, plazas y parques

"El modelo de calles interiores de Venta Berri esta determinado en primer lugar por la intencién de suministrar al
nuevo barrio un fuerte sentido de centralidad, y en segundo lugar, por las nuevas calles que adoptan los
trazados y las geometrias de los senderos, arroyos, muros y otros importantes vestigios locales, que aportaran al
nuevo desarrollo un innegable caracter local y una identidad morfolégicamente establecida".?!

Esta laberintica estrategia de ordenacion del territorio consigue exactamente lo que se propone, ya que una
vez dentro del barrio, no sera facil salir de él. Calles estrechas, recovecos, esquinas, callejones, patios,
plazoletas, porches, canales, fuentes y zonas verdes. Esta sera la constante en el interior de la trama urbana,
que, exageradamente hablando, bien podria parecerse al laberinto del fauno.

i
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Fig. 53. y Fig. 54. Plano de edificios significativos y Plano de naturaleza - P.P.H.K. Pag. 54 y Pag. 55

c) Venta Berri: 4 Barrios Urbanos

"Cuatro calles peatonales centrales irradian desde la Plaza central formando la columna vertebral de Venta
Berri, y su conexidon con los barrios vecinos. Aquellas dividen Venta Berri en cuatro barrios individuales que
tienen sendas plazas arboladas en su centro".22

La intenciéon de ordenacién es sugerente, pero creo que el ambito de Venta Berri no es lo suficientemente
extenso como para dividirlo en cuatro pequefios subdistritos, aunque esto ayude en la organizacion urbana,
generando un centro claro justo en el centro de gravedad del area.

d) Plazas: una plaza central, cuatro plazas principales

"El auditorio del conservatorio de musica y la torre forman el foco visual de la plaza central, el Parque y las
cuatro calles peatonales radiales. La torre es también visible desde mas alla de Venta Berri. Se convierte en su
simbolo central e hito destacado".23

L KRIER R., KRIER L., MARTIN A., VALCARCE A., IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Plan Parcial de ordenacién urbana del
sector "VENTA BERRI" en la Zona 5 Il (IBAETA) del Plan General de San Sebastian, 1990. Pag. 55

2 Op. Cit. Pag. 56

» Op. Cit. Pag. 57
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En este sentido, creo que la propuesta acierta en dar tanta importancia al espacio publico, generando una
serie de plazas y plazoletas realmente interesantes, ya que cada una de ellas se ve apoyada por diferentes
equipamientos e hitos, que, al fin y al cabo, generan lugares de encuentro agradables para el ciudadano.
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Fig. 55. y Fig. 56. Plano de barrios y Plano de plazas - P.P.H.K. Pag. 56 y Pag. 57

e) Grano: edificios grandes al borde y edificios pequerios al interior

"El modelo de ordenacion de Venta Berri esta constituido por manzanas de variados tamafios; las mayores se
localizan en su perimetro y las mas reducidas hacia el centro, creando de esta manera una Optima
transparencia y acceso hacia las calles centrales y la plaza".

"Las manzanas mas grandes a lo largo de las Avenidas serviran de pantalla a la calles interiores y las plazas,
frente al ruido del trafico metropolitano”.24

Creo que hay contradicciones entre estas dos afirmaciones en cuanto al grano de la propuesta. O las
manzanas grandes perimetrales de perfiles mas altos sirven de pantalla, o crean una 6ptima transparencia
hacia el interior, pero las dos, explicadas de este modo, son dificiles de compaginar.

Entiendo el sentido que tiene construir el perimetro mas potente y con un perfil mas alto, que da una sensacion
de solidez, de muralla frente a los ruidos de la Avenida de Tolosa. Y a su vez, el abrir pequefias brechas en la
muralla (calles hacia el interior), hace que los flujos de gente penetren en ella de una forma controlada y
pensada para acceder a las calles centrales y la plaza.

Esta estrategia resulta realmente interesante, porque podria compararse con cualquier casco medieval
amurallado o fortificado, en donde la muralla jugaba ese papel divisor de defensa frente al medio natural.
Algo que en este caso, sin embargo, no es necesario, porque sigue habiendo ciudad a su alrededor, y la
estrategia deberia ser la contraria, relacionarse con lo que le rodea, no cerrarse en banda.

AUn asi, la decisién de proyecto es contundente y rotunda, con un objetivo claro, generar un nuevo centro o
nucleo de gravedad, que la gente pudiera identificar y apropiar.

f) Edificios publicos: junto a las plazas

"Las manzanas grandes estan ocupadas por importantes instituciones y servicios como almacén comercial,
hotel, centros deportivos y administrativos y edificios de oficinas. Estos estan asi ubicados l6gicamente sobre los
mayores espacios metropolitanos, la Avenida, la Plaza grande, el "Crescent™.2>

**KRIER R., KRIER L., MARTIN A., VALCARCE A., IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Plan Parcial de ordenacién urbana del
sector "VENTA BERRI" en la Zona 5 Il (IBAETA) del Plan General de San Sebastian, 1990. Pag. 58
» Op. Cit. Pag. 59
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Como se ha citado anteriormente, las plazas y plazoletas vienen acompafiadas de equipamientos, decision
inteligente que, ademas, se refuerza con servicios locales y tiendas en las calles que las comunican. Por ultimo,
los centros escolares se situan frente al parque, el lugar idéneo para que los nifios puedan jugar.
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Fig. 57. y Fig. 58. Plano de grano y Plano de edificios publicos - P.P.H.K. Pag 58 y Pag. 59

Q) Sistema viario

" La circulacion rodada esta jerarquizada en trafico rapido exterior y trafico lento interior. Todas las manzanas
dan como minimo frente a un vial rodado que permite el acceso individual a los garajes situados bajo cada
una de ellas".26

La organizaciéon viaria de trazado no rectilineo sigue una légica clara y jerarquizada en cuanto a su
funcionamiento interior, pero hace caso omiso a lo que pasa fuera de ella, y las calles que las componen no
se ven continuadas con las de otros barrios, exceptuando un caso. Este hecho refuerza todo lo explicado
anteriormente, dando lugar a una propuesta "autista" en si misma, aunque de especial interés.

h) Espacios peatonales

"Las calles centrales peatonales y la plaza constituyen una barrera psicolégica para los automaoviles, y el trafico
rapido de paso es eficazmente disuadido por una serie de medidas como el no alineamiento de las calles de
uniéon entre los cuatro barrios, la geometria de las calles rodadas, el suave arqueo de los puentes viarios sobre
los canales, el estacionamiento junto al bordillo, la plantaciéon de arboles, etc".

"Las calles centrales peatonales, los tranquilos patios interiores y el parque estan unidos por estrechos pasajes
que forman un coherente sistema de senderos ajardinados a través de los cuatro barrios".2”

Se valora muy positivamente la importancia dada al peatdn en la propuesta. En esa época, aln no se daba
ningln proceso de peatonalizacion de calles, y no era nada habitual proponer calles enteramente
peatonales en los nuevos desarrollos urbanos, mientras que esta propuesta ordenaba grandes espacios
reservados para el peatén, en detrimento del coche, algo que se valora mucho en las transformaciones
urbanas de hoy en dia.

** KRIER R., KRIER L., MARTIN A., VALCARCE A., IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Plan Parcial de ordenacién urbana del
sector "VENTA BERRI" en la Zona 5 Il (IBAETA) del Plan General de San Sebastian, 1990. Pag. 60
?’ Op. Cit. Pag. 61
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Fig. 59. y Fig. 60. Plano de viario y Plano de espacios peatonales - P.P.H.K. Pag. 60 y Pag. 61

3.3.4. Distribucién general de usos propuestos

De acuerdo con lo dispuesto en la Modificacion de Elementos del Plan General de San Sebastian de
septiembre de 1989 redactada por el arquitecto Angel Martin, es posible que se diferencien tres areas o
espacios que ordenan el asentamiento de los nuevos usos posibles: residencial, comercial y equipamiento.

K = =

Fig. 61. Plano 1.2. de Ordenacién de manzanasy parcelas - P.P.H.K.

De este modo, en primer lugar, en el borde de las Avenidas Zumalakarregi y Tolosa se instala la concentracion
de usos terciarios, con el objetivo de enriquecer la cualificacion de la via principal con la presencia de
empresas y oficinas, que atraen proyeccion externa. En un segundo area, junto a la Avenida de Zarautz, y mas
proxima a la ladera del monte, se sitia la zona de equipamientos, deportivo, docente y jardin publico, con
capacidad de dar servicio también a las areas urbanas préximas, en un espacio mas apartado.
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Por ultimo, la tercera zona se encuentra en la parte interior, donde se ordena el conjunto residencial,
formando un tejido urbano propio e irregular, mezclado de espacios libres ligados a locales comerciales en
planta baja y equipamientos publicos.

3.3.5. Asignacion de usos pormenorizados de suelo

Dentro de esa ordenacion a escala mas global realizada en el apartado anterior, se detalla cada espacio de
forma pormenorizada, distinguiéndose cinco tipos de sistemas diferentes. Las parcelas de uso residencial, las
parcelas de usos terciarios, l0s sistemas de comunicaciones, los sistemas de espacios libres y el sistema de
equipamiento comunitario.

Una vez divididos los espacios, dentro de cada uno de ellos se efectiuan diferenciaciones en funcién de su
intensidad, forma o condicion de los edificio o espacios, que se describe a continuacion.

a) Parcelas de uso residencial

- Edificacion de intensidad media

- Edificacion consolidada intensiva
"Se diferencia la edificacion consolidada existente de la residencial de nueva creacion, que es de densidad
mas moderada”.

b) Parcelas de usos terciarios

- Edificaciéon agrupada

- Edificacion aislada
"Esta distincidn separa aquellos edificios que se adosan a otros pertenecientes a distinta Zona (edificaciéon
agrupada), de los que se pueden desarrollar en altura con independencia de cualquier otra edificacion
(edificacion aislada)".

C) Sistema de comunicaciones
General: - Vias urbanas (rodadas y peatonales)
Local: - Vias de circulacion rodada y peatonal

- Viarodada y peatonal con aparcamiento en subsuelo
"El planeamiento general vigente establece la distincion entre el viario de rango local y el establecido como
sistema general para la ciudad. A su vez, en el propio del sector se establece una diferenciaciéon basica en las
vias que cuentan con aparcamiento en subsuelo”.

d) Sistema de espacios libres

- Plazas y jardines

- Areas de juego y recreo
"Siguiendo la distincion que efectia el Reglamento de Planeamiento en orden a distinguir entre los espacios
libres de dominio publico de uno u otro tipo, se incluyen en la categoria de "Plazas y Jardines" los que se
pueden conceptuar bajo la definicion de "Jardines" del Reglamento, y en el segundo tipo, aquellos que entran
en la categoria de areas de juego y recreo del mismo".

e) Sistema de equipamiento comunitario
- Docente
- Cultural y recreativo
- Administrativo y de servicios oficiales
- Deportivo
"El uso previsto para cada tipo de espacio sirve de diferencia para encuadrarlo en una u otra categoria“.28

La distribucidn de todos estos usos pormenorizados viene recogida en el siguiente plano.

% KRIER R., KRIER L., MARTIN A., VALCARCE A., IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Plan Parcial de ordenacién urbana del
sector "VENTA BERRI" en la Zona 5 Il (IBAETA) del Plan General de San Sebastian, 1990. Pag. 62-65
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Fig. 62. Plano 1.1 de Usos pormenorizados del suelo - P.P.H.K.

3.3.6. Ordenacion de los usos privados

Tal y como se ha explicado en el apartado anterior, la ordenacidon de los usos privados sigue las pautas

marcadas en el documento de Modificaciéon de Elementos del Plan General. Los usos se distribuyen en

edificios de altura moderada, considerando la via principal como elemento urbano que garantiza la

proyeccién del ambito a las areas vecinas de los usos no residenciales a implantar. Se refiere a muralla que da

frente a la Avenida de Tolosa.

Los edificios privados se van alternando en la trama urbana configurando espacios particulares y
diferenciados, pero manteniendo el perfil establecido. La mayor parte de los edificios no sobrepasan los 13
metros de altura, planta baja mas tres plantas, aunque se permite alcanzar los 17 metros, planta baja mas
cuatro plantas, en la alineaciéon con las Avenidas de Tolosa y de Zumalakarregi. Por Ultimo, se propone la
conformacién de un hito junto al barrio del Antiguo, con una edificaciéon que alcance los 20 metros de altura,
como solucién singular.

Como se ha citado anteriormente, los usos terciarios los albergan las edificaciones situadas junto a la Avenida
de Tolosa, que contienen una planta mas. De este modo, se enriquece la densidad funcional de la Avenida,
uno de los espacios publicos mas importantes del entorno.

Tras la alineacion de edificios mas altos se conforma el conjunto residencial, distribuido en torno a una gran
plaza central, cuatro calles peatonales en forma radial y cuatro plazoletas en cada uno de los subdistritos al
norte, sur, este y oeste del sector. Este esquema acoge un programa de viviendas y locales de planta baja
mas tres alturas.

Entre los edificios privados se adecuan e incorporan los equipamientos comunitarios. A su vez, se consolida el
edificio preexistente al sur del sector, mas concretamente el bloque n°16 del antiguo "Plan Pintado". A
continuacién se muestra el plano de alzados del conjunto de la propuesta, donde se refleja el grado de
integracion del nuevo barrio en el entorno mas préximo.
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Fig. 63. Plano 1.5 de Alzados de conjunto de la ordenacion - P.P.H.K.

Se muestra una sensibilidad especial a la hora de integrar el barrio en el entorno en cuanto a alturas y perfil
edificatorio, dando lugar a una solucién que no pretende imponerse a la fuerza, sino que trata de dialogar
con el entorno préximo.

Esta sensibilidad se ve reforzada en el ambito natural, con la recuperaciéon de la presencia del agua en los
espacios urbanos por medio de la formacién de canales que conducen las aguas pluviales, dispuestos en
paralelo a la calles, edificaciones y espacios publicos. Se pretende mantener la caracteristica geografica
fundamental e identificadora del lugar, como lo era la antigua regata, y al mismo tiempo, aprovechar las ricas
posibilidades del agua en circulacion para caracterizar y definir los espacios urbanos del interior del sector.

Sin duda el agua es un valor afiadido de la propuesta, pero también tiene sus grandes inconvenientes. Por un
lado, una canalizacién supone una barrera arquitecténica entre un lado y el otro del canal, por lo que haran
falta una cantidad de puentes o pasos importante para solucionar las conexiones de la propuesta. Y por otro,
este caso no es un rio de grandes dimensiones, sino una pequefia regata de poco caudal, por lo que no
siempre lleva agua, y generalmente este tipo de lugares himedos suele ser un problema de suciedades, olores
y acumulacion de basuras.

3.3.7. Ordenacién de manzanas
El tejido urbano se ordena integrando tanto edificios privados como publicos en base a razones de
contiglidad y de intereses compartidos, en veinticuatro manzanas.

Las manzanas de forma irregular se agrupan mediante parcelas que poseen un sétano de aparcamiento
comun, parcelas que se encuentran reunidas en la misma isla peatonal, o bien parcelas que comparten algin
nexo o elemento urbano de interés. Como consecuencia de la irregularidad de la ordenacion, todas las
manzanas son de distinto tamafio, obedeciendo la coherencia y el criterio de del grano edificatorio y de
delimitacién de manzanas.

Las manzanas se numeran del | al XXIV, de norte a sur, sobre el territorio del sector, que se muestra en el
siguiente plano.
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Fig. 64. Plano de Numeracion de las manzanas - P.P.H.K. Ordenanzas. Pag. 19

"Por regla general, en cada manzana se forma un aparcamiento comun en subsuelo para los edificios
ordenados sobre la misma. No obstante, hay casos (como las manzanas |, Il o V) en que se forman dos
aparcamientos separados, porque, en realidad, en la manzana se han integrado dos submanzanas menores,
en orden a simplificar la relacidon de estas y para homogeneizar de alguna manera los tamafos de los espacio
delimitados". 2°

3.3.8. Ordenacioén de la vivienda

Las viviendas se ordenan predominantemente en el interior del ambito, en edificaciones de menor altura. Esta
condicion permite una mejor condicion de utilizacion de los espacios urbanos y una mayor proporcion de
viviendas en cémoda relacidon con la calle. A su vez, la relacién con los espacios del interior de la parcela no
es tan agresivo, gracias a la estrategia de desarrollo horizontal de la edificacion sobre la vertical.

La distribuciéon de viviendas se organiza en edificaciones de cuatro plantas, donde normalmente la planta
baja es comercial, y las tres plantas altas vivienda; excepto en las zonas separadas de las calles comerciales,
donde las cuatro plantas son de vivienda. Existe algiin caso aislado de viviendas situadas en las plantas mas
altas de los edificios que dan a la Avenida de Zumalakarregi. Esto sucede en las parcelas II.1, VII.1, Xlll.1 y XV.1.

Los aparcamientos en subsuelo se disponen en todos los casos con capacidad suficiente. En las manzanas del
interior se plantea una Unica planta de s6tano para aparcamiento, que generalmente ocupa mayor extension
que los edificios en altura. Sin embargo, en las manzanas situadas al borde de la Avenida de Tolosa y
Zumalakarregi se proyectan dos plantas de sd6tano de aparcamientos bajo rasante, por la situacion de mayor
densidad y mixtura de usos.

* KRIER R., KRIER L., MARTIN A., VALCARCE A., IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Plan Parcial de ordenacién urbana del
sector "VENTA BERRI" en la Zona 5 Il (IBAETA) del Plan General de San Sebastian, 1990. Pag. 68
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Fig. 65. Plano 1.4 de Ordenacion del subsuelo, aparcamientos y redes de servicio - P.P.H.K.

La totalidad de las viviendas de nueva planta seran adscritas al régimen de Viviendas de Proteccién Oficial,
algo que demuestra las intenciones del Gobierno Vasco de hacer accesible la vivienda al ciudadano,
abaratando al maximo los costes. La intenciéon del Departamento de Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente
del Gobierno Vasco, como promotor de la operacion, es promover el 25% de los solares ordenados, mientras
que el restante 75% sera llevado a cabo por promociones privadas.

3.3.9. Ordenacién de los usos terciarios privados

El barrio residencial interior se complementa con locales comerciales en los bajos de las calles peatonales
porticadas, asi como el area mas proxima a la Avenida de Zumalakarregi y la Plaza de Venta Berri. Esta idea
de generar porches para los locales en las zonas peatonales no hace sino reforzar y mejorar el espacio urbano
para el peatdn, habilitando recorridos peatonales a cubierto.

La capacidad terciaria del sector es de rango superior al simple servicio al barrio, por lo que las edificaciones
en el borde de las Avenidas de Zumalakarregi y de Tolosa se destinan predominantemente a usos terciarios de
oficinas, con un desarrollo de planta baja mas cuatro plantas.

A su vez, hay parcelas concretas en la trama donde se genera una concentracion de usos terciarios por el
lugar en el que se encuentran. En la parcela |.1, junto al barrio del Antiguo, se proyecta un gran almacén
comercial; mientras que en las parcelas XX.1, XX.2, XXI1.3, XXII.6 y XXIlll.1, agrupadas en la glorieta de la Avenida
de Tolosa, se destinan a dependencias de la Administracion de Justicia, y otros usos. La parcela |.1 posee otra
peculiaridad, y es que se permiten cuatro plantas de s6tano bajo rasante, por la mayor afluencia de vehiculos
al centro comercial.

También es destacable dentro de las parcelas terciarias que componen el frente de la Avenida de Tolosa la
parcela X.2, de mayor tamafio que las demas, que acoge un uso hotelero. Por otro lado, tanto la parcela X.1,
como la IV.2, tienen especial interés por situarse al final del de la calle de la ordenacién del sector Ondarreta,
reforzando el rango urbano de la Avenida y como teldn de fondo de la perspectiva de la calle. Estas parcelas
X.1y V.2, se reservan como parcelas de titularidad publica.
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3.3.10. Programa desarrollado

El sector cuenta con 52 viviendas construidas en el edificio existente que se consolida del "Plan Pintado", que
sumadas a las 1.138 nuevas viviendas programas adscritas al régimen de Viviendas de Proteccion Oficial
(VPO), hacen un total de 1.190 viviendas. En conjunto, por lo tanto, resulta una densidad de 75
viviendas/Hectarea de suelo computable, desarrollandose un volumen de 423.304 m3, ajustado al maximo
legal establecido por la Ley del Suelo del afio 1975.

Los usos terciarias consolidados y proyectados alcanzan un volumen de 211.648m3, que podran dar cabida a
63.630m2 edificables.

Resulta, en consecuencia, un volumen total sobre rasante de 634.952m3, que queda completado con sGtanos
de aparcamiento bajo rasante con capacidad para 2.875 plazas, incluidas las existentes, que se consolidan.

3.3.11. Calidad de la arquitectura

Este es un apartado que no resulta habitual encontrar en los planeamientos actuales, y que resulta de especial
interés, por la importancia que se le da en el Plan Parcial a que la ordenacidn urbanistica quede bien
rematada arquitectéonicamente.

Se habla de que es necesaria una calidad basica en la arquitectura de los edificios propuestos, y que para
ello, se establecen unas normas elementales que deben cumplir las fachadas de los edificios, para evitar
distorsiones impropias del caracter de la ordenacion proyectada. De este modo, los diferentes espacios
urbanos se regulan con ordenanzas diferentes, para conseguir una definicidon arquitectdnica mas precisa de
los espacios urbanos relevantes.

"La denominada "Ordenanza de Calle" afecta a las fachadas de los edificios que dan hacia las calles
peatonales que estructuran el interior del Barrio. La llamada "Ordenanza de Plazoleta" es aplicable a las
fachadas de los edificios que dan sobre las cuatro plazoletas del sector. Y la "Ordenanza de Avenida" afecta a
las fachadas que dan sobre las Avenidas de Zumalakarregi y de Tolosa. Se definen materiales basicos a utilizar,
orden de los cuerpos salientes y otras caracteristicas constructivas con el fin de garantizar una homogeneidad
basica de la calidad de la arquitectura de las fachadas a que cada Ordenanza se refiere".3°

ey = LY
de los Krier - R.C.A. Pag. 68 y Pag. 69
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Fig. 66. Perspectivas de la propuesta

**KRIER R., KRIER L., MARTIN A., VALCARCE A., IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Plan Parcial de ordenacién urbana del
sector "VENTA BERRI" en la Zona 5 Il (IBAETA) del Plan General de San Sebastian, 1990. Pag. 73
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Por otro lado, se hace especial hincapié en la calidad de la arquitectura, para la que se adoptan medidas y
se siguen criterios dirigidos a conseguir una riqueza fundamental en la concepcidén arquitecténica del nuevo
barrio. El primer concepto es la "variedad" que se propone de manera que no se repitan en posicion contigua
arquitecturas del mismo arquitecto. Dentro del orden del conjunto, se persigue que haya diferentes
arquitectos, y que nunca proyecten dos edificios que sean adyacentes.

Parece ser que los redactores tenian muy claro la imagen resultante del barrio que querian crear, tanto que
dibujaron una serie de perspectivas de los espacios urbanos mas importantes, lo que, por otra parte, no
dejaba de ser excesivamente pretencioso y escasamente libre.

A su vez, se pensd en cOmo gestionar este tipo de decisiones, por o que se propuso crear una Comision con
los Arquitectos autores del proyecto, para que hubiera un control democratico del proceso de la seleccion de
los arquitectos candidatos a proyectar edificios del barrio. Esta comisidon estaria compuesta también por
representantes del Ayuntamiento de San Sebastian, del Colegio Oficial de Arquitectos, y otras instituciones o
entidades apropiadas. Era una manera inteligente de controlar el resultado final de la propuesta, aunque, a la
vez, muy dirigista, ya que los redactores mantenian una amplia potestad de decision, imponiendo un modelo
y una arquitectura muy concretos.

La dltima cosa que sorprende de este apartado tan peculiar es que se fomenta la participacion de artistas en
el desarrollo del nuevo barrio. Se propone que diferentes artistas colaboren con los arquitectos que vayan a
llevar a cabo la ejecucion del sector para generar un ambiente y una atmosfera culturalmente rica en el
barrio. Se establece una reserva de presupuestos para este efecto, necesaria para el buen fin del resultado
que se pretende conseguir.

3.3.12. Ordenacion del sistema viario
Se distinguen claramente dos tipos de trazados diferentes en el sector, los que dan servicio a nivel ciudad, y los
que son de uso local del interior del batrrio.

Por un lado, se parte del trazado actual de las Avenidas perimetrales, consolidando el trafico general de la
vega, que no necesita inmiscuirse en el interior del sector para su desenvolvimiento. De este modo, se amplian
las vias de la Avenida de Tolosa y de Zumalakarregi, de acuerdo con las directrices del planeamiento
municipal.

En la mitad de la via perteneciente al sector, se distribuyen, a partir de la mediana, tres carriles de circulacion
urbana, diferente a los dos que tenemos hoy en dia, y una acera peatonal de 7.5 metros de anchura. A esta
seccion tipo se le adosa, en el ambito del sector "Venta Berri", una via adicional para el servicio periférico al
nuevo barrio, de seis metros de anchura y una acera junto a las edificaciones de cinco metros de anchura.

Esta via adicional genera diferentes nudos y nexos con la calzada principal y el nuevo barrio, puntos singulares
que seran objeto de estudio en funciéon del ordenamiento municipal.

Otra de las operaciones importantes abarca la conexién entre la "Plaza Venta Berri" y la Avenida de
Zumalakarregi, que se mejora mediante el ensanchamiento de la calle Venta Berri a dos carriles para cada
sentido de circulacion. El sistema viario perimetral lo completa la Avenida de Zarautz, que se consolida para
crear un anillo alrededor del ambito de "Venta Berri".

Por otro lado, el sistema viario interior esta disefiado para dar servicio a todos los edificios ordenados, pero al
mismo tiempo, su geometria disuade el trafico en el interior del ambito. Las vias no se encuentran alineadas y
su trazado y longitud no admiten amplias perspectivas, de manera que fomenta la preferente utilizacion de las
vias de borde, como alternativa natural a los trayectos que no tengan su destino en el interior del sector. Se
trata de una estrategia realmente clara de sistema viario jerarquizado, donde cada una de las vias
desempenfa una funcion diferente.

El trazado rodado del interior del sector se complementa con las calles peatonales, con las que de manera
conjunta, componen una trama variada y eficaz, que da servicio al interior del conjunto residencial.
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Las calles interiores poseen unas anchuras variables de entre 14 y 20 metros, en funcién de su rango,
admitiendo calzadas de circulacion, hileras de aparcamiento y aceras de anchura variable de en torno a los
3 metros de anchura.

Es curioso que ninguna de las calles interiores posea una anchura constante, aunque ya se han explicado las
razones que se utilizan para escapar de ese tipo de propuestas de malla ortogonal.

A su vez, alguna de las calles complementa estos elementos con canales abiertos de aguas pluviales, que se
sitian junto a las aceras y calzadas, y siguen un recorrido en bucle cerrado dentro del ambito del barrio. Esto
es, lo que parecia que podia ser la antigua regata de "Los Juncales’, acaba convirtiéndose en un canal
cerrado con bomba, que recoge las aguas pluviales del sector. Resulta algo decepcionante por su nivel de
artificialidad en cuanto a su funcionamiento ingenieril, cuando se esta continuamente defendiendo la
naturalidad de los elementos. Todo es artificioso de hecho, a pesar de que la negacion de la ortogonalidad
pretenda negarlo.

El aparcamiento en superficie se distribuye homogéneamente en el sector, ordenando 803 plazas en posicion
aneja a las vias publicas.

Las rasantes de las calles reproducen predominantemente las condiciones del territorio, adaptandose a la
topografia y al viario de borde, generando pendientes muy moderadas.

Fig. 67. Plano 1.3(bis) de Red viaria, espacios libres, alineaciones y rasantes - P.P.H.K.

"Con la precaucion basica de elevar la rasante de algunos terrenos bajos que en la actualidad son inundables
faciimente, la mayor parte de las calles se mantienen en torno a la cota +5 metros, intermedia entre la
Avenida de Zarautz -con su punto mas bajo en la cota +3.8 metros-, y la Avenida de Zumalakarregi -con su
punto mas elevado en la cota +6 metros-. Solamente en proximidad a la Plaza de Venta Berri las vias deben
superar el desnivel que separa la vega de la rasante de esta Plaza (a la cota 10,6 metros), para lo que
adoptan ligeras elevaciones de la rasante. Como las conexiones con esta plaza se forman, principalmente,
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con calles peatonales, los desniveles de las calles rodadas acusan en muy pequefa medida este accidente,
de forma que la Avenida de Zarautz y la calle Venta Berri, con sus perfiles actuales, son las Unicas vias rodadas
con pendiente claramente marcada. La calle peatonal que se dirige al interior del barrio desde la Plaza Venta
Berri también acusa la pendiente principalmente en su tramo mas préoximo a la plaza".3!

3.3.13. Ordenacién del sistema de espacios libres
Los espacios libres se dividen en cuatro categorias diferentes segin sus condiciones, dimensiones y
caracteristicas.

El primer grupo se denomina jardin urbano y se caracteriza por ser un espacio publico verde. Se sitia junto a la
Avenida de Zarautz y abarca un espacio de 8.000m2 ampliable a 11.000m2. Es un lugar practicamente llano
con grandes areas de arbolado, donde se integra uno de los canales que se proyectan en el sector. En sus
bordes se ordenan edificios publicos, como los dos centros escolares y el edificio municipal principal de la
Plaza Central.

Un segundo grupo alberga los espacios publicos principales dentro de la concepcién del sector, que son la
Plaza Central y las cuatro plazoletas. La primera, y de rango superior, contiene 3.000m2 de superficie plana, y
es el centro de gravedad del barrio, configurado por las edificaciones que le rodean, y pavimentado como
espacio de uso continuo y capaz de asumir variadas funciones. Por su parte, las plazoletas, dimensionadas a
escala de los subdistritos, se reparten en los cuatro barrios con dimensiones entre los 1.000 y 1.800m2, al nivel de
las calles de borde y con una funciobn mas doméstica. Admiten la presencia de arbolado y su principal
cometido es generar un espacio de estancia y juegos al aire libre para los mas pequefios.

El tercer tipo de espacios lo componen las areas peatonales por si mismas, dispuestas de modo radial a la
Plaza Central, donde confluyen. Tienen un papel predominante dentro del orden funcional del sector, ya que
conectan con el barrio de el Antiguo y la Zona Universitaria, dando continuaciéon a la calle Matia, y al acceso
principal de las universidades. Su dotacion comercial porticada favorece esta provechosa relacion entre
areas urbanas, donde el peatdn es el principal protagonista.

Estas areas peatonales se configuran entre las fachadas de los edificios, generando calles de anchuras
variables fundamentalmente llanas, con la excepcidon de la que conecta las Plazas Central y de Venta Berri,
que adopta un perfil en pendiente creciente de sur a norte, sin exceder el 6% maximo permitido en su punto
mas desfavorable, junto al pdrtico de acceso al conjunto de la Plaza de Venta Berri.

Por dltimo, el cuarto tipo de espacios libres lo conforman las areas de juego y recreo, que son espacios
menores que ocupan areas del interior de las manzanas rodeadas o bordeadas por edificaciones, y se sitlan
al nivel de las calles adyacentes. Estos intersticios son generalmente patios de manzana, y admiten la
plantaciéon de arbolado.

Estas areas de juego y recreo se encuentran en las manzanas ll, X, XI, Xlll, XX, XXI y XXV, y cuando ocupan el
patio de manzana, se complementan con espacios anejos pavimentados de uso publico, que sirven de
ampliacion natural y permiten incrementar las prestaciones de servicio de los espacios publicos delimitados.

Adaptando esta jerarquia de espacios libres publicos conforme a los requisitos del Reglamento de
Planeamiento vigente, se integran en dos categorias: "Plazas y jardines" y "Areas de juego y recreo". Los
espacios de "plazas y jardines" abarcan una superficie de 17.901m2, mientras que las "areas de juego y recreo"
un total de 7.244m2. En conjunto, los espacios libres de dominio publico suman 25.145m2.

> KRIER R., KRIER L., MARTIN A., VALCARCE A., IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Plan Parcial de ordenacién urbana del
sector "VENTA BERRI" en la Zona 5 Il (IBAETA) del Plan General de San Sebastian, 1990. Pag. 77
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Fig. 68. Plano de ordenacion general de la primera propuesta de los hermanos Krier - R.C.A. Pag. 64

3.3.14. Ordenacioén del sistema de equipamiento comunitario

a) Equipamiento docente

Se reservan dos parcelas al sureste del ambito para el equipamiento docente. Ambas manzanas lindan con la
Avenida de Zarautz y el jardin urbano descrito anteriormente. La parcela V1.2, de 2.380m2, esta destinada a
acoger un Centro Preescolar y Guarderia, y forma manzana con una parcela residencial con edificacion, por
lo que el equipamiento escolar debe adaptarse a unas alineaciones definidas, sin invadir el espacio interior de
la manzana, ni acercarse excesivamente a los edificios de vivienda. El edificio sera de 1.600m2 edificables en
construcciones de entre 11y 14 metros de altura.

La parcela XIX, de 11.912m2, se reserva para la implantaciéon de un Centro de Educacién General Basica, que
ocupa un emplazamiento preferente en el sector, por lindar ademas con el edificio municipal situado sobre la
Plaza Central, y contar con plantaciones de calidad en su interior, que anteriormente pertenecian a la antigua
fabrica de "Chocolates Suchard, S.A."
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La parcela cuenta con las condiciones suficientes para acoger un Centro de E.G.B. de 18 unidades, y se
subdivide en dos subparcelas, que separan la parte edificable, de la no edificable. La subparcela XIX.1 retne
los edificios de la escuela, y de las preexistencias, se consolida el edificio que acogia a las oficinas de la
fabrica de Suchard, ya que se trata de una construccién en aparente buen estado de conservacién y con
suficiente condicion de adaptabilidad a diferentes usos. La edificacion cuenta con tres plantas de altura'y una
superficie construida de 786m2. Por otro lado, el nuevo equipamiento docente se adaptara al perimetro del
recinto, dando frente a la plazoleta sur y las calles de borde. Los edificios podran alcanzar los 12 metros de
altura y la superficie total edificable, incluyendo la consolidada, alcanza los 4.000m2.

La subparcela XIX.2 acoge los espacios no edificados del equipamiento docente, conectado las edificaciones
escolares con el jardin urbano. Los presupuestos ajustados para centros docentes recomiendan ocupar el
espacio estrictamente necesario, reservando este tipo de espacios para canchas al aire libre, o funciones
ligadas tanto a la mejora del servicio docente, como de la comunidad.

La extension de las parcelas escolares ocupa un total de 14.292m2.

b) Equipamiento sanitario-asistencial

El servicio de equipamiento sanitario-asistencial reserva la planta baja de la parcela V.2 para dar servicio al
nuevo barrio, ya que ocupa una posicion central dentro del sector, al lado de la calle peatonal con mayor
flujo de personas. Ademas, posee un segundo acceso desde la calle A, a la altura de la plazoleta norte, y
cuenta con una superficie edificable de 635m2.

c) Equipamiento cultural y recreativo

Se reservan a estos efectos las parcelas XI.6 y X.1. La parcela XI.6 esta destinada a acoger uno de los edificios
mas importantes del sector, y esta formada por dos edificaciones sobre rasante y un Unico sétano comun. El
edificio principal se enfrenta a la Plaza central, presidiéndola, con una superficie de 5.680m2 en cuatro plantas
de altura. A su lado, la torre tiene 245m2 de planta, y sobresale del resto de edificaciones que la rodean,
convirtiéndose en hito de referencia urbana. Este conjunto albergara el nuevo Conservatorio Municipal de
Musica, aunque sera capaz de acoger otros usos, si el Ayuntamiento lo estimase oportuno. La superficie
edificable sobre rasante es de 6.597m2 en el conjunto de la parcela, y el s6tano incorporara 35 plazas de
aparcamiento. Dada la singularidad y privilegiado emplazamiento del equipamiento dentro del sector, sus
fachadas tendran un acabado en piedra, bien natural o artificial.

Por otro lado, el edificio de la parcela X.1 se ubica junto a la Avenida de Zumalakarregi, como teldn de fondo
del eje denominado "vial D" del Plan Parcial del sector "Ondarreta’, ordenado al otro lado de la Avenida. Este
edificio de titularidad publica posee 392m2 de planta, y puede alcanzar una altura de 17 metros, con cinco
plantas sobre rasante. La superficie total edificable sobre rasante es de 1.960m?2.

Y por lo tanto, la superficie total edificable para equipamiento cultural y recreativo es de 8.557m2.

d) Equipamiento administrativo y de servicios oficiales

Se reservan a estos efectos las parcelas 1V.2 y XIV.1. La parcela V.2 de titularidad publica se sitia sobre la
Avenida de Zumalakarregi, esta vez como teléon de fondo del "vial E" del Plan Parcial del sector "Ondarreta’,
ordenado al otro lado de la Avenida. Su otro frente da sobre la plazoleta norte, dotandolo de presencia e
importancia en el conjunto urbano.

La parcela tiene una superficie en planta de 765m2 y puede alcanzar las cinco plantas sobre rasante, dejando
un porche a pie de su fachada principal que se enfrenta a la avenida. La superficie total edificable es de
3.765m2, que cuenta a su vez con una planta de aparcamientos en el subsuelo.

La parcela XIV.1, por su parte, ocupa un emplazamiento privilegiado dentro del sector, articulando la relacion
entre el trazado peatonal y la Plaza Central. Es una parcela de 810m2 de planta con cuatro posibles plantas
sobre rasante y una quinta planta sobresaliente en su extremo este en una extension menor. La superficie total
edificable es de 3.261m2, ademas de contar con un sétano de aparcamientos.
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En conjunto, se ordenan un total de 6.996m2 edificables de equipamiento administrativo y de servicios
oficiales.

e) Equipamiento deportivo
Se reservan a estos efectos tres parcelas, de las cuales una es mas amplia que las otras dos.

El area deportiva principal ocupa la parcela XXIV.6, de 7.887m2 de superficie, en un emplazamiento al sur del
sector, situado entre la Avenida de Tolosa y el bloque n° 16 del "Plan Pintado". En la parcela se propone la
construccion de un edificio polideportivo, dos frontones y diversas pistas y espacios al aire libre. El edificio
deportivo se ubica frente a la Avenida de Tolosa con una planta rectangular de 2.700m2 de superficie, y
acoge piscinas y pistas polideportivas en niveles superpuestos, de manera que resulta una edificacion de
altura notable al borde de la Avenida principal de la vega. Ademas, la fachada a la Avenida se acabara
como los demas edificios del sector, en piedra natural o artificial.

Los frontones, por su parte, se ordenan en el perimetro de la parcela, a modo de cierre de las pistas
polideportivas al aire libre. Uno de ellos podra ser cubierto y cerrado con una superficie de 370m2. Una parte
de estos espacios al aire libre y frontones, se ubica donde ya se habia comenzado a construir los sétanos para
aparcamiento de uno de los bloques del "Plan Pintado". El planeamiento propone utilizar estos s6tanos con el
mismo fin de aparcamiento, disponiendo los usos publicos citados en superficie, y dando titularidad publica al
aprovechamiento del subsuelo.

Por otro lado, en el interior de las manzanas VIl y XV, se reservan dos espacios al aire libre para usos deportivos,
de 694m2 y 970m2 de superficie, respectivamente. Estos espacios recogidos son aptos para la ubicacién de
pequefas pistas deportivas.

La totalidad de estos espacios suman una superficie de 9.551m2 para el equipamiento deportivo.

3.3.15. Aspectos legales y de gestidn

a) Adecuacion de la propuesta al Plan General. Superficie ordenada y aprovechamiento edificables privados

El Plan Parcial respeta en todo momento el aprovechamiento marcado para el sector "Venta Berri" por la
Modificacion de Elementos del Plan General de San Sebastian de septiembre de 1989. La delimitacion del
sector es la misma que en dicho documento, pero existe una pequefia variacion de superficies, ya que en
enero de 1990 se realizdé un nuevo plano topografico a escala 1/500, con mayor grado de detalle que lo que
habia hasta la fecha. El ambito ocupa 176.729m2 en el nuevo plano, superficie algo inferior a la marcada en
la Modificacion de Elementos del Plan General, que dictaba 17,78 Hectareas.

El nimero maximo de viviendas ordenado respeta la maxima densidad para el ambito, situada en 75
viviendas/Hectarea en la zona "Residencial y de usos terciarios". La superficie ocupada por esta zona en el
nuevo plano topografico es de 158.740m2, frente a las 15.96 Hectareas citado en el Plan General. En
consecuencia, el niumero de viviendas ordenado (1190 viviendas, incluidas las consolidadas), se encuentra
dentro del limite maximo permitido por la nhorma. Ademas, las nuevas viviendas estan adscritas al régimen de
Viviendas de Proteccioén Oficial.

El volumen méaximo edificable sobre rasante para el conjunto de aprovechamientos ordenados es de
634.962m3, que no supera aquel dispuesto en el planeamiento general, que seria igual a 4x158.740m2 =
634.960m3. A su vez, de este volumen, no mas de un tercio se dedica a los usos terciarios programados, ya que
el volumen ordenado para estos es de 211.648m3, que es inferior a 634.960 : 3 =211.653,3m3.

A continuacion se muestra un cuadro de caracteristicas generales de la ordenacion, con los datos numéricos
mas relevantes de la propuesta.
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CUADRO I. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA ORDENACION

SUPERFICIE DEL
SECTOR MVENTA-

"a 2
USOS PORMENORIZADOS BERRL - 170 H 28

DEL SUELO

(Superficie en m2)

A. PARCELAS DE USO RESIDENCIAL

- Edificacién de intensidad media 45,540
- Edificacién consolidada intensiva 1.470

B. PARCELAS DE USOS TERCIARIOS

= Edificacidén agrupada 5.200
— Edificacién aislada 8.166

C. SISTEMA DE COMUNICACIONES

— GENERAL
. Vias urbanas (rodadas y peatonales) 17.989
- LOCAL
. Vias de circulacién rodada y peatonal 44,571
. Via rodada y peatonal con aparcamien-
to en subsuelo 981

D, SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

- Plazas y jardines 17.901
— Areas de juego y recreo 7.244

E. SISTEMA DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

— Docente B 14,292
- Cultural y recreativo 2.182
— Administrativo y de servicios oficiales 1.642
- Deportivo 9,551

Fig. 69. Cuadro de caracteristicas generales de la ordenacion - Memoria del P.P.H.K. Pag. 107

Con los datos expresados se puede comprobar que en el Proyecto se cumplen todos los médulos o estandares
establecidos por el Reglamento de Planeamiento del afio 1978, entonces vigente, para dotaciones en planes
de esta naturaleza. Hay capitulos en los que, incluso, las dotaciones previstas son muy superiores a las
reglamentadas, destacadamente en lo que concierne al Equipamiento social (mas del doble de la superficie
edificable requerida) y al Aparcamiento (mas del doble del nimero de plazas de aparcamiento exigidas).

b) Sistema de actuacion

El sistema de actuacion seguira todo lo marcado anteriormente por el Proyecto de Modificacion de Elementos
del Plan General, que establece para el sector "Venta Berri" el Sistema de Actuacion por Expropiacién, a cargo
del Gobierno de la Comunidad Autébnoma, como 6rgano actuante, expropiador y beneficiario de la
actuacion.

El Plan Parcial hace suyo este Sistema de Actuacion predeterminado y la ratifica en el sector ordenado. Por lo
tanto, el desarrollo de la actuacion urbanistica corresponde a la Administracion Publica sefialada, que
garantiza la ejecucion del planeamiento en el tiempo y forma establecidos.

La paralela redaccién del Plan Parcial y de la Modificacion de Plan General favorece ese cumplimiento de las
determinaciones de rango general.
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Fig. 70. Plano 1.6 de Plan de etapas - P.P.H.K.

3.3.16. Ordenanzas
El Plan Parcial contiene un tomo dedicado a las Ordenanzas de edificacion, del cual se han destacado las
siguientes anotaciones por su especial interés dentro de la propuesta.

Como se ha citado anteriormente, y se quiere recalcar en este apartado, lo mas dudoso de esta ordenacion
es la tipologia de la vivienda que se utiliza, de fondos variables de alrededor de 20 metros, y con Unicas
orientaciones. Al no haber encontrado ninguna planta de distribucién de viviendas del Plan Parcial, se ha
realizado un esfuerzo por adivinar desde las ordenanzas propuestas las intenciones del equipo redactor en
cuanto a la vivienda.

a) Condiciones de habitabilidad e higiene

lluminacioén y ventilaciéon

Resulta obligatorio que los espacios destinados a estancia o dormitorio tengan huecos para iluminaciéon y
ventilacion natural que abran directamente al exterior, aunque diferencia las fachadas exteriores del edificio,
los patios abiertos, o ben, los interiores de parcela.

Aqui se puede apreciar, que no es lo mismo que un salén de a un frente de fachada abierto, o que mire a un
patio de manzana interior y estrecho; y por lo tanto, se demuestran las carencias de la propuesta a estos
efectos.

Las dimensiones de huecos y cuestiones de iluminacion y ventilaciéon vienen reguladas en lo establecido por
las Ordenanzas vigentes para Viviendas de Proteccién Oficial.

Patios

Como me he referido que a mi juicio las carencias de la ordenacion residen en la tipologia de vivienda
resultante, se quiere hacer énfasis en las diferentes soluciones que se dan para las viviendas que dan a los
patios, tanto exteriores como interiores, a modo de justificar y defender la propuesta del Plan Parcial.

Se denomina patio al espacio vacio configurado entre fachadas de edificacién o bien abierto en uno de sus

frentes a los espacios exteriores del edificio, y el propia Plan parcial hace una distincidn entre los diferentes
tipos de Patios que ordena en la propuesta.
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- Patio de Manzana, o espacio libre interior de manzana o parcela: Es el espacio libre de edificacién o
edificable, en su caso, s6lo en plantas de s6tano que resulta de la disposicidon perimetral de la edificacién en
una manzana o parcela. Es un espacio descubierto, amplio y soleado, considerado exterior a todos los
efectos.

- Patio Interior, es el configurado en el interior de la edificaciéon en altura y cubierto con claraboyas o
lucernarios, que tiene la funcidn de ventilar e iluminar algunas dependencias de las viviendas y, en su caso, de
los locales de la planta o plantas inferiores.

Se atendra en sus caracteristicas a lo dispuesto por las Ordenanzas vigentes para Viviendas de Protecciéon
Oficial al respecto.

- Patio abierto a fachada, es aquel que forma un entrante en la edificacion en altura pero queda abierto por
uno de sus lados, al menos, a alglin espacio exterior.

- Patio Mancomunado: Es el que se constituye formando parte de los volimenes de inmuebles colindantes,
formalizandose el reglamento correspondiente sobre su uso, conservacion y demas condiciones que le
afecten. 32
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Fig. 71. Seccién trasversal - Ordenanzas del P.P.H.K. Pag. 101

Esta amplia clasificacion de Patios muestra que existe una gran diferencia entre ellos, y que, tal y como se
puede observar en la seccion, muchos de ellos son excesivamente estrechos para la iluminacion y el grado de
confort de los espacios interiores de la vivienda.

b) Condiciones de los patios

Al hilo de lo anterior, parece de interés no sélo focalizar este trabajo en la calidad de los espacios urbanos
como plazas, calles, plazoletas o jardines, sino mostrar especial atencion en el resultado de los espacios
interiores, tanto de patios, como de calidad de espacios de las viviendas, que es por donde el proyecto
parece que muestra alguna debilidad.

Los patios pueden cubrirse en su coronacidon con claraboyas y lucernarios traslicidos o transparentes,
exceptuando los patios de manzana. Este hecho demuestra que Unicamente los patios de manzana tienen la
dimension suficiente, como para que las condiciones de habitabilidad sean adecuadas a los tiempos que
corren para piezas como los salones de las viviendas.

*>KRIER R., KRIER L., MARTIN A., VALCARCE A., IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Plan Parcial de ordenacién urbana del
sector "VENTA BERRI" en la Zona 5 Il (IBAETA) del Plan General de San Sebastian, 1990. Ordenanzas. Pag. 68
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También se hace hincapié en los espacios de ventilacion, sefialandose, que en caso de colocacion de
claraboya en los patios interiores, se dejara un espacio perimetral desprovisto de cierre alguno, que ofrezca
una superficie de ventilacion minima igual a la superficie en planta del patio. A su vez, para asegurar un buen
funcionamiento del mecanismo de ventilacion mediante patios, se dispondra de una comunicacion con el
exterior situada en su parte inferior, bien por conductos de seccion suficiente o a través de espacios comunes.

A este efecto, no se permite la reducciéon de las dimensiones minimas exigidas en los patios con voliumenes
salientes o conductos, algo evidente por la estrechez del mismo.

Todo patio dispone de acceso directo desde el interior del edificio, con suelo impermeabilizado y dotado de
desagiie y sifon registrable, para un uso comodo del mismo.

Por ultimo, las paredes de los patios abiertos a fachada se tratan y acaban de la misma manera que las
fachadas exteriores, aunque si el patio es utilizado como tendedero, la proteccidon necesaria de vistas desde
la calle se hard permitiendo la ventilacion e iluminacion del patio en todo el frente abierto, con celosia de
lamas inclinadas en direccion transversal a las vistas, o procedimiento similar.

Como se puede observar, se tiene un especial cuidado en las condiciones estéticas de cara al exterior de las
fachadas del edificio, pero se presta quizas menor atencion al funcionamiento interior del mismo.
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Fig. 72. Seccibn trasversal - Ordenanzas del P.P.H.K. Pag. 100

c) Condiciones estéticas
Se pone especial interés en la estética homogénea del conjunto de la ordenacion, estableciendo una serie de
criterios para el disefio de las fachadas en las ordenanzas de edificacion.

En primer lugar, se permite un porcentaje del 40% de huecos sobre las fachadas, para las disposicion de
aperturas para iluminacion y ventilacion de las dependencias interiores. A su vez, en cada fachada de edificio
al menos el 80% del numero de huecos de las plantas altas seran rectangulares de formato vertical y de
proporciéon 1 a 2. Resulta sorprendente que se delimite incluso la dimensién de los huecos de fachada de las
plantas altas desde el planeamiento, algo no habitual hoy en dia, salvo en los planes de rehabilitacién de
cascos histdricos, donde incluso este planteamiento se cuestiona en algunos casos.

También se define un porcentaje de apertura de huecos para las fachadas de las plantas bajas, que sera de
un maximo de un 60% de huecos. Las partes macizas se alinean verticalmente con los paramentos del mismo
tipo de las plantas altas, mientras que las persianas y cierres de los huecos seguiran el orden de las aberturas.
Se dispone un mayor porcentaje de huecos en la planta baja para favorecer el didlogo de los comercios con
la calle, algo que mejora la calidad urbana de la calle, donde se hace especial esfuerzo en este Plan Parcial.
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Estas determinaciones que pueden tener sentido en la ciudad medieval y en la ciudad medieval heredada,
debido a las técnicas constructivas del momento, pierde sentido y credibilidad en este momento, y, a mi
juicio, cuestiona la posicion que se adopta, por excesivamente extrema.

Por si esto fuera poco, el Plan Parcial hace referencia a determinados emplazamientos especiales, en los que
establece las siguientes ordenanzas:

- Ordenanza de Calle
Esta ordenanza es aplicable a las fachadas situadas a ambos lados de la calle peatonal que cruza el sector
de norte a sur a través de la Plaza central.

En tales fachadas seran de aplicacion las siguientes reglas:

-En la altura de la planta baja, la fachada se terminara con piedra natural o piedra artificial (del tipo piedra
reconstituida tratada al acido) con piezas cuyo formato minimo sean las placas de 5 cms. de espesor, hasta
alcanzar el nivel del balcén corrido ordenado para estas fachadas en la planta primera.

- En la altura de las plantas primera y segunda, la fachada se acabara en revoco de mortero de cemento
terminado en colores claros, incorporando los balcones regulados para la misma.

- En la tercera planta, se cambiara la composicion de la fachada respecto a la dispuesta en las plantas
inferiores, teniendo en cuenta el inicio de la formacion de la cubierta e integrando la relacion con la misma.

- Los antepechos de los balcones seran de herreria calada, pintada en colores oscuros (no de aluminio)33
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- Ordenanza de Plazoleta

Es aplicable a las fachadas situadas en torno a las plazoletas norte, sur, este y oeste ordenadas en el sector.

En estas fachadas se permite formar miradores acristalados en las salas de estar de las viviendas de las plantas
13, 22y 32,

* KRIER R., KRIER L., MARTIN A., VALCARCE A., IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Plan Parcial de ordenacién urbana del
sector "VENTA BERRI" en la Zona 5 Il (IBAETA) del Plan General de San Sebastian, 1990. Ordenanzas. Pag. 81
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La composicidn de la planta tercera sera diferente de la dispuesta para las plantas inferiores (permiti€éndose
mirador continuo), teniendo en cuenta el inicio de la cubierta y la relacién con la misma.
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Fig. 74. Seccibn trasversal - Ordenanzas del P.P.H.K. Pag. 102
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- Ordenanza de Avenida
Es aplicable a las fachadas situadas al borde de las Avenidas de Zumalakarregi y de Tolosa.

A estas fachadas son aplicables las siguientes reglas:

- En la altura de las plantas baja, primera, segunda y tercera, la fachada se terminara con piedra natural o
piedra artificial (del tipo piedra reconstituida tratada al acido) con piezas cuyo formato minimo sean las
placas de 5 cms de espesor. Son excepcion, a este respecto, las plantas terceras dedicadas a vivienda.

- En la altura de la planta cuarta, se cambiara la composicion de la fachada respecto a la dispuesta en las
plantas inferiores, teniendo en cuenta el inicio de la formacion de la cubierta e integrando la relacion con la
misma. A este respecto se permite la formacion de un balcén continuo.

- Como excepcion en el sector, en las fachadas afectas a esta Ordenanza la disposicion de huecos de las
dependencias interiores podra realizarse de manera que la proporcibn de paramento macizo en cada
fachada no resulte inferior al 50% de la superficie de manzana.34

La composicion de las fachadas de los edificios sera definida en su conjunto (todas las fachadas) y en la
totalidad de su altura, ordenando sus elemento en todas sus plantas.

En lo que concierne a las plantas bajas dedicadas a locales, el Proyecto del edificio acabara la fachada de
estas plantas en sus elementos macizos, como minimo, en cualquier caso, aunque no comprenda la
habilitacion de los locales.

Para las fachadas de los edificios del sector se utilizaran materiales de dificil deterioro, y de uniforme
apariencia con el paso del tiempo, de manera que los edificios presenten un aspecto decoroso a pesar del
efecto de la intemperie.

Las reformas que se deseen introducir en las fachadas obedeceran a un proyecto de conjunto que las
justifique y demuestre el cumplimiento de las ordenanzas. No son admisibles reformas parciales que alteren
elementos aislados, (como carpinterias de ventanas, barandillas, revestimientos, colores de los acabados,
etc.), y vengan a modificar la composicion del conjunto del edificio.

Podra denegarse la licencia de edificacion por motivos de orden estético, cuando las fachadas resulten, de
modo manifiesto, impropias para un edificio en relacidon a su emplazamiento, o a la manzana de que forme
parte.

**KRIER R., KRIER L., MARTIN A., VALCARCE A., IZAGUIRRE J., AZKUE P. M., Plan Parcial de ordenacién urbana del
sector "VENTA BERRI" en la Zona 5 Il (IBAETA) del Plan General de San Sebastian, 1990. Ordenanzas. Pag. 82
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Este tipo de consideraciones demuestra la sensibilidad de los redactores del Plan Parcial, aunque también su
forma de ser ambiciosa, que pretende controlar hasta la construccion y la estética arquitectdnica de las
edificaciones a construir, sin permitir a los arquitectos que vengan dar rienda suelta a su imaginacion, dentro
de unos limites menos exigentes.

Al final del trabajo se muestra un anejo del concurso para las manzanas de Venta Berri realizado por el
Gobierno Vasco, en el que se muestran la cantidad de soluciones diferentes de tipos de vivienda y
materialidad que se propusieron para la ordenacion que finalmente se llevé a cabo, que por razones diversas,
no fue esta primera.

La propuesta de los hermanos Krier y Angel Martin no fue bien acogida entre la sociedad donostiarra, por lo
que el Plan Parcial quedd paralizado por desacuerdo entre el Gobierno Vasco y el Ayuntamiento de San
Sebastian. Se enfriaron las relaciones después de largas negociaciones también con la "Propiedad’, y la
propuesta de los hermanos Krier acaba difuminandose, prevaleciendo la alternativa que a continuacion se
analiza.
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3.4. Propuesta B - Plan Parcial de Benta Berri, 1993- Oficina del Plan General de San Sebastian

El Ayuntamiento de San Sebastian, que habia creado la Oficina del Plan General (OPG) en el afio 1988 para la
elaboracion del nuevo Plan General de San Sebastian, habia decidido abordar en primera instancia la
reordenacion del conjunto de |baeta y, en consecuencia, también la reordenacion del ambito de "Benta
Berri", que es como se empez6 a denominar a partir de los afios 90. Con ocasion de la formulacion de la
Modificacion del Plan General de Ibaeta, la Oficina formuld los primeros disefios para la ordenacion de "Benta
Berri".

La multitud de criticas, no sélo a nivel local, con respecto al Plan Parcial de los hermanos Krier, llevd al
Ayuntamiento de San Sebastian a desarrollar en profundidad una nueva alternativa, que encargé al equipo
de la OPG, liderada por el arquitecto Francisco de Ledn, encargado de realizar el nuevo Plan General de San
Sebastian.

Las pautas de ordenacion planteadas desde una perspectiva global para toda Ibaeta llevaron a la OPG a
realizar un planteamiento totalmente diferente para el ambito, optando por un modelo de "ensanche
moderno", ligado a la tradicién urbanistica de la ciudad, respetado en general. Se trataba de volver a la
solucion de "manzana", pero a una manzana de mayores proporciones, y evolucionada, donde los patios
interiores se convertian en plazas publicas de mayor entidad, y las distribuciones de las viviendas alcanzaban
unos fondos edificatorios razonables, y menores a los del ensanche de Cortazar. Se trataba de desarrollar la
idea desde un principio planteada por el Ayuntamiento en la Modificaciéon de Plan General de Ibaeta,
coincidente por otra parte con el modelo previsto en el primer documento de Modificacion del Plan General
de "Venta Berri" de Angel Martin, al que se ha hecho anteriormente referencia.

3.4.1. Planeamiento general que se desarrolla
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Fig. 76. Plano 1.3.1. de Modificacion del P.G.O.U. referida al Area de Ibaeta - P.P.O.P.G.
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Tal y como el primer Plan Parcial explicado, el Plan Parcial promovido por el Ayuntamiento se cefiia a un
proyecto de Modificacidon de Elementos del Plan General, hecho paralelamente "ex-profeso”. En este caso, el
segundo Plan Parcial se basa en el marco de "planeamiento general" definido por el expediente denominado
"Modificacion y Complemento de Determinaciones del Plan General de Ordenacion Urbana de San
Sebastian, referidos al Area 5.2.2. Benta Berri (lbaeta)", que se tramita de forma paralela al mismo para
adaptar un documento a otro, pero de forma autbnoma, a cuya "aprobacion definitiva" quedara
condicionada la del Plan Parcial. Y dicha Modificacion de Plan General levanta la suspension de la
aprobacion definitva de la Modificacidon previa referida al ambito global de Ibaeta en "Benta Berri",
concretando las pautas de ordenacion finalmente consensuadas tras el largo debate suscitado durante el
periodo 1988-1992.

En lo que respecta a la ordenacion fisica y de usos propuesta, los elementos y determinaciones mas
destacables que contiene este documento de "planeamiento general” son los siguientes:

- Destino de Area a la implantacion predominante de "usos residenciales" y "terciarios" en base a una tipologia
edificatoria de "manzanas" configuradas por "bloques' de fondo limitado y sin patios interiores, con un "perfil
sobre rasante" de siete plantas.

- Asignacion de una edificabilidad de 1.25 m2(t)/m2, que da lugar a un "aprovechamiento edificatorio" total
de 198.425 m2(t), de los cuales pueden destinarse a "usos terciarios’, como maximo, una tercera parte, es
decir, 66.142m2(t).

- Desarrollo de una intensidad méxima del "uso residencial' de 90 viv/Ha., es decir de un total de 1.428
viviendas. De ellas, 675 se desarrollaran bajo el régimen de V.P.O., 540 con un coeficiente "1,40/1.54" y las 135
restantes bajo la modalidad de "viviendas tasadas', con un coeficiente de "1.70/1.84". Se decide en
consecuencia aumentar la intensidad de uso, utilizando por primera vez en la Comunidad Auténoma la
excepcionalidad al efecto prevista por la vigente Ley del Suelo. Y se plantea que el 56% de la oferta
residencial se destine a viviendas con precio limitado.

Las otras 705 viviendas de nuevo desarrollo se venderan a un "precio convenido" medio de 218.000 pts./m2(t),
no pudiendo superar en ningun caso las 250.000 pts./m2(t). Las 48 viviendas restantes corresponden al bloque
"16" del denominado "Plan Parcial Pintado" (Lorea), ya construido, e incorporado al ambito del sector, el cual
se consolida. Esta decisidn facilita el acuerdo con la propiedad y permite alcanzar el oportuno acuerdo que
garantiza finalmente la viabilidad de la intervencion.

- Ordenacion del sector en base a una malla ortogonal, cuyos elementos fundamentales son, en direccion
nordeste/suroeste, las Avenidas de Tolosa y Zarautz, cuyo trazado se consolida, y la prolongacion de la calle
Matia paralela a la Avenida Tolosa; y, en direccion noroeste/sureste, la prolongaciéon de la malla transversal
del sector "Ondarreta". El acceso principal a la red viaria interior del sector desde la Avenida de Tolosa, se
realizara a través de dos "glorietas abiertas", previstas frente al "Parque Kutz" por el norte, y, frente a la zona
central del "Campus Universitario" por el suroeste. La propuesta plantea por otra parte localizar el parque del
ambito en una localizacion mas central, en lugar de la inicialmente prevista junto a la Avenida de Zarautz.

- Prevision de un aparcamiento en el subsuelo de la "Plaza de Benta Berri", el cual afecta parcialmente a
terrenos incluidos en el Area "5.2.1. Lizarriturri", destinado a residentes del barrio de "El Antiguo", el cual presenta
en la actualidad un importante déficit al respecto.s3s

De forma inteligente se marcan claramente las reglas de juego, al gusto del Ayuntamiento y del equipo
redactor del Plan Parcial, para que no haya ningun tipo de obstaculo a la hora de adaptar la normativa
general a la parcial. Se aprecia el cambio del tipo de edificatorio a "manzana’, se aumenta la edificabilidad
del ambito con una consiguiente aumento de la densidad, y se ordena el sector en base a una malla
ortogonal.

*p P.0.P.G.: OFICINA DEL PLAN GENERAL (O.P.G.). Plan Parcial del sector "Benta Berri" (A.L.U. 5.2.2./Ibaeta).
Aprobacion provisional (Pleno 11/3/93). Marzo 1993. Memoria. Pag. 18
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En relacion con el régimen juridico de desarrollo y ejecucion del planeamiento, se plantea la clasificacion del
area como "Suelo urbanizable programado”, a desarrollar de forma inmediata a través del Plan Parcial, objeto
de estudio en este capitulo, con un plazo maximo de ejecucion de la urbanizacion y edificacion de dos
"cuatrienios".

Del mismo modo se prepara un plan de financiacidon de la urbanizacion del sector, actualizandose por otra
parte en 259.2 millones de pesetas la aportacion del sector "Benta Berri" al "Area de Reparto de |baeta’",
prevista en la "Modificacion del P.G.O.U. referida al Area de Ibaeta" para la financiacion de los elementos de
"Sistemas Generales", tales como red viaria y saneamiento, proyectados en el ambito. Esta actualizacion es
consecuencia del_incremento del "aprovechamiento edificatorio" y de la modificacion del régimen de
promocion de una parte de las viviendas del sector, respecto a lo que se preveia en el expediente citado.
(sistema de expropiacion y 100% de vivienda de promocion publica)
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3.4.2. Criterios y objetivos generales de ordenacién. Justificacidbn de la conveniencia y oportunidad del
proyecto

La concrecién del modelo alternativo a la propuesta de los hermanos Krier se recoge desde un primer
momento en las imagenes que ilustran orientativamente la propuesta del Ayuntamiento para el conjunto de
Ibaeta, alternativa que finalmente se impone y que se desarrolla en consecuencia mediante la figura de un
nuevo Plan Parcial.

Este Plan Parcial, resultado del acuerdo entre el Ayuntamiento de San Sebastian, el Departamento de
Urbanismo y Vivienda, y una parte mayoritaria de la propiedad, pretende posibilitar de forma inmediata la
ejecucion del mismo, al constituir el sector "Benta Berri" un elemento urbano fundamental para el desarrollo de
la ciudad de San Sebastian en aquel entonces, considerandose urgente su ejecucion.

En primer lugar, desde la perspectiva del mercado de suelo y vivienda, se presenta como una gran
oportunidad para dar respuesta a la demanda de vivienda acumulada, procedente de un importante sector
de la poblacion de recursos medios y medios-bajos, que no se puede permitir acceder a la vivienda ofertada
por la promocién privada, y que tampoco ha visto satisfechas sus necesidades en otras promociones
importantes de iniciativa publica, como han sido Intxaurrondo o Errotaburu, importantes pero insuficientes tras
la fuerte demanda acumulada.

* M.C.D.P.G.: OFICINA DEL PLAN GENERAL (O.P.G.), Madificacion y complemento de determinaciones del
P.G.0O.U. de San Sebastian referidos al area "5.2.2. Benta Berri", Aprobacién Inicial, Noviembre 1992.
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Del mismo modo, esta oferta de vivienda de tipo medio, tendra consecuencias sustanciales en el mercado de
suelo, al establecer una situacion clara de competencia con otras intervenciones de iniciativa privada, como
los nuevos desarrollos de Amara, Berio o Aiete, de caracteristicas similares, incluso peor localizadas, pero
cotizado al alza por la elevada capacidad adquisitiva de los sectores mas solventes de la demanda, que
propician precios que deben calificarse de desproporcionados y especulativos, y todo ello, a pesar de la
importancia cualitativa de la oferta global de vivienda, publica y privada, construida en los afios 80 y 90.

Si bien el objetivo inicial del Gobierno Vasco era de destinar el 100% de la oferta residencial de "Benta Berri" a
viviendas de proteccion publica, hacer viable el desarrollo del &mbito con més de un 50% de la oferta
destinada a tal finalidad, tasando ademas el precio de la vivienda libre puede considerarse un importante
logro, a la vez que supuso el antecedente de la nueva legislacion vasca (Ley "Maturana’, 1994), que obligaria
por primera vez a la prevision obligada de viviendas de proteccion oficial en los nuevos desarrollos
residenciales.

Asimismo, la oferta para usos terciarios que el proyecto incorpora, tendra incidencia relevante en el mercado,
ya que este ofrece también precios muy elevados, con consecuencias realmente negativas para el sector
"servicios" de una ciudad como San Sebastian, en la que constituyen una de las principales fuentes de
actividad productiva. La escasez de la oferta, generalmente locales de pequefio tamafio en el centro de la
ciudad, y la poca oferta que se ha generado en barrios como Amara han hecho que los precios del sector
terciario se hayan disparado, pero con la nueva oferta del sector "Benta Berri" volvera a haber competencia
en el mercado.

Por ultimo, desde la perspectiva del proceso de desarrollo de la ciudad, la ejecuciéon del sector, resulta
prioritaria para la configuracion del planeamiento de la vega de Ibaeta, que junto con los sectores de Amara-
Osinaga-Riberas de Loiola, e Intxaurrondo-Baratzategi, constituyen el frente mas importante de crecimiento de
la ciudad en ese momento.

Como ya se ha citado en ocasiones anteriores, "Benta Berri" es una pieza central dentro de la vega de |baeta,
que juega un papel estructurante y articulador, integrando los desarrollos del barrio del Antiguo con la zona
universitaria y Lorea, y garantizando un continuo urbano. A su vez, es un nuevo centro urbano funcional en si
mismo, a nivel local, que auna actividades terciarias y de equipamiento publico mas intenso, e incorpora
espacios y edificios publicos de gran representatividad ciudadana. La oferta de suelo para parcelas de
equipamiento que ofrece este Plan Parcial es muy generosa, como acredita la actual realidad que acoge un
polideportivo con piscina, un centro escolar, una zona deportiva al aire libre, el edificio Politécnico de la
Universidad del Pais Vasco (Escuela de Ingenieros), Musikene (en construccion), y diversos equipamientos
locales de planta baja.

Por lo tanto, se da respuesta tanto a la problematica de la situacion de la vivienda, como a la ocupacioén de
un territorio central articulador y de gran importancia dentro de la ciudad de San Sebastian, a través de este
Plan Parcial que lo desarrolla y materializa, definiendo una ordenacion fisica y de usos acorde con todo lo
establecido, que permitira la realizacion efectiva, a corto plazo, de esta pieza urbana fundamental para la
vega de Ibaeta y la ciudad de San Sebastian.
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WENTA ERR SEKTOMEAREN  PLAN PARGUAL BEL SEGTON
oA

Como cabe esperar, tampoco la Oficina del Plan General elaboré una uUnica propuesta, sino que se siguidé un
desarrollo, y hubo una evolucién entre la primera propuesta que se generd, y la propuesta final que se
construyé.

Las distintas propuestas estudiadas, al igual que en el caso de aquella de los hermanos Krier, siguen un mismo
patron de ordenacion, que en este caso es la tipologia de manzana de gran tamafio, con espacio publico
interior, y tampoco se experimentan grandes cambios entre ellas, sino ajustes que buscan la mejora a nivel de
detalle del espacio urbano y de la calidad de las viviendas.

La mayor diferencia advertida entre las distintas soluciones estudiadas reside en la colocaciéon del espacio
publico ajardinado o parque, que en la primera propuesta se sita pegado a la ladera, al sureste del ambito;
mientras que en la propuesta final se vacia una de las manzanas centrales para implementar ese espacio
ajardinado central, de caracter mas urbano. También existen pequefios ajustes en cuanto a la disposicion de
los equipamientos, que se ordenan finalmente de forma mas acorde con la malla urbana. La udltima
diferenciacion destacable reside en los bloques que se sitilan frente a la Avenida de Tolosa, que en el primer
caso son lineales y exentos, y en la propuesta final se integran como parte de unas manzanas de mayor
tamafio que las demas. En mi opinién, la propuesta final mejora la primera versidon, sobre todo por la
colocacion del espacio ajardinado en el centro de gravedad del sector, a la vez que esta opcién significa en
mayor medida la "Plaza de Benta Berri" como remate de la calle Matia, y acota mas adecuadamente la plaza
disefiada al oeste.
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Fig. 81. Plano de la propuesta final de la Oficina del Plan General. Planta de cubiertas - P.P.O.P.G.. Pag. 25
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Fig. 82. Plano de la primera propuesta de la Oficina del Plan General - Revista Ayunt. San Sebastian n° 9. Pag. 7
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Fig. 83. Fotografia de la maqueta de la primera propuesta de ordenacién de la Oficina del Plan Geheral - 1990
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3.4.3. Descripcién de la propuesta final de ordenacion

a) El territorio, los trazados y la distribucion de |0s usos

Los limites urbanos del territorio son claros y nitidos, y vienen dados por las Avenidas de Tolosa y de Zarautz, de
las cuales se tomaran las rasantes de referencia a las que se nivelara el interior del sector, adecuandose a los
bordes del mismo, entreviendo que el territorio carece de elementos de referencia relevantes, al encontrarse
muy transformado.

Se toma la importante decisiéon de no realizar ninguna intervencién de mantenimiento de las preexistencias
edificatorias, asimismo de dificil integraciéon en los nuevos programas de usos e intensidad de uso proyectados
para el ambito. La idea bésica de configuracion del &rea se basa en la extension de la malla de "ensanche"
establecida ya en el sector "Ondarreta’, al sector "Benta Berri", que se situara entre los dos elementos viarios
limite descritos anteriormente.

De este modo, la dimension longitudinal de la malla de "Ondarreta’, en direccion noroeste/sureste, paralela a
la Avenida de Tolosa, con 110 metros entre ejes y 90 metros entre fachadas exteriores de las manzanas, se
convierte en el primer elemento de definicion del trazado propuesto.

Una posible reflexion invita a pensar lo siguiente. ¢Es justificable una ordenacion de tal calibre con el
razonamiento de que el trazado anexo al ambito genera las directrices base para la propuesta de malla del
ambito? ¢Copiar y continuar los trazados de la ordenacion colindante justifica hacer exactamente lo mismo?
No creo que la mejor opcion de justificacion sea basarse simplemente en la opcién vecina, cogerla como
primer directriz del trazado propuesto, sobre todo porque la Avenida de Tolosa supone una gran barrera entre
ambos sectores por su amplia seccidn, algo que hace perder en alguna medida el sentido de esta referencia.

No obstante, no se trata de una decisidn gratuita. Antes del afio 1988, se habian tramitado diversas propuestas
de ordenacion de Ondarreta, que fueron modificandose sucesivamente de forma que, la solucion finalmente
adoptada, responde a una vision de ordenaciéon conjunta de Ondarreta y Benta Berri, por lo que no es un
ambito el que se adapta al otro, sino ambos que se conciben conjuntamente, con ocasion de la tramitacion
de la Modificacion del PGOU referida a Ibaeta.

En la direccién trasversal, sin embargo, la dimensién de la malla viene dada por la prolongacion hacia el
suroeste de la calle Matia, paralelamente a la Avenida de Tolosa, y llegando hasta el eje de la glorieta de
acceso a las universidades, de forma perpendicular al segundo tramo de la Avenida de Tolosa, tras girar
paralelamente a esta.

Este razonamiento cobra mas sentido por la inmediata relacion del ambito con el barrio del Antiguo, y la
intencion de articular esta zona con las universidades. Asimismo, ambas pautas de trazado, permiten integrar
adecuadamente la ordenacioén con el barrio del Antiguo, el "ensanche de "Ondarreta”, la trama de "Lorea" y
la "Ciudad universitaria”, que dan lugar a dos conjuntos de manzanas cuya configuracion que se explica a
continuacion.

El primer grupo lo componen las tres manzanas que dan al frente de la Avenida de Tolosa, y tienen una
dimension exterior en esta direccion de 88 metros, 108x110 metros a ejes de viales. El segundo grupo, sin
embargo, comprende las cuatro manzanas resultantes en el interior del sector, que tienen 58 metros de lado
menor, 78x110 metros a ejes de viales. La manzana situada en la posicidon central del ambito se vacia para
generar un gran espacio ajardinado.

Con el mismo planteamiento que la "Propuesta A", la mayoria de las manzanas alberga el uso de vivienda,
reservando el espacio terciario a algun bloque que da frente a la Avenida de Tolosa. A su vez, los bloques
iregulares que surgen del acomodo de la ordenacion a los bordes, albergan ya usos terciarios o dotacionales,
exceptuando algun caso de uso residencial.

La manzana irregular resultante entre la Plaza Benta Berri y la Avenida de Tolosa se ocupa por un edificio
singular que albergara usos terciarios, y dara frente a la Avenida y al Parque Kutz, al otro lado de via,

incorporado en el ambito "Ondarreta". Hacia el sur es una edificacion residencial la que se adapta a las
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alineaciones exteriores de la manzana como prolongacion de los edificios n°2 y 4 de la Avenida de Zarautz,
que se encuentran fuera del ambito del sector, y dan fachada a la calle Matia y la Plaza de Benta Berri. Entre
los usos terciarios y los residenciales se crea un espacio Unicamente edificable en planta baja, que sera
accesible al publico desde las calles laterales.
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Fig. 84. Plano 11.1.2. de ordenacion general del sector "Benta Berri". Planta de cubiertas - P.P.O.P.G.

En las 3 manzanas iguales que dan frente a la Avenida de Tolosa, por otra parte, en el frente a la prolongacion
de la calle Matia, se proyectan portales centrados, exclusivamente destinado a usos terciarios, dejando en
planta baja los accesos a las plazas interiores de las manzanas de uso publico.

La gran manzana curva que se sitia frente a la Avenida Tolosa y la plaza de acceso al Campus Universitario se
divide en dos grandes piezas edificatorias, de las cuales, la que se emplaza mas al sur se destina a "Usos de
Equipamiento Institucional" y la otra, a "Usos residenciales y terciarios".

La parcela resultante entre los edificios n® 16, ya construido, y n°® 17, parcialmente realizado, del "Plan Pintado"
se resuelve mediante la consolidacion de los mismos, de conformidad con el acuerdo alcanzado con la
propiedad mayoritaria del &mbito, y la implementacién de un vial que conecta la "Glorieta de la Universidad"
con la "Plaza Porticada". A su vez, se prevé la posible implantacién de "Usos escolares" en la parcela, mas
concretamente la implantacion del nuevo "Conservatorio Superior de Mdusica’, y otro servicios culturales
complementarios.

Las manzanas resultantes del borde sureste del sector, de diferentes formas y medidas por la consolidacion y la
adecuacion a los bloques n° 16 y n°® 17 del "Plan Pintado", se reservan para el resto de dotaciones escolares y
deportivas exigidas reglamentariamente.

Las dos manzanas situadas mas al sur son las que albergan los Centros Escolares, concentrandose las
edificaciones en la parcela situada mas hacia el oeste, mientas que las situadas mas al este se destinan a
"Usos Deportivos", ocupandose la mas proxima a la Plaza de "Benta Berri", que da frente a la calle peatonal
principal, por un pabellén polideportivo, que unos afios después lo proyectaran los arquitectos Astigarraga y
Lasarte, ganadores del concurso que se realiz6 para dicha parcela deportiva.
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Fig. 85. F;Iano 1.2 de Zonificécién Pormenorizadé -P.P.O.P.G.

La propuesta ordena 3 espacios publicos importantes, que quedan bien articulados mediante una "Calle
Peatonal", que sera precursora en este tipo de planeamientos. El primero es la "Plaza Porticada o Central", que
se sitia al suroeste del barrio, frente a la Glorieta universitaria, que se proyecta a modo de punto de reunién
del barrio, con un pavimento continuo. El segundo se sitla en una posicion centrada dentro del sector, y
alberga los jardines y el parque, pensado para oxigenar el barrio mediante el vaciado de una de las
manzanas. El tercero y Ultimo es la "Plaza de Benta Berri", que se situa al noreste del ambito, ampliando se la
gue se encontraba entonces y dotandola de un mayor nimero de servicios.

La prolongacion de la calle Matia se resuelve también mediante la larga "Calle Peatonal" porticada a ambos
lados que acaba sobre la gran "Plaza porticada o Central", que posee el rango de plaza mas importante del
barrio y se encuentra rodeada por dos edificaciones aisladas de "Usos terciarios".

Por dltimo, el nuevo trazado propuesto para la Avenida de Zarautz mejora sustancialmente la "Plaza de Benta
Berri", en el extremo norte del sector, ampliandola y dotandola de unas dimensiones significativas. En ella se
proyecta un aparcamiento en el subsuelo, destinado a resolver el problema de aparcamiento del barrio del
Antiguo, inmediato.

Cabe destacar también que la Propuesta A tiene cierta sensibilidad por el respeto de las preexistencias, y las
integra dentro de la ordenacién propuesta, si bien esta se limita Unicamente a conservar un edificio de
oficinas de la antigua fabrica de Suchard S.A..

b) La estructura y la arquitectura de los espacios urbanos

Se define una estructura espacial jerarquizada y articulada de forma precisa, sobre una trama ortogonal de
calles, que definen la reticula en su concepcién tanto visual, como en su organizacion funcional. Desde la
perspectiva urbana la Avenida de Tolosa cobra una relevancia importante, concebida y concretada como el
gran eje funcional y visual de la vega, que da servicio al sector "Benta Berri". Este papel se consolida mediante
la aprobacion del proyecto de Modificacion del P.G.O.U. referido al area de Ibaeta.

"Asi, se ha definido definitivamente su seccidn, con un retiro minimo de la edificacion de 25,00 metros desde el
eje, una plataforma de circulaciéon rodada configurada por una mediana y dos calzadas de tres carriles, y una
gran acera de dimension y tratamiento variables -en el "Campus sur" incluye un vial de servicio- que en todos
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los casos dispone de una doble hilera de arbolado, un "parterre" de defensa en el que se aloja la primera
alineacioén de arbolado, un "carril bici" de 2,00 metros y un andén peatonal de 3,00 metros, organizandose el
resto de la misma como un area de caracter mas estancial o de circulacion longitudinal de apoyo a la
edificacion que se apoya en su borde"3?

La Avenida es atravesada por la malla transversal en mdltiples puntos del sector, con la intencién de coser los
barrios de "Benta Berri", "Ondarreta" y Universidades, con una caracterizacidon netamente urbana.

Sobre el eje principal configurada que es la Avenida de Tolosa se sitian dos puntos de penetracidn singulares
en ambos extremos del sector. Al sur se localiza la plaza de acceso a la Universidad, que facilita la unién con el
sector "Benta Berri", mientras que al norte se dispone el acceso del Parque Kutz, que mejora las conexiones con
el sector Ondarreta y el barrio del Antiguo.

El acceso sur se soluciona mediante una interseccion viaria a modo de glorieta partida, limitandose la
ordenacion propuesta a dar respuesta a la forma circular con una fachada porticada. Esta fachada
representativa y singular ser& el reflejo de los edificios de Equipamiento Institucional y Conservatorio Superior de
Musica, que se implementaran en ese punto de referencia.

Por otro lado, el acceso norte se resuelva mediante una glorieta de "media luna" prevista para garantizar los
giros de penetracion al sector "Benta Berri" y "Ondarreta’. Este espacio se continua mediante el "Parque Kutz',
uno de los espacios libres principales del sector "Ondarreta’. Enfrentado a este espacio publico se sitia uno de
los edificios de usos terciarios, destinado mayoritariamente a oficinas y comercios.

El interior del sector se concibe separado de la intensidad viaria del perimetro, y acogiendo la actividad
urbana mas rica y viva, que configure el "centro urbano" del conjunto del Area de Ibaeta/El Antiguo. Se trata
de implementar un doble eje longitudinal que une la calle Matia con la glorieta de acceso al "Campus
Universitario”, pasando por la "Plaza central" del sector.

El primero de los ejes es la propia prolongacion de la calle Matia, con circulacion rodada en un Unico sentido,
y porticada a ambos lados, que comienza en la "Plaza Benta Berri", y discurre paralela a la Avenida de Tolosa.
En su trayecto atraviesa el gran espacio central ajardinado por su lado norte, para realizar una curva de 90
grados de radio reducido, definida por la fachada curva del edifico de Equipamiento Institucional y llegando
a la Plaza Porticada o Central del sector, bordeandola por el sur y cruzando el vial de penetracion al sector
desde la Glorieta de las Universidades, para acabar encontrdndose con la Avenida de Zarautz en la curva
junto a la casa "Miranda Alde".

El segundo eje lo configura el vial de acceso sur al sector, desde la Glorieta de las Universidades que da a
parar a la Plaza Porticada o Central del &mbito. En esta plaza peatonal el eje se convierte en calle peatonal,
que sustituye al vial rodado. Atraviesa también el espacio ajardinado central, pero por su lado sureste, dando
a parar a la "Plaza de Benta Berri", a través de la cual se produce la articulacién del eje descrito con la calle
Matia y con el "Parque Kutz".

El vial de acceso al sector desde la glorieta del Campus Universitario esta flanqueado por los edificios
destinados a Equipamiento Institucional y Docente citados, y se configura con doble calzada y mediana
intermedia. Dispone de aceras de 10 metros de anchura y porches a ambos lados, autorizandose que
elementos porticados de los edificios sobresalgan hasta 5 metros de la alineacidn marcada.

La "Plaza Porticada o Central" de la propuesta tiene unas dimensiones entre fachadas de 67x52 metros, y de
54x52 metros de superficie peatonal, ampliandose a 58x60 si se consideran los porches. Comparando las
dimensiones de esta plaza principal, con la "Plaza Central' de la propuesta de los hermanos Krier, que tiene
unas dimensiones de aproximadamente 59x39 metros, se aprecia que la escala urbana de ambos espacios es
muy similar. La gran diferencia entre ambas es que la primera esta flanqueada uUnicamente por dos

* P P.O.P.G.: OFICINA DEL PLAN GENERAL (O.P.G.). Plan Parcial del sector "Benta Berri" (A.L.U. 5.2.2./Ibaeta).
Aprobacion provisional (Pleno 11/3/93). Marzo 1993. Memoria. Pag. 24
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edificaciones, mientras que la segunda posee edificaciones en todos sus lados, y ademas, no se disponen de
forma ortogonal, sino generando un vacio en forma de trapecio.

Estas dos edificaciones que enmarcan la plaza en sus lados noroeste y sureste son edificios destinados a usos
terciarios, mientras que bajo la plaza, e integrando los s6tanos de estos dos edificios se sitia un garaje, del cual
una de las plantas se destinara a "uso publico”, como garaje de rotacion.

De esta "Plaza Porticada o Central' nace la "Calle Peatonal" principal, con una seccién entre fachadas de 20
metros, al igual que el resto de calles de circulacion rodada, y se encuentra flanqueada por manzanas
porticadas de uso residencial. A ella se abren locales comerciales y de equipamiento previstos en planta baja,
asi como los accesos a los patios ajardinados del interior de las manzanas.

En este punto hay una observacion que no se debe pasar por alto, y es la seccion de la calle. Es curioso que
una calle destinada Unicamente al paso de peatones esté concebida con el mismo ancho que una calle que
alberga trafico rodado y peatones. En este caso, todas las calles interiores tienen una seccidon de 20 metros,
que es lo impuesto por la malla ortogonal rigida e inamovible, independientemente de la funcidon que vaya a
desempeifiar cada una de ellas. En comparacioén con el Plan Parcial de los Krier, donde las calles peatonales
tienen una seccién variable de entre 14 y 20 metros, dependiendo de la funcién o el espacio urbano que se
pretende conseguir.

La "Calle Peatonal" atraviesa el espacio ajardinado central por su lado sureste, y posteriormente la fachada
principal del Pabelldn Polideportivo, para cruzar la Avenida de Zarautz y desembocar en el extremo sureste de
la nueva "Plaza de Benta Berri". Por la propia plaza, y la fachada porticada de la manzana que la configura se
pretende unir este trazado peatonal con la calle Matia, generando un nuevo transito fluido de peatones.

Tanto en esta propuesta, como en la formulada por los hermanos Krier, cabe advertir una misma acertada
preocupacion por el disefio urbano. El plano de ordenacion de cubiertas anterior, y el correspondiente a la
Propuesta A, evidencian un interés por el resultado urbano, propio del urbanismo del momento, muy distinto
del urbanismo precedente, basado casi exclusivamente en la zonificacion, heredado del movimiento
moderno (Le Corbusier y la carta de Atenas).

N |
- L R | =s= |

Fig. 87. Plano I1.3. de definicion geométrica de la ordenacion - P.P.O.P.G.
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3.4.4. El programa de vivienda

El proyecto de Plan Parcial agota la intensidad de uso residencial marcada por el Plan General de 90 viv/Ha.,
referida a la superficie de la zona de "Uso global' residencial definida de 158.750 m2, permitiendo la
implantacion de 1.428 viviendas, de las cuales 48 pertenecen al bloque n° 16 del Plan Pintado, ya construido,
que se consolida.

Como resultado del debate, la densidad inicialmente propuesta de 75viv./Ha., se supera excepcionalmente
por debajo, sin embargo, del maximo admisible por la legislaciéon del suelo vigente (100viv./Ha.) al permitir
concluir, gracias a la pormenorizacién de los trabajos realizados, que esa densidad, aun con numerosos
equipamientos y usos terciarios, es posible y oportuna en un suelo llano como "Benta Berri". Esta lectura y su
resultado una vez ejecutado el Plan son, por otra parte, una interesante leccion del proyecto en cuestion.

Por lo tanto, se ordenan para "Usos de Vivienda" un total de 143.860 m2(t), de los que 6.060 m2(t) corresponden
al bloque consolidado, y 137.800 m2(t) son de nuevo desarrollo. Esta edificabilidad residencial se divide en
viviendas situadas en las plantas altas, que ocupan 140.151 m2(t), y en portales y espacios auxiliares en plantas
bajas, que abarcan 3.709 m2(t).

Este aprovechamiento se dispone principalmente en siete manzanas rectangulares, tal y como se aprecia en
el plano que se muestra al final de este apartado, desde la parcela "a.200/1" hasta la "a.200/8", exceptuando
la parcela "a.200/4", de forma mas irregular. Sus dimensiones son de 88x90 m2, en el caso de las tres manzanas
que dan frente a la Avenida de Tolosa, mientras que las cuatro que se disponen en el interior tienen unas
dimensiones de 58x90 m2. El fondo edificable de los bloques que configuran las manzanas es de 12 metros,
con excepcion de los frentes de la Avenida de Tolosa, en los que se amplia a 15 metros. El perfil de la
edificacion, sin embargo, es siempre constante, y consta de planta baja, cinco plantas y un atico, y una altura
de alrededor de 22 metros.

La diferencia entre una tipologia de vivienda en manzanas de fondos de 12 o 15 metros, y lo que se propone
en la propuesta A de Plan Parcial, con fondos de vivienda de hasta 20 metros, es sustancial. Las viviendas
resueltas con este tipo de fondo tienen, en general, doble orientacion, y pueden ajustarse a las dimensiones
necesarias, segun la demanda, siendo siempre razonable el tamafio de la misma, y donde el Unico punto
singular a resolver se encontraria en la esquina. La aparente sencillez no lo es tanto, cuando de una misma
manzana surgen hasta 190 proyectos diferentes, de los cuales se muestra a continuacion un resumen del
concurso convocado por el Gobierno Vasco en 1993, para el disefio de las manzanas correspondientes a las 3
manzanas correspondientes a las viviendas de promocién publica, con propuestas de arquitectos de la talla
de Tufion y Mansilla, Nieto y Sobejano, Maria José Aranguren, o Eusebio Alonso Garcia y José Angel Iglesias.

Los "Usos de Vivienda" quedan completados por la parcela "a.200/4", adosada al edificio n°4 de la Avenida de
Zarautz; los bloques n°16 y n°17 del Plan Pintado, que pasan a denominarse parcela "a.200/9"y "a.200/11" y la
mitad norte de la manzana curva situada frente a la Avenida de Tolosa, que sera la parcela "a.200/10".

La distribuciéon propuesta de fondos edificatorios de 12 y 15 metros da lugar a viviendas sin patios interiores vy,
en general, de doble orientacion y fachada. De entre ellas, las viviendas de primera planta dispondran de
terrazas hacia los patios de manzana, sobre el techo de los locales de planta baja, los cuales presentan en
todos los casos un fondo de 18 metros, sobresaliendo hacia el interior de los patios.

En los edificios del Plan Pintado que se consolidan, y en la parcela "a.200/4" resultara, previsiblemente,
necesaria la disposicion de patios interiores para la distribucion de las viviendas.

Se autoriza, por otro lado, la utilizaciéon de los espacios de bajo-cubierta para usos auxiliares de la vivienda,
como trasteros, incluso, en determinadas condiciones, como ampliacion de las viviendas situadas en la planta
inmediatamente inferior.

La planta baja, por su parte, acoge los portales y las rampas de acceso a garajes, estableciéndose unos
limites para cada uno de los elementos. Los portales ocuparan una superficie minima de 30 m2(t), mientras

que las rampas seran de 65 o 90 m2(t), segun sean de uno o de dos sentidos de circulacion.

89



IRigo Pefialba Arribas
Septiembre de 2014

La confrontacién de dos modelos de ciudad.
Las dos alternativas de ordenacién en "Venta Berri".

FINALISTAS CONCURSO 1993

RELACION DE
PREMIOS OTORGADOS
POR EL JURADO

sunidos durante los dias 21,
R?! ¥ 23 de hdio y examins-

das en detslle de 190 pro-
PuUstes presentadas por los cone
oursantes, e Juade con la asis
tencin total de sus meembros ha
procedido 8 conceder 108 premios
¥ ncocesits sspecificados en las
bases. La matodologis empleada
ha sido s de ir eliminando en
rondas sucesivas aquelias pro-
puestas que no sean defendidas
PO un Ndmer mayeritano o signi-
ficathva des los miombros del Jure-
do, hasta seleccionar 1as 24 pro-
puestas mas nteresantes. De
entre ellas y tras una digcursion y
analisis mas minuciosa de las
mismas, se han seleccionado 12
Propuestas a tonor de lo especif-
cado en el punto 7 de las Bases,
El Jurado por tanto acueds olor
gar por unanimidad os sigulentes
premios y accesits a las propues-
1as idemificadas en los siguientes
Rims:

12 premios A 188 prOpUCSIA%
entificadas con los lemas:

B EMA - Enrigue Sobejano Garcia.

Fuensanta
B V+P&O-

Nieto de la Cierva.
Antonio Vaillo | Dandel.

Oscar Pérer Silanas.

Remiin Villasana (estudiante).
David Torres (estudianta).

B MEXUAR -

Luts Martinez Santa- Maria.

B SIETE- Alberto Martinez Castiio,
Baatrir Matos Castafio.

Manusl Mul
W BERRI -

la Mufior (estudiante)

H. Ulrich Rednicke Urnitikoetxea.
Miguel Arsuaga Balugera.

W DOMINO
Lopez.

- Mavia José Aranguren

B S0L DE MANANA -

Maria Teresa Apertegula Elzo.
Ana Arriau Aranoota.
Edurme Ureta Alcublene,

ACCESITS

W ITSAS LUR- Angel Muns Achiaga.
Sebustifn Lopez Azanrez.

Babilonia, Gingo. 200 metros B MARINAS -
cObicos de arquitectura. A mi Ana Hidalgo Rodriguez,
maméi. Ihalsta, Ema (lema repet) Philippe Folliasson,
da, 8l premio comaspondients al N Dora Schanzer.
58). V+P&D. Mexuar. Siete. Barr, Isidro Rodriguer.
Domind. Sol de Mafiana. W ENKO - Jords Bodia Torret.
12 accesits. a las propuestas Antonio Sumyer Vives,

identificadas con los lemas: Nsas-
Lur. Marinas. Enko. Jardin eleva
do. Ama. Almar. El mundo que
vibra. Mo_Mo. Kutxa. Casa de
Crigtal. S.E1.8, 247,

Asl misma el Jurado decide
otorgar por unanimidad la canti
dad extra de 1.000.000 de pese
1as repartida exsequo a dos pro-
puestas ifi bajo los

lemas de Doming y Sol de Mafis-

W JARDIN ELEVADO -
Jusé Manusi Martinez Rodrigues.

Juan Diego
Feo, Javier

Mayordamo Manines.
Séenz Santamasia.

Elena Rodrigo Parda.
Fisiix Caballero Hemansanz.

W ARNE -

Eduardo Pesquaera Gonzaler,
Jesls Ulargul Agurmaza,
Sergio da Miguel Garcia.

na por una especial consideracitn B ALMAR -
a su voluntad Innovadora y al lgnacio Gil Femnandez.
esfuamro dp creatividad intelectud W FL MUNDO QUE VIBRA -
on eilas contenido. Fomando Pardo Calvo,

Elio Garcla Garela.

Dictaminados los premios y
accesits, el Secrelano prosenta al
Jurade los sobres cerrados y
safialados con 108 lemas comes

Carlos Hodriguer Alcoss,

W MO.MO -
W KUTXA -

Luls Sesé Madrazo,
Javber San Juan Cadle.

pondientes a los mismas, proce

k Cadlos Rublo Carvajal,

WANAOSE SEUIHMEME N SU DAL

wWwra pera su Identificacion, con el E"e::“r‘zm“'wﬁ“::“ Walthe.
hente resullada: LBTRE CRrges:

e 7 Igneci Rubio Carvajal.

PREMIOS W CASA DE CRISTAL -

@ BABILONIA - Benjamin Palacios Diaz.

Eussbio Alonso Garcin,
Angel |glesias Velasco.

WSELS. -

Aracell Bario Fernéndez.

Jorge Zapico Flores (estudiante). Alfonso Ibéfer Escuders.

B GINGO- Artonio Rodkigues Horhe, Ignacio Madinabeitin Pérez.
B 200 METROS CUBICOS DE ol
ARQUITECTURA - Angel Rulz Gobvaur,

Federico de Isidn Gordejusls W 247 -

Maria Josd Montoro Rodriguez. ¥ de acuendo con todo efio p sin mis termas a tratar el Sr, Presidente da por Minalizada a Sesidn

José Luis Rodrigeer Rodriguer.
Javier Véarquez Ramos.
Cristina Vilkamil Cajoto

WA M1 MAMA -

en e lugar y fecha que se indican, extendiéndose a presente Acta, an tplcado ajempisr, por mi el Secretario,

¥

de idad lodos los
El Secrotario: Augusto C, Terrero

diel jurado.

Manuel Marquinez Bamard.
José Ignacio Poves Romers,

Franc Fernandez Edunrdo, El Prosidente: José Antonio Maturana. Consejero de Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente dei Goblermo Vases,
Moisés Gallego Oimos. Vocales: Guilliermo Viiquer Consuegra, Laurent Cazalis, Carfos Garcls Caviibang, Antxdn Martinez, ignacio Nava, José Ramdn
W IBAIETA Mavticorena, José lgnacio Urola, Envique Ponte, justo Aranguren.

Luis Moreno Garcia Mansilla,
Emillo Tufidn Avarez,

Famando Garcla Ping (estudiame),

En San Sebastidn, a 23 de Julio de 1993,
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En el primer s6tano se autoriza, asimismo, la implantacion de usos auxiliares de las viviendas, como trasteros u
otros, ademas del uso de aparcamiento de vehiculos.

Este aprovechamiento edificatorio se desglosa en un programa de vivienda que se pretende sea muy
diversificado en cuanto a tamafios y precios, de tal forma que posibilite la configuracion en el sector de un
ndcleo de poblacion socialmente complejo y mixto, algo que se prevé conjuntamente con el expediente de
"Modificacion del P.G.O.U.", que sirve de referencia al Plan Parcial.

Las parcelas "a.200/5", "a.200/7" y "a.200/8" se asignan al Ayuntamiento, y por cesidon de este al Departamento
de Urbanismo y Vivienda, se desarrollan 540 viviendas V.P.O. -coeficiente 1.40/1.54-, con una superficie
construida total de 48.900 m2(t), es decir 90.6 m2(t)/viv, que se reducen a 88.1 m2(t)/viv. al excluir portales y
rampas de garaje. Esta superficie es equivalente a unos 70-75 m2 utiles, suficiente para desarrollar un programa
en el que las viviendas de uno y dos dormitorios tendran una relevancia importante, acorde con las nuevas
caracteristicas de la demanda.

El resto de parcelas residenciales, exceptuando la parcela "a.200/9", ya edificada, se asignan a la "Propiedad",
para el desarrollo de 840 viviendas que le corresponden, asi como los aprovechamientos de oficinas que se
prevén en ellas. Se trata de las parcelas "a.200/1", "a.200/2", "a.200/3" y "a.200/10", frente a la Avenida de
Tolosa. Y las parcelas "a.200/4" y "a.200/6" en el interior, dando frente a la Plaza Benta Berri, asi como la parcela
"a.200/11", bloque n° 17 del Plan Pintado. En todas ellas es posible desarrollar un aprovechamiento edificatorio
total destinado a Usos de Vivienda de 88.900 m2(t), con una superficie media de 105,8 m2(t)/viv..

De estas 840 viviendas asignadas, 135 deberan promoverse como viviendas tasadas, sujetas al régimen de
V.P.O. -coeficiente 1.70/1.87-, pudiendo distribuirse libremente en el conjunto de parcelas de la titularidad
privada citadas anteriormente. Se dispondran predominantemente en plantas primeras.

Las 705 viviendas restantes estaran sujetas a diversos controles municipales previstos en el "Convenio
Urbanistico" suscrito para el desarrollo del &mbito entre la propiedad mayoritaria y el Ayuntamiento que preve
un precio maximo convenido medio actualizable de 218.000 ptas./m2(t), con un maximo de 250.000
ptas./m2(t). Esta limitacion de precios se ajusta a la demanda de vivienda, generando un precio competitivo
para la clase media de la ciudad, que va a incidir en el mercado general de esta.

Ademas, en todas ellas se prevé una amplia diversificacion de tamafios y precios, que viene recogido en el
citado "Convenio". La tipologia de manzana favorece esta variedad sencillamente resuelta, que enriquece
mucho el proyecto final, y se ajusta a las necesidades de la poblacion de una manera muy flexible.

Como consecuencia de los fondos edificatorios previstos, las viviendas de mayor tamafio, y por tanto de
mayor precio, se sittan frente a la Avenida de Tolosa, con superficies medias de alrededor de 135 m2(t)/viv..
En el resto de las parcelas de titularidad privada la superficie media por vivienda se sitia en torno a los 100
m2(t).

Se puede decir por tanto, que este Plan Parcial es precursor en la mixtura social, con la integracién en un
mismo lugar de vivienda social, vivienda de proteccion oficial, vivienda tasada y vivienda libre. En definitiva, el
proyecto hace ciudad para todas las clases sociales, siendo también importante la densidad, razonablemente
alta prevista, porque los barrios cobran vida cuando hay personas que viven en ellos. Y sin ese equilibrio de
densidad, no hay posible barrio activo y vivo. La mixtura de usos a la que me refiero a continuaciéon completa
una tercera idea central precursora de este Plan Parcial.
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3.4.5. El programa de usos terciarios

Desde el planeamiento general se establece que uno de los elementos fundamentales de la ordenacion del
sector debe ser su caracterizacién como "centro urbano" del Area "Ibaeta-El Antiguo”, y con el objetivo de
fomentar este hecho, el programa terciario podra ser una tercera parte del aprovechamiento lucrativo total
ordenado.

Esta tolerancia marcada desde el planeamiento general hubiera permitido un desarrollo maximo de 66.142
m2(t) computables con destino a usos terciarias. Sin embargo, el equilibrio de densidad del que se ha hablado
con anterioridad impiden llegar al aprovechamiento maximo terciario, dando prioridad a la vivienda. Por otro
lado, se propone un aprovechamiento importante para la implantacion de Usos de Equipamiento de
titularidad publica en la parcela g.300/1, asimilable a los Usos terciarios.

Asi, se ordenan un total de 54.467 m2(t) destinados a "Usos Terciarios", de los cuales 22.353 m2(t) corresponden
a locales en planta baja de las parcelas residenciales "a.200", 12.280 m2(t) a "Usos de Oficinas" en plantas altas
de estas mismas parcelas, y 19.834 m2(t) a parcelas destinadas de forma predominante a "Usos terciarios"
diversos.

Tanto los edificios de "Equipamiento Comunitario" como los de "Usos terciarios" son piezas que estructuran y
caracterizan la ordenacion propuesta desde un punto de vista funcional, y de representacion arquitecténica.
De este modo, las parcelas "c.000/1" y "c.000/2", destinadas de forma especifica al uso terciario, se sitian en
lugares singulares de la estructura de espacios urbanos propuesta.

La parcela "c.000/1" se sita en el lado nordeste de la plaza que da frente al Parque Kutz, sobre la Avenida de
Tolosa, con un aprovechamiento edificatorio de 11.450 m2(t), de los cuales 3.610 m2(t) se destinan a usos
comerciales en planta baja y planta primera. Este espacio se extiende por la fachada trasera hasta la Plaza
de Benta Berri, con acceso desde la cubierta accesible y de uso publico. Los restantes 7.840 m2(t) se destinan
a oficinas en las plantas altas del edificio. Mas adelante, una parte de esta edificabilidad se destinara a usos
residenciales, destinando a vivienda las plantas mas altas.

Por su parte, la parcela "c.000/2" configura la "Plaza Porticada o Central" del sector, y consta de dos
edificaciones porticadas sobre rasante, con un aprovechamiento total de 8.834 m2(t), de los cuales 1.784
m2(t) corresponden a usos comerciales en planta baja, y 6.600 m2(t) a usos de oficinas en plantas superiores.

En las parcelas "a.200" de titularidad privada, los usos de oficinas se disponen en los cuerpos centrales de las
fachadas mas largas que dan frente a la prolongacion de la calle Matia, sobre los pasos que dan acceso a los
patios de manzana de uso publico, poniendo énfasis en la simetria del bloque.

En todos los casos de locales destinados a usos de oficinas se propone una mayor altura libre de planta, de
entre 3.25 y 3.50 metros, para resolver de una manera adecuada el paso y distribucion de instalaciones.

En las parcelas de titularidad privada se autoriza la implantacion de una menor cantidad de oficinas para el
aprovechamiento equivalente en viviendas, no pudiendo plantearse un mayor numero de oficinas que
sustituyan a las viviendas.

Por Ultimo, en lo que respecta a usos comerciales, se posibilita la utilizacién y ocupacion de las primeras
plantas de s6tano para locales anejos a los destinados en planta baja, como complemento adicional de los
mismos.

En definitiva, este Plan Parcial, a pesar de no llegar a los ratios maximos permitidos para los usos terciarios por el
planeamiento general, es precursor en la mixtura de usos, no sélo dando importancia al "Uso Residencial’, sino
también a los "Usos terciarios" y de "Equipamiento”, generando un equilibrio funcional del sector, que consigue
el objetivo de no convertir este nuevo barrio en "ciudad dormitorio", sino en un barrio con actividad, como
cabe comprobar en la actualidad en su vida cotidiana.
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3.4.6. Lared viaria, el aparcamiento y otros sistemas de transporte

a) Red Viaria

Como ya se ha citado anteriormente, la red viaria propuesta sigue el esquema establecido en la
"Modificacién del P.G.O.U. referida al Area de Ibaeta", basado en la consolidacién de la Avenida de Tolosa
como eje principal de distribucion del trafico en el area, superpuesto a la funciéon que cumple a escala
municipal, en la integracion del trafico de penetracion en la ciudad. A su vez, tiene un funcionamiento
netamente urbano, planteado a partir de la curva de "Comporta", con intersecciones semaforizadas a
distancias propias de una trama viaria urbana, y en la extension al ambito de "Benta Berri" de la malla de
ensanche definida para el sector "Ondarreta”, con dos puntos singulares de intercambio que se sitian en la
glorieta de acceso al "Campus Universitario" y en la plaza situada en frente al "Parque Kutz".

Se plantea, a su vez, la ampliacion de la seccion de la Avenida de Tolosa con la adicion de un vial auxiliar de
doble carril, de la curva de "Comporta" hacia el sur, obra que dara servicio a las areas urbanas de borde, y
permitira un trafico fluido, que sera ejecutada por el Ayuntamiento y la Diputacion Foral de Gipuzkoa con
independencia del desarrollo del Plan Parcial.

En lo que respecta a la red interior, se resuelve mediante una circulacién en anillo formada por una via
paralela a la Avenida de Tolosa, y la Avenida de Zarautz. La primera es una continuacion de la calle Matia,
que acaba encontrandose con la Avenida de Zarautz en Lorea, al sur del sector, por la cual se vuelve hacia el
norte, para dar a parar a la Plaza de Benta Berri.

Se prohiben los giros a izquierda desde la Avenida de Tolosa para evitar intersecciones complejas, por lo que
estos movimientos se realizan a partir de la malla ortogonal, o en las dos intersecciones singulares citadas con
anterioridad: la glorieta de las Universidades y la plaza del "Parque Kutz".

El resto de la red queda definida por la prolongacion de los elementos de la malla viaria ortogonal del sector
"Ondarreta”, perpendiculares a la Avenida de Tolosa, con un sistema de direcciones Unicas, de manera que
ambos sectores formen un conjunto funcionalmente unitario, desde esta perspectiva. Se apuesta por trazados
de dos carriles de circulacion en un unico sentido, con aparcamiento a los dos lados, y una continuidad total
de la malla propuesta.

En una situacién central dentro de la malla del sector, en direccidn norte-sur, coincidente con el eje de la
glorieta de las Universidades, se elimina el trafico de vehiculos para convertirlo en una calle peatonal en la
que, en sus cruces con los viales transversales, los peatones tendran prioridad de paso. Se mantiene asi en la
ordenacion final un eje peatonal concebido por la OPG desde los primeros esbozos de la propuesta como
conexion directa entre el Antiguo y la Universidad.

Ya se han relatado las virtudes del sistema ortogonal en malla, pero en este caso, también se encuentran
elementos dudosos. Esta calle peatonal tiene la misma anchura que cualquier otra calle con doble calzada
de circulacién y transito peatonal, algo que resulta dificil de concebir desde el punto de vista funcional, pero
que responde, por otra parte, a la relacion entre el ancho de calle y la altura de la edificacion.

Se entiende que, calles por las que antiguamente transitaba trafico rodado, al peatonalizarse, tengan la
misma seccién que antes, porque resulta complicado "trasplantar" edificios, pero al proyectar una calle
peatonal desde cero, creo que podria haber sido interesante introducir alguna variedad en su seccion, a
pesar de la consideracion precitada.

b) Aparcamiento

El aparcamiento en superficie se resuelve mediante una disposicion de vehiculos en linea a ambos lados de la
calzada, en los elementos interiores de la malla, resultando una dotacion de alrededor de 600 plazas de
aparcamiento publico al aire libre, que se complementaran con las que se proyectan en los sétanos.
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Se prevé que estas plazas de aparcamiento se utilicen en rotacién, por lo que se establece la obligacion de
dotacion en cada una de las parcelas edificables, de una plaza de garaje por vivienda, dos plazas por cada
100 m2(t) de usos terciarios, y una plaza por cada 100 m2(t) de equipamiento comunitario.

Ademas, se establece la obligacion en la parcela "c.000/2", bajo la "Plaza Porticada o Central", de disponer
una planta de 220 plazas destinada a garaje de uso publico o rotacion.

Con estas premisas, la dotacion total de aparcamiento de "Uso Publico" prevista es de 820 plazas de
aparcamiento de vehiculos.

El resto de garajes previsto en las diferentes parcelas son de "Uso privado”, con una dotacion global minima de
2.965 plazas, a las que hay que sumar las 284 plazas del garaje proyectado bajo la "Plaza de Benta Berri",
destinado a paliar los deficits de plazas de aparcamiento de residentes existentes en las Areas de "Lizarriturri" y
"El Antiguo".

Con ello, la dotacidon total de aparcamiento proyectado en el sector es de unos 4.000 vehiculos, con un
promedio de 1.65 aparcamientos por vivienda, o 100 m2(t) de otros usos.

El Plan Parcial también da la flexibilidad de la disponibilidad en la practica de una planta adicional de sétano,
susceptible de ser utilizada como garaje en las parcelas de Uso Residencial, que equivaldria a un total de unas
1.000 plazas de aparcamiento mas opcionales.

c) Transporte publico

El Plan Parcial no hace previsiones especificas al respecto, diciendo que este tema se debera resolver en su
momento, exclusivamente desde la perspectiva de una mejor gestion del mismo. Aunque si menciona que
alguna de las lineas de autobuses debe ser interna al sector "Benta Berri", recorriendo el eje calle
Matia/Avenida de Zarautz, o prolongacion de la calle Matia. También establece que gran parte de las lineas
de autobuses que den servicio a la vega de Ibaeta se concentraran en la Avenida de Tolosa.

Y en efecto, muchas de las lineas de autobuses que hoy en dia dan servicio a la zona oeste de la ciudad de
San Sebastidn pasan por la Avenida de Tolosa, y concretamente, la linea namero 5, con el nombre "Benta-
Berri" da servicio al interior del sector, recorriendo la calle Matia y su prolongacioén hasta la Avenida de Zarautz
de forma idénea.

En la actualidad se encuentra en estudio la ejecucion de una pasante ferroviaria por el centro de la ciudad
que contaria con una estacion subterranea en "Benta Berri", con dos "bocas" de acceso, una en la "Plaza de
Benta Berri", y en el extremo este, y otra junto a Lorea, al oeste.

d) Peatones y ciclistas

El proyecto recoge el trazado de un "bidegorri” o via ciclista a lo largo de la Avenida de Tolosa, propuesto en
la "Modificacion del P.G.O.U. referida al Area de Ibaeta", también con caracter precursor, a ambos lados de la
calzada, para dar un mejor servicio, y remitiéndose al "Proyecto de Urbanizacidn General" su definicién y
detalle.

El funcionamiento peatonal también posee unas leyes muy claras, basadas en el trazado mallado de lared de
calles, que permite secciones minimas de 5 metros en las aceras que se apoyan edificaciones, y secciones de
3 metros en el resto de casos.

Ya se ha hablado también de la calle peatonal que una la "Plaza Porticada o Central" con la "Plaza de Benta
Berri", que tiene como objetivo crear un eje de actividad urbana intensa entre la zona universitaria y la calle
Matia, generando el "centro urbano" del area urbana de Ibaeta/El Antiguo. A su vez, cobra importancia el
paseo de borde de la Avenida de Tolosa, con una zona peatonal de transito adosada al "bidegorri”, y una
franja de caracter mas estancial, ligada a la actividad comercial en el frente de las edificaciones.
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3.4.7. El sistema local de espacios libres

Las caracteristicas topograficas del ambito, practicamente llanas, dan lugar a una dotacién de espacios libres
de gran calidad, con unas condiciones funcionales 6ptimas, que se dividen en las parcelas "f.120", "f.130" y
"f.140".

La dotacion proyectada cumple con los estandares minimos al disponer de un diametro de 30,00 metros
inscrito en éstas y de un area minima de 1.000 m2 6 de un diametro de 12,00 metros y un area minima de
200mz2, y tiene una superficie de 34.691 m2(s), lo que supone una media de 24.30 m2/viv. y el 19.60% de la
superficie del sector, frente a los 21 m2/viv. y el 10% del sector, exigidos reglamentariamente como dotaciéon
minima por la legislacion del suelo entonces vigente. De este modo, la dotacién de espacios libres proyectada
ocupa practicamente el doble que la superficie minima exigida, algo que sirve para oxigenar el barrio, y que
se consigue mediante la menor ocupacion de suelo, y mas edificaciéon en altura.

Se establecen tres tipos de espacios libres por el reglamento vigente de planeamiento. Por un lado se
encuentran los "jardines", -parcelas "f.120"- con la obligacién de poder inscribir un circulo de un diametro
minimo de 30,00 metros y una superficie mayor de 1.000 m2 destinados a la estancia y el ocio "no activo" que
deberan ser objeto de un tratamiento especifico como tales, caracterizado por la plantacion de arbolado,
especies arbustivas y césped y la ausencia de grandes superficies con pavimentos duros. Por otro lado estan
las "areas de juego", -parcelas "f.130"- con un diametro minimo de 12,00 metros, una dimension minima de
200m2 y destinadas a su condicionamiento como espacios de juego para nifios. Y por ultimo, las "areas
peatonales”, -parcelas "f.140"- que, en unos casos cumplen los requisitos dimensionales menos exigentes y en
otros los mas exigentes, destinadas a acoger la actividad peatonal mas intensa ligada a los usos comerciales 'y

recreativos y en las que se propone como tratamiento predominante los pavimentos "duros".

El grupo de "jardines" "f.120" tiene una dotacién total de 12.979 m2, y un estandar de 9.09 m2/viv., y se localiza
en dos de los grandes "patios de manzana" que se localizan junto a la Avenida de Tolosa, y en el gran espacio
central ajardinado, denominado "f.120/3", con una superficie de 6.300 m2. Estos tres espacios verdes se
proyectan al "tresbolillo”, formando los vértices de un triangulo, bien repartidos en el conjunto del ambito.

El segundo grupo de "areas de juego” "f.130" posee una dotacion total de 10.208 m2 y un estandar de 7.15
m2/viv., y ocupa uno de los patios de manzana préximos a la Avenida de Tolosa, los patios de manzana mas
pequefios del interior del sector, y la "Plaza de Benta Berri". Las "areas de juego” quedan repartidas en espacios
mas reducidos que los parques, pero habiendo una mayor cantidad de ellos, y generando una amplia red de
espacios de juego.

El dltimo grupo "areas peatonales" "f.140" cuenta con una dotacion total de 11.504 m2 y un estandar de 8.06
m2/viv., y esta configurado por la calle peatonal central porticada, y el paseo de borde de la Avenida de
Tolosa. Las intersecciones de la calle peatonal con las vias transversales de la malla ortogonal quedan fuera
de la delimitacién, pero seran de prioridad peatonal, con un transito lento de vehiculos.

Por ultimo, si se consideran globalmente los requisitos dimensionales mas exigentes - & 30,00 metros y 1.000m2
de superficie- se observa que la dotacioén total es de 22.185 m2, es decir 15.54 m2/viv. frente a los 15m2/viv.
exigidos reglamentariamente.

3.4.8. El sistema de equipamiento comunitario

Como se ha citado con anterioridad el programa de "Equipamiento Comunitario” desempefia un papel
importante dentro del sector, siendo edificios relevantes en cuanto a su papel funcional y de representacion
colectiva, que ademas, estan situados en lugares visualmente predominantes, contribuyendo de manera
fundamental a la caracterizaciéon arquitectdnica del nuevo desarrollo urbano propuesto.

Se quiere recalcar la idea de que el sector se configure como "centro" del area urbana de Ibaeta/El Antiguo,
en cuya planificacion se ha previsto una notable riqueza y complejidad funcional, las cuales, previsiblemente
daran lugar en el futuro a una identificacion socioldgica diferenciada y a una intensa y variada actividad
urbana.
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En este aspecto, hay dos parcelas fundamentales en la propuesta, que son la "g.200/1" y la "g.110/3", que se
sitian en una posicion referente, sobre la plaza de acceso al "Campus Universitario”, que constituye el acceso
sur del barrio.

La parcela "g.300/1" ocupa la parte sur de la gran manzana curva, con su espacio ajardinado publico interior,
que se adapta al trazado de la Avenida de Tolosa, y da frente a la "Plaza Porticada o Central" por el norte y a
la plaza de acceso al "Campus Universitario" por el sur. Se destina con caracter genérico a usos de
"Equipamiento Institucional’, entre los que se consideraron la implantacion de los nuevos "Juzgados Territoriales"
o las "Delegaciones Territoriales del Gobierno Vasco" en Donostia, para aunar gran parte de los servicios de la
"Diputacion Foral de Gipuzkoa", que por entonces, estaban dispersos por el casco urbano de la ciudad. Hoy
en dia, finalmente, se ha convertido en el edificio Politécnico de la Universidad del Pais Vasco, ya que los
Juzgados Territoriales se llevaron a cabo entre los barrios de Gros y de Egia, en Atocha, segun el proyecto
redactado por el arquitecto Angel de la Hoz.

Se asigna a la parcela un aprovechamiento edificatorio de 25.000 m2(t) sobre rasante, y otros 4.580 m2(t) en el
primer sétano, susceptibles de ser parte del edificio con un programa de archivos, almacenes, maquinaria y
otros; a los que habra que sumar dos plantas de s6tano mas destinadas a garajes de uso privado del edificio.

Por su parte, la parcela "g.110/3", enfrentada a la anterior, y en posicion igualmente significativa, se destina a
"Equipamiento Docente", donde se ejecuta hoy la implantaciéon del nuevo "Conservatorio Superior de Musica’,
de 8.000 m2(t). Del mismo modo, se autoriza la utilizacion del primer s6tano de 3.240 m2(t) para usos auxiliares
al edificio principal, ademas de dos plantas de s6tano adicionales para garaje. Se pretende con esto resolver
la demanda acuciante que tiene la ciudad de integrar el nuevo conservatorio superior de musica en la
actividad docente y cultural de la Universidad, y a su vez, potenciar la integraciéon de la actividad universitaria
en la actividad urbana del sector, a través del eje urbano formado por la calle peatonal y la "Plaza Porticada
o Central, sobre la que se sitla la parcela del conservatorio.

Es curioso que el edificio del "Conservatorio Superior de Musica" o "Musikene" se esté justamente terminando
de ejecutar 23 afios mas tarde, en Septiembre de 2014, después de que el estudio "GAZ" de arquitectura
ganara el concurso convocado por el Departamento de Educacion del Gobierno Vasco en el afio 2007.

El resto de la dotacion de equipamiento tiene un caracter mas local y se localiza en el interior del sector,
aunque también en posiciones relevantes dentro de la trama urbana de malla.

Entre ellos, el mas significativo es el "Pabellén Polideportivo" que se sitia en la parcela "g.200/1". Se localiza
junto a la "Calle Peatonal", y debe constituir la dotacién deportiva de cabecera de toda el Area "Ibaeta-El
Antiguo”, y en el que se propone un programa de instalaciones deportivas completo, con la sala polideportiva
principal de 45x27 metros, y una piscina de 12.50x25 metros. Se prevé una superficie maxima de techo
edificable de 10.000 m2(t) sobre rasante, ampliables con otros 5.525 m2(t) en primer sétano, y un ultimo sétano
adicional destinado a garaje. La alta disponibiidad de aprovechamiento permitra combinar este
equipamiento deportivo con otros programas de usos dotacionales.

La necesidad de este tipo de equipamiento llevé al Ayuntamiento a promover un concurso en el afio 1994, en
el que el estudio "Astigarraga y Lasarte arquitectos' se proclamé ganador, gracias a su propuesta de
superposicion de la pista polideportiva sobre la piscina, liberando espacio para unas zonas verdes y unas
canchas polideportivas al aire libre.

El resto de la dotacion deportiva se resuelve en las parcelas "g.200/2" y "g.200/3". La parcela "g.200/2", de 4.518
m2, se sitila en el borde sureste del sector, dando frente a la Avenida de Zarautz, que es donde finalmente
realizaron las pistas deportivas al aire libre; mientras que la parcela "g.200/3" se sitia en el interior del patio de
la manzana "a.200/2", que también se utilizara para canchas descubiertas.

Al sur del ambito, junto a la Avenida de Zarautz, se concentran, por otra parte, las parcelas de "Centros
Escolares", que se denominan "g.110/1" y "g.110/2". La primera de ellas alberga el edificio escolar, ya

ejecutado, mientras que la segunda se reserva para la implantacion de pistas descubiertas anejas al centro
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escolar. Se autorizan pasos superiores o subterraneos para conectar ambas parcelas sin la necesidad de tener
gue cruzar alguna via rodada, para configurar una instalacion deportivo-escolar de funcionamiento unitario.

En la parcela "g.110/2" se autoriza, en caso de considerarse oportuno, la preservacion de aquellas
construcciones existentes susceptibles de reutilizacion para los usos deportivos y escolares previstos, tal y como
sucede en la Propuesta A, donde se conserva el edificio de oficinas de la antigua fabrica de Suchard;
aunque, en este caso, los esfuerzos de preservacion de la edificacion existente son minimos, y finalmente toda
preexistencia queda derruida.

Con ello, la dotacion total de "Equipamiento Deportivo", que comprende todas las parcelas "g.200", es de
12.491 m2, es decir, supone un estandar de 8.75 m2/viv., por encima de los 8 m2 exigidos en el reglamento de
planeamiento. A su vez, la dotacion de centros escolares es de 17.839 m2, con un estandar de 12.48 m2/viv.,
frente a los 12 m2/viv. exigidos.

La dotacion reglamentaria de "Equipamiento” se completa con la prevision de diversos locales en planta baja
destinados a estos usos en las parcelas de "Uso Residencial" "a.200", tales como la parcela "a.200/5", destinada
a la implantacion de "equipamiento diverso", con una superficie total de 2.374 m2(t). Ademas, se podra
disponer del primer sétano para usos auxiliares con una superficie adicional similar.

El Plan Parcial no detalla el uso concreto de estos equipamientos en locales de planta baja por la inexistencia
de un programa de necesidades elaborado, y la experiencia contrastada de la conveniencia de una
flexibilidad maxima en este aspecto, que permita la definicion de los programas de dotaciones en funcion de
las demandas que se planteen, cambiantes en el tiempo. De hecho, seran muy diversos 10s equipamientos
que se ejecutardn de esta forma, incluida una iglesia catdlica, como consecuencia del convenio suscrito
entre el Obispado y el Ayuntamiento, por el que éste obtendria suelo para la promocioén de viviendas, también
de proteccidn oficial y precio limitado, en el &mbito préximo de Lugaritz.

PLAN PARCIAL DEL SECTOR BENTA BEAAI (ALU 8.2.3./Busts] A" MEMORIA 9.

]

vl
SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTO
) COMUNITARID (g}

EURSU TICO  [ETAman

g B110 CENTROS E5CTLANES
[T —

5000 ) aw =’ 248 o

(o] 9300 PARGUT DIFDATID i mt LE T

1 300 PARCILAS OF EQURAMINTD: P
INSTITUCIONAL (4381 mi} 9,000 ')

:! 4300 PAACELAS SEHDENTIALLS AT m e

Fig. 93. Plano de Equipamiento Comunitario - P.P.O.P.G. Pag. 39

99



La confrontacién de dos modelos de ciudad. IRigo Pefialba Arribas
Las dos alternativas de ordenacién en "Venta Berri". Septiembre de 2014

En total, la dotacién de aprovechamiento edificable computable destinada a usos de "Equipamiento
Comunitario”, de interés social diverso, es de 27.374 m2(t), es decir, supone un estandar de 19.17 m2(t)/viv.,
frente a los 6 m2/viv. exigidos en el reglamento de planeamiento.

Como se puede observar, los ratios de "Equipamiento Comunitario" se encuentran bastante por encima de los
estandares establecidos por el reglamento de planeamiento, algo que demuestra las intenciones del Plan
Parcial de generar esa mixtura clara de usos, que hace que la ciudad esté activa, y cobre vida.

Para finalizar la explicacién de la Propuesta B de la Oficina del Plan General, se adjunta el Cuadro Resumen
de las caracteristicas de las parcelas edificables destinadas a usos lucrativos, que permitird realizar una
comparacién entre ambas propuestas.

PLAN PARCIAL DEL SECTOR *Benta B (ALU, 5.2 2/1baeta) Libro [) DOG."A" MEMORIA (Anexo ) - § -

PARCELA|  SUPERF. PLANTAS  ALTAS PLANTAS BAJAS TOTALES SOBRE RASANTE SOTANOS
VIVIENDA OFICINAS] VIVIENDA / OFICINAS US05 EQUIP. | USO PUB.|| VIVIENDA| OFICINAS| USOS |APROVECH.| EGUIPAN.|| CASIOA GARAJE usos
COMERC. | COMUK. | (servid) COMERC. | MORMAT. | COMUNIT.|| MAXIMA AUKILIAR.
TaraL €3 Plan.) - (Satanal)
Sup. techa|  Wdmera Ism.mh Portales ucc,cor.]um A, Cabida Plazas
[$}] 5] 53] (53 Toral 3] 3 (2 Plan.y| (6 [£¢]
» m(t) nt wtv. [ wi(t) mr(t) it} ] mt)  me mt i) mt) L] mt(e) m ) n(t) mi(0) mi(t) e nt mtt)
2,200
1.8 1.556 6.180 ! 128.75 1.170 | [4/11150 - 150 1,156 250 6.300 1.200 1.156 8,656 4868 3112 1.556
1.b 3.474 11.530 16 FF.40 1.070 | [B/12F0 (21130 400 2.366 T 11,500 1.100 2,366 | 15.368 10,428 6.952 184 3.478
2.a 1.606 6,480 48 135.00 1.170 | tas11150 - 150 1.202 252 6.600 1.200 1.202 9.002 4.812 3.208 57 1.604
2.b 3.476 11,530 16 P40 1.070 | (811270 (21130 400 2.366 7 11.900 1.100 2,366 | 15.368 10,428 6.952 186 3.476
3.a 1.604 6,480 LB 135,00 1.170 | (4411150 - 150 1.002 252 4,600 1.200 1.202 9,002 &.812 3.208 Lo 1,604
3.b 3.476 11,530 16 P40 1.070 | (/11270 (21130 400 2.366 T 11.900 1.100 2,366 | 15.366 10.428 6.952 186 3476
& T4 2.970 28 106.07 - 011 30 30 00 = = 3.000 - f00 3.900 - 1.955 1.448 46 507
5 4.000 15.850 180 88.04 0n2/-1360 1 %0 450 1.045 1.013 1,430 16.300 . 1.045 | 17,345 1,013 12.000 8.000 21 4.000
& 4.000 15.510 152 95,46 2040 | (10721360 (1] 90 450 2.02 - 1.538 14,900 2.200 .02 | w112 - 12.000 8.000 237 4,000
T 4000 15.850 180 88.06 2/-130 (1] %0 450 2.473 937 16.300 - 2.473 | 18.773 - 12.000 8,000 230 4.000
B 4.000 15.850 180 48,06 (12/-1360 11 90 450 1.378 1.381 T8 16.300 . 1.378 | 17.678 1.361 12.000 8.000 222 4.000
9 921 5.970 48 124,38 - [/-1 %0 = 0 431 . 6.060 . 31 6,891 . 1.842 1.842 5 -
0 2.967 11.950 138 86,60 2.570 | (720 (11 %0 330 2,514 115 12.250 2.600 2,516 | 17,364 8,901 5.934 241 2.967
" £21 347 30 15.70 580 | (/-1 T = ™ 542 3.550 580 542 4.672 1,242 1.242 40 .
TOTAL |
8.200 36.425 WO51  1.428 %815 | 12.010 3139 B0 3.979 | 22.353 2.57% | 7.652 || 143.860 | 12.280 | 22.353 | 17B.493 237 || 107.516 | 72.850 2041 | 34666
Soon| 3326 T840 200 - 200 3.610 - 1.621 E 7.840 3.610 | 11.450 E 9972 6,648 31| 332
c.000/2| 6.090 4.500 100 - 100 1.784 = 4.206 - 6.600 1.784 B.384 - 18.270 | 12.180 | 148,220 |  4.090
TOTAL
s L - - - 14140 300 = 300 5.304 - 5.827 . 14440 5394 | 19.834 - 28.242 | 18820 | 399,220 9,414
TOTAL |
atc 45,859 140151 1.428 815 | 26.150 3.439 B0 4.279 | ZPT4T | 2374 | 13.459 || 143.860 | 26.720 | 27.742 | 198.327 2.37% (| 135.758 | 91.678 |2.450/220| 44.080

(1)  “Aprovechamiento” maximo, si bien podrd incrementarse a costa del destinado a Usos de Oficina en la misma
parcela,

(2) Dato de caricter exclusivamente informativo.
(3) “Aprovechamiento® maxima,

() [41]150: [n? portales estimads ; in® portales estimad: Oficinas] Superficie
de techo resulante (30 me (t)/jportal)

5 [2]130: [n® de rampas de acceso a garajes estimada] Superficie de lecho resultante {65 m? (1)jrampa de un
senfido; 80 m* {t)frampa de dos sentidos).

{6) Dotackn minima exdgida en o caso de del " . sobre rasante”
autorzado. No se ha considerado la detacién comespondiente a los locales de sétano primero que
eventualments se destinen a Usos G fales o de Equipam ari

Fig. 94. Cuadro de Caracteristicas de las parcelas edificables destinadas a Usos lucrativos - P.P.O.P.G. Pag. 52
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4. DISCUSION Y DEBATE

Tal y como se ha citado con anterioridad, estas dos propuestas de Plan Parcial tan diferentes ocasionaron un
gran debate, no sélo dentro de la ciudad de San Sebastian, sino también en el contexto disciplinar europeo.
Sin lugar a dudas, la propuesta de los hermanos Krier fue la mas polémica, y, a la vez que fue defendida por
algunas voces de la cultura del momento, recibié multitud de criticas, hasta el punto de que no fue aceptada
para su desatrrollo.

Este debate motivé la convocatoria de unas jornadas organizadas por el Colegio Oficial de Arquitectos Vasco
Navarro, con el tema "El crecimiento de la ciudad", en Enero de 1991, participando 4 arquitectos "expertos" en
el campo del urbanismo: Josep Lluis Mateo (Barcelona), Massimiliano Fuksas (Roma), Jacques Hondelatte
(Burdeos) y Josef Paul Kleihues (Berlin).

4.1. Jornadas COAVN. San Sebastian. El crecimiento de la ciudad. Enero de 1991

Estas jornadas se organizaron a modo de congreso no sélo para hablar del caso "Benta Berri", sino para discutir
y debatir sobre el crecimiento de la ciudad, de un modo mas general, asi como del papel importante del
urbanismo en ese proceso de desarrollo. La clave era encontrar nuevas estrategias que pudieran responder
mejor a las nuevas demandas generadas por la sociedad contemporanea a las puertas del siglo XXI, y para
buscar qué propuestas arquitecténicas poseian una mayor capacidad de adaptacioén a tales efectos.

De lo general, a lo particular. Escogieron el ejemplo de "Benta Berri", como referencia concreta, explicando
que, ante la realidad a veces cadtica de la ciudad actual, se perfilaban dos tendencias entre los urbanistas.
Por un lado, la propuesta de los hermanos Krier, que rechaza esta situacion conflictiva, y elabora una
alternativa mas gratificante, retornando a valores y modelos del pasado. Y por otro, la propuesta de la Oficina
del Plan General, que asume esa realidad, no buscando un refugio idilico en una ciudad-museo, sino
afrontando los conflictos generados por la metrépolis e integrando incluso los aspectos considerados
negativos. Hay que sefialar, que la propuesta concreta de la Oficina del Plan General aun no se habia hecho
publica, y por lo tanto no la conocia ninguno de los ponentes, por lo que se previo, desde el Colegio de
Arquitectos, otro congreso para Abril de 1991, que finalmente no se llevé a cabo.
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4.1.1. San Sebastian - Ciudad Abierta

Se define en las jornadas a San Sebastian como una ciudad abierta, europea y llamada a convertirse en una
metrépolis o "Eurociudad"’, San Sebastian-Bayona, localizada en un enclave estratégico, y lindando con
Francia, en una situacion de frontera privilegiada.

Al hilo de la "Eurociudad", se habla de que las metropolis estan llamadas a ser las principales protagonistas en
el desarrollo de la Europa del siglo XXI, con grandes transformaciones socio-econémicas que imponen a las
ciudades una dinamica de competicidn. Participe de esta dinamica, San Sebastian plantea la problematica
de su futura configuraciéon, sumandose de esta manera al debate actual en torno al Proyecto de la Ciudad.

Estas jornadas invitaron, por entonces, a una reflexion sobre la construccion de la Ciudad, abriendo un debate
a las diferentes tendencias arquitecténicas y urbanisticas; algo que hoy en dia sigue siendo objeto de
discusion y debate, y que este trabajo pretende recuperar, enriquecer, y subrayar.

Se describe al area de Ibaeta como una de las mas importantes y vitales zonas de expansién y desarrollo de
San Sebastian, donde el proyecto de Venta Berri sera el centro de gravedad, por entonces objeto de
polémica en cuanto a su configuracién, como se viene sefialando.

Por lo tanto, los objetivos y deseos de este evento eran el informar de los principios tedricos, el abrirse a los
procesos y estrategias representativas del panorama europeo del momento, el incidir en la realidad concreta
de la ciudad de San Sebastian, y el realizar un andlisis y diagndstico de la futura configuracion de su periferia,
donde el barrio de Venta Berri tendria mucho peso.

4.1.2. El futuro de Donostia-San Sebastian

Se describe a la ciudad de San Sebastian como urbe entre la montafia y el mar, que constituye un privilegiado
marco natural, y se caracteriza por su cosmopolitismo y su vocacidon europea, con una dilatada tradicion
urbanistica, ligada a sus sucesivas funciones defensiva, en el siglo XIV, comercial, en el siglo XIX, y recretiva-
cultural, en el siglo XX.

Se explican, a su vez, los proyectos urbanisticos residenciales mas importantes del momento, como Ondarreta,
Venta Berri, Ibaeta en general, Apéndice de Amara, Poligono 22, e Intxaurrondo, y de los nuevos
equipamientos, como el "Estadio de Anoeta' o el "Solar K". Algunos de estos grandes proyectos, como el
estadio, los "cubos" de Moneo del Kursaal, o el Plan de los hermanos Krier para Venta Berri resultaron realmente
polémicos en la época.

En este punto, se pasa a dar mas detalles acerca del proyecto de los hermanos Krier para construir 1.190
viviendas en Venta Berri, que se basa en modelos urbanos y tipologias arquitectonicas tradicionales,
proponiendo una reproduccion del casco antiguo de la ciudad en la periferia.

También relata el estado actual del proyecto en cuestiéon en la época, diciendo que fue aprobado por el
Ayuntamiento de San Sebastian en diciembre de 1990 para reforzar la postura juridica del Gobierno Vasco en
los tramites de expropiacion del poligono. Pero que, sin embargo, el Ayuntamiento se reservé el derecho a
hacer las modificaciones que creyera oportunas, dando pie a que la Oficina del Plan General presentara su
propuesta en marzo de 1991, con un disefio mas acorde con los ensanches de la ciudad, que no tendria nada
que ver con el Plan de los hermanos Krier.

4.1.3. Aportacion del Colegio de Arquitectos al debate sobre "Benta Berri"
El Colegio de Arquitectos también quiso tomar parte en la discusion, y dieron su punto de vista de la siguiente
manera:

Las cuestiones relacionadas con la planificacion urbanistica despiertan un gran interés entre los ciudadanos
donostiarras. La exposicion "Donostia, nuestro mejor proyecto” efectuada en otofio de 1990, registré el paso de
unas quince mil personas que contemplaron las maquetas y expresaron sus opiniones sobre los planes
exhibidos.
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La Delegaciéon de Gipuzkoa del Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-Navarro quiere contribuir al debate y
para ello ha organizado un ciclo de conferencias sobre las distintas aproximaciones al Proyecto Urbano. Sin
embargo, no se trata de quedarse en la pura teoria, y por eso, en dichas conferencias se abordara la realidad
concreta de la ciudad de San Sebastian.

A los ponentes se les pedira un analisis critico del proyecto de los Krier para Venta Berri, ademas de sus propios
criterios sobre el crecimiento de la ciudad. Todos conocen perfectamente el proyecto, y ademas se les han
remitido videos, fotografias y otros materiales relacionados con él.

El ciclo de conferencias se titula "San Sebastian. El crecimiento de la ciudad-Donostia. Hiriaren hazkundea"y en
él expondran sus tesis arquitectos de renombre internacional: el catalan Josep Lluis Mateo, el italiano
Massimiliano Fuksas, el francés Jacques Hondelatte y el aleman Josef Paul Kleihues. En paginas sucesivas de
este dossier se especifican el programa del ciclo y algunos datos sobre |os ponentes.

Es intencién del Colegio de Arquitectos realizar una segunda parte de este ciclo mas adelante, hacia abiril,
cuando ya se conozca el proyecto para Venta Berri de la Oficina del Plan General. Tal interés por Venta Berri
se deriva de que es la primera vez que se aplica a gran escala la nueva Ley del Suelo y de que es una
actuacion urbanistica novedosa a nivel estatal.

Se pretende también, mediante la presencia de arquitectos tan influyentes, que en Europa se hable mas de
los proyectos que tiene en curso Donostia-San Sebastian, de manera acorde con su envergadura y contenido
polémico.

Como anécdota, la inauguraciéon del ciclo coincide con la patrona de los arquitectos, la Virgen de Belén en
su huida a Egipto.3°

4.1.4. Programa del ciclo de conferencias "San Sebastian. El crecimiento de la ciudad - Donostia. Hiriaren
hazkundea"

Viernes, 11 de enero de 1991

Salén de Actos de la Caja de Gipuzkoa, Andia s/n

6 de la tarde

Josep Lluis Mateo (Barcelona)

"Tendencias del urbanismo y arquitecturas europeas"”

Viernes, 18 de enero de 1991

Salén de Actos de la Caja de Gipuzkoa, Andia s/n
7,30 de la tarde

Massimiliano Fuksas (Roma)

"Estrategias urbanas"

Viernes, 25 de enero de 1991

Salén de Actos de la Caja de Gipuzkoa, Andia s/n
7,30 de la tarde

Jacques Hondelatte (Burdeos)

"Vivienda y ciudad"

Jueves, 7 de febrero de 1991
Salén de Actos del Ayuntamiento
7,30 de la tarde

Josef Paul Kleihues (Berlin)
"Modernidad y tradicion" 40

*COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS VASCO-NAVARRO. Documentacién sobre las Jornadas COAVN. San
Sebastian. El crecimiento de la ciudad. Enero de 1991.
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De los cuatro arquitectos que dieron su charla, se ha rescatado la opinidn de los dos que suscitaron mas
interés, que fueron Josep Lluis Mateo y Massimiliano Fuksas, mientras que de Jacques Hondelatte y Josef Paul
Kleihues se han recogido dos testimonios.

4.1.5. Josep Lluis Mateo (Barcelona)

Josep Lluis Mateo dirigio la revista "Quaderns d” Arquitectura i Urbanisme" entre 1981 y 1991, por lo que en esa
época era un prestigioso escritor sobre estos temas, sin abandonar la practica urbanistica. Entre sus obras, en
aquel momento, estaban el Palacio de Justicia de Badalona, el Area Deportiva de la Universidad Autébnoma
de Barcelona y un grupo de viviendas en La Haya. Su proyecto para las playas de Salou gand el Premio
Thyssen en 1990.

En opinion de Mateo, "nuestra condicion de arquitectos contemporaneos hace que debamos operar sobre un
mundo, sobre una ciudad ya construidos, no pudiendo, por tanto, imaginar el proyecto desde una condicion
de vacio esencial, de tabula rasa al modo en que parte de nuestros antepasados operaron”.41

Mateo consideraba que era insostenible la dialéctica entre centro y periferia, entre un lugar hegemaonico,
depositario en la historia, y un exterior cuyo Unico destino imposible seria convertirse en un falso recuerdo de la
ciudad antigua. La ciudad contemporanea estaba potenciando en aquello época la multiplicidad de
centros.

"El concepto del caos"

Mateo centr6 su conferencia en la idea del caos. En su opinién, si la ciudad contemporanea tiene algo que la
caracteriza es su condicién de cadtica, de suma mas 0 menos conexa e incontrolada de partes, fragmentos y
eventos.

El arquitecto barcelonés explicd las dos alternativas urbanisticas hoy en discusidon. Una, la historicista, que
entiende que frente al caos lo que conviene es un retorno al pasado, a los criterios del siglo XIX. Otra, la
realista-contextual, que se basa en la realidad existente para encontrar nuevas lineas de accion.

Mateo describié una serie de caracteristicas que tendria desde la segunda éptica la ciudad contemporanea,
una ciudad vista mas como un conjunto de vacios que como un conjunto edificado. También hablé de la
dialéctica centro/periferia, un debate, que desde su punto de vista, no tiene sentido por cuanto la ciudad
contemporanea potencia la multiplicidad de centros.

Se refiri6 fundamentalmente a ejemplos europeos, ilustrados con proyeccion de diapositivas. Asi, se expusieron
proyectos de Berlin, Londres y Barcelona, pero también de Tokio y Nueva York, porque Mateo entiende que el
contexto econdmico y cultural del mundo es cada vez mas homogéneo y asi lo son también los crecimientos
urbanos.

Para exponer su teoria sobre el vacio, explico sus propias realizaciones en la periferia de La Haya y de Baden-
Baden y el proyecto sobre grandes aparcamientos en el extrarradio de Barcelona, que gand el Premio
Thyssen.

"La idea de los Krier es una ciudad neogética"

Mateo, al serle requerida su opinién sobre San Sebastian, manifestd que "es una ciudad extraordinaria.
"Recuerdo el Ensanche de Cortazar, la ciudad histérica, y la periferia, con grandes vacios, restos de otros
tiempos, fabricas, viviendas. Tendria también una componente de caos. Pero cuando yo hablo de caos es
signo de vitalidad y de excitacion. Tokio, la ciudad mas cadtica que yo conozco, es extraordinaria, llena de
estimulos y de sugerencias".

* COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS VASCO-NAVARRO. Documentacion sobre las Jornadas COAVN. San
Sebastian. El crecimiento de la ciudad. Enero de 1991.
' Op. Cit.
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Sobre el proyecto Krier para Venta Berri, Josep Lluis Mateo dijo que le era dificil emitir un juicio terminante. "Por
lo que yo conozco, pienso que es una idea de hacer una ciudad que podria calificarla como neogética. Una
idea de entender el crecimiento de la ciudad basada en modelos tradicionales. No del siglo XIX, sino modelos
goticos, una ciudad pintoresca que recuerda las implantaciones medievales".

"El proyecto tendria que ver, y esto para mi es una incognita... COmo una intervencion que se remite a estos
modelos es capaz de ser eficaz ante todos los problemas de la vida contemporanea: trafico, sistemas
informaticos, aparcamientos, uso del territorio. No me queda claro cédmo este proyecto se relaciona con este
tipo de problemas que en el Medioevo no existian". 42

Sin adentrarse demasiado en la propuesta de los hermanos Krier, Mateo expresa su opinion con cautela,
exponiendo lo magnifico y sorprendente del caos de Tokio, pero dudando de la funcionalidad de la
ordenacion de Venta Berri, a su juicio "neogdtica’.

4.1.6. Massimiliano Fuksas (Roma)

El arquitecto italiano Massimiliano Fuksas es un urbanista especializado en la ordenaciéon de periferias, cuyas
tesis de sobre la belleza de lo feo y del caos como Unica expresion posible para las periferias de las ciudades
italianas es de principios de los afios setenta, cuando muchos arquitectos abandonaban la profesion
intentando reconducir la arquitectura hacia la investigacion teodrica.

Fuksas hace entonces exactamente lo contrario: abandona la ensefianza en la universidad y empieza diez
obras a la vez, todas diferentes, pero con una idea subyacente: no hay necesidad de desechar todo lo que
hay alrededor ni de volver a empezar desde cero.

Entre sus trabajos en aquella época estaban el Palacio de Deportes de Sassocorvano, el cementerio de Civita
Castellana, el Ayuntamiento de Cassino, todos en Italia, y la torre de Herouville Saint Clair (Francia), esta ultima
en colaboracion con Alsop, Steidle y Nouvel.

Una de sus frases favoritas es la siguiente: "Cuanto mas dificil, mas marginal, mas degradado es el barrio o la
zona a ordenar, mas me gusta el proyecto. Y si hay un concurso, siempre lo gano".

"La magia de la ciudad"

Fuksas opina que "los racionalistas antiguos, y también los modernos, querian resolver la ciudad con elementos
muy geomeétricos, que no tienen magia, y las ciudades tienen algo de magia. Por ejemplo, este mediodia, al
llegar a San Sebastian, he vivido un momento magico. Habia una luz magnifica, fragmentada, reflejada de un
lado a otro, de los edificios al mar. La luz lo modifica todo. Asi que la ciudad no es s6lo una ordenacion
racional de todo lo que hay dentro”.

Este arquitecto italiano, estimaba que la periferia tenia su propia cultura. "Muchos arquitectos de los ochenta
pensaban que para hacer funcionar las periferias mas dificiles, con problemas de marginacion, etc., hay que
exportar los modelos estéticos del centro de la ciudad, una exportacion de un modelo de cultura clasica,
burguesa. Pero la cultura de la periferia es una cultura en formacion. No tiene nombre, se le ha llamado
cultura del graffiti o de la revuelta, sus elementos podemos encontrarlos en el metro o en Aimodovar".

También afiadia lo siguiente. "La sociedad no son solo elementos positivos, también negativos. Junto a una
cultura oficial, académica, hay otra que nos recuerda que la sociedad tiene problemas. Por ejemplo, la
musica rap. Hay que empezar por reconocer que la periferia no es sélo un objeto negativo de nuestra
sociedad, sino que produce cosas interesantes a pesar de sus problemas".43

Para Fuksas, no habia que empefarse en una ciudad ideal, "las dificultades de trafico, las colas, todo eso es la
ciudad. Una ciudad en la que todo marcha no es la ciudad, es el campo".

*> COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS VASCO-NAVARRO. Documentacion sobre las Jornadas COAVN. San
Sebastian. El crecimiento de la ciudad. Enero de 1991.
43 .

Op. Cit.
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Respecto a sus proyectos, destacd que habia ganado un concurso en Paris para los muelles del Sena, donde
se pretendia rehabilitar un tramo de dos kildmetros y medio a lo largo de este rio en Clichy. De ahi resalté que
"es un problema un tanto parecido al de San Sebastian, porque es una ciudad ya construida donde hay que
decidir que demoler y que integrar".

A su vez, el arquitecto entona un canto a la libertad urbanistica. "La ciudad es compleja, hay derecho a
construir, a destruir, a amar y a no amar. Esto es libertad".44
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Fig. 96. Carta del arquitecto Massimiliano Fuksas en agradecimiento por su asistencia al congreso -1991-
Jornadas COAVN.

"Krier propone una ciudad que no existe"

Preguntado sobre Venta Berri, y respecto al proyecto de los Krier para ese sector, Fuksas adelanta que no
pretende ser dogmatico, y que no quiere pronunciarse sobre lo que es bueno o es malo. Sin embargo, opina
que "Krier intenta exportar un modelo que se puede poner en cualquier sitio. Krier dice que la arquitectura se
hace asi, con modelos mas o menos fijos, y yo digo que no, que la arquitectura se hace de milones de
modos".

En el fondo, seguln Fuksas, laten dos visiones distintas acerca de la sociedad. "Krier propone una sociedad que
no existe, y yo una que existe, que se puede tocar, que se puede vivir, una sociedad dinamica, triste, pero que
es la sociedad".#>

El arquitecto Massimiliano Fuksas aln dice menos sobre Venta Berri que su comparfiero Mateo, y se nota una
gran carga de nostalgia y tristeza en sus palabras con respecto a la ciudad. Parece haber perdido toda
esperanza de mejora tanto de la sociedad, como de las ciudades, cuya responsabilidad recae precisamente
en los arquitectos y urbanistas como él.

* COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS VASCO-NAVARRO. Documentacion sobre las Jornadas COAVN. San
Sebastian. El crecimiento de la ciudad. Enero de 1991.
45 .

Op. Cit.
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4.1.7. Jacques Hondelatte (Burdeos)

El arquitecto francés Jacques Hondelatte ejercia, en aquella época, su profesion en Burdeos, y conocia mas
de cerca la realidad urbanistica vasca, por la estrecha relacion entre Aquitania y Euskadi. De todos modos, se
han recogido Unicamente las siguientes declaraciones suyas en el congreso: "Me gustan las ciudades salvajes”,
como definicién de su concepcion del urbanismo, y precisa: "Furor, barullo, violencia, tensidon, estruendo, la
arquitectura y lo urbano se expresan en términos de fuerza y dominacion".46

4.1.8. Josef Paul Kleihues (Berlin)

El arquitecto aleman Josef Paul Kleihues habia trabajado en los afios 80 en varios barrios de Berlin, que se
habian convertido en una exposicion permanente de tendencias arquitecténicas mediante la IBA, una
exposicion internacional de arquitectura. Parte de las actuaciones pretendian renovar algunos edificios,
mientras que otras eran de nueva edificacion, y el encargado de coordinar el plan de nuevas construcciones
fue Kleihues.

En aquella época, el trabajo mas importante que tenia era la rehabilitacion del casco antiguo de la ciudad
de Santiago de Compostela, por o que manifestaba un gran interés por el urbanismo espafiol. Su principal
preocupacion fue respetar el trazado de calles ya existente, pero recreando las cualidades urbanas. A ese
concepto lo llamé "reconstruccién critica de la ciudad", en una dialéctica permanente entre la continuidad
historica y las expectativas contemporaneas.

4.1.9. Algunas conclusiones

Los ponentes de las jornadas parece que no se pronunciaron de forma rotunda en relacién con las propuestas
que se barajaban alternativamente para Venta Berri. Fundamentalmente no se pronunciaron a favor del
proyecto de los hermanos Krier, reforzando la tesis municipal que se oponia a esta solucion.

Asi, la propuesta de la Oficina del Plan General cobré mayor fuerza, y ello llevd incluso a que la anunciada
segunda parte del congreso no se llegara siquiera a convocar.

4.2. Los hermanos Rob & Léon Krier - Proyecto en Novoli (Florencia)

No era la primera vez que los arquitectos luxemburgueses venian al Pais Vasco a participar en el desarrollo de
proyectos. En el afio 1974 el arquitecto Rob Krier ya propuso, sin éxito, proyectos "modernos" en este territorio, y
digo "modernos", porque fue su hermano Léon Krier, quien influencié a Rob hacia la arquitectura antigua e
historicista, ya que en sus comienzos, Rob fue un arquitecto mas moderno.

A pesar de todas las criticas comentadas, y las diferencias de opinion entre unos y otros, los hermanos Krier
defendieron firmemente su propuesta, anunciando el retorno a la villa histérica, que predecian que se
produciria en pocas generaciones, algo que afortunadamente, no ha ocurrido.

Su posicién renegaba del movimiento moderno, manifestando la nostalgia por regresar a los pueblos, algo que
tachaban ya de fendmeno social pleno de significados. Defendian que el ciudadano moderno tenia la
necesidad de reanudar sus paseos a pie, y que el coche habia perdido la simbologia que tuvo para la primera
generacion de conductores; en esto no se equivocaban.

También indicaban que las masivas huidas al campo que protagonizaban los ciudadanos de las grandes
urbes los fines de semana denotaban la busqueda de un habitat urbano radicalmente distinto, y justificaban
su proyecto con la necesidad de un cambio radical en la ciudad. La aspiracion del ciudadano moderno de
vivir en una casa con jardin, sin por ello renunciar a su piso en la ciudad, conectaba directamente con su
propuesta de creacion de pequefias ciudades con plazas, jardines y casas no superiores a las tres plantas de
altura. Nucleos urbanos construidos a la escala del peatdn, en los que los ciudadanos pudieran ir a su trabajo
a pie, y en los que los edificios publicos, como las escuelas, se descomponian en varias unidades, segun su
funcion, formando un espacio armdnico definido.

% COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS VASCO-NAVARRO. Documentaciéon sobre las Jornadas COAVN. San
Sebastian. El crecimiento de la ciudad. Enero de 1991.
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Su propuesta de recuperar los modelos de construccion historicistas anteriores al racionalismo, especialmente
los del neoclasicismo, incluian, del mismo modo, el rechazo del hormigdén y de la estructura de pilares que
permitio la "planta libre" promovida por "Le Corbusier". Los hermanos Krier defienden la estructura clasica, en la
que el peso del edificio descansaba sobre los muros de carga, con la ayuda de la tabiqueria interior.

Asi como al principio de su discurso toman la frase de Le Corbusier de la "libre geometria del sendero de un
burro" para justificar los trazos urbanos utilizados en su propuesta, también critican ferozmente la "planta libre"
del mismo arquitecto, alegando que no tenia ninguna ventaja, y que provocaba fuertes corrientes de aire. Al
mismo tiempo, proponian la piedra como material principal duradero, barato y mas adaptable que el
hormigoén.

Fig. 97. Fotografia del arquitecto Rob Krier junto a la maqueta de su proyecto para Venta Berri-1991-Diario DEIA

En respuesta a las declaraciones de los cuatro arquitectos que participaron en las Jornadas del COAVN, los
hermanos Krier exponen que era una cuestion de eleccioén social y politica, y que decir que era una propuesta
imposible era una tonteria, ya que los pueblos y las ciudades son algo que se crea y se desarrolla por la propia
voluntad humana.

Para los hermanos Krier no habia una solucién posible para las grandes urbes, y atribuian a las concepciones
racionalistas el desastre de las ciudades contemporaneas, propugnando la vuelta al modelo tradicional
medieval. Culminan su defensa explicando que ellos no construian mucho porque se lo impedian las
legislaciones urbanisticas, que dividian el suelo reservandolo para barrios dormitorio, o para zonas industriales,
impidiendo articular proyectos armoénicos y complejos como los que ellos proponian.

Pedian un cambio general, una revoluciéon, y en mi humilde opinién este cambio se hizo realidad con la casi
desaparicion del "Zonning" y el cambio de la manera de pensar a la hora de hacer ciudad, apostando por la
mixtura de usos, en vez de la segregacion.

A pesar de que este proyecto de Plan Parcial para "Venta Berri" no fuera ejecutado, como tampoco el que
plantearon en aquella época en la cercana villa de Irdn, los arquitectos luxemburgueses tuvieron la
oportunidad de realizar un barrio del mismo estilo neogético en la ciudad de Florencia, mas concretamente
en la zona de Novoli.
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Fig. 99. Maqueta y plano detallado de la propuesta de los hermanos Krier para el barrio de Novoli - Florencia“®
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47 http://www.degregorio.be/projects/novoli/pages/tekst-en-uitieg--3?force_desktop=true
48 http://www.degregorio.be/projects/novoli/pages/tekst-en-uitleg--3?force_desktop=true
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Fig. 101. Fotografia desde el parque de la propuesta de los hermanos Krier para el barrio de Novoli - Florencia®°

Este ejemplo demuestra que es posible llevar a cabo un proyecto de ciudad "neogdtica” en la periferia de una
ciudad, incluso se ha querido adjuntar una imagen del barrio, para que se aprecie el tipo de arquitectura que
resulta de una ordenacion de estas caracteristicas, que no es otra que una arquitectura "rara" y pintoresca.

La ordenacion, al igual que en el caso de "Venta Berri" se adapta al "grano” de la ciudad, aunque en esta
ocasion se introduce un gran parque central que divide el ambito en dos partes. Una vez mas, la ordenacion
parece que puede tener sentido vista en "planta”, pero el resultado formal y real desde la perspectiva del
ciudadano a pie no parece que sea demasiado apetecible para vivir en ella.

La atmodsfera resulta excesivamente cargada de elementos con la combinacion de colores demasiado
estridentes, los aleros excesivamente marcados y pronunciados, las ventanas rigurosamente racionales por ser
cuadradas, o las torretas salientes en cubierta, que le dan un aire incluso medieval.

En definitiva, cualquier ciudad imaginada o imaginable por el hombre es posible, siempre y cuando se tengan
los medios disponibles para poder construirla. No obstante, cada momento requiere una respuesta adecuada
al mismo, necesariamente relacionada con las técnicas y las demandas correspondientes.

9 http://www.degregorio.be/projects/novoli/pages/tekst-en-uitleg--3?force_desktop=true
>0 http://www.ilgiornaledellarchitettura.com/articoli/2011/3/106799.html
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4.3. Cuadro comparativo de las caracteristicas generales de la ordenacion

Cuadro comparativo de las caracteristicas generales de la ordenacion

A. Plan Parcial Venta Berri
Hnos. Krier y Angel Martin

B. Plan Parcial Benta Berri
Oficina del Plan General

Superficie del sector 176.729m2 176.729m2
Zonificacion global

- Residencial 158.740m2 158.740m2
- Sistemas generales 17.989m2 17.989m2

Edificabilidad

1.22m2(t)/m2

1.25m2(t)/m2

Aprovechamiento edificatorio

634.952m3 - 194.013m2(t)

198.327m2(t)

- Usos Residenciales

423.304m3 - 141.101m2(t)

143.860m2(t)

- Usos terciarios (1/3 aprov
total)

211.648m3 - 52.912m2(t)

54.467m2(t)

N° Viviendas

1.190 viviendas

1.428 viviendas

- Consolidadas

52 viviendas

48 viviendas

- VPO

1.138 viviendas

540 viviendas

- Viviendas Tasadas

135 viviendas

- Precio convenido

705 viviendas

Densidad 74.96 viv./Ha. 89.96 viv./Ha.
- Tamafio medio vivienda 118.57m2(t) 100,74m2(t)
Sistema espacios libres 25.145m2 34.691m2
- Jardines 17.901m2 12.979m2
- Areas de juego 7.244m2 10.208m2
- Areas peatonales (se incluyen en las areas de 11.504m2
juego)

Equipamiento comunitario

- Centros escolares 14.292m2 17.839m2
- Parques deportivos 9.551m2 12.491m2
- Institucional 1.642m2 - 6.996 m2(t) 25.000m2(t)
- Comun / locales - 2.374m2(t)
- Cultural y recreativo 2.182m2 - 9192m2(t) -
Aparcamientos 3.814 plazas 4.069 plazas
- Uso privado 2.785 plazas 3.249 plazas
- Uso publico 1029 plazas 820 plazas

Fig. 102. Cuadro comparativo de las caracteristicas generales de la ordenacion realizado por el autor

Para completar el trabajo de investigacion se ha realizado un cuadro comparativo de las caracteristicas
generales de ambas propuestas de ordenacioén, para ver que tanto la Propuesta A, como la Propuesta B
responden practicamente a las mismas pautas. Los nimeros salen en ambos casos, y también salian
seguramente con la opcion de edificacion abierta de Encio Cortazar, y con la propuesta de pequefias
manzanas de Angel Martin. Ello muestra que una concreta ordenacion estructural permite multiples opciones
de ordenacién pormenorizada, cabiendo elegir entre ellas en cada caso.

En cualquier caso, el Plan Parcial de la OPG garantiza que la solucién admite algo mas de edificabilidad, por
aumentar la densidad de 75viv./Ha a 90 viv./Ha.. También se advierte un ligero cambio en el tamafio medio

de la vivienda, reduciéndose de casi 120m2(t) a 100m2(t).
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Esto demuestra que los nimeros y las determinaciones de Planeamiento general que se imponen para
garantizar el funcionamiento correcto de la ciudad, no obligan a un modelo de ciudad concreto, sino que
permiten una gran diversidad de modelos, entre los cuales hay que elegir el idéneo para el emplazamiento en
cuestion. Y en el caso de "Benta Berri", fue la tipologia de "manzana" a gran escala, la que resultd ser mas
adecuada para el lugar.

4.4. Confrontacioén: "Venta Berri" VS. "Benta Berri"

Se ha elaborado la siguiente tabla comparativa para resumir las diferencias mas significativas entre las dos
propuestas, para que queden bien reflejados los aspectos tanto positivos como negativos de ambas
propuestas.

La Propuesta A viene denominada con el nombre de "Venta Berri", mientras que la Propuesta B se llama "Benta
Berri", para resumir los nombres de ambas alternativas.

Venta Berri VS Benta Berri
Enfasis en Calle, Plaza y Parque Malla ortogonal ordenada/mondétona
Conserva edificio de oficinas de la Fabrica Suchard Derriba todo lo existente de uso industrial/terciario
Barrio autista -> Muralla Buenas conexiones con el entorno cercano
Diversidad de artistas y arquitectos -> Mas disefo 4 arquitectos disefiaron las viviendas
Mala organizacion y distribucion de garajes Bien modulados y encajados los garajes
Recorridos peatonales bien ideados Un Unico barrio, no fragmentado en 4 (mejor escala)
Dificiimente accesible para los bomberos Muy buen accesibilidad para todo
Densidad de 75viv./Ha. 51 Densidad de 90viv./Ha. (Mas altura) 52
Parque en un lateral, proximo a la ladera -> Evadirse | Parque en vacio central de manzana -> Mas cercano
Multitud de porches y espacios porticados Bastantes espacios porticados
Dificil y mala distribucién de vivienda. Fondos 20m. Tipologia de vivienda facil de resolver. Fondos 12-15m
Poca flexibilidad de locales comerciales Locales de fondos de 18m. faciles de resolver
Canales como valor afiadido Buenos tamarios para equipamientos: Cine e Iglesia
Calles de 14,16,17 y 20 metros (en funcién del rango) Calles de 20 metros (todas, hasta la peatonal)
Aceras en torno a 3 metros Aceras de 5m. en torno a edificacion y 3m. en resto
PB+IV (17 metros) y PB+Ill (13 metros) PB+(V+atico) (22 metros)
No contempla la bicicleta Caurril bici por la Avenida de Tolosa ->Precursor
Proporcién cuadrada en la seccion-perfil de la calle Proporcién cuadrada en la seccion-perfil de la calle

Fig. 103. Tabla comparativa entre la Propuesta A ("Venta Berri") y la Propuesta B ("Benta Berri") realizada por el
autor

5. CONCLUSIONES

Comenzaré este apartado con una cita de Descartes, que defendia en el siglo XVII que todo lo no racional
era sospechoso, ya que las ciudades antiguas, como producto de la historia, no eran racionales, y los hombres
de entonces no vieron en ellas mas que desconcierto y caos.

"Asi, aquellas antiguas ciudades que al principio sélo fueron villorrios y se convirtieron, por la sucesion de los
tiempos, en grandes ciudades, estan por lo comin tan mal compuestas, que al ver sus calles curvas y

> Vivienda mayor (120 m2(t))
>2 Viivienda menor (100m2(t))
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desiguales se diria que la casualidad, mas que la voluntad de los hombres usando su razén, es la que las ha
dispuesto de esta manera".>3

AUn en el siglo XVII, las ciudades no se concebian de un modo racional, y Descartes ya ponia en duda y
criticaba el modelo de la ciudad antigua, por su organizacion aleatoria y cadtica, que daba lugar, a su juicio,
a una vida insalubre para aquella nueva época.

Esta afirmacién de un hombre interesante y adelantado para aquella época demuestra que es dificil entender
que en el siglo XX, se propusiera un modelo de ciudad similar al medieval como ampliacién de la misma en la
periferia.. Por ello, participo con él de la idea de que reproducir un modelo de ciudad antiguo en la periferia
de una ciudad en el siglo XX, resulta bastante confuso y contradictorio con respecto a la historia, aunque no
deja de ser interesante como propuesta, ya que tiene aspectos muy a tener en cuenta, que estan siendo
importantes en las nuevas ciudades del siglo XXI. No s6lo Descartes decia algo asi, el Ayuntamiento de San
Sebastian tuvo clara también esta posicion.

Si queremos sentir o incluso vivir el modelo de la ciudad medieval podemos encontrarlo en parte en nuestros
cascos histéricos y, casi en su plenitud, en ciudades de la India (Varanasi) y Nepal (Bhaktapur). Sin embargo, a
los occidentales nos resultaria dificil vivir en estas ciudades, mas alla de una corta visita.

Por otro lado, la propuesta de los hermanos Krier tiene una especial sensibilidad en el disefio de espacios
urbanos de calidad, incluso me atrevo a decir, algo que para la época era bastante novedoso, que
proyectaron el Plan desde el vacio, sin importarles, sin embargo, demasiado, el lleno resultante, ni la
distribuciéon de los espacios interiores. Los espacios peatonales predominan en la ordenacion, algo que hoy en
dia se busca en nuestras ciudades, promoviendo espacios publicos amables y amigables. Como he dicho
anteriormente, esas aportaciones encontraron también una mejor respuesta en la propuesta final de la
alternativa de ordenacion elegida.

La escala doméstica de las plazas, plazoletas y calles la hacen realmente interesante, a la vez que demuestra
un gran interés en la formalizacion de un gran parque y en la integracion de canales junto a las calles, que
recuerdan las antiguas regatas que pasaban por el &mbito, integrando lo natural en el lugar. Es otra muestra
de la importancia que da la propuesta a la memoria e identidad tanto del lugar, como de los habitantes que
viven en él, algo que en la actualidad esta a la orden del dia en los procesos de participaciéon ciudadana.

También hay que destacar que la arquitectura de Rob Krier era, en un principio, moderna, mientras que Léon
Krier era un arquitecto clasico, entusiasmado por la ciudad griega, algo que chocaba bastante a la hora de
trabajar juntos. Este ultimo defendia la ciudad tradicional, con sus trazados antiguos, la jerarquia de sus
espacios publicos y sus monumentos, y su intencion era que la ciudad antigua y la ciudad nueva se unieran en
armonia, ya que entendia que la ciudad moderna era incapaz de adaptarse a la ciudad antigua.

Su postura en defensa de los aspectos tradicionales ante la modernidad era interesante, junto con el apoyo a
la ciudad pre-industrial "anti-vanguardista”, y enemigo del "Zonning". Léon Krier apostaba por la ciudad
Europea de "siempre", alegando que a los europeos no se nos tenia que ensefiar a hacer ciudades, porque ya
habiamos creado las ciudades mas bonitas del planeta.

A pesar de todo, el Plan de los hermanos Krier tiene algunos aspectos que hacen que pueda considerarse
inviable ejecutar un proyecto asi en el siglo XX. El espacio lleno interior resulta realmente complejo, y de
complicada distribucion para las viviendas con fondos de 20 metros, que ni siquiera se propusieron resolver los
propios arquitectos en el Plan Parcial, y que hubieran dado lugar a viviendas poco confortables y con limitada
iluminacioén y ventilacion natural, un detalle que no se puede pasar por alto hoy en dia.

Otro de los aspectos negativos de la propuesta de los hermanos Krier es que, al limitar estrictamente la altura
de las edificaciones, no contempla debidamente a mi juicio las posibiidades que ofrece un territorio llano
como "Benta Berri", muy escaso en la ciudad de San Sebastian. Asi, el aumento de la poblacién, no permite

> DESCARTES, Discurso del método, 2° parte. Sacado de "Breve historia del urbanismo" de Chueca Goitia.
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hoy en dia en las ciudades, sobretodo en territorios llanos como éste, el modelo que ellos pretendian. En estos
territorios resulta hoy imprescindible edificar en altura y disponer otros modelos urbanos distintos de la ciudad
medieval.

Por otro lado, hacen caso omiso de forma radical a la evoluciéon de la arquitectura y de la ciencia, a los
nuevos materiales, a la revolucion que supone el ascensor, incluso a la normativa de accesibilidad que obliga
a su implantacioén en la edificacion residencial, debiendo servir por razones de economia y mantenimiento, a
un numero de viviendas razonable.

La complejidad en la ordenacidn y en la gestion de las propiedades y parcelas resultantes de la propuesta de
los hermanos Krier resulta patente por su irregular geometria, algo que hace realmente dificil la lotizacion y las
fases de construccion de la misma.

Todos estos aspectos que resalto y comparto hicieron que la propuesta de los hermanos Krier no se realizara,
aunque si que es cierto que una propuesta similar de los arquitectos luxemburgueses se realizé en Novoli,
Florencia, si bien, este proyecto acabd regularizandose mucho para poder ser llevado a cabo, tal y como
muestra el plano de detalle del mismo, que adjunto en este trabajo, y que refleja la distribucion mas regular de
las viviendas.

Por otro lado, son dignos de elogio los dibujos y planos de ambas soluciones, algo nada comun en el
urbanismo precedente del "Zonning", con plantas de cubiertas que ilustran las ordenaciones realmente
bonitas, que demuestran el trabajo que supuso, y la sensibilidad y carifio con los que se hicieron.

Con todo lo sefialado hasta el momento, cabria pensar que, a la vista de la evoluciéon del disefio de la
ordenacion finalmente desarrollada por la Oficina del Plan General, la alternativa de los hermanos Krier supuso
de algin modo una aportacion que llevé a estudiar en mayor medida el espacio urbano y a buscar una
mayor complejidad de éste.

A pesar de las criticas formuladas en relacion a la propuesta de la Oficina del Plan General, tales como el
"corsé" de la malla ortogonal, o la monotonia de constante anchura de las calles, entiendo que es una
propuesta que funciona, y que ademas, fue novedosa y precursora para su época, por la aplicacion de
conceptos urbanisticos que no se habian dado hasta la fecha, como la mixtura social, la peatonalizacion de

calles, la mixtura de usos, o la aparicidon de los carriles bici.

Creo que fue un acierto utilizar una tipologia que ya habia funcionado anteriormente en San Sebastian, como
la "manzana’, pero dandole una vuelta mas, y mejorando el patio de manzana, como espacio de uso publico,
con manzanas de un mayor tamafio que lo hacian posible. El ciudadano del barrio vive, respira y se siente de
"Benta Berri", sin necesidad de configurar un nuevo "casco", como proponian los hermanos Krier.

Soy partidario de la Propuesta B sobre todo por el hecho de que se preocupa tanto del espacio publico,
como del espacio interior de la vivienda, resuelto de forma coherente, y de calidad, algo que los hermanos
Krier entiendo que no tuvieron, al menos, suficientemente en cuenta, y no se preocuparon en resolver. Para mi
es dificil de entender que un Plan Parcial no estudie las viviendas donde van a vivir los ciudadanos, que es
para lo que se disefian también los nuevos planes, para generar nuevos nidos apetecibles que habitar.

El ejemplo de "Benta Berri" me parece muy didactico por la cantidad de alternativas que se barajaron a la
hora de proyectar el barrio, y para entender y recalcar la necesidad e importancia que tiene el planeamiento
urbano en nuestras ciudades. Hacer buen urbanismo es muy complicado, pero si se consigue, la ciudad se
dara cuenta de forma notoria, y lo agradecera.

En definitiva, el urbanismo debe buscar el consenso entre los politicos, la propiedad y los arquitectos
urbanistas, cuyo objetivo debe ser defender el interés publico y social de las propuestas, frente a los "boom"
politicos, y los beneficios que pretenden obtener los propietarios. El equilibrio es realmente complicado de
lograr, y ha de valorarse la figura del arquitecto urbanista, que ejerce un papel mediador entre el
Ayuntamiento y la Propiedad.
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De todos modos, la ciudad sigue y seguira desarrollandose, y es importante que la construccion de nuevos
barrios genere beneficios tanto al Ayuntamiento, a los ciudadanos, como al promotor, para que todas las
partes queden contentas sin perjuicio de la ciudad, la Unica que permanece y se transmite de generacion en
generacion.
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8. APENDICE FOTOGRAFICO
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Fig. 105. San Sebastian desde el monte Igueldo. El funicular - 1871 - Kutxateca - San Se

bastian Desaparecida

Fig. 106. Fabrica de botellas de Brunet. Entre 1875 y 1885. Coleccién STM. - San Sebastian Desaparecida

o
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Fig. 107. Fabrica de cervezas el Ledn de Juan y Teodoro Kutz - 1922 - Donostia Calle a calle
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Fig. 108. Fabrica de jabon Lagarto - Donostia Calle a calle - (se desconoce fecha)
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Antiguo - 1959 - Paisajes Espafoles

Fig. 110. Publicidad chocolates y cacaos Suchard. Fabrica en San Sebastian. Comprado en Buenos Aires - San
Sebastian Desaparecida.
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Fig. 113
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Fig. 115. Vista aérea del barrio del antiguo - 1992 - Estudio dCORTA arquitectos
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Fig. 116. Vista aérea del barrio del éniiguo después del derribo de industrias - 1992- Estudio dCORTA arquitectos
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Fig. 117. Vista aérea del barrio de "Benta Berri" eh su fase de construccion - 1993 - Estudio dCORTA arquitectos
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Fig. 118. Vista aérea del barrio de "Benta Berri" una vez construido - 1993 - Estudio dCORTA arquitectos
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Fig. 119. Vista aérea del barrio del Antiguo” una vez construido "Benta Berri" - 1993 - Estudio dCORTA arquitectos
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Fig. 120. Vista aérea de San Sebastian una vez construido "Benta Berri" - 1993 - Estudio dCORTA arquitectos
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Fig. 121. Ortofoto de "Benta Berri" una vez construido - Estudio dCORTA arquitectos
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