PE.O.U. SUBAMBITO “AU.01.2 RODIL"
DONOSTIA / SAN SEBASTIAN
(texto refundido aprobacion definitiva) mayo 2019

DOCUMENTO "A. MEMORIA" -1-

Documento “A. MEMORIA”

g+o| onkiekiina



PE.O.U. SUBAMBITO “AU.01.2 RODIL"
DONOSTIA / SAN SEBASTIAN
(texto refundido aprobacion definitiva) mayo 2019

DOCUMENTO "A. MEMORIA" -2-

INDICE:

| Introduccion.
I.1. Iniciativa y objeto.
1.2. Antecedentes y objetivos.
1.3. Tramitacion.
I.4. Contenido material del proyecto.
2. Descripcion del estado actual del Subambito “AU.01.2 Rodil”.
2.1. Delimitacion.
2.2. Topografia.
2.3. Caracteristicas geotécnicas.
2.4. Estructura de la propiedad del suelo. Edificaciones y usos existentes.
2.5. Infraestructuras existentes.
3. Determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbana de Donostia / San Sebastian para el Subambito
“AU.01.2 Rodil”.
4. Determinaciones del Plan Especial de Ordenacion Urbana.
5. Descripcion de la ordenacion.
5.1. Criterios de referencia.
5.2. Descripcion de la ordenacion.
6. Urbanizacion.
6.1. Acondicionamiento del terreno.
6.2. Red de drenaje y saneamiento.
6.3. Red de suministro de agua.
6.4. Red de suministro eléctrico.
6.5. Red de suministro de gas.
6.6. Red de telecomunicaciones.
6.7. Alumbrado publico.
6.8. Servicios publicos.
7. Servidumbres.
7.1. Servidumbre en favor de Travesia Rodil n® 37-39.
7.2. Servidumbre en favor de Travesia Rodil n® 57.
7.3. Servidumbre en favor de Travesia Rodil n® 55.
8. Cumplimiento de las determinaciones del Plan General para el Subambito “AU.01.2 Rodil”.

9. Cumplimiento de las exigencias legales de dotacion.

Anexo |. Cuadros de caracteristicas de la ordenacion.

Anexo Il. Justificacion del cumplimiento de la normativa vigente para la “Promocion de la accesibilidad”.
Anexo llI. Justificacion del cumplimiento del CTE DB-SI “Seguridad en caso de incendios”.

Anexo V. Estudio de impacto acUstico.

Anexo V. Justificacion de edificabilidad materializada en parcelas privadas.

Anexo VI. Justificacion y presupuesto de obras complementarias de urbanizacion.

Anexo VII. Estudio geotécnico.

g+o| onkiekiina



PE.O.U. SUBAMBITO “AU.01.2 RODIL"
DONOSTIA / SAN SEBASTIAN
(texto refundido aprobacion definitiva) mayo 2019

DOCUMENTO "A. MEMORIA" -3-

I.INTRODUCCION

I.1.INICIATIVA Y OBJETO

El presente documento se formula por iniciativa del propietario mayoritario de las parcelas privadas incluidas en
el Subambito“AU.01.2 Rodil” (parcelas con referencia catastral n® 8397593, n® 8397570 y n° 8397587, “Lenitz
Gestion y Servicios Inmobiliarios S.L.”, y se redacta por el estudio de arquitectura “g+d arkitektura” y el estudio
de ingenieria “norfer ingenieros S.L.P”

Su objeto es la ordenacion pormenorizada del Subambito“AU.01.2 Rodil”, cumplimentando el mandato en ese
sentido del vigente Plan General de Donostia / San Sebastian (25/06/2010).

El presente documento se elabora para su aprobacion definitiva.
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1.2.ANTECEDENTES Y OBJETIVOS

El Plan General de Donostia delimita, dentro del AreaUrbanistica“AU.01 Manteo”, el Subambito“AU.01.2 Rodil”
que engloba cuatro parcelas privadas, asi como la travesia Rodil y las escaleras de Arbola ibilbidea, englobadas
dentro de la red de comunicacion viaria, como se puede apreciar en el siguiente plano esquematico:
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Habiendo sido desarrolladas en diversas épocas y fases, las parcelas privadas han sido edificadas cumpliendo los
deberes y respetando los derechos urbanisticos, y han ido paulatinamente integrandose en el conjunto del
ambito y en la trama urbana.

De la informacion existente se concluye lo siguiente:

* Respecto a “Villa Henriet”, la licencia de edificacion otorgada por el Ayuntamiento en 1.915 (datos del archivo
histérico municipal) refleja una edificacion de 159,00 m?(t), de los que 85,00 m%(t) se destinan a uso principal
(vivienda) y 74,00 m?(t) a usos auxiliares.

* Respecto a*“Villa Rodil”, la licencia de derribo otorgada por el Ayuntamiento en 2.010 refleja una edificacion
de 1.635,34 m?(t), de los que 1.402,00 m*(t) se destinaban a uso principal (vivienda) y 233,34 m?(t) a usos
auxiliares. La edificacion fue demolida en el afio 2.010-2.01 I.

* Respecto a“Villa Acapulco”, se edificd una superficie de 273 m?(t), que se derribo afios atrés.

Dado que el derribo de “Villa Acapulco” se llevo a cabo décadas atras, la superficie construida correspondiente
a dicha edificacion no se tiene en cuenta en el computo de la edificabilidad materializada y patrimonializada.

De la informacion contenida en el Ayuntamiento de Donostia sobre las parcelas integrantes del subambito, se
sustrae,a modo de resumen, las siguientes superficies construidas, en atencion a sus diversos usos:

VILLA “HENRIET” VILLA “RODIL” TOTAL
N ON b D p
m*(t) m*(t) m*(t)
Principal (vivienda) 85,00 1.402,00 1.487,00
Auxiliar (garaje/trastero) 74,00 233,34 307,34
Total 159,00 1.635,34 1.794,34

Como ya se ha apuntado, el edificio de “Villa Henriet” esta edificado. Ademas de la informacién contenida en la
licencia de edificacion, se ha realizado plano topografico del subambito, incluyendo los limites de “Villa Henriet”,
para determinar y constatar las dimensiones y superficie construida.

En el caso de “Villa Rodil”, el 28 de diciembre de 2.010 se otorgd licencia de derribo para demoler el edificio en
cuestion. En dicha licencia y proyecto se detalla la superficie construida, asi como la consolidacion de la misma.
En atencion a la fecha de concesion de dicha licencia, el derribo de la edificacion se realizd en ejecucion del
vigente Plan General de Ordenacion Urbana de 2.010, por lo que la edificacion se considera como edificabilidad
patrimonializada y/o materializada.

Los datos obtenidos reflejan una edificabilidad patrimonializada y/o materializada total de 1.794,34 m?(t)
entre la “Villa Henriet” y “Villa Rodil”. Se adjunta en el “Anexo V. Justificacion de edificabilidad materializada en
parcelas privadas” del presente documento la informacion que acredita lo expuesto.

El Plan General, en el apartado “I.1.3.- Subambito “AU.01.2 Rodil”, del capitulo lll, del documento 2.2.- Normas
Urbanisticas Particulares del Ambito Urbanistico de Ategorrieta-Ulia” refleja que la “Edificabilidad disconforme
ylo prevista en el PG. de 1995 (VL) es 2.109 m*(t)”.
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En cuanto a objetivos se refiere, el Plan General en el capitulo |l establece los siguientes “Criterios y objetivos
generales de ordenacion” para el Subambito*AU.01.2 Rodil”:

*  Regular la edificabilidad y las condiciones de edificacién en las parcelas inedificadas y en aquéllas en las que se
prevén expresamente sustituciones de edificios y de usos obsoletos, reajustando en particular la ordenacién de los
subambitos“AU.0 1.1 Mariyene”,“AU.01.2 Rodil”y “AU.0[.3 Ordofiez” delimitados en este Plan General.

*  Resolucion de la accesibilidad a las edificaciones situadas entre el grupo Aldabe y Rodil (casas Amalia enea y
Gaztelu) por medio de alguna de estas dos alternativas: bien en el contexto del nuevo desarrollo previsto en el
Subambito“AU.0 1.2 Rodil”; bien desde el entorno del citado y limitrofe grupo Aldabe.

Fuera de los “Criterios y objetivos generales de ordenacion”descritos, el Plan General para el Area
Urbanistica“AU.0l Manteo” senala también que “la plataforma de asentamiento de la nueva o nuevas edificaciones
proyectadas en el entorno del actual emplazamiento de la edificacién Rodil se ordenard y ejecutara en condiciones que
conlleven la eliminacién ylo minimizacién de los citados impactos en la calle Rodil, reduciendo en lo posible la altura, etc.
de los muros que pudieran resultar frente a la misma.”.

El presente proyecto desarrolla estas previsiones generales, dentro de las posibilidades que el propio terreno
otorga.

1.3. TRAMITACION
El presente Plan Especial se elabora para su aprobacion definitiva.

La primera version del presente Plan Especial se aprobé inicialmente mediante resolucion de la Alcaldia del
Ayuntamiento de Donostia, con fecha 3 de mayo de 2.017. Dicha resolucion acordé asimismo someter el
mismo a informacion publica por un plazo de 20 dias, y estableci6 la obligacion de la presentacion de un nuevo
texto en el que se debian incluir diversos ajustes para dar respuesta a los requerimientos de los informes
emitidos por los Servicios Técnicos Municipales para su aprobacion definitiva. Tras el periodo de informacion
publica, se incluyeron diversos ajustes para dar respuesta a los requerimientos que se aceptaron. Presentado el
nuevo texto para su aprobacion definitiva, incluyendo los ajustes sefalados, el Ayuntamiento de Donostia, con
fecha 10 de octubre de 2.017, requirid la necesidad de incluir Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada, y
volver a presentar el Plan Especial para su aprobacion inicial.

El presente Plan Especial, el cual incluye la Evaluacion Ambiental Estratégica elaborada, asi como el informe
favorable del Gobierno Vasco de dicha Evaluacion Ambiental Estratégica, se aprobo inicialmente mediante
resolucion de la Alcaldia del Ayuntamiento de Donostia, con fecha Il de enero de 2.019. Dicha resolucion
acordé asimismo someter el mismo a informacion publica por un plazo de 20 dias, y establecié la obligacion de
la presentacion de un nuevo texto en el que se deben incluir diversos ajustes para dar respuesta a los
requerimientos de los informes emitidos por los Servicios Técnicos Municipales.

El presente texto, elaborado con vistas a la aprobacion definitiva del expediente, incorpora los ajustes exigidos
en los informes de los Servicios Técnicos Municipales. Los mas relevantes son los siguientes:

* Servicio de Prevencion, Extincion de Incendios y Salvamentos:
» Se reflejan los hidrantes requeridos en el plano “I7. Red de servicios urbanos: Suministro
de agua” del Documento “H. Planos” y en los planos del “Anexo lll. Justificacién del cumplimiento
del CTE DB Sl “Seguridad en caso de Incendio”” del Documento “A. Memoria”.
» El resto de requisitos exigidos se cumplimentan y se explicitan en el “Anexo Il
Justificacion del cumplimiento del CTE DB-SI “Seguridad en caso de incendios”” del Documento “A.
Memoria”.

¢ Servicio Juridico-Administrativo de Ordenacion, Ejecucion y Rehabilitacion:
» Se justifica en el Documento “A. Memoria” y en el Documento “B. Normas Urbanisticas”
las razones de la ordenacion de tipologia “a.30”.
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» Se senala en el Documento “A. Memoria” y en el Documento “B. Normas Urbanisticas” la
necesidad de la elaboracion de un Estudio de integracion paisajistica junto al proyecto edificatorio.

» Se justifica en el Documento “A. Memoria” y en el Documento “B. Normas Urbanisticas”
el uso dotacional en la parcela “a.30.2” bajo rasante.

* Servicio de Programacion, Gestion e Informacion Territorial:
» El informe emitido no contiene condiciones ni ajustes a reflejar.

* Servicio de Actuaciones Integradas — Arquitecto de la Unidad 2 de Actuaciones Integradas:
» Se incluye en el Documento “H. Planos” plano de arbolado.

* Unidad de Gestién Integral de Proyectos — Ingeniero de Caminos de la Unidad 2 de Actuaciones Integradas:
» Respecto al desplazamiento de la parada de autobus de la linea 37 situada préxima pero

fuera de los limites del subambito de actuacion, se recoge y se posibilita dicho desplazamiento, y se
contemplan los costes de construccion de nueva parada dentro de las cargas de urbanizacion, asi
como la observacion de que los costes de retirada de la parada actual y la demolicién de la
“chicane” existente sea sufragada por la operacion urbanistica, contemplandose en las cargas de
urbanizacion, aunque la parada actual y la “chicane” se encuentran fuera de los limites del
subambito de actuacion.

» Se cuantifica en los documentos correspondientes la superficie puiblica generada.

» Se justifica en el Documento “A. Memoria” la decision de dotar al subambito con 85 plazas
de aparcamiento.

» Se recogen en el Documento “A. Memoria” las observaciones respecto a las caracteristicas

de las redes de fecales y pluviales, la red de agua potable, y el alumbrado publico.

Tras la publicacion de los anuncios correspondientes en prensa y en el Boletin Oficial de Gipuzkoa, se han
formulado varias alegaciones en el plazo de informacién establecido. Se ha elaborado una respuesta a cada
cuestion reflejada en dichas alegaciones, remitiéndolas al Ayuntamiento, teniendo las respuestas en
consideracion.

1.4. CONTENIDO MATERIAL DEL PROYECTO
El Plan Especial consta de los siguientes documentos:

«  DOCUMENTO “A.MEMORIA”

+ DOCUMENTO “B. NORMAS URBANISTICAS”

+ DOCUMENTO “C. DIRECTRICES DE ORGANIZACIONY GESTION”

+ DOCUMENTO “D. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA”
«  DOCUMENTO “E. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA”

«  DOCUMENTO “FE RESUMEN EJECUTIVO”

«  DOCUMENTO “G. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA”

«  DOCUMENTO “H.PLANOS”

«  DOCUMENTO “I. EVALUACION DE IMPACTO POR RAZON DE GENERO”

El presente Documento “A. Memoria” describe y justifica la ordenacion propuesta e incorpora siete
documentos anejos:

*  Anexo |. Cuadros de caracteristicas de la ordenacion

*  Anexo ll.]ustificacion del cumplimiento de la normativa vigente para la promocion de la accesibilidad.
*  Anexo lll. Justificacion del cumplimiento del CTE DB-SI, "Seguridad en caso de Incendio”

*  Anexo IV. Estudio de impacto acustico

*  AnexoV. Edificabilidad materializada en parcelas privadas.

*  AnexoVl.]ustificacién y presupuesto de obras complementarias de urbanizacion.

*  AnexoVIl. Estudio geotécnico.
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Los demas “documentos” del "Plan Especial" no presentan singularidades resefiables, cumplimentando la
definicién de los contenidos que, especificamente, les asigna la legislacion vigente.

Los planos incluidos en el Documento “B. Normas Urbanisticas” tendran caracter normativo. Los planos
incluidos en el Documento “H. Planos” tendran caracter descriptivo.
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2. DESCRIPCION DEL ESTADO ACTUAL DEL SUBAMBITO “AU.01.2RODIL”

2.1. DELIMITACION
El subambito, de acuerdo con lo previsto en el Plan General, comprende una superficie total de 5.959,45 m?,

A tal respecto, la delimitacién marcada por los planos parcelarios de la Administracién no coinciden con dicha
superficie, delimitando una superficie ligeramente inferior, de 5.943,23 m? El estudio topogrifico llevado a cabo
para el desarrollo del presente documento pone de manifiesto desajustes que surge en dos zonas que marcan
el limite del subambito.

El primer punto de discrepancia surge en la cara sur del subambito, en el limite entre las parcelas del n°® 37-39
de la Travesia Rodil (“Villa Amalia-Enea”) y la conocida como “Villa Acapulco”. El limite de los planos de la
Administracion dibujan un quiebro que en el terreno, en la realidad, no existe. En su lugar nos encontramos con
un muro liso que no “come” la superficie reflejada en el plano oficial. La delimitacién en la que este documento
se basa recoge este reajuste.

El segundo punto de discrepancia surge en la cara norte del subambito, en el limite entre la parcela conocida
como “Villa Rodil” y el merendero que estaba habilitado al norte de la misma. Entre las dos parcelas, el terreno
presenta un leve banqueo, que diferencia en todo su desarrollo lineal las dos areas, creando un salto de cotas
entre ambas areas. El limite de los planos parcelarios no concuerdan con el limite que el propio terreno marca.
Por lo tanto, se ha procedido a seguir la linea real del terreno. Este reajuste también queda reflejado en este
documento.

Con estas dos correcciones, la superficie total resultante es de 5.959,45 m? coincidente con la superficie que el
Plan General prevé para el Subambito“AU.01.2 Rodil”.

Todo ello se puso en conocimiento de la administracién municipal y ha sido objeto de informe favorable de la
Unidad 2 de Actuaciones Administrativas segun dictamen de 23 de marzo de 2017.

Se muestra a continuaciéon un plano esquematico de lo anteriormente expuesto:
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--- 5.959,45 m2 (Superficie otorgada por el PGOU y delimitacién que comprende dicha superficie)

--- 5.943,23 m2 (Superficie y delimitacién parcelaria; fuente: Diputacion de Gipuzkoa)
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2.2. TOPOGRAFIA

El subambito se ubica en la loma del monte Ulia. Constituye el limite entre el suelo urbano y el suelo no
urbanizable del monte Ulia. Las pendientes que presenta el terreno son bastante acentuadas y agresivas.

Las cotas de rasante mas altas del ambito se sitian en el extremo norte (+70 m.), mientras que las mas bajas se
sitian en el extremo sur (+40 m.). Las diferencias de cotas resultan importantes, dado que se desarrollan en un
espacio de terreno relativamente estrecho, con unas pendientes medias que oscilan en torno al 25 %.

El subambito se divide visualmente en dos zonas. Por un lado, en su parte oeste, una zona de forma rectangular,
desarrollada de este a oeste, con una pronunciada pendiente, que sube en direcciéon noroeste de manera
relativamente constante. Por otro lado, en el extremo este, limitrofe con la Travesia Rodil, una zona
desarrollada de norte a sur, en bancales y plataformas, con fuertes taludes y cambios de cotas muy
pronunciadas, donde encontramos los restos de la cimentacion de “Villa Rodil”.

Las caracteristicas del terreno condicionan la viabilidad de cualquier desarrollo. La adopcién de soluciones
viables y razonables dentro de las posibilidades que otorga el terreno resulta clave para facilitar el desarrollo del
subambito.

2.3. CARACTERISTICAS GEOTECNICAS

Se dispone de un estudio geotécnico llevado a cabo expresamente para los terrenos que comprenden el
subambito de la actuacion; éste se adjunta integro como anexo en el presente documento. De la informacion
que desprende se extraen los siguientes conceptos, a modo de sintesis:

Dentro de las caracteristicas geotécnicas del terreno cabe destacar tres conceptos:

* ...la totalidad de la parcela esta constituida por una alternancia ritmica de margas calcareas, areniscas y
margocalizas en niveles de potencia variable entre 20 a 45 cm... ... La roca alterada es por norma general
muy compacta.

* El anélisis de los sistemas de diaclasado del macizo rocoso que ha de excavarse para alcanzar las cotas de
maxima excavacion, no aportarian inestabilidades globales hacia la excavacion en los frentes, a excepcion del
frente que menos excavacion ha de realizar en el caso de que consideraramos que se comportara como un
macizo rocoso, dado que el buzamiento de la estratificacion es favorable, pero si se generarian pequenas
inestabilidades puntuales por bloques en los niveles de roca menos plastica como los areniscosos (ver en
Anexo |.5 Calculo de estabilidad de taludes en pagina 93).

* La cimentacién podra realizarse mediante elementos aislados con una tension admisible de 2,00 Kp/cm?2.

Referente a las excavaciones y el comportamiento de los taludes, dadas las caracteristicas del terreno:

* ...el buzamiento adecuado de la roca y la compacidad general de la roca alterada permite la realizacion de
las excavaciones de la parcela con desniveles de hasta |13 metros mediante taludes H:1;V:2, si bien es cierto
que se han localizado pequefos niveles de roca alterada de compacidad media y con un incremento en su
humedad en niveles cercanos a la cota de la maxima excavacion y por tanto cercanos al pie de los futuros
taludes que nos recomiendan ser precavidos ante la ejecucion de importantes desmontes con taludes de
elevada pendiente.
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Respetando la recomendacion citada del estudio geotécnico, el disefio idoneo y recomendado de los edificios a
proyectar respondera a estas determinaciones mediante un disefio bajo rasante escalonado, siguiendo la
pendiente, con la intencidon de evitar excavaciones excesivamente profundas, con taludes importantes y
soluciones técnicas de ataluzado y contencion complejas.

Aun asi, cabe mencionar que los resultados obtenidos para los coeficientes de seguridad aportan un valor
minimo de 1,34, superior al valor requerido de 1,3.

Por ultimo, el estudio plantea una cimentacion superficial compuesta por zapatas aisladas y zapatas corridas
empotradas todo su canto, aunque advierte y recomienda una rebaja de la tension de trabajo en las zapatas
interiores con el objetivo de evitar posibles asientos diferenciales debido a la alternancia de rocas en diferentes
grados de alteracion.

* La cimentacion se realizara por tanto mediante zapatas superficiales corridas o aisladas empotradas todo su

canto en roca moderadamente sana y/o alterada en grado IV con una tensién admisible de:
o Oadm = 2,00 Kp/cm?

2.4. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO. EDIFICACIONES Y USOS
EXISTENTES

En el punto “[.2.- Antecedentes y Objetivos” del presente documento se ha expuesto, mediante grafico descriptivo,
las parcelas y sistemas locales que componen el subambito. Se procede a su descripcion detallada.

El subambito cuenta con cuatro parcelas de titularidad privada, y dos espacios de uso publico.

Las cuatro parcelas son las siguientes:

(1 Travesia Rodil n® 053 (referencia catastral 8397587, conocida como “Villa Rodil”).

2) Travesia Rodil n® 907 (referencia catastral 8397570).

3) Travesia Rodil n® 904 (referencia catastral 8397593, conocida como “Villa Acapulco”).
4) Travesia Rodil n® 033 (referencia catastral 8397595, conocida como “Villa Henriet”).

Las parcelas (1), (2) y (3) pertenecen a un Unico propietario: “Lenitz Gestion y Servicios Inmobiliarios S.L.”. El
propietario de la parcela (4) es Francisco Javier Parra Arrese.

Las parcelas (I) y (4) delimitan el subambito en la zona norte, mientras que las parcelas (2) y (3) lo delimitan en
la zona sur.

Los dos espacios de uso publico delimitados son los siguientes:
(5) Travesia Rodil.
6) Escaleras de uso publico de Arbola Ibilbidea.

El sistema local de la Travesia Rodil (5), se encuentra en extremo este del subambito, siendo tanto de uso
publico como de titularidad publica (Ayuntamiento de Donostia), . El paso de escaleras de uso publico de Arbola
Ibilbidea (6), se encuentra en el extremo oeste del subambito; si bien Arbola Ibilbidea es de uso publico, su
propiedad es compartida con el “Grupo Aldabe”.

Las totalidad de titulares y propietarios de terrenos incluidos en los limites del subambito de actuacion se
tendran en cuenta a la hora de realizar en consiguiente Proyecto de Reparcelacion (“Lenitz Gestion y Servicios
Inmobiliarios S.L”, Francisco Javier Parra Arrese,“Grupo Aldabe” y Ayuntamiento de Donostia).

Existen dos servidumbres de paso que atraviesan parcelas privadas integradas en el subambito de actuacién: una
primera servidumbre de paso (SVI) en favor de la Travesia Rodil n® 55 (“Villa Gurutze-Txiki”), la cual conecta la
Travesia Rodil en la esquina sureste del subambito con la senalada “Villa Gurutze-Txiki”; y una segunda
servidumbre (SV2) en favor de la Travesia Rodil n® 57 (“Villa Solaneta”), que se desarrolla en los terrenos de la
parcela (l), conectando la Travesia Rodil en la esquina noreste con la senalada “Villa Solaneta”. Ambas

[ |
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servidumbres atraviesan parcelas privadas del subambito de actuacion, asi como otras parcelas privadas ajenas al
subambito.

La parcela (4) es la unica de las parcela privadas que esta edificada. El uso de dicha edificacion es residencial.
Tiene una superficie construida total de 159 m%

2.5. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Los elementos viarios existentes descritos anteriormente (calle de rodadura de Travesia Rodil en el extremo
este y paso peatonal de Arbola Pasealekua) incluyendo las redes de servicios que alojan, constituyen el sistema
infraestructural que dara servicio al Subambito“AU.01.2 Rodil”.

La Travesia Rodil linda en todo su recorrido con la parcela “Villa Rodil”. Presenta una fuerte pendiente en el
tramo mas bajo y se suaviza en el tramo mas alto. La pendiente existente condiciona de manera inexorable las
condiciones y exigencias de accesibilidad. Estd compuesta por acera de 1,80 m. de ancho (con tramos
ligeramente mas estrechos y otro tramos mas anchos), franja de aparcamiento en linea y carril de rodadura
pavimentado de una direccion.

El paso peatonal de Arbola Pasealekua linda en todo su recorrido con las parcelas “Villa Acapulco” y “Villa
Henriet”. Es un paso compuesto en todo su recorrido de escalones, que salvan la fuerte pendiente del terreno
que atraviesa.

Bajo la Travesia Rodil y Arbola Pasealekua discurren las infraestructuras de servicios basicos, como son la red de
suministro de agua potable, red de evacuacion de aguas residuales, pluviales y fecales, asi como la red de
suministro de gas, red de alumbrado publico y red de telecomunicaciones. La red de energia eléctrica discurre
mediante tendido eléctrico. Se describe a continuacion las caracteristicas de las infraestructuras de servicios
existentes:

* Agua potable: La red de suministro de agua potable existente cuenta con caudal y capacidad suficiente para
dar respuesta al uso previsto en el planeamiento pormenorizado. Existen dos redes a ambos extremos del
subambito: una primera red que discurre a lo largo de la Travesia Rodil, y una segunda red que discurre por el
Grupo Aldabe en su zona perimetral limitrofe con el subambito.

* Energia eléctrica:La red de energia eléctrica existente cuenta con un tendido aéreo que discurre desde la
Travesia Rodil (a la altura del n° 15 de Indianoene Kalea) hasta las villas de “GurutzeTxiki” y “Solaneta”,
cruzando la “Villa Rodil”. Esta conectado a un transformador situado en Indianoene Kalea, en la zona conocida
como Ordonez. En el extremo oeste del subambito existe una segunda acometida eléctrica, soterrada, que se
introduce en el terreno a la altura de la “Villa Henriet”. Se soterrara el tendido aéreo existente dentro de los
limites de actuacion y se colocara un transformador que de servicio a los usos previstos en el planeamiento
pormenorizado.

Evacuacion de aguas residuales, pluviales y fecales: En la actualidad, la red de evacuacién de aguas residuales,
pluviales y fecales que discurre por la Travesia Rodil es Unica para todos los tipos de aguas residuales; no
existe separacion de las diferentes aguas residuales: se recogen y discurren por una unica red. Lo mismo
ocurre con la acometida que discurre por el Grupo Aldabe en su zona perimetral limitrofe con el subambito.
La red de evacuacion de aguas residuales, pluviales y fecales existente cuenta con capacidad suficiente para dar
respuesta al uso previsto en el planeamiento pormenorizado.

En el transcurso de la redacciéon del presente Plan Especial se ha apuntado la existencia de una acequia que
atraviesa el subambito, paralelo a la servidumbre en favor de la “Villa Gurutze-Txiki”’, y su consiguiente
solucion. Se ha analizado el estado de la acequia, y se ha de aclarar que dicho canal de agua que recoge el agua
de lluvia no esta en uso en el tramo que discurre por los terrenos que integran el subambito, estando lleno de
vegetacion. La llamada acequia discurre de norte a sur hasta la “Villa Gurutze-Txiki”. El tramo que discurre
desde la susodicha villa hasta el limite norte del subambito se encuentra libre de vegetacién, por el que
discurre agua en los dias de lluvia, al igual que por el resto de la ladera. Se procedera a su recogida y captacién
como parte del drenaje necesario del terreno.

g+o| onkiekiina



PE.O.U. SUBAMBITO “AU.01.2 RODIL"
DONOSTIA / SAN SEBASTIAN
(texto refundido aprobacion definitiva) mayo 2019

DOCUMENTO "A. MEMORIA" -14-

* Gas: Existen dos redes a ambos extremos del subambito: una primera red que discurre a lo largo de la Travesia
Rodil, y una segunda red que discurre por el paso peatonal de Arbola Pasealekua. La red de gas existente
cuenta con capacidad suficiente para dar respuesta al uso previsto en el planeamiento pormenorizado.

* Alumbrado publico: Tanto la Travesia Rodil como el paso peatonal de Arbola Pasealekua cuentan con
alumbrado publico.

* Telecomunicaciones: El entorno del subambito cuenta con red de telefonia, tanto a la altura del n°® 59-61 de
Travesia Rodil como en la zona de Grupo Aldabe.

Se adjuntan al presente documento los planos de la red de infraestructuras de servicios existentes.

g+o| onkiekiina



PE.O.U. SUBAMBITO “AU.01.2 RODIL”
DONOSTIA / SAN SEBASTIAN
(texto refundido aprobacion definitiva) mayo 2019

DOCUMENTO "A.MEMORIA" -15-

3._ DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
DONOSTIA PARA EL SUBAMBITO “AU.01.2 RODIL”

El vigente PG.O.U. de Donostia / San Sebastian, define las determinaciones particulares aplicables al Subambito
“AU.01.2 Rodil”en la “Norma Particular” del Ambito Urbanistico “AU.01 Manteo”: Documento “2.2 Normas
Urbanisticas Particulares. “Libro V. Ategorrieta-Ulia”, del cual forma parte el primero. Las mismas se exponen a
continuacion:

II.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION
(...)

* Regular la edificabilidad y las condiciones de edificacion en las parcelas inedificadas y en aquéllas en las que se prevén
expresamente sustituciones de edificios y de usos obsoletos, reajustando en particular la ordenacién de los subambitos
“AU.0I.1 Mariyene”,“AU.01.2 Rodil”y “AU.01.3 Ordofiez” delimitados en este Plan General.

(...)

* Resolucion de la accesibilidad a las edificaciones situadas entre el grupo Aldabe y Rodil (casas Amalia enea y Gaztelu)
por medio de alguna de estas dos alternativas: bien en el contexto del nuevo desarrollo previsto en el Subambito
“AU.01.2 Rodil”; bien desde el entorno del citado y limitrofe grupo Aldabe.

Ill. REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

| .- Calificacion global

(Superficie: 100.068m?)

(---)

[.1.2.- Subambito “AU.OL.2 ROdl” ........c.covvniniiii i (Superficie: 5.959m?)

A.- Condiciones generales de edificacion:

a) Edificabilidad urbanistica:

* Sobre y bajo rasante (usos principales): 3.960 m2(t).

* Bajo rasante (usos auxiliares): la edificabilidad urbanistica mdxima autorizada en el conjunto del subdmbito es la
asociada a la totalidad de las construcciones de cardcter lucrativo autorizadas bajo rasante en el mismo, de
conformidad con los criterios establecidos con cardcter general y a ese respecto en el documento “2.] Normas
Urbanisticas Generales” de este Plan General (articulo 30).

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion:

- Sobre rasante:

- Perfil de edificacion (computado a partir de la rasante de asentamiento de la primer planta destinada a

- Altura de edificacién mdxima (computado conforme al criterio anterior): ...............cocoeiiiiiiiiiiiniin 11,00 m

En todo caso, los pardmetros definitivos serdn los que determine el Plan Especial a promover en el dmbito, a partir de la
consideracion de las previsiones anteriores.

. Bajo rasante: con cardcter general, se autoriza la construccion de cuatro plantas (4) bajo rasante.

B.- Condiciones generales de uso.
I |
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. Las condiciones generales de uso son las establecidas con cardcter general en este Plan para la zona global
“A.30 Residencial de edificacion abierta”.

. Régimen juridico de la edificabilidad residencial:

- Edificabilidad residencial total ordenada: ................oiuuiiniiii i e e 3.960m?
- Edificabilidad disconforme ylo prevista en el PG.de 1995 (VL): ..ot e 2.109m?

- Nueva edificabilidad residencial (incremento total): .............ocvuiuiiiiiiiui i [.851m?
* Vinculada al régimen de VPO (2096): ......cnunnennen e 370m?
¢ Vinculada al régimen de V.T. (2096): ......cuenununn e e 370m?

® De promocion fIBre (60%): ........onun e e e e 1.1l m?
(--)

2.- Clasificacién urbanistica.
La totalidad de los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

3.- Régimen de determinacién de la ordenacién pormenorizada.

(...)

. Se formulara un Plan Especial de Ordenacion Urbana para determinar dicho régimen en, por un lado, el
Subdmbito “AU.01.2 Rodil”, y, por otro, el Subambito“AU.01.4 Okendoalde”. El Plan Especial referido al Subdmbito
“AU.01.2 Rodil” adscribira las parcelas residenciales resultantes a las tipologias “a.30” (en el entorno del
emplazamiento actual de la edificacién Rodil) y “a.40 Residencial de bajo desarrollo” (en el entorno de la parcela
Acapulco del Plan General de 1995), y resolverd, en lo posible y en su caso, la accesibilidad a la nueva edificacién a
proyectar dentro del propio subambito y a las edificaciones situadas en su entorno (casas Amalia enea y Gaztelu).
Ademds, las nuevas edificaciones proyectadas en el subdmbito se ordenardn y ejecutaran en condiciones que, con
cardcter general y en lo posible, conlleven la eliminacion y/o minimizacion de todo tipo impactos, incluidos los visuales y
paisajisticos. En ese contexto, la plataforma de asentamiento de la nueva o nuevas edificaciones proyectadas en el
entorno del actual emplazamiento de la edificacion Rodil se ordenard y ejecutard en condiciones que conlleven la
eliminacién ylo minimizacién de los citados impactos en la calle Rodil, reduciendo en lo posible la altura, etc. de los
muros que pudieran resultar frente a la misma.

(...)

4.- Régimen general de programacién y ejecucion.

(...)
B.- Plazos para la elaboracién y aprobacién del planeamiento de desarrollo.

Se prevé la elaboracion y aprobacion de los Planes Especiales de OrdenacionUrbana de los Subambitos “AU.01.2 Rodil”
y “AU.01.4 Okendoalde” dentro del plazo de vigencia del Plan General.

IV. REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

| .- Calificacién pormenorizada.

A.- Condiciones de delimitacion de la zonificacidn pormenorizada
pormenorizadas ordenadas.

. En los Subambitos “AU.01.2 Rodil”y “AU.01.4 Okendoalde” serdn las determinadas en el correspondiente Plan
Especial de Ordenacién Urbana a formular en cada caso.

(--.)
B.- Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.

. Sobre rasante
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(...)

=En las parcelas ordenadas que resulten en los Subdmbitos“AU.01.2 Rodil” y “AU.01.4 Okendoalde™, la
edificabilidad sobre rasante de cada una de ellas serd la que se establezca en el correspondiente Plan Especial de
Ordenacién Urbana a formular en cada caso.

(...)

. Bajo rasante:

La edificabilidad fisica autorizada bajo rasante en cada una de las parcelas y espacios resultantes de la ordenacion
pormenorizada es la asociada a las construcciones de esa naturaleza autorizadas en los mismos, de conformidad con
los criterios generales establecidos a ese respecto en el documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan
General (articulo 30).

C.- Condiciones reguladoras de la forma de las edificaciones parcelas.Altura y nimero de plantas de la edificacién.

. Sobre rasante:

- Con cardcter general y sin perjuicio de las salvedades que se exponen a continuacion, se consolidan las condiciones
de la forma de la edificacién (altura y perfil de edificacién, entre otras) de acuerdo con la edificacién ejecutada y
autorizada.

- Algunas de las referidas salvedades estdn relacionadas con los subambitos“AU.0 1.1 Mariyene”, “AU.01.2 Rodil” y
“AU.01.4 Okendoalde”, en los que dichas condiciones serdn las previstas en el planeamiento pormenorizado
convdlidado o a formular en cada uno de esos subambitos.

Por su parte, en el Subambito “AU.01.3 Ordofez” se estard a lo reflejado en el grdfico “I. Condiciones de edificacion,
dominio y uso. Subadmbito“AU.01.3 Ordofiez” incluido en estas Normas Particulares.

()
. Bajo rasante:

El nimero mdximo de plantas autorizado bajo rasante en cada parcela y espacio resultante de la ordenacién
pormenorizada es el asociado a la edificabilidad autorizada en cada caso, de conformidad con los criterios establecidos
con cardcter general a ese respecto en el documento “2.] Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General
(articulo 30).

D.- Condiciones particulares de edificacion y parcelacion.

. Sin perjuicio de su posible reajuste de conformidad con los criterios tanto generales como especificos
planteados en la materia y con las salvedades que se mencionan a continuacién, se consolida la parcelacién existente
en sus actuales condiciones, adaptada a la ordenacion pormenorizada propuesta.

Dichas salvedades estdn relacionadas con los subdmbitos “AU.0I.1 Mariyene”, “AU.01.2 Rodil”, “AU.01.3 Ordofiez” y
“AU.01.4 Okendoalde”, en los que dichas condiciones son las previstas bien en este mismo Plan General, bien en el
planeamiento pormenorizado consolidado y/o a promover en su desarrollo.

(...)
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E- Condiciones particulares de dominio.

Se estableceran las servidumbres necesarias con el objeto de dar cumplimiento, en su caso, a los objetivos expuestos en
el epigrafe “VII.1” de estas Normas Particulares.

2.- Categorizacion del suelo urbano.
. La categorizacién de los terrenos de los Subdmbitos “AU.0I.1 Mariyene”, “AU.01.2 Rodil” y “AU.01.4
Okendoalde” serd la establecida ylo que establezca el Plan Especial consolidado y/o a formular en cada caso.

(...)
VII. REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION
| .- Régimen de urbanizacion.

No se establecen previsiones especificas reguladoras de dicho régimen, con la salvedad de las necesarias para dar
respuesta a la problemdtica de accesibilidad de las edificaciones ubicadas en los nimeros 37, 39,41 y 43 de la calle
Rodil mediante alguna de las siguientes alternativas, de cardcter complementario:

. Bien mediante el establecimiento de una servidumbre de paso a través del viario particular del Grupo Aldabe,

ubicado en las inmediaciones de las mencionadas viviendas, complementada con la ejecucion de las obras necesarias
para dar respuesta a la indicada problemadtica, incluidas las de urbanizacién del viario afectado; todo ello mediante el
abono de los correspondientes costes econdmicos por parte de los titulares de aquellas viviendas.

. Bien mediante la determinacion, en la medida y con el alcance con el que sean posibles, de las
correspondientes soluciones de acceso en el marco de la ordenacion y ejecucién del desarrollo urbanistico planteado en
el subambito “AU.01.2 Rodil”. Con ese fin, ademds de proceder a su ordenacién y ejecucion en condiciones materiales
que posibiliten dicho acceso, deberdn formalizarse las servidumbres ylo soluciones juridicas necesarias para ello, tanto
dentro de ese subdmbito como entre las citadas parcelas 37- 39 y 41-43 de la calle Rodil.

2.- Régimen juridico-urbanistico de ejecucion.

A.- Condiciones de actuacion.

(...)

. Las condiciones especificas de ejecucion del desarrollo planteado en los Subdmbitos “AU.0I.2 Rodil” y
“AU.01.4 Okendoalde” serdn las definidas en el correspondiente Plan Especial de Ordenaciéon Urbana a formular en
cada uno de ellos, asi como en los documentos a promover en desarrollo de dicho Plan.

(...)

C.- Condiciones de identificacion, ejecucion y abono de las cargas de urbanizacion.

. Las cargas de urbanizacion resultantes y/o asociadas a los subambitos “AU.01.1 Mariyene”, “AU.01.2 Rodil”y
“AU.01.3 Ordofiez”, serdn ejecutadas y abonadas por los titulares de los derechos urbanisticos ordenados en cada uno
de ellos, de conformidad con los criterios establecidos a ese respecto en la legislacion urbanistica vigente.

(--)

3.- Edificaciones disconformes con el planeamiento.

(--)

. En el Subambito “AU.01.2 Rodil” se estard a ese respecto a lo que determine el Plan Especial a promover en
él.
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4. DETERMINACIONES DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA

El presente Plan Especial da respuesta a las determinaciones y condicionantes normativos, con arreglo a la
normativa vigente, tanto autonémica como municipal.

Los terrenos que conforman el Subambito “AU.01.2 Rodil” se clasifican como Suelo urbano y en aplicacién del
articulo /1” de la Ley 2/2006 se categorizan dentro del grupo de “suelo urbanos no consolidado por
incremento de edificabilidad”.

El “Articulo I 1. Clasificacion del suelo urbano” de la Ley 2/2006 determina que el suelo urbano se considerara
como no consolidado por incremento de edificabilidad al “atribuirle la ordenacién una edificabilidad urbanistica
ponderada superior respecto a la previa existente”.

Se expone y se justifica de manera extensa, tanto en la presente memoria como en los anexos adjuntos, la
edificabilidad fisica y ponderada materializada, asi como la edificabilidad correspondientes al incremento
contemplado en el Plan General.

Partiendo de su clasificacion y calificacion, se ha adscrito el ambito al tipo de actuacion identificado bajo el
nombre de “actuaciones de dotacion”.

La Ley 2/2006, en su Articulo 137 establece que “A los efectos de esta ley, se consideran actuaciones de dotacion las
dirigidas al levantamiento de la carga dotacional en suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad
urbanistica.”

El Articulo 2 del Decreto 123/2012 de Estandares Urbanisticos anade lo siguiente para las actuaciones de
dotacion: “Actuacion de dotacion: prevista en el articulo 137 de la Ley 2/2006, es la actuacion que se produce en
parcela o solar urbano al que el nuevo planeamiento otorga un incremento de su edificabilidad ponderada respecto de
la previamente materializada lo que precisara incrementar las dotaciones publicas en proporcién al citado aumento de
edificabilidad”.

Ademas y supletoriamente, se ha consultado el “Apartado 6 del epigrafe XXV.- Criterios y propuesta en
materia de ejecucion de la ordenacién urbanistica” de la Memoria del Plan General de Ordenacién Urbana,
donde se determinan los criterios de delimitacion / identificacion de los ambitos de actuacidn integrada (AAI)
bien oficialmente delimitados bien sugeridos por dicho Plan General. En ese marco no se identifica el
Subambito*“AU.01.2 Rodil” como ambito o subambito de actuacion integrada “sugerido”.

Asi mismo, entre las determinaciones y condiciones de ejecucion urbanistica de la “Norma Particular” del
Ambito Urbanistico “AU.0 | Manteo”: Documento “2.2 Normas Urbanisticas Particulares. “Libro V. Ategorrieta-Ulia”, no
hay mencion al SubambitoAU.01.2 Rodil”, ni como “Ambito de Actuacion Integrada delimitado en el Plan
General” ni como “Ambito de Actuacion Integrada Sugerido”.

Es por todo ello que el Subambito “AU.01.2 Rodil”, categorizado como Suelo urbano no consolidado por
incremento de edificabilidad, sera una actuacion de dotacion.

Por otro lado, el subambito cuenta con los servicios e infraestructuras precisos y exigidos para servir a la
edificacion proyectada. En el proceso del desarrollo del subambito se llevaran a cabo mejoras y ampliaciones de
las dotaciones y de los servicios urbanos necesarios para dotar de mayor calidad a la promocién. Dichas
mejoras y ampliaciones se dan en respuesta tanto al cumplimiento de estindares normativos como de calidad,
asi como a la integracion y continuidad de los nuevos limites de las dotaciones publicas con los limites
existentes (aceras, pasos de escalera, etc.).
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El PGOU viene a sefalar que “El Plan Especial referido al Subambito “AU.01.2 Rodil” adscribird las parcelas
residenciales resultantes a las tipologias “a.30” (en el entorno del emplazamiento actual de la edificacion Rodil) y “a.40
Residencial de bajo desarrollo” (en el entorno de la parcela Acapulco del Plan General de 1995)”. Al respecto hay que
senalar que la parcela de la edificacion Rodil es la parcela que presenta la superficie mayoritaria del subambito.
Las parcelas resultantes del presente Plan Especial son Unicamente dos: una parcela donde se desarrollan las
viviendas de proteccién publica, y una segunda parcela donde se desarrollan las viviendas de promocion libre,
ambas desarrolladas en los terrenos de la actual parcela de la edificacién Rodil. Se ha de tener en consideracion
que el subambito se ubica en una zona global de tipologia “A.30”, tal y como refleja en PGOU. Con el objetivo
de lograr una coherencia urbanistica, tanto de usos como de espacios, y bajo criterios de redensificacion de la
trama urbana, asi como de diseno unificado, el presente Plan Especial delimita las parcelas resultantes como
tipologias “a.30”. En el transcurso de la elaboracion del presente Plan Especial, se han venido a consensuar los
criterios y pormenores del Plan Especial con el Ayuntamiento, siendo este punto uno de ellos.

El ratio utilizado para calcular el nimero maximo de viviendas posibles a construir es el estipulado por el Plan
General para los suelos de uso residencial “a.30 Residencial de edificacion abierta”, en su “articulo 6 I.- Tamafio
minimo y promedio de vivienda”:

Parcelas “a.30 Residencial de edificacion abierta™ .............cooiiiiiiiiiiinniiiciieene 85 m2(t)/viv.

Teniendo en cuenta dicho tamafo promedio, y el estandar de vivienda protegida propuestos por el Plan
General, el nimero maximo de viviendas resultantes son los siguientes:

EDIFICABILIDAD
TIPO DEVIVIENDA URBANISTICA N° MAX. VIVIENDAS
m(t)
Vivienda de Proteccion Oficial de Régimen General (VPO) 370 4
Vivienda Tasada Municipal de Promocién Privada (VT) 370 4
Vivienda de Promocion Libre (VL) (a.30) 3.220 38
Total 3.960 46

No obstante, y con arreglo a la Ley 2/2006 y el Decreto 123/2012, el presente Plan Especial ordena que la
reserva del 40% de la vivienda publica protegida sea para Vivienda de Proteccion Oficial de Régimen General.
Por lo que, en este caso, el nUmero maximo de viviendas resultantes seran las siguientes:

EDIFICABILIDAD
TIPO DEVIVIENDA URBANISTICA N° MAX. VIVIENDAS
m*(t)
Vivienda de Proteccion Oficial de Régimen General (VPO) 740 9
Vivienda de Promocion Libre (VL) (a.30) 3.220 38
Total 3.960 47

Las viviendas de proteccion publica (VPO) seran de Régimen General.
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VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA

REGIMEN

PROMOCION

Vivienda de Proteccion Oficial (VPO)

General

Municipal

Las cotas de referencia descritas en este Documento y en el resto del Plan Especial, tanto en su forma escrita
como grafica, han de entenderse de manera orientativa. Las cotas se definiran con mayor detalle al desarrollarse
los correspondientes proyectos de edificacion y/o proyectos de obras complementarias de urbanizacion. Las
cotas podran oscilar ligeramente, dentro de lo razonable (+/- 0,5 m. aproximadamente).
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5. DESCRIPCION DE LA ORDENACION

A modo indicativo, se identificara como “Bloque A” al edificio de promocién libre situado en la zona alta, y
como “Bloque B” al edificio de promocion libre situado en la zona baja de la parcela resultante “a.30.1”.

5.1. CRITERIOS DE REFERENCIA

El subambito y su desarrollo se encuentran en una situacion de total dependencia ante los importantes
condicionantes existentes. El desarrollo del subambito no puede mas que dar una respuesta adecuada a los
mismos, y adaptarse, proponiendo una ordenacion acorde a las posibilidades que el terreno, la normativa y el
contexto econémico Yy social marcan.

Como si de una ecuacion se tratase en la que, al tocar una variable, automaticamente, se modifican las demas;
todos estos condicionantes hacen que el verdadero desafio sea encontrar el equilibrio. Por lo tanto, es preciso
entender la propuesta como una solucion global y unificada, que resuelve de forma &ptima cada cuestidn
individual.

El subambito se estructura y se disefa bajo pautas de sostenibilidad econémica y medioambiental, respeto a la
normativa vigente, y visién urbanistica, arquitectonica y social, para ofrecer un ambito residencial acorde a los
canones de calidad que la sociedad de hoy en dia demanda.

Bajo estas premisas, la ordenacion se disefa con los siguientes objetivos:

* Adaptacion al terreno.

* Priorizar la accesibilidad, conexiones y minimizar el impacto visual.

* Buscar la mayor calidad de las nuevas viviendas y espacios, sostenibilidad.
* Mejoras de indole urbano y social.

8+d QQL\T@H@QO



PE.O.U. SUBAMBITO “AU.01.2 RODIL”
DONOSTIA / SAN SEBASTIAN
(texto refundido aprobacion definitiva) mayo 2019

DOCUMENTO "A.MEMORIA" 27-

Estos objetivos se desarrollan siguiendo unos criterios definidos:

* Adaptacion al terreno:
- Aceptacioén de las condiciones propias del subambito.
- Utilizar las edificaciones para asumir parte de las importantes diferencias de cota.

- Evitar muros (de contencién o visuales). Minimizar la altura de cada salto elevando gradualmente los
espacios libres entre edificaciones.

Aunque ello suponga contar con dificultades a la hora de garantizar la accesibilidad y acceso de bomberos a
cada rincén de la parcela, es posible dar una solucién viable y razonable, que es lo que se busca y se propone.
Dadas las fuertes pendientes existentes, la accesibilidad esta limitada por el propio terreno y las posibilidades
que da. En este sentido, se considera evidente que la via mas adecuada para abarcar este proyecto es la
aceptacion del entorno y la integracion del proyecto en el perfil topografico existente, evitando una actuacién
agresiva.

Las cotas de rasante mas altas del ambito se sitian en el extremo norte (+70 m.), mientras que las mas bajas se
sitian en el extremo sur (+40 m.). También hay diferencia de cotas entre el lado este (cotas de +40 a +50), y el
oeste (cotas de +45 a +54). Las diferencias de cotas resultan importantes, dado que se desarrollan en un
espacio de terreno relativamente estrecho.
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* Accesibilidad, conexiones y minimizacion de impactos visuales:

- Coherencia y respeto hacia las edificaciones existentes en el entorno.

- Creacién de conexiones y recorridos (longitudinales y transversales) y union de las diferentes cotas
existentes en los linderos de la parcela, creando itinerarios accesibles en la medida de lo posible,
mediante recorridos peatonales y espacios de convivencia (peatonal y rodado).

- EBvitar impactos visuales.

Se plantean diferentes edificaciones, en las que se va graduando progresivamente la altura de edificacion, que
aumenta al acercarse a las zonas mas altas del terreno y disminuye en las zonas que se acercan a la calle Rodil y
los espacios situados a cotas mas bajas.

Se elimina el muro actual de la Travesia Rodil y se ensancha el vial y la acera, otorgando a la calle continuidad, ya
que se proyecta el mismo perfil que la calle dispone en su extremo norte. Ademas de eliminar dicho muro, el
perfil de la edificacion que se proyecta hacia la calle es mas bajo, minimizando al maximo de lo posible el
impacto visual desde la Travesia Rodil.

Se persigue conseguir el minimo impacto tanto visual como topografico, buscando un equilibrio entre ambos
aspectos, con un asiento volumétrico en el terreno viable y armonioso. La configuracion tanto de los volumenes
como de los espacios abiertos se sirven de diferentes cotas de asentamiento, adecuiandose al terreno y
apoyandose en funcion de las variaciones del mismo.

El extremo Noroeste es el punto del terreno, coincidente con asentamiento de volumen edificado, mas alto del
subambito. El volumen, en este punto se asienta en una cota condicionada por el terreno, al tiempo que
necesaria para lograr conectar las escaleras de Arbola Ibilibidea con la Travesia Rodil a través de la urbanizacion
planteada.

Si bien es cierto que el levantamiento de cualquier edificacion implica la ocultacion de todo aquello que esté
detras, el diseno en cuanto a alturas y el perfil que adopta el alzado del volumen ordenado ha sido concebido
con la premisa de adaptarse a la pendiente del terreno, de tal manera que el edificio va ganando altura a la vez
que se acerca a la esquina NO, al igual que el propio terreno. Al mismo tiempo, teniendo en cuenta la gran
pendiente de la falda de Ulia, el terreno enseguida alcanza y sobrepasa la cota mas alta del edificio (66,80m en
su esquina NO) respetandose dos puntos muy importantes:

= El arbolado inmediatamente detras del edificio llamado “bloque A” sobresale por encima de
mismo, permitiendo su vision y su iluminacion.

= E| perfil o “skyline” del edificio “bloque A” se sitia en toda su linea por debajo de las cotas de
asentamiento de cualquier edificacion existente tras él, no interponiéndose de forma alguna en su
linea de vision y respetando sus vistas actuales.

Respecto al emplazamiento de las viviendas VPO, resulta imposible consensuar la inclusion de las mismas en el
conjunto de libres con la minimizacion del impacto paisajistico. Ademas, dado que las VPO requieren de una
parcela y servicios propios y que existen un gran nimero de condicionantes en el subambito, en especial su
geometria, su ordenacion en la esquina NE resulta la opcién mas razonable. Cabe insistir en que la propuesta
del PEOU Rodil ha sido estudiada a conciencia mediante numerosas propuestas Y la solucién final consensuada
con las administraciones publicas.

Dicho lo cual, se elaborara un Estudio de integracion paisajistica junto al proyecto edificatorio que desarrolle el
Plan Especial.

En un contexto global a nivel de ambito urbanistico e incluso barrio, se presenta una promocion de vivienda
protegida accesible, bien comunicada (tanto con el entorno como con los equipamientos municipales
circundantes) e integrada en una zona de la ciudad residencial asentada.
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* Optimizacidn de orientaciones y calidad de los nuevos espacios creados. Sostenibilidad:

- Optimizacion de la ventilacion e iluminacion naturales.
- Integracion con el entorno vegetal.
- Espacios abiertos salubres y de calidad.

Se ponen las bases para facilitar la construccion de edificios y espacios energéticamente sostenibles, buscando
que todas las viviendas tengan ventilacion cruzada y la maxima iluminacion natural posible, con fachada al sur;
los espacios de semisétano que tengan una Unica fachada sera también al sur.

Se proponen dos bloques de viviendas de Este a Oeste, disponiendo todas las viviendas pasantes Norte-Sur, y
semisotanos con fachada al Sur. El tercer bloque, previsto para las viviendas VPO, situado en la zona Noreste de
la parcela, también contara con orientacion al Sur.

Atendiendo a la masa verde del subambito, si bien es cierto que existe, se ha analizado con detenimiento el tipo
de especies existentes, su valor y su localizacién, asi como el estado general de los terrenos. En el entorno no
se encuentra nada, vivo o inerte, catalogado y/o protegido por el PGOU de Donostia. La parcela presenta
aproximadamente 25 arboles de entidad media, || de ellos se sitian inmediatamente encima del borde del
muro que conforma la Travesia Rodil por lo que su extraccion es necesaria para la ampliacion de dicha via
(ademas del hecho de que agudizan el impacto visual del muro).

Por otro lado, el estado general de conservacién del ambito es muy pobre, dando lugar a la proliferacién de
especies invasivas (como zarzas). Ello ha resultado en terrenos impracticables para personas e, incluso,
insalubres. La conclusion razonable es que la totalidad de los terrenos han de ser saneados por completo.

El PGOU exige la plantacion o conservacion de, al menos, un arbol por cada vivienda nueva, esto es, un total de
47 arboles. Pero mas alla de que el nuevo arbolado resulte legalmente exigible, el presente Plan Especial tiene
como objetivo crear una conexion directa y amable con el entorno vegetal (tanto el incluido dentro de los
limites del subambito como fuera de ellos), integrando el mismo en la propuesta de ordenacion, asi como

[ |
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otorgando las herramientas para que el futuro proyecto edificatorio lo integre como elemento intrinseco de la
propuesta. Correspondera al proyecto edificatorio la ubicacion exacta del nuevo arbolado, asi como la
definicion del arbolado a plantar y/o replantar.

* Mejoras de indole urbano y social:

- Mayor parque de vivienda publica protegida.
- Recuperacién de espacios abandonados.

- Ampliacion de espacio publico.

- Nueva parada de autobus urbano.

El PGOU establece la necesidad de dotar al subambito de vivienda publica protegida, destinando parte de la
edificabilidad urbanistica (20%) a Vivienda de Proteccion Oficial y otra parte (20%) a Vivienda Tasada,
posibilitando la ejecucion de un maximo de 8 viviendas de proteccién publica. El presente Plan Especial va mas
alla, ordenando y destinando dicha edificabilidad urbanistica enteramente para Vivienda de Proteccion Oficial,
logrando con ello un total de 9 viviendas de proteccion publica (una mas de las posibles inicialmente), asi como
viviendas mas accesibles para los donostiarras (dado que las VPO son econémicamente mas accesibles que las
viviendas tasadas).

En la misma parcela destinada a albergar las VPO, se desarrollara un local de dotaciones locales, con el uso
definido en el documento “B. Normas Urbanisticas”.

La ordenacion propuesta recupera un espacio urbano residual abandonado, integrandolo en la trama urbana,
eliminando espacios indeseables y zonas oscuras dentro de la ciudad y en un entorno vecinal asentado.

El ambito de actuacién no se ha trabajado espacialmente como algo aislado, sino como parte de un entorno
residencial, y por ende, como parte de la ciudad, limitrofe con un entorno rural. Se ha respetado el perfil de
calle que la Travesia Rodil dibuja en su recorrido hasta llegar al limite norte del subambito de actuacion.Adn sin
obligacion normativa, y con la finalidad de integrar la ordenacion en la trama urbana existente, se diseha un vial
y aceras con mayor amplitud del requerido, otorgando a los ciudadanos del entorno de un espacio transitable
amplio y de calidad.

[ |
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Con el mismo criterio, se han ampliado las escaleras de Arbola Ibilibidea, creando un paso mas amplio y menos
oscuro, no solo a los nuevos vecinos de las viviendas proyectadas, sino a todo transeunte que libremente circule
por él.

El espacio de equipamiento privado no responde exclusivamente a la promocién de una oferta de vivienda de
calidad. Es el resultado de la imposibilidad espacial (dimensional y topografica) de crear un espacio publico digno
y minimamente de calidad. Se ha intentado insertar en la propuesta una zona verde y espacio libre de dotacién
exigible, pero, en la practica urbanistica, tan importante como crear espacios de calidad es prevenir y evitar
espacios peligrosos y residuales.

Por iniciativa de la promocién, y con motivo de lograr un entorno y un servicio publico urbano de mayor
calidad, se ha ordenado una nueva parada de autobus urbano, en sustitucion del actualmente existente a escasos
metros del subambito de actuacion. Con esta adopcion, se consigue una parada con zona de espera espaciosa y
con asientos en su entorno. Al mismo tiempo, se consigue corregir el trazado de la calle en el punto de la
parada actual, donde se dibuja una “chicane”, posibilitando que la calle discurra recta y sin obstaculos. La
eliminacion de dicha “chicane” facilitara la creacion de nuevas plazas de aparcamiento en la calle, ya que
actualmente el trazado del vial invade totalmente el espacio destinado a dicho fin en el punto de la parada. Se
habilitaran en torno a 26 metros para destinar 5 plazas de aparcamiento nuevas. Las obras en torno a la parada
de autobus (la eliminacion de la actual parada y la creacion de la nueva) la sufragara la promocién privada.

En cuanto al impacto en funcidn del género, las propuestas del presente PEOU carecen de relevancia desde el
punto de vista del género en lo que al uso se refiere, salvo que la mayor afluencia de usuarios puede contribuir
a una sensacion de mayor seguridad del peaton.

En lo referente a la urbanizacion del ambito, las obras de urbanizacion mejoraran la visibilidad de los itinerarios
peatonales, mediante el ensanchamiento de los mismos y mediante la nueva iluminacién a instalar. La actuacion
generara un impacto positivo, por la mayor afluencia de vecinos y la mejora de los espacios peatonales y
aparcamientos para el vecindario, lo que redundara en una mayor presencia de circulaciéon de personas y de
vehiculos; en definitiva, mayor seguridad en el espacio publico.

El presente PEOU no incide de manera diferenciada en hombres y mujeres, ni en cuestiones relacionadas con la
igualdad de trato y oportunidades entre hombres y mujeres.
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5.2. DESCRIPCION DE LA ORDENACION

El subambito se divide visualmente en dos zonas. Por un lado, una zona de forma rectangular, desarrollada de
este a oeste, con una pronunciada pendiente, que sube en direcciéon noroeste de manera relativamente
constante. La parcela a.30.1 se desarrolla mayoritariamente en esta zona.

En dicha parcela se sitian dos bloques separados, de forma sensiblemente rectangular, a lo largo de Este a
Oeste. Con diferentes alturas y cotas de asentamiento, se adaptan al entorno en ambas direcciones (Este-Oeste
disminuyendo el nimero de plantas del perfil edificatorio y bajando la cota de asentamiento, y Norte-Sur
diferenciando la cota de asentamiento del bloque inferior y el superior).

2

La implantacion del edificio inferior se rebaja considerablemente para adaptarse a las rasantes definidas por la
carretera de Paseo Rodil y la zona entorno al edificio “Amalia-Enea”. Se asienta sobre la planta de
aparcamientos de Sotano -2, con la planta semisétano a cota +45 en el lado Oeste (conecta con la planta de
aparcamientos Sotano -1), baja a la cota +41,5 en el lado Este. Tiene un perfil edificatorio preferente de PB+l,
pudiendo llegar hasta PB+II.

El edificio superior se implanta algo mas elevado, teniendo en cuenta la rasante definida por el terreno en la
parte superior, minimizando en lo posible el muro o talud que se vaya a crear en la parte trasera de dicho
edificio. El bloque se asienta sobre la planta de aparcamientos Sétano -1, con la planta semisétano a cota +48,5,
disminuye el perfil de PB+Il+(a) hasta PB+l en el lado Este, para minimizar el impacto visual hacia el Paseo Rodil.

Estos dos bloques crean la direccionalidad y espacio libre 2 modo de eje para conectar el Paseo Rodil con
Arbola Ibilbidea.
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En la zona Este, el paso superior (a cota +48,5 en lado Oeste) baja a cota de la carretera del Paseo Rodil (de
+45 a +43) para despejar la zona, minimizar el impacto y crear un espacio abierto accesible. Se crea también un
itinerario accesible, que discurre paralelo a la acera del Paseo Rodil que conecta con la cota superior +48,5.

Por otro lado, en el extremo este, limitrofe con la Travesia Rodil, una zona desarrollada de norte a sur, con
fuertes taludes y cambios de cotas muy pronunciados. Los usos de equipamiento privado de la parcela a.30.1 y
la parcela a.30.2 se ubican en esta zona.

En la parte Noreste del subambito, se situa el edificio que albergara las viviendas VPO. Se asentara sobre la cota
+45/+46 y tendra un perfil de B+Il. Dado el dificil encaje volumétrico que tiene el futuro edificio, se ha dotado
de cierta flexibilidad a la parcela para poder desarrollar las 9 viviendas VPO que se edificaran en la misma. Los
limites marcados por las alineaciones y perfil edificatorio, asi como la edificabilidad a desarrollar, posibilitan que
la ultima planta del edificio sea y tenga las caracteristicas de una planta atico, reduciendo asi el impacto visual
del volumen resultante.

Todos los edificios contaran con una planta semisétano que asumira parte de la diferencia de cota existente,
que se destinara preferentemente a usos auxiliares de vivienda. En el edificio de viviendas VPO se propone
alojar en el semisétano y sotano un local que se cedera al Ayuntamiento como parte de las Dotaciones publicas
locales.

Bajo rasante, se podran construir hasta 4 plantas de sotano y/o semisotano, destinadas a garajes, trasteros y
usos auxiliares de vivienda, siempre dentro de los limites de parcela, asi como usos destinados a Dotaciones
publicas locales en el caso de la parcela a.30.2, definidos en el documento “B. Normas Urbanisticas”.
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En el ambito no se prevé la ejecucion de nuevo viario exclusivamente rodado. Lo que se plantea es una zona de
convivencia, peatonal y rodada, accesible (con pendiente inferior al 6%), entre los dos bloques, en la zona este
de la parcela, para dar acceso a los garajes y accesibilidad rodada hasta el interior de la parcela. La zona en la
esquina Oeste sera totalmente peatonal, no siendo necesario ni posible el acceso rodado a todos los puntos y
cotas del subambito. Se creara también, de la misma forma, la servidumbre de paso que llega desde el Paseo
Rodil hasta “Amalia-Enea", dentro de parcela privada y de uso exclusivo para los propietarios de “Amalia-Enea”.

Es previsible que la apertura de estos nuevos accesos, accesibles y/o rodados en lo posible y recorridos
peatonales en su caso, modifiquen de forma significativa el uso de Arbola ibilbidea y el Paseo Rodil, generando
un uso mas intenso de los espacios existentes, actualmente con carencias.

Se ampliara el paso y las escaleras existentes en Arbola ibilbidea, reforzando esa conexién, aportandole mas
entidad y convirtiéndolo en un acceso mas amable.

Se dara continuidad a la acera en la parte mas alta de Paseo Rodil, que se ampliara ain mas en la parte baja, al
unirla con el espacio de convivencia que se abrira hacia el Paseo Rodil, dando acceso a la nueva urbanizacion.
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Las intervenciones que se plantean para modificar y complementar la urbanizacion publica existente son las
siguientes:

- Creacion de acera en el lateral de la carretera del Paseo Rodil, continuando la existente desde la parte
alta hasta llegar al campo de deportes Hijas de San José.

- Ampliacidn y renovacion de escaleras existentes en Arbola ibilbidea, en todo el recorrido comprendido
dentro del subambito.

El resto de pasos, recorridos y espacios seran parte de la urbanizacion privada.

El espacio libre que se encuentra entre la parcela de VPO y la zona baja del subambito, en la zona este, tendra
caracter de espacio libre privado, donde se instalaran los equipamientos deportivos y de ocio (piscina, solarium,
etc.) que daran servicio a las viviendas situadas en los dos bloques asentados en la zona anexa inferior. Se
podran construir los elementos auxiliares que sean exigibles al uso de piscina (vestuarios, bahos, botiquin, etc.)
en semisétano, siendo su superficie construida computable como usos auxiliares bajo rasante.

Esta solucion de implantacion general minimiza de forma significativa el impacto visual de la urbanizacion tanto
desde espacios y edificios cercanos como en su perspectiva lejana, solucionando los cambios de cotas y de
alturas de forma gradual.
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6. URBANIZACION

Se ha descrito anteriormente el contenido de las obras de urbanizacion,de alcance menor, propuestas en el
subambito:

Derribo del muro existente junto a la calle Rodil, desmonte del terreno y creaciéon de una nueva acera por el
borde este de la parcela, continuando la linea de la acera existente en la zona mas elevada. Dara acceso a la
nueva urbanizacion en general, a las parcelas a30.2 y a30.1, y mejorara considerablemente la accesibilidad del
entorno, permitiendo la conexion con Arbola ibilbidea y la villa Amalia Enea por la parte inferior.

Desde esta acera se dara acceso posteriormente a un itinerario accesible que conecte con la zona mas
elevada de acceso a portales, dentro de la urbanizacion privada. Se dara acceso también a un espacio “de
convivencia” en la parte sureste del subambito, un espacio de entrada a la urbanizaciéon privada, cerca del cual
se propone reubicar la parada de autobUs existente (actualmente situada en la zona inmediatamente inferior
al subambito).

Tratamiento como “pavimento de convivencia” en la zona Noreste de la parcela, junto a la parte mas elevada
de la calle Rodil y la parcela a30.2, para permitir la entrada de vehiculos al interior de la parcela de VPO.

Modificacion del acceso de Arbola ibilbidea, que conecta la calle Rodil con Arbola pasealekua, en todo su
recorrido que se encuentra dentro del subambito. Resuelto en la actualidad por unas escaleras que salvan el
desnivel existente —algo mas de 10 m en el tramo que queda dentro del subambito, entre la rasante +45 m y
la +55 m- adecuando la anchura y la configuracion de éstas y conectando con la urbanizacion proyectada.

El orden légico de ejecucion dictamina que se ejecute primero el muro de contencion de garajes proyectado
en esa misma zona, y después las escaleras que discurren de forma contigua a una cota mas elevada. Por lo
tanto, esta modificacion se ejecutara posteriormente a la ejecucion del muro de contencién de garajes
mencionado.

Acondicionamiento de la parcela a30.2 y construccion de muro de contencion de la rampa de acceso
adyacente de la parcela a.30.1. Los trabajos de excavacion y construccion de muros de contencién propios de
la edificacién de VPO se estudiaran y detallaran en su correspondiente proyecto de edificaciéon y su ejecucion
correspondera al promotor de dichas viviendas. No obstante, sera necesario un acuerdo entre ambos
promotores para la coordinacion de los citados trabajos, ya que sera necesaria su ejecucion previa
construccion de los equipamientos deportivos y de ocio adyacentes del espacio libre privado en la parcela
a30.1.

Disposicién de nuevas canalizaciones de servicios urbanos desde las redes ya existentes, para dar servicio a
las edificaciones proyectadas que incluira la renovacién de la pavimentacion en las superficies afectadas.

Equipamiento urbano acorde a las necesidades del ambito y a los estandares a cumplir (alumbrado publico,
bancos, arboles).

Para su definicion se tramitara, de acuerdo con lo establecido por la vigente legislacién urbanistica, el
correspondiente “proyecto de obras complementarias de urbanizacién”, que se podran adjuntar al proyecto de
edificacion o tramitar independientemente para solicitar la licencia de dichas obras.
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6.1. ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO

La intervencion planteada se limita a las zonas que afectan a suelos publicos, limitdndose el acondicionamiento
del terreno, y las obras de excavacion correspondientes a la creacion de los espacios peatonales previamente
descritos, que dan acceso a las parcelas residenciales “a.30”, y a la nueva urbanizacion en general.

Se prevé que todas las actuaciones se lleven a cabo antes de comenzar las obras de edificacién, exceptuando la
modificacion del tramo de Arbola Ibilbidea, que debe realizarse una vez construido el muro de contencion de
garajes.

El resto de las obras de acondicionamiento del terreno, requeridas en su caso dentro de parcela privada, se
imputaran a la propia parcela.

El limite entre la red de comunicacién viaria y las parcelas privadas en la Travesia Rodil se situara a 3,50 m.
respecto al limite actual que marca el muro existente. Se posibilitan dos opciones de cara a definir y disenar el
perfil y dimensionado de la Travesia Rodil en su transito dentro de los limites del subambito de actuacion:

I.  Seguir el perfil y dimensionado que la Travesia Rodil presenta en su transito por el Ambito “A.U.02
Ulia-Barren”, dibujando un vial de 5,00 m. de ancho (aparcamiento en linea + rodadura) y una nueva
acera de 3,5 m. de ancho.

2. Modificar el perfil y dimensionado que la Travesia Rodil presenta en su transito por el Ambito “A.U.02
Ulia-Barren”, dibujando un vial de 6,00 m. de ancho (aparcamiento en linea + rodadura) y una nueva
acera de 2,5 m. de ancho. En este caso, la union y conexién de este tramo con el vial existente (en sus
dos extremos) crea discontinuidades, a resolver y definir en el proyecto de obras complementarias de
urbanizacion.

En cualquiera de los dos casos, el retranqueo del nuevo limite de la red de comunicacién viaria respecto al
limite existente delimitado por el muro de “Villa Rodil” es de 3,50 m.

En cualquier caso, sera el proyecto de obras complementarias de urbanizacion el que reflejara la definicion y
dimensionado de la Travesia Rodil en su transito dentro de los limites del subambito de actuacion.

Los planos incluidos en el presente Plan Especial muestran la segunda opcion descrita, teniendo un caracter
meramente ilustrativo e informativo.

Se muestran a continuacion de manera ilustrativa las dos opciones:
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6.2. RED DE DRENAJE Y SANEAMIENTO
La evacuacion de aguas pluviales y residuales se realiza a través de la red existente en el paseo Rodil.

Se conectara en dos puntos diferentes a la red existente de saneamiento bajo la carretera de la calle Rodil. Con
un pozo por cada conexion, una en la parte superior de la calle para la evacuacién de parcela a30.2 y otra en la
parte mas baja para la parcela a30.1.

La red de fecales y de pluviales sera separativa dentro de las parcelas del subambito hasta su conexién con la
red publica municipal.

Existe una canalizacion mixta de 165X70X40, ya que se le conectan imbornales.

El agua que discurre en dias de lluvia por el canal creado en el terreno, paralelo a la servidumbre existente a
modo de acequia para recoger el agua de lluvia, que discurre entre la “Villa Gurutze-Txiki” y el limite norte del
subambito, se captara y se incorporara a la red publica de aguas pluviales. Se recogera de manera conjunta con
el agua de lluvia que discurrira de manera natural por la ladera limitrofe con la cara norte del subambito. Se
canalizara y discurrira a través del sistema privado de aguas pluviales hasta la red publica.

Tomando en cuenta las tablas de la normativa para 47 viviendas:

* Fecales:

Tabla 4.1 UDs correspondientes a los distintos aparatos sanitarios

Unidades de desagiie UD D'aT:;irgn"::y;:izj;o(:n,:}le"'
Tipo de aparato sanitario Uso privado Uso publico | Uso privado Uso pablico
Lavabo 1 2 32 40
Bide 2 3 32 40
Ducha 2 3 40 50
Bariera (con o sin ducha) 3 4 40 50
Inodoro Con cisterna 4 5 100 100
Con fluxémetro 8 10 100 100
Pedestal - 4 - 50
Urinario Suspendido - 2 - 40
En bateria - 35 - -
De cocina 3 6 40 50
Fregadero De laboratorio, restaurante, 2 40
efc. - -
Lavadero 3 - 40 -
Vertedero - 8 - 100
Fuente para beber - 0.5 - 25
Sumidero sifénico 1 3 40 50
Lavavajillas 3 6 40 50
Lavadora 3 6 40 50
Cuarto de bano Inodoro con cisterna 7 - 100 -
gﬁ;éé;bo' inodoro, bafiera y Inodoro con fluxémetro 8 100 -
Cuarto de aseo Inodoro con cisterna B 100 -
(lavabo, inodoro y ducha) Inodoro con fluxémetro 8 100 -

* Bajantes de aguas residuales:

Tabla 4.4 Diametro de las bajantes segin el niumero de alturas del edificio y el nimero de UD

Maximo nimero de UD, para una altura de | Maximo nimero de UD, en cada ramal para
bajante de: una altura de bajante de: Diametro (mm)
Hasta 3 plantas Mas de 3 plantas Hasta 3 plantas Mas de 3 plantas
10 25 6 ] 50
19 38 11 9 63
27 53 21 13 75
135 280 70 53 90
360 740 181 134 110
540 1.100 280 200 125
1.208 2.240 1.120 400 160
2200 3.600 1.680 600 200
3.800 5.600 2.500 1.000 250
6.000 9.240 4.320 1.650 315
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® Pluviales:

_40-

Tabla 4.8 Diametro de las bajantes de aguas pluviales para un régimen pluviométrico de 100 mm/h

Superficie en proyeccién horizontal servida (m®)

Diametro nominal de la bajante (mm)

B5 50
113 63
177 75
318 90
580 110
805 125
1.544 160
2.700 200

La canalizacion existente es mixta, por lo que tomamos en cuenta el siguiente apartado:

* Dimensionado de los colectores de tipo mixto:

|.Para dimensionar los colectores de tipo mixto deben transformarse las unidades de desagiie
correspondientes a las aguas residuales en superficies equivalentes de recogida de aguas, y sumarse a las
correspondientes a las aguas pluviales. El didmetro de los colectores se obtiene en la tabla 4.9 en funcion

de su pendiente y de la superficie asi obtenida.

2. La transformacion de las UD en superficie equivalente para un régimenpluviométrico de 100 mm/h se

efectla con el siguiente criterio:

a) para un nimero de UD menor o igual que 250 la superficie equivalente es de 90 m2;

b) para un nimero de UD mayor que 250 la superficie equivalente es de 0,36 x n°® UD m2.

3.Si el régimen pluviométrico es diferente, deben multiplicarse los valores de las superficies equivalentes

por el factor f de correccion indicado en 4.2.2.

El ovoide existente de medidas |165X70X40 es suficiente para nuestros requerimientos.
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6.3. RED DE SUMINISTRO DE AGUA

Como el resto de las redes, el suministro de agua se realiza a través de la red existente bajo la carretera del
paseo Rodil. Se “pinchara” una dnica vez al tubo. De esa acometida comin derivaran a su vez otras 2
acometidas, una para cada parcela.

Se prevé la colocacion de un Hidrante Exterior (planos Anexo Ill) dentro de la parcela a.30.1, que dara servicio
tanto a la propia parcela 2.30.1 como a la a.30.2, dado que la superficie total construida se prevé inferior a
10.000 m?. Se localiza en un punto cuya distancia a la fachada accesible mas alejada es <100m. Sin embargo, el
numero definitivo de los mismos sera definido en el proyecto edificatorio.

Ademas, la parcela a.30.1 dispondra bajo rasante de una superficie de aparcamiento superior a los 500 m2,
superficie que indica el CTE como limite para dotacion de bocas de incendio equipadas.

Debido a la prevision tanto de BIEs como de Hidrante Exterior, se disena la acometida de agua doble: una para
consumo “normal” y otra para la instalacién de bocas de incendio de los aparcamientos e Hidrante Exterior.

La parcela a.30.2, por su parte, no prevé disponer de una superficie superior a los 500 m2 bajo rasante
destinados a aparcamiento. Asi mismo, el Hidrante Exterior situado en la parcela a.30.1 resulta suficiente para
servir a la parcela a.30.2.

No se requiere, por tanto, de doble acometida de agua. Sin embargo, si bien finalmente albergase una superficie
superior a los 500 m2 bajo rasante destinados a aparcamientos o bien la superficie total construida fuera
>10.000 m? la acometida de agua debera ser doble, al igual que en la parcela a.30.1.

Para determinar el consumo del edificio del presente proyecto se han tenido en cuenta los caudales
minimos de suministro que establece el Documento Basico HS Salubridad en la tabla 2.1, estos se pueden
observar a continuacion:

Tabla 2.1 Caudal instantaneo minimo para cada tipo de aparato

Tico d Caudal instantaneo mini- | Caudal instantaneo mini-
ipo de aparato mo de agua fria mo de ACS
[dm/s) [dm/s]
Lavamanos 0,05 0,03
Lavabo 0,10 0,065
Ducha 0,20 0,10
Bafiera de 1,40 m o mas 0,30 0,20
Barnera de menos de 1,40 m 0,20 0,15
Bidé 0,10 0,065
Inodoro con cisterna 0,10 -
Inodoro con fluxor 1,25 -
Urinarios con grifo temporizado 0,15 -
Urinarios con cisterna (c/u) 0,04 -
Fregadero doméstico 0,20 0,10
Fregadero no doméstico 0,30 0,20
Lavavajillas doméstico 0,15 0,10
Lavavaijillas industrial (20 servicios) 0,25 0,20
Lavadero 0,20 0,10
Lavadora doméstica 0,20 0,15
Lavadora industrial (8 kg) 0,60 0,40
Grifo aislado 0,15 0,10
Grifo garaje 0,20 -
Vertedero 0,20 -
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Tomando en cuenta los valores de la tabla anterior, nuestra vivienda tipo necesitaria de:
Vivienda tipo $=85m2 --> 1,3 I/s
Servicios generales:
Servicios generales --> 1,0 I/s

Para obtener el caudal del conjunto de viviendas se han aplicado una serie de coeficientes de
simultaneidad:

Q=Y Qi-Kviv

Se considera suficiente la tuberia de D.200 existente para dotar de agua a las 47 viviendas.

6.4. RED DE SUMINISTRO ELECTRICO
Se ha previsto la necesidad de un nuevo centro de transformacién para el subambito.

Se propone situarlo en la zona noreste del ambito, en el borde de la acera, soterrado bajo las rampas que se
construiran dentro de la urbanizacion privada, y en situacién central respecto a las edificaciones a las que sirve.

De acuerdo con las instrucciones aportadas por Iberdrola, para el suministro de red a la nueva urbanizacion, se
colocara una torre conectando la linea aérea “Trintxerpe-Ulia” y realizara un tendido subterraneo de media
tension hasta el nuevo centro de transformacion de 250 KVA dentro de la parcela a30.1.

La potencia prevista para las 47 viviendas,mas zonas comunes y 3 plantas de garajes es de aproximadamente
380 kw, distribuido en una linea de Baja Tension por portal.

/ZL-W‘O "W TORRE
/

/

/
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Cabe recordar la existencia de una linea aérea que discurre desde la Travesia Rodil (a la altura del n° |5 de
Indianoene Kalea) hasta las villas de “Gurutze-Txiki” y “Solaneta”, cruzando la “Villa Rodil”. Esta conectado a un
transformador situado en Indianoene Kalea, en la zona conocida como Ordonez.

Junto con el desarrollo y ejecucion del ambito de actuacion, se llevara a cabo una nueva conexién eléctrica a las
villas de “Gurutze-Txiki” y “Solaneta”. Se abasteceran del nuevo transformador eléctrico que se situara dentro
de la parcela a30.1.

Una vez desarrollado y ejecutado el nuevo tendido subterraneo, se anulara la linea aérea existente que discurre
dentro de los limites del subambito de actuacion, conectandose nuevamente con el tendido aéreo que discurre
desde el limite externo del subambito y que llega a las villas de “Gurutze-Txiki” y “Solaneta”.

6.5. RED DE SUMINISTRO DE GAS

Se conectara a la red existente de gas bajo la carretera de la calle Rodil en dos puntos diferentes. Se realizaran
dos acometidas, una en la parte superior de la calle para dar suministro a la parcela a30.2 y otra en la parte mas
baja para dar suministro a la parcela a30.1.

La prevision de consumo para 47 viviendas es la siguiente: 420 Kw calor, es decir aproximadamente 33 m3/h de
consumo de Gas Natural. Para ello, con un tubo de polietileno PE32 es suficiente, pero la normativa obliga que
la linea sea el 60% de la capacidad de la acometida, por lo que sera necesario un tubo de PE63.

Existe un tubo PE200 de Gas Natural, por lo que la instalacién existente de suministro a las viviendas es
suficiente.

6.6. RED DE TELECOMUNICACIONES

Actualmente existe red de telecomunicaciones de la operadora Movistar en la parte alta de la calle Rodil, donde
se enganchara para continuar la canalizacion a lo largo de la nueva acera a ejecutar junto a la calle. Se colocara
una arqueta de hormigdn, y se realizara una zanja para dicha canalizacion.

6.7. ALUMBRADO PUBLICO

El Estudio Luminotécnico que se elaborara, y cumplira el Reglamento de Eficiencia Energética, en la fase de
disefio de la urbanizacion (obras complementarias de urbanizacion anexo al proyecto edificatorio) determinara
la necesidad de crear efectivamente la nueva linea de farolas.

En caso de ser necesaria, se conectara a la red existente bajo la acera al otro lado de la carretera, en la parte
mas elevada de la calle Rodil, llevando la canalizacion hasta la nueva acera, y se continuara la canalizacion
mediante una zanja, junto con la red de telecomunicaciones, hasta la parte mas baja de la calle dentro de la
parcela. Se hara mediante dos tubos de PVC de 110 de doble capa, con arquetas a principio y fin, y en los
cambios de trayectoria. Las farolas se distanciaran en la medida de lo posible de arboles para que las
interferencias de éstos no resten rendimiento luminico a las farolas.

Se emplearan luminarias con tecnologia LED en las inmediaciones de las nuevas viviendas.
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6.8. SERVICIOS PUBLICOS

Se prevé el disefio y colocacion de un nuevo punto de parada de autobuUs urbano, en sustitucion del existente
situado a escasos metros, en la Travesia Rodil, a la altura del n® 45 (“Villa Teresa - Hijas de San José”).

La parada existente tiene un impacto importante en el vial de rodadura de Travesia Rodil. Dada la escasa
dimensién del espacio publico existente, la parada se sitla sobre una isleta, dibujando una “chicane” en el vial de
rodadura, que conlleva la supresién de aparcamientos publicos a la altura en la que se sitda la parada.

Gracias a la nueva ubicacion, se posibilita ganar y habilitar espacio para nuevas plazas de aparcamiento publico
(en el espacio en el que se encuentra actualmente la parada), asi como crear una calle rodada lineal y sin
obstaculos (suprimiendo la isleta actual).

Ademas de ello, la nueva parada se situaria en un entorno publico de mayores dimensiones y mayor calidad
espacial, siendo posible dibujar un vado de parada para el autobus, asi como la colocacién de mobiliario urbano
(bancos) proxima a la parada.

Se considera adecuada la opcion de colocar panel informativo vertical en lugar de marquesina, dado que la
marquesina, por sus dimensiones, supondria un obstaculo para la maniobrabilidad del equipo de bomberos e
incidiria negativamente en el espacio libre de obsticulos que obligatoriamente hay que dejar. El panel
informativo vertical resulta mas facil de colocar sin que resulte incompatible con los trabajos de bomberos,
ademas de resultar suficiente para ambito al que sirve.

La colocacion de la nueva parada, la supresion y retirada de la parada existente, la supresion de la “chicane” y
posterior diseno homogéneo de la calle, se refleja en este Plan Especial como carga de urbanizacion.

g+o| onkiekiina



PE.O.U. SUBAMBITO “AU.01.2 RODIL"
DONOSTIA / SAN SEBASTIAN
(texto refundido aprobacion definitiva) mayo 2019

DOCUMENTO "A. MEMORIA" -45.

7. SERVIDUMBRES

Como se ha sehalado anteriormente, existen dos servidumbres en las parcelas privadas del subambito en favor
del n® 55 (Villa “Gurutze-Txiki”) y del n® 57 (Villa “Solaneta”) de la Travesia Rodil. Se trata en ambos casos de
pasos peatonales, con tramos que se desarrollan en pendiente y mediante escaleras, desde la calle puablica de
Travesia Rodil, que atraviesan las parcelas privadas del subambito, hasta las parcelas que se sirven de los pasos o
hasta otras parcelas privadas situadas fuera del ambito de actuacion. Las servidumbres estan en uso.

Ademas de resolver estas dos servidumbres existentes, el Plan General insta a crear una nueva servidumbre en
favor del n°® 37-39 (Villa “Amalia-Enea”) y n° 41-43 (Villa “Gaztelu”) de la Travesia Rodil. A este respecto, se crea
una servidumbre que habilita el paso rodado hasta la parcela de Villa “Amalia-Enea”. Resulta imposible crear una
conexion desde el vial pablico de Travesia Rodil hasta Villa “Gaztelu”, ya que las parcelas del subambito no son
limitrofes con la misma. Dicha accesibilidad debera resolverse a través de la parcela de Villa “Amalia-Enea”.

Se adjunta plano de servidumbres con el presente Plan Especial, que debera incorporarse al Proyecto de
Reparcelacién, haciendo innecesaria compensacion econémica ninguna por extincion de derechos reales.

7.1. SERVIDUMBRE EN FAVOR DE TRAVESIA RODIL N° 37-39
Ente los objetivos que Plan General establece para el Subambito“AU.01.2 Rodil” esta el siguiente:

Resolucion de la accesibilidad a las edificaciones situadas entre el grupo Aldabe y Rodil (casas Amalia enea y
Gaztelu) por medio de alguna de estas dos alternativas: bien en el contexto del nuevo desarrollo previsto en el
Subdmbito“AU.01.2 Rodil”; bien desde el entorno del citado y limitrofe grupo Aldabe.

Ademas de ello, el Plan General, dentro de las determinaciones particulares aplicables al Subambito*AU.01.2
Rodil”’en la “Norma Particular” del Ambito Urbanistico “AU.01Manteo”: Documento “2.2 Normas Urbanisticas
Particulares. “Libro V. Ategorrieta-Ulia”,expone lo siguiente:

No se establecen previsiones especificas reguladoras de dicho régimen, con la salvedad de las necesarias para dar
respuesta a la problemdtica de accesibilidad de las edificaciones ubicadas en los numeros 37,39,41 y 43 de la calle
Rodil mediante alguna de las siguientes alternativas, de cardcter complementario:

* Bien mediante el establecimiento de una servidumbre de paso a través del viario particular del Grupo Aldabe,
ubicado en las inmediaciones de las mencionadas viviendas, complementada con la ejecucion de las obras
necesarias para dar respuesta a la indicada problemadtica, incluidas las de urbanizaciéon del viario afectado; todo
ello mediante el abono de los correspondientes costes econdmicos por parte de los titulares de aquellas viviendas.

* Bien mediante la determinacién, en la medida y con el alcance con el que sean posibles, de las correspondientes
soluciones de acceso en el marco de la ordenacién y ejecucion del desarrollo urbanistico planteado en el
subdmbito“AU.01.2 Rodil”. Con ese fin, ademds de proceder a su ordenacion y ejecucion en condiciones materiales
que posibiliten dicho acceso, deberan formalizarse las servidumbres ylo soluciones juridicas necesarias para ello,
tanto dentro de ese subdmbito como entre las citadas parcelas 37- 39 y 41-43 de la calle Rodil.

Se opta por la opcion de formalizar una servidumbre en favor de las parcelas del n° 37-39 (Villa “Amalia-Enea”),
creando un paso que conecta la Travesia Rodil con dicha parcela beneficiaria de la servidumbre, a través de la
parcela resultante “a.30.1”, ordenada en el presente Plan Especial. El paso transcurre por la cara sur del
subambito, y sirve Unica y exclusivamente para posibilitar la accesibilidad requerida por el Plan General a la
parcela del n® 37-39. El ancho del paso es de 3,6 m.
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7.2. SERVIDUMBRE EN FAVOR DE TRAVESIA RODIL N° 57

La servidumbre en favor del n® 57 (Villa “Solaneta”) se mantiene intacta, no sufre modificaciones en su régimen
de uso. En lo que respecta a su configuracion fisica, la Gnica modificacion resefiable es la posible eliminacion y
supresion de parte de la cubricion y cerramiento del paso en su tramo inicial préximo a la Travesia Rodil, asi
como la posible renovacion o mejora de la pavimentacion.

7.3. SERVIDUMBRE EN FAVOR DE TRAVESIA RODIL N° 55

La ordenacion y el desarrollo del subambito hacen necesario reformular la servidumbre existen en favor del
n°55 (Villa “Gurutze-Txiki”).

Se cuenta con dos alternativas para resolver espacialmente dicho paso.

* La principal propuesta para desarrollar la nueva servidumbre se apoya y se sirve de la servidumbre existente
en favor del n° 57 (“Villa Solaneta”). Utiliza el camino peatonal desde el espacio publico de la Travesia Rodil
hasta la parcela del n® 57 (Villa “Solaneta”). La conexion entre el punto final del camino existente (que acaba
en Villa “Solaneta”), y la parcela del n® 55 (Villa “Gurutze-Txiki”), se desarrolla en la parcela resultante “a.30.1”,
ordenada en el presente Plan Especial, habilitando un paso de escalera para salvar la diferencia de cotas entre
ambos extremos. Esta solucion destaca por aprovechar los recursos y pasos existentes, sin necesidad de crear
nuevos salvo en los puntos estrictamente necesarios. Es una solucion que necesita de acuerdo entre las
diferentes partes implicadas. Se estan llevando a cabo las oportunas conversaciones.

* Una propuesta alternativa se desarrolla a través de la parcela “a.30.1”, en la zona este del subambito. Mediante
dicho acceso, se accede una cota aproximada de +55 o +60 m. En este punto, se conecta con la parte superior
de la servidumbre existente, en el limite del subambito, que sube salvando la pendiente, y de uso exclusivo
como servidumbre en favor de Villa “Gurutze-Txiki”.

Las dos posibilidades expuestas presentan una distancia a recorrer muy similar, con una diferencia entre el
recorrido actual y la distancia a recorrer por la principal propuesta menor de un metro (distancia entre 132 y
133 m, medido hasta llegar a la travesia Rodil en ambos casos). No se observa que haya diferencias sustanciales
en ese sentido, siendo validas y viables ambas posibilidades.

En cuanto a las caracteristicas (anchura, etc.) del nuevo paso que se deba crear adicionalmente al paso existente
para completar la servidumbre de paso, seran, como marca la normativa aplicable,y en consenso con el
Ayuntamiento, las que baste a las necesidades del predio dominante, y estaran marcadas por las propias
caracteristicas que el terreno imponga. Las nuevas escaleras a crear tendran un ancho en torno a 1,20 m., a ser
posible (la servidumbre actual presenta, de manera general, dicha anchura). La escalera y el itinerario a crear
como servidumbre de paso servira de uso para los propietarios (a su vez inquilinos) de “Villa Gurutze-Txiki”,
no siendo de publica concurrencia y, por tanto, no siendo ni exigible ni necesario que la anchura sea de 2 m.
Complementariamente, las caracteristicas del terreno no facilitan que el ancho del paso sea tan amplio. Las
caracteristicas de los pasos existentes y que sirvan a la servidumbre de paso se mantendran y no se
modificaran.
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7. CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL PARA EL
SUBAMBITO “AU.01.2 RODIL”

La propuesta descrita cumple las determinaciones del Plan General para el Subambito “AU.01.2Rodil”.

¢ Criterios y objetivos generales de ordenacidn:

Se recogen e instrumentan de forma especifica los objetivos establecidos, en cuanto a la regulacion de la
edificabilidad y la ordenacion del Subambito “AU.01.2 Rodil”.

Se resuelve la accesibilidad a la casa “Amalia-Enea” mediante el desarrollo del Subambito“AU.01.2 Rodil”.

* Régimen Urbanistico Estructural:

- Calificacion global:

Se asigna la edificabilidad urbanistica maxima establecida por el Plan General:

» Uso residencial “a.30 Edificacion Abierta”: edificabilidad maxima 3.960 m?(t) de usos de vivienda
principales sobre y bajo rasante, y una edificabilidad maxima destinada a usos auxiliares bajo
rasante a desarrollar en un maximo de 4 plantas, definida dentro de los criterios generales
establecidos por el Plan General.

Se determinan los parametros reguladores de la forma de la edificacion, teniendo en consideracion las
previsiones del Plan General.

Se establecen las condiciones generales de uso, siendo las establecidas por el Plan General para las zonas
“A.30 Residencial de edificacion abierta”.

Se respetan las edificabilidades residenciales totales marcadas por el Plan General, asi como la
edificabilidad vinculada al régimen de VPO. La edificabilidad vinculada a vivienda de promocion libre es el
definido en el presente Plan Especial.

- Clasificacion urbanistica:

Los terrenos del subambito se clasifican como suelo urbano.

- Régimen de determinacién de la ordenacion pormenorizada:

Se formula el presente Plan Especial de Ordenacion Urbana, con las siguientes determinaciones:

» Se resuelve la accesibilidad, dentro de los limites que el entorno permite, de las nuevas
edificaciones proyectadas, asi como de la casa “Amalia-Enea”.

» Las nuevas edificaciones proyectadas se ordenan de tal manera que se minimizan los diversos
impactos, especialmente los visuales, en todo el conjunto. Se presta especial atencién a la
ordenacién de los edificios que dan frente a la Travesia Rodil para reducir el impacto visual en la
calle, regulando la altura de la edificacion en el frente de la calle, eliminando asi mismo los
muros existentes.

- Régimen general de programacién y ejecucion:

Se tramita el presente Plan Especial de Ordenacion Urbana dentro del plazo de vigencia del Plan General
de Ordenacion Urbana.
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* Régimen Urbanistico Pormenorizado:

- Categorizacién pormenorizada:

Los terrenos del subambito se categorizan como suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad.

- Calificaciéon pormenorizada
Se delimita y define mediante el presente Plan Especial la zonificacion pormenorizada del subambito.
Se establece la edificabilidad fisica de las parcelas resultantes, tanto sobre rasante como bajo rasante.

Se regula la forma edificatoria, la altura y nimero de plantas de la edificacién resultante, asi como la
envolvente maxima edificable.

Se delimitan y definen las parcelas resultantes en el subambito.

Se establecen las servidumbres necesarias y exigidas para dar cumplimiento de los objetivos de
accesibilidad expuestos en el Plan General.

- Edificiaciones declaradas fuera de ordenacién

Se identifican individualmente las edificaciones que quedan declaradas fuera de ordenacion y, por tanto, en
el régimen transitorio definido al efecto por el plan general.

* Régimen Especifico de Ejecucion:

- Régimen de urbanizacién:

Se le da respuesta a la problematica de accesibilidad de la edificaciones ubicadas en los nimeros 37, 39,
41 y 43 de la calle Rodil, mediante servidumbre de paso a través de una de las parcelas resultantes de la
ordenacion pormenorizada hasta la parcela de los nimeros 37 y 39 (casa “Amalia-Enea”).

- Régimen juridico-urbanistico de ejecucion:
Se definen las condiciones de ejecucion del desarrollo del subambito mediante el presente Plan Especial.

Las cargas de urbanizacion se ejecutaran y abonaran por los titulares de los derechos urbanisticos
ordenados en el subambito. Se detallan en el presente documento las cargas de urbanizacién y su
cuantia.

Existe una Unica edificacion actualmente, que quedara fuera de ordenacion (“Villa Henriet”). La
edificacion existente se derribara para facilitar el desarrollo del subambito cuando el susodicho
desarrollo se lleve a cabo, como parte del proceso légico del mismo.

* Otras determinaciones:

El Plan General no plantea exigencias especificas para el SubambitoAU.01.2Rodil” respecto a

“condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica”, “catalogacion de edificaciones” o “medidas de
caracter ambiental”.

El presente Plan Especial revisa y actualiza los coeficientes de ponderacion de usos urbanisticos
establecidos por el Plan General de conformidad con los criterios establecidos en el informe de 24 de
marzo de 2017 del Servicio de Programacion, Gestion e Informacion Territorial del Ayuntamiento.
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9. CUMPLIMIENTO DE LAS EXIGENCIAS LEGALES DE DOTACION
(Ver cuadros del Anexo "I")

El Plan General ordena una edificabilidad urbanistica de vivienda de proteccion publica de 740 m?, de los que
370 m?se vinculan aVPO y otros 370 m?aVT. No obstante, y con arreglo a la Ley 2/2006 y el Decreto 123/2012
de 3 de julio de Estandares Urbanisticos, el presente Plan Especial ordena que la reserva del 40% de la vivienda
publica protegida sea en su totalidad para Vivienda de Proteccion Oficial de Régimen General.

Ante los condicionantes topograficos y las caracteristicas del ambito de actuacion, la propuesta ordena las
viviendas de promocion libre en una parcela, y las viviendas VPO en otra parcela independiente, siendo ambas
de calidad.

La parcela reservada para VPO se cedera al Ayuntamiento como parte de las cesiones obligatorias generadas
por la accion urbanistica y se realizara libre de cargas salvo aquellas que legalmente sean de incorporacion
obligatoria. “Todo ello sin perjuicio de que en cumplimiento de los articulos 27 y 42 de la Ley 2/2006 del Suelo y
Urbanismo y 12 del Decreto 105/2008 de Medidas Urgentes en Desarrollo de la citada Ley, la participacién de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica se concretard definitivamente en el correspondiente
Proyecto de Reparcelacion.”

Ante la imposibilidad de integrar de manera efectiva las viviendas VPO con el resto de viviendas, por la
normativa autonémica que regula las mismas, se desarrolla una parcela exclusiva donde ejecutarlas.

El Plan Especial categoriza la totalidad de los suelos del subambito como Suelo Urbano No Consolidado por
Incremento de Edificabilidad.

Las exigencias de dotaciones locales en los ambitos de “suelo urbano no consolidado” se remiten en la
legislacion urbanistica a lo establecido por el “Decreto 123/2012 de 3 de julio de Estandares Urbanisticos”.

Decreto 123/2012 de 3 de julio de Estandares Urbanisticos - Articulo 6.- Estandares minimos para reserva de
terrenos destinado a dotaciones y equipamientos de la red de sistemas locales en suelo urbano no consolidado de
actuaciones integradas y de dotacion por incremento de edificabilidad:

I. En el suelo urbano no consolidado de uso predominantemente residencial incluyendo el urbano no consolidado
residencial por incremento de la edificabilidad ponderada o por tratarse de suelo urbano no consolidado, el
planeamiento urbanistico habra de establecer, con el cardcter de minimos, los siguientes estandares:

a) Para zonas verdes y espacios libres, tales como parques, jardines, espacios peatonales y plazas: minimo 15% de la
superficie total del drea o actuacién de dotacion, excluidos los sistemas generales. Excepcionalmente, en la citada
superficie de zonas verdes y espacios libres, podrd incluirse un nimero de plazas publicas de aparcamiento en
superficie ocupando una extension maxima equivalente al 1,5% de la superficie total del drea o actuacion de
dotacién excluidos, igualmente los sistemas generales.

b) Para otras dotaciones publicas locales, la administracion municipal decidiré motivadamente entre las siguientes
alternativas:

I) 5 metros cuadrados de suelo por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre rasante de
edificabilidad urbanistica.

2) 5 metros cuadrados de techo por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre rasante de
edificabilidad urbanistica, totalmente libre de costes de edificacién y de urbanizacién, que no computara como tal
edificabilidad urbanistica y que se entregaran en una unidad edificatoria o estancia construida, de cardcter privativo,
funcionalmente independiente, cerrada, util y aprovechable. A tal efecto, el proyecto de reparcelacion correspondiente
realizard y formalizard esta adjudicacion asi como la carga de la edificacion, sobre la parcela o parcelas de resultado
que procedan y que tendrd, en todo caso, naturaleza de carga real inscrita como tal en el Registro de la Propiedad
correspondiente.

¢) Para aparcamiento de vehiculos: 0,35 plazas de aparcamiento por cada 25 metros cuadrados de superficie de
techo sobre rasante de uso residencial, en parcelas de titularidad privada.

d) Para vegetacion: plantacién o conservaciéon de un drbol por cada nueva vivienda en suelo de uso residencial o por
cada cien metros de construccion.

(...)
| |
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3. Los estdndares de dotaciones locales en suelo urbano no consolidado tanto en actuacion o actuaciones integradas
como de dotacién, se calculardn sobre el incremento de la edificabilidad urbanistica respecto de la previamente
materializada.

4. Podrdn ser computables a los efectos del estandar previsto en los puntos [.a) y 1.b.1) del apartado primero de
este articulo, las superficies dotacionales publicas en que el planeamiento urbanistico establezca en su subsuelo usos
de aparcamiento publico, infraestructuras de servicio publico como redes viarias y ferroviarias, y otras asimilables de
dominio publico. En tal caso, el citado aparcamiento asi como las mencionadas infraestructuras mantendrdn
permanentemente su cardcter demanial.

5. Asimismo, justificadamente por el planeamiento, podrdn computar como superficies de suelo debidas a los
estdndares de dotaciones locales, las cubiertas transitables de las edificaciones de titularidad publica siempre que las
mismas puedan ser de uso y acceso publicos cumpliendo con ello la finalidad propia del estandar legal.

El Plan General vigente, en el articulo “63”, apartado “4”, de las Normas Generales, establece exigencias en lo
que respecta a la dotacion de aparcamientos para bicicletas.

PGOU - Articulo 63.- Condiciones generales de ordenacién de la dotacién de aparcamientos:
(--.)

4.- Dotacion de aparcamiento para bicicletas.

A.-Tanto en los nuevos desarrollos urbanisticos como en las actuaciones de reforma y renovacion urbana y en las de
sustitucién y rehabilitacion integral de edificaciones preexistentes, se deberdn ordenar, en el interior de las
correspondientes edificaciones ylo parcelas, espacios para el aparcamiento de bicicletas, de conformidad con los
siguientes criterios:

a) Edificaciones residenciales: | plazas por cada 100 m?(t) o fraccién.

b) Edificaciones destinadas a actividades econémicas: 3 plazas por cada 100 m?(t).

¢) Alojamientos dotaciondles: 2 plazas por cada 100 m?(t).

d) Equipamientos: 3 plazas por cada 100 m?(t).

e) Terminales o estaciones de transporte publico: se estard a lo establecido bien en el los correspondientes
planes de movilidad, bien en los proyectos especificos referidos a dichas instalaciones.

B.- Tratdndose de edificaciones residenciales, las citadas plazas se ubicardn, preferentemente, en planta baja. También
podran colocarse en plantas bajo rasante, en los supuestos y condiciones que se determinen en el planeamiento de
desarrollo ylo en las Ordenanzas municipales a las que se hace referencia en el articulo 5 de este documento. De
igual manera, podran colocarse sobre rasante, en el exterior de la edificacién, siempre que ésta cuente con terrenos
no edificados vinculados a la misma.

La zona verde y espacio libre se monetarizara por la imposibilidad espacial (dimensional y topografica) de dar
respuesta fisica a dicha reserva. La imposibilidad de reserva de superficie destinada a dotacion de espacios
libres, consensuada con el propio Ayuntamiento, se fundamenta en tres argumentos:

¢ Debido a la situacion del subambito en el limite de la ciudad con lo rural, se confirguraria un espacio
libre alejado de zonas céntricas o de encuentro y resultando en un espacio residual y poco usado,
pudiendo correr el riesgo de transformarse en un lugar peligroso.

¢ Debido a su topografia dificil, en la falda de Ulia, con grandes desniveles que harian de ello un espacio
de dificil acceso, asi como de uso y disfrute incdbmodo que redundaria, de nuevo, en un espacio poco
frecuentado, y mal comunicado por las diferencias de cotas entre la calle y los terrenos que configuran
el subambito.

* Debido a la forma geométrica y dimensiones del subambito, ya que imposibilitan el diseno y la
ordenaciéon de un espacio amplio, claro y facilmente reconocible en el que, ademas, no es posible
otorgarle las dimensiones minimas y adecuadas para que compute como dotacion de espacios libres.
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En base a todo ello y también para que sea la administracién publica la que, con buen criterio, invierta en
espacios publicos de interés real para la ciudad y sus ciudadanos, el presente Plan Especial determina la
monetarizacion de la totalidad de superficie reservada a zonas verdes y espacios libres. Esta opcion viene
reconocida expresamente en el el art. 7 del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos, el cual

dicta:

|.— En el suelo urbano no consolidado, cuando la dimension o grado de ocupacion o caracteristicas
urbanisticas del drea, de la actuacién de dotacién o de la unidad de ejecucion no permita o dificulte
gravemente el exacto cumplimiento de los estandares previstos en el articulo anterior, la ordenacién
urbanistica estructural o pormenorizada, podrd establecer motivadamente su traslado o compensacion.

Adicionalmente, el PEOU Rodil cede una importante cantidad de metros cuadrados como suelo publico,
destinados al ensanchamiento de la Travesia Rodil y a la creacion de su nueva acera;asi como al ensanchamiento
y adecentamiento de las escaleras de “Arbola Ibilbidea” para la mejora de la calidad de las comunicaciones del
vecindario. Dicha cesién no consta como dotacién o cesién obligatoria alguna.

Se detalla en el Documento “C. Directrices de Organizacion y Gestion” los coeficientes de ponderacion, con
los que se calcula la edificabilidad ponderada. Se expone, a modo de resumen, la determinacion del incremento
de la edificabilidad sobre rasante, en atencion a la edificabilidad ponderada, para, posteriormente, exponer el
cumplimiento de los estandares de dotacion:

Edificabilidad ponderada total de la nueva edificabilidad sobre rasante
Coeficiente de Edificabilidad Edificabilidad
Uso ., . 2 )
ponderacion | urbanistica m’(t) | ponderada mi(tjuc
Vivienda de promocién libre (a.30) 1,000 3.220,00 3.220,00
Vivienda de proteccion oficial r.g. (a.30) 0,159 740,00 117,66
Total 3.337,66

Edificabilidad ponderada sobre rasante correspondiente a las edificaciones patrimonializadas/materializadas
Uso Coeficiente de Superficie Edificabilidad
ponderacién | construida m}(t) ponderada m*(t)uc
Villa Henriet — Uso Residencial 0,925 85,00 78,62
Villa Rodil — Uso Residencial 0,925 1.402,00 1.296,85
Villa Rodil — Uso Auxiliar 0,099 233,34 23,10
Total 1.398,57
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Determinacion del incremento de la edificabilidad ponderada sobre rasante

Edificabilidad ponderada total de la nueva edificabilidad sobre rasante 3.337,66 m%(t)uc
Edlﬂ'cab|ll'da'd ponderada' s9bre rasante correspondiente a las edificaciones 1.398,57 m¥(t)uc
patrimonializadas/materializadas | I AT
Incremento de edificabilidad ponderada sobre rasante 1.939,09 m*(t)uc
Porcentaje de obligaciones dotacionales pendiente de cumplimiento 58,10 %

Se expone a continuacién el cumplimiento de los estandares de dotacién:

I. Zonas verdes y espacios libres:

La superficie del subdmbito es de 5.959,45 m?y la dotacién minima exigida por el Decreto 893,92 m?*(15%).

De la consideracion del incremento de la edificabilidad ponderada resulta una dotacion minima de 519,37
m?, resultado del siguiente calculo:

893,92 m?x 58,10% = 519,37m?

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 7 del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estdndares
urbanisticos, la obligacién de cesion se monetarizara de conformidad con los criterios establecidos por el
Ayuntamiento.

2. Dotaciones publicas locales:

Para otras dotaciones publicas locales, el Decreto 123/2012refleja la necesidad de reservar 5 metros
cuadrados de suelo o 5 metros cuadrados de techo por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo
sobre rasante de edificabilidad urbanistica, lo que suponen 792,00 m? 6 792,00 m(t), resultado del siguiente
calculo:

5m?/25 m3(t)sr x 3.960,00 m? = 792,00 m? 6 792,00 m?(t)

De la consideracion del incremento de la edificabilidad ponderada resulta una dotacion minima de 460,15
m? o0 460,15 m?(t), resultado del siguiente calculo:

792,00 m?x 58,10 % = 460,15 m? o 460,15 m?(t)

El presente Plan Especial ordena, para cumplir con el estandar de dotaciones publicas locales, un local en el
edificio destinado aVPO, en planta semisétano y sotano, de 460,15 m?(t).

3. Aparcamiento de vehiculos:

El Decreto 123/2012 exige para aparcamiento de vehiculos 0,35 plazas de aparcamiento por cada 25 metros
cuadrados de superficie de techo sobre rasante de uso residencial, en parcelas de titularidad privada, lo que
suponen 55,44 plazas de aparcamiento, resultado del siguiente calculo:

0,35 plazas / 25 m2(t)sr/r x 3.960m? = 55,44 plazas

De la consideracion del incremento de la edificabilidad ponderada resulta una dotacién minima de 32,21
plazas de aparcamiento, resultado del siguiente calculo:

55,44 plazas x 58,10 % = 32,21 plazas
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El nimero de aparcamientos de vehiculos que se ordenaran sera mayor del minimo establecido (85 plazas
aproximadamente), cumpliendo con las exigencias del Decreto 123/2012.

La razén por la que se ordena un nimero considerablemente superior al minimo exigido responde a las
necesidades y habitos del modo de vida de la sociedad actual y a la ubicacion del subambito, queriendo
dotar de 2 plazas de aparcamiento a cada vivienda libre, ademas de ofrecer a los vecinos de las

inmediaciones plazas de garaje cerradas, escasas en el entorno, ademas de dotar a las viviendas VPO de una
plaza por vivienda.

4. Aparcamiento de bicicletas:
El PG.O.U. establece para los equipamientos una dotacién de | plaza/100 m(t).
Cumplir dicho estandar supone contar con 40 plazas.

El nimero de aparcamientos de bicicletas que se ordenaran sera de 40 plazas, cumpliendo con las exigencias
del PG.O.U.

5. Vegetacion:

El Decreto 123/2012 exige la plantacion o conservaciéon de un arbol por cada nueva vivienda en suelo de
uso residencial o por cada cien metros de construccion.

Dado que se proyectan 47 nuevas viviendas, la dotaciéon exigible por este concepto sera de 47 arboles. La
misma se resolvera por los proyectos de edificacién correspondientes.

En Donostia / San Sebastian, mayo de 2019

Fdo.: David Véliz Ramas Fdo.: Gorane Mendizabal Truijillo
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	Las viviendas de protección pública (VPO) serán de Régimen General.
	Las cotas de referencia descritas en este Documento y en el resto del Plan Especial, tanto en su forma escrita como gráfica, han de entenderse de manera orientativa. Las cotas se definirán con mayor detalle al desarrollarse los correspondientes proyectos de edificación y/o proyectos de obras complementarias de urbanización. Las cotas podrán oscilar ligeramente, dentro de lo razonable (+/- 0,5 m. aproximadamente).

