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1.EDIFICABILIDAD MATERIALIZADA DEL N° 53 DE TRAVESIA RODIL (VILLA “RODIL”)

El edificio de Villa “Rodil” acapara la mayor parte de la edificabilidad materializada del subambito. En la
actualidad, el edificio no existe, ya que se llevo a cabo su derribo tras solicitarse la oportuna licencia. Dicha
licencia fue concedida el 28 de diciembre de 2.010.

La aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacion Urbana de Donostia / San Sebastian data del 25 de
junio de 2.010, y su publicacion data del 19 de noviembre de 2.010.

Desde un enfoque extremadamente estricto, y bajo una interpretacion restrictiva del concepto de edificabilidad
materializada, patrimonializacion de suelo, y derechos urbanisticos, las fechas que conciernen tanto a la
edificacion como a la normativa urbanistica toman especial relevancia a la hora de determinar y aceptar la
edificabilidad materializada como tal. En este caso concreto, aun cuando las fechas son ajustadas, se constata que
el otorgamiento de la licencia de derribo (que es cuando una licencia tiene efecto) es posterior a la publicacion
del Plan General, realizandose en vigencia del actual Plan General.

Incluso en las consideraciones reflejadas en la licencia de derribo otorgada, se hace expresa mencion y
reconocimiento a la edificabilidad consolidada en la parcela de Villa “Rodil”, con derechos urbanisticos
reconocidos. Dicha licencia determina la edificabilidad consolidada en 1.402,00m?(t) de uso principal (vivienda) y
233,34 m’(t) de usos auxiliares (garajes y trasteros)

Se anade la licencia de derribo otorgada por el Ayuntamiento de Donostia / San Sebastian.
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ERAISPENAK / DERRIBOS E.Zk / N.Ex.: 504
ESKAERA/ SOLICITUD: Villa Rodil

KOKALEKUA / EMPLAZAMIENTO: Travesia de Rodil 53

ESKATZAILEA / SOLICITANTE: Aitzondo Berri S.A.

Se ha recibido en esta seccidon la documentacion referente a la obra arriba indicada para la
obtencion de la Licencia de Obra de Derribo, y se emite el siguiente informe:

ALDEKOA/FAVORABLE

REQUISITO PARA LA OBTENCION DE LICENCIA DE OBRA DE DERRIBO

Debera depositar un aval como garantia de gestion de RCD por un importe de 8.063,07 €.

DOCUMENTACION AL FINALIZAR LAS OBRAS DE DERRIBO

Analizada la documentacion entregada, se aportara al finalizar las obras, segun
requerimientos, la siguiente documentacion, adecuadamente firmada y visada por Colegio
profesional:

Certificado final de obra.

Documentacién actualizada (si hubiere cambios respecto al proyecto
presentado).

Relacion completa de las copias de los Documentos de Control y Seguimiento, u
otros acreditativos, generados en la gestiéon de RCD-s. ]
Anexo Il.C. GESTION DE RESIDUOS DE CONSTRUCCION Y DEMOLICION (RCD)

San Sebastian, a 20 de diciembre de 2010

Iker Mardaras Larrafiaga

ENERGIAREN UDAL BULEGOAREN TEKNIKARIA / TECNICO DE LA OFICINA MUNICIPAL DE LA
ENERGIA
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SOLICITUD DE LICENCIA DE DERRIBO EXPTE: DR 500 / 2010

OBJETO de la LICENCIA: ' DERRIBO DE EDIFICIO.

SITUACION: C/ Travesia de Rodil n° 53.

SOLICITANTE: D. Zorion Oiarbide Oiarbide.

PROMOTOR: Aitzondo-Berri, S.A.

AUTOR: Astigarraga y Lasarte - Arquitectos (Pedro Astigarraga / José

Ledn Lasarte).

I. OBJETO Y DOCUMENTACION

Con fecha de registro 28 de octubre de 2010 se adjunta la siguiente documentacién para la
solicitud de licencia de derribo, argumentando un problema reincidente de “ocupas”.:

- Proyecto de derribo, visado por el COAVN con fecha 25 de octubre de 2010, que consta de
la siguiente documentacion.

Memoria que incluye los siguientes anexos: “superficies construidas y volumen a

T

derribar”, “informe de la oficina del Plan General sobre la edificabilidad consolidada de
Villa Rodil”, ‘justificacién del cumplimiento de la normativa relativa a suelos
contaminados” y “documentacién fotografica”

Pliego de condiciones

5 planos de estado actual

Estudio basico de seguridad y salud
Estudio de gestién de residuos

Presupuesto que asciende a 52.520,50€

- Presupuesto cerrado de la empresa contratada para el derribo fijado en 52.500,00€

- Certificacion de tratamiento de desratizacion de la empresa Desinfecciones Eibar.

- Fotocopia del Proyecto de Contrato de Seguro de Responsabilidad Civil.
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Il. CONSIDERACIONES

Se presenta, para su tramitacion, la solicitud de licencia de derribo de la villa Rodil, sita en la calle
Travesia de Rodil, n® 53.

El proyecto aportado plantea las obras de derribo precisas para la demoliciéon del edificio de Villa
Rodil, edificio que durante muchos afios albergdé al restaurante Rodil y que actualmente se
encuentra en estado de abandono, siendo ocupado ocasionalmente por “ocupas”.

El nuevo Plan General de Ordenacion Urbana, aprobado definitivamente con fecha 25 de junio de
2010 y publicado con fecha 19 de noviembre de 2010, incluye la parcela de Villa Rodil en el
subambito AU.01.2 Rodil del Area de Intervenciéon Urbanistica “A.LU. AU. 01 Manteo” de
Ategorrieta-Ulia.

El ambito delimitado en el proyecto de derribo como parcela soporte de la edificacion a derribar, se
encuentra dividida, de acuerdo con los datos que dispone esta Unidad Técnica de Edificacion, en
las parcelas RD1E145 y RD1E581, de manera que la parcela RD1E145 en la que se situa la
edificacién tiene una superficie de 3.225 mZ. Esta parcela linda al Norte con la parcela 07-362, al
Sur con Travesia Rodil y la parcela RD1E581, al Este con la parcela RD1EA-49 y al Oeste con las
parcelas 07-360 y 07-359.

Con respecto a la edificabilidad atribuida a la misma, se incluye en la documentacion del proyecto
un informe redactado por la Oficina para la revisiéon del Plan General de Donostia-San Sebastian
relativa a la edificabilidad con destino a usos principales para el subambito “AU.01.2 Rodil” que
aparece en el documento de aprobacion definitiva del nuevo PGOU, y el desglose de las
superficies de las edificaciones preexistentes y a derribar, y/o con derechos urbanisticos
reconocidos en el Plan General de 1995 y no ejecutados, donde se atribuye a la parcela la
edificabilidad consolidada de 1.402 m? (t).

Segun la documentacién aportada, el conjunto edificatorio a derribar esta formado por la Villa Rodil
(edificio principal), el cuerpo de garaje y el cobertizo. También seran objeto de derribo diferentes
elementos de la urbanizacion como las escalinatas, balaustradas, muretes, etc.

El edificio principal se compone de diversos cuerpos maclados con un total de cuatro plantas y una
entreplanta en la planta baja. Cuenta con una estructura principal construida en hormigén armado,
combinado con estructura de madera en las cubiertas, entreplanta y escaleras. Las fachadas
estan realizadas de fabrica de albanileria, salvo la planta baja en la que aparece al exterior una
fabrica o revestimiento de piedra, y la cubierta esta construida de teja ceramica.

El cuerpo de garaje es una edificacion de una planta con cubierta plana y cerramientos de fabrica
de albafileria.

El cobertizo es una construccion realizada con estructura de hormigén armado y cubierta plana.

El edificio no se encuentra incluido en el Catalogo del Plan General de Ordenacion Urbana, por lo
que no esta sujeto al régimen de proteccion, y por lo tanto no procede objetar su derribo.
No obstante, en cuanto al tratamiento de los escombros, segun se expone en la memoria, en

lugar de trasladar todos los escombros a vertederos autorizados, se prevé depositar los
escombros pétreos resultantes del derribo, una vez machacados, amontonados en el interior de la
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parcela para su posterior utilizacion en trabajos de relleno de otras parcelas. Esta actuacién
supondria una falta de control sobre el material almacenado una vez finalizada la obra, ademas de
que podria ser origen de un vertedero descontrolado, con los problemas de seguridad y salubridad
que ello conlleva. En atencion al deber de conservacion de los propietarios de terrenos establecido
en el articulo 199 de la Ley 2/2006 del suelo y al articulo 207 que incluye como acto sujeto a
licencia la acumulacion de vertidos y el depdsito de materiales ajenos a las caracteristicas propias
del paisaje natural que contribuyan al deterioro o degradacién del mismo, no se considera
autorizable dicha acumulacién de escombros.

Ill. CONCLUSION

Se informa favorablemente la licencia de derribo solicitada, de acuerdo a los documentos técnicos
presentados y al siguiente condicionado:

CONDICIONADO PARTICULAR DE LICENCIA

1. Con caracter previo al inicio de las obras debera presentarse el certificado de la empresa
correspondiente de haber procedido a la desratizacion y desinsectacion, asi como la fotocopia
de la Pdliza de Seguro de Responsabilidad Civil y el nombramiento de la direccién de Obra.

2. El escombro producido por la demolicion debera ser enviado a vertederos autorizados
debiendo presentar el canon de la escombrera en la que vayan a depositar los escombros.

3. Debera vallarse todo el perimetro de la zona afectada por el derribo, de manera que se
garantice la seguridad. En cualquier caso, antes de proceder al derribo se tramitara ante el
Departamento de Obras y Mantenimiento (Secciéon Vias Publicas), los correspondientes
permisos de vallado y ocupacién de vias.

4. Las labores de acopio y carga se realizaran en el interior de la parcela.

5. Se estableceran las medidas adecuadas para garantizar la seguridad de las parcelas
colindantes, evitar afecciones de las obras a la via publica 6 molestias al vecindario, para lo
que entre otros, se procedera al riego de los escombros de manera que se evite la produccién
de polvo y se protegeran o clausuraran las acometidas y saneamiento evitando accidentes,
fugas y olores.

6. El derribo se realizara bajo direccién de técnico competente.

7. Se comunicara inmediatamente al ayuntamiento en el caso de que se hallen restos
arqueoldgicos en la parcela y se adoptaran las medidas oportunas.

8. No se podra efectuar, en ninguin momento, obra alguna fuera de los horarios y dias
establecidos por la Ordenanza Municipal de Ruidos, sin que quepan excepciones de ningun
tipo, salvo que previamente se soliciten (especificando las causas, el alcance y duracion de las
mismas). La solicitud no se entendera autorizada, hasta que no haya una resolucién concreta
y positiva.
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9.

10.

11.

12.

Una vez derribado el edificio, el terreno ocupado se dejara libre de escombros y en
condiciones de seguridad; ademas se vallara la parcela convenientemente impidiendo el paso
a toda persona ajena hasta que comiencen las obras de edificacion.

En caso de encontrarse amianto se debera presentar un Plan de Desamiantado a Osalan,
(Instituto Vasco de Seguridad y Salud Laborales) y los residuos peligrosos se gestionaran
mediante Gestor Autorizado por Gobierno Vasco.

Debera depositarse un aval de 9.000,00€ que garantice la limpieza de los viales y elementos
publicos, la restitucion de los que puedan verse afectados por las obras, la afeccién que
puedan sufrir los elementos de mobiliario urbano, y el correcto estado de la parcela en
condiciones de seguridad y salubridad. Este aval se considera independiente del que se
pueda exigir con ocasion de la licencia de edificacion.

Esta licencia no supondra posibilidad alguna de comienzo de las obras que correspondan a la
licencia de edificacion en tanto en cuanto no se efectue la tira de cuerdas y acta de replanteo
correspondiente a dicha licencia, presentando todos los documentos que para la misma se
exigen.

Lo que se informa a los efectos oportunos.

Donostia — San Sebastian, a 22 de noviembre de 2010

Fdo.: Irantzu Ortuzar Garmendia
Arquitecta de Urbanismo
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“HENRIET”)

El edificio de “Villa Henriet” esta edificado.

La licencia de edificacion otorgada por el Ayuntamiento en 1.915 (datos del archivo histérico municipal) refleja
una edificabilidad de 85,00 m?(t) de uso principal (vivienda) y 74,00 m*(t) de usos auxiliares.

Ademas de la informacion 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, siendo los datos correctos y reales.

Asi mismo, se aportan imagenes recientes de la villa que demuestran, efectivamente, su existencia.

De esta manera queda demostrada la edificabilidad materializada en la parcela del n® 33 de la Travesia Rodil,
integrada en el subambito*AU.01.2 Rodil”.
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En Donostia / San Sebastian, mayo 2019

Fdo.: David Véliz Ramas Fdo.: Gorane Mendizabal Truijillo
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