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TiTULO PRELIMINAR.- DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA
APLICACION DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA

ARTICULO 0.1.1.- AMBITO DE INTERVENCION

El ambito de intervencién del presente Plan Especial de Ordenacién Urbana es el subimbito “AU.01.2
RODIL’(Ambito Urbanistico “AU.01 Manteo”), definido en el vigente Plan General de Ordenacién Urbana de
Donostia / San Sebastian (Aprobacion definitiva 25/06/2010).

ARTICULO 0.1.2.- MARCO NORMATIVO DEL PROYECTO

.El Plan General, como desarrollo y materializacién para el Término Municipal de Donostia / San Sebastiin de
la vigente legislacidn urbanistica, y, entre su documentacion, especificamente la “Norma Particular”del Ambito
Urbanistico *AU.01 Manteo”(Documento “2.2 Normas Urbanisticas Particulares. “Libro V. Ategorrieta-Ulia”) definen
el marco normativo al que se remite el presente proyecto.

2.El Plan Especial cumplimenta la exigencia de formulacién de “planeamiento de desarrollo” para la definicion
de la “ordenacion pormenorizada” del subambito “AU.01.2 Rodil”, que establece la “Norma Particular”
anteriormente citada, como requisito previo para la ejecucion en ese ambito de las determinaciones
urbanisticas de nuevo desarrollo establecidas por el Plan General.

ARTICULO 0.1.3.- ENTRADA ENVIGORY CONDICIONES DEVIGENCIA

I.El "Plan Especial" entrard en vigor una vez “aprobado definitivamente” y cumplimentados los requisitos de
publicacién establecidos en la legislacion vigente, y, mantendra su vigencia en tanto no sea derogado.

2.La nulidad, anulacién o modificacion de una o varias de las determinaciones del "Plan Especial" no afectara a la
validez de las restantes, salvo en el supuesto de que alguna de ellas resulte inaplicable por circunstancias de
interrelacion o dependencia de aquéllas.

ARTICULO 0.1.4.- DOCUMENTOS CONSTITUTIVOS DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA

I. El presente Plan Especial estd configurado por los siguientes documentos:
Documento "A.MEMORIA”

*  Anexo |. Cuadros de Caracteristicas de la Ordenacidn
*  Anexo Il )ustificacion del cumplimiento de la normativa vigente para la promocion de la accesibilidad
*  Anexo lIl. Justificacion del cumplimiento del CTE DB-SI, "Seguridad en caso de incendio”
*  Anexo |V.Estudio de impacto aclstico
*  AnexoV Justificacion de edificabilidad materializada en parcelas privadas
*  AnexoVl.Justificacién y presupuesto de obras complementarias de urbanizacién
= AnexoVIl. Estudio geotécnico
Documento "B. NORMAS URBANISTICAS”
Documento "C. DIRECTRICES DE ORGANIZACIONY GESTION DE LA EJECUCION”
Documento "D. ESTUDIO DEVIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA”
Documento “E. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA”
Documento "F. RESUMEN EJECUTIVO”
Documento “G. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA”
Documento “H. PLANOS”
Documento “I. EVALUACION DE IMPACTO POR RAZON DE GENERO”
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2. Caracter normativo de los documentos:

Si bien el contenido propositivo del Plan Especial queda definido por el conjunto de los documentos senalados
anteriormente, es el documento "B. Normas Urbanisticas” el que posee un cardcter especificamente normativo
y de regulacion de la intervencion urbanistica.

El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente indicativo, referencial o justificativo, por lo
que, en caso de contradiccién en su contenido con los citados anteriormente, sera aquel el que prevalezca.
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TiTULO 1.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

CAPITULO 1.1.- REGIMEN DE CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO
ARTICULO 1.1.1.- FORMULACION DEL REGIMEN DE CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO

| Se categoriza la totalidad del subimbito como suelo urbano no consclidado por incremento de edificabilidad.

CAPITULO 1.2.- REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA

ARTICULO 1.2.1.- FORMULACION DEL REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA

|. Definicion general:

El subimbito “AU.01.2 Rodil” queda sometido al régimen de "calificacion pormenorizada" resultante de
aplicacién conjunta y superpuesta de las determinaciones correspondientes, de caracter genérico, establecidas
por el Plan General de Donostia / San Sebastian, y, de las que define a ese respecto, con caracter especifico para
el citado ambito, el presente Proyecto.

Las determinaciones citadas se aplicardn sobre la base de la “zonificacién pormenorizada” establecida para el
P P

subdmbito “AU.01.2 Rodil” en el plano “13. Zonificacion pormenorizada” del Documento “H. Planos” del

presente Proyecto.

El PGOU viene a sefalar que “El Plan Especial referido al Subdmbito “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
sefalar que la parcela de la edificacién 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 pulblica, y una segunda parcela donde se desarrollan las viviendas de promocidn 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 disefio 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.

2. Tipificacidén de las “zonas de uso pormenorizado’

En desarrollo de las previsiones del Plan General —articulos “32” a “47” del documento “2.! Normas Urbanisticas
Generales™- la “zonificacion pormenorizada” del subambito “AU.01.2 Rodil” se sistematiza de acuerdo con los
siguientes tipos de “zonas™:

a.- PARCELAS RESIDENCIALES

“a.30 - Edificacién abierta”

e~ RED DE COMUNICACIONES

“e.10 - Red de comunicacion viaria”

3. “Zonificacién Pormenorizada™ del ambito ordenado:

En el plano "13. Zonificacion pormenorizada” del Documento “H. Planos”, se delimitan de forma expresa las
P
“zonas pormenorizadas” siguientes:

“a.30 - Residenciales de edificacion abierta”
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“@.10 - Red de comunicacion viaria”.

4. Régimen de uso y edificacién aplicable a las “zonas de uso pormenorizado” delimitadas:

A partir de la tipificacion de “zonas” descrita, y, de la “zonificacion” establecida con arreglo a ella, el régimen de
“calificacion pormenorizada” se configura por la aplicacion sobrepuesta de las determinaciones siguientes:

* Las condiciones de “calificacién pormenorizada”, de aplicacién genérica, establecidas en los Titulos
“Segundo. Régimen de Calificacion Urbanistica Estructural del Suelo” y “Tercero. Calificacion
Pormenorizada” del "Documento B. Normas Urbanisticas" del Plan General.

* Las “Ordenanzas”, de aplicacién general, que se establecen en el presente “Titulo Primero. Régimen
urbanistico general” del Documento “B. Normas urbanisticas” del Plan Especial.

* Las “Ordenanzas particulares”, de aplicacion especifica a cada una de las “zonas" calificadas como

“parcelas edificables”, que se definen en el “Titulo Segundo. Ordenanzas particulares aplicables a las
parcelas edificables” del presente Documento.

CAPITULO 1.3.- REGIMEN DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO
ARTICULO 1.3.1.- DETERMINACION DEL REGIMEN DE EJECUCION

|. Tipo de actuacion: Actuacion de dotacion.

2. Esfera de actuacion:Actuacion privada.

3. Presupuestos de la ejecucion: En base al articulo 44.6 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, “cuando la
cuantia del derecho de un propietario no alcance o supere la necesaria para la adjudicacion de uno o varios solares
resultantes como fincas independientes, el defecto o exceso en la adjudicacion podra satisfacerse en dinero”. En ese
caso, se consideraria necesaria y suficiente la presentacién de Proyecto de Reparcelacion para llevar a cabo la
distribucion de beneficios y cargas de la actuacion urbanistica, y definir la nueva division de fincas ajustada al
planeamiento pormenorizado.

El proyecto de reparcelacion debera o bien integrar a todos los propietarios en la parcela de resultado o bien
excluirlos en el caso de que la cuantia de sus derechos no alcance la necesaria para la adjudicacién de por lo
menos un solar, compensandoles con una indemnizacion monetaria por el defecto de aprovechamiento.

Asi mismo y teniendo en cuenta que la memoria recoge la residencia habitual del titular de una vivienda
calificada fuera de ordenacion, el promotor de la actuacion deberd presentar junto al Proyecto de
Reparcelacion propuesta de convenio de realojo seglin estd establecido en la disposicion adicional segunda de
la ley 2/2006 y art. 23 del Decreto Foral 105/2008 de 30 de junio de medidas urgentes para su desarrollo,
todo ello sin perjuicio de un hipotético acuerdo distinto que puedan alcanzar los afectados.

Aprobado definitivamente el Proyecto de Reparcelacion y garantizada$ en su caso las obligaciones contenidas
en el convenio de realojo, la actuacion podra desarrollarse directamente mediante presentacion de proyecto
de edificacion para obtencion de licencia de obras.

Teniendo en cuenta que las obras de urbanizacion exterior no alcanzan el 5% del presupuesto de ejecucion
por contrata de la obra de edificacion amparada por el plan especial, los trabajos técnicos de ejecucion de
podrin materializarse en forma de “proyecto de obras complementarias” a modo de anexo del proyecto de
edificacion.

ARTICULO 1.3.2.- CONDICIONES DE PARCELACION. PARCELA MINIMA
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I. Las “zonas de uso pormenorizado” edificables delimitadas en el presente Proyecto tendrin la
consideracion de “parcelas edificables” independientes.

“Parcela minima”:

Las determinaciones de parcelacion senaladas definen en cada caso la condicidn de “parcela minima” a efectos
reparcelatorios.

ARTICULO 1.3.3.- CRITERIOS PARA LA FORMULACION DE ESTUDIOS DE DETALLE

.Podran formularse "estudios de detalle" para la modificacion o complemento de las determinaciones

referentes a la configuracion fisica de las edificaciones contenidas en el “Titulo 2. Ordenanzas Particulares
aplicables a las parcelas edificables”—Documento “B. Normas Urbanisticas™ sin otros limites que los establecidos
por la normativa general aplicable.

ARTICULO 1.3.4.- OBRAS DE URBANIZACION

Las obras de urbanizacion se desarrollardn y definiran a través de las Obras Complementarias de
Urbanizacién integradas en las Obras de Edificacion. No sera necesaria la elaboracién de Proyecto de
Urbanizacién.

ARTICULO 1.3.5.- MANTENIMIENTO DE LA URBANIZACION

El mantenimiento de la urbanizacion en las areas de dominio y uso plblico corresponderi al Ayuntamiento a
partir de su recepcion definitiva.

En tanto la misma no se produzca en las condiciones establecidas por la vigente legislacion, dicho
mantenimiento sera responsabilidad del titular de la ejecucién de las obras.

ARTICULO 1.3.6.- CARGAS DE URBANIZACION

.

Las cargas de urbanizacion se ejecutaran y abonaran por los titulares de las fincas lucrativas establecidas en
el subambito “AU.01.2 Rodil”, en correspondencia con los porcentajes que en su caso establezca el Proyecto
de Reparcelacion.

La parcela “a.30.2”, destinada a albergar viviendas VPO y usos dotacionales, se entregard a modo de cesidn
libre de cargas de urbanizacion, salvo las que estén legalmente prescritas.

Todo ello sin perjuicio de que en cumplimiento del 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 participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica se concretara definitivamente en el
correspondiente Proyecto de Reparcelacion.

ARTICULO 13.7- IREGIMEN JURIDICO DE LOS TERRENOS DESTINADOS A DOTACIONES Y
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS, OBJETO DE CESION

Serdn objeto de cesion al Ayuntamiento la totalidad de los terrenos y bienes que el presente proyecto
destina a dotaciones y equipamientos publicos.

2. E régimen y naturaleza juridicos de dichos terrenos y bienes serd, en cada caso, el que, en atencidn a lo

dispuesto en la legislacion vigente, resulte del destino al que se adscriben, bien en este documento, bien en
el futuro.
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ARTICULO 1.3.8.- CUMPLIMIENTO DE LA DOTACION DE PLANTACION DE ARBOLADO EXIGIDA
LEGALMENTE

I.En el “proyecto de obras complementarias de urbanizacion” del subambito “AU.01.2 Rodil” y el “certificado
de fin de obra” correspondiente justificardn el cumplimiento de la dotacién de arbolado exigida legalmente —
Decreto 123/2012 - que corresponde a las nuevas viviendas construidas, la cual se dispondrd en el espacio
libre de “e.10.1”, y/o en el espacio libre privado de las parcelas “a.30.1” 0 “a.30.2”.

2. La dotacién correspondiente a las parcelas residenciales “a.30.1”, y “a.30.2”, que se disponga en el interior de
las mismas, se cumplimentara en los proyectos de edificacion, y, se justificard su plantacion efectiva, en los
“certificados de fin de obra” correspondientes.

ARTICULO 1.3.9.- EDIFICIOS Y ELEMENTOS “FUERA DE ORDENACION”

1.*Villa Henriet” es la tnica edificacion existente, la cual de conformidad con lo dispuesto en el articulo 101.3
de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo queda calificada “fuera de ordenacion”, ya que resulta incompatible
con la ordenacién definida en el presente Plan Especial.

2. El plano “06. Edificios y elementos fuera de ordenacién” del Documento “H. Planos” del presente Plan
Especial define las construcciones fuera de ordenacién.

ARTICULO 1.3.10.- SERVIDUMBRES

I. En las parcelas resultantes se desarrollaran servidumbres de paso a favor de Travesia Rodil n® 37-39, de
Travesia Rodil n° 55,y de Travesia Rodil n° 57,

2.La servidumbre de paso a favor de Travesia Rodil n° 37-39 sera peatonal y rodado.

3. La servidumbre de paso a favor de Travesia Rodil n° 55 y n°® 57 sera peatonal,

ARTICULO 1.3.11.-VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA

Las viviendas de proteccion pablica seran Viviendas de Proteccion Oficial de Régimen General.

ARTICULO 1.3.12.- COEFICIENTES DE PONDERACION

De conformidad con los andlisis desarrollados en los diversos documentos del presente Plan Especial de
Ordenacion Urbana, los coeficientes de homogeneizacion establecidos para el ambito son los siguientes:

*  Uso vivienda de promocién libre (a.30): 1,000
*  Uso vivienda de proteccidn oficial de régimen general (a.30): 0,159
*  Uso auxiliar de residencial libre (a.30): 0,099
*  Uso auxiliar de residencial protegido (a.30): 0,073

8+d OI'JIKIT'V%L»\KJH i



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

DOCUMENTO "B. NORMAS URBANISTICAS" %]

TiTULO 2.- ORDENANZAS PARTICULARES APLICABLES A LAS PARCELAS
EDIFICABLES

ARTICULO 2.1.1.- PARCELAS RESIDENCIALES DE EDIFICACION ABIERTA “a.30” (“a.30.1”/“a.30.2”)

I. Superficie":
« “a30.1”: 420341 m?

= “a302”:  736,98m?
+  Total: 4.940,39 m?

|. Clasificacién y categorizacion pormenorizada: la establecida en la normativa general del presente Plan
Especial de Ordenacion Urbana para todo el ambito.

2. Calificacion pormenorizada:

*  “Uso principal residencial vivienda” (“Sobre y bajo rasante”):
*  “a.30.1”: Residencial edificacion abierta: a.30. vivienda libre
* “a.30.2": Residencial edificacion abierta: a.30. vivienda de proteccion oficial régimen general

= “Usos auxiliares residencial vivienda” (“Bajo rasante”):
= *a.30.1: Usos auxiliares establecidos en parcela a.30. residencial edificacion abierta en el PGOU.
*=  *“a.30.2: Usos auxiliares establecidos en parcela a.30. residencial edificacion abierta en el PGOU.

+  “Usos dotacionales” (“Bajo rasante™):
*  “a.30.2: Usos dotacionales locales.

4. Condiciones de u dominic;

+  Condiciones generales:

* Las condiciones particulares de uso y dominio establecidas en la presente Ordenanza se aplicaran en el
marco de las determinaciones generales establecidas para las parcelas “a.30 Residenciales de
edificacion abierta”, en el articulo 35 de las Normas Generales del Plan General.

Sin perjuicio de la consideracion genérica como “usos compatibles” y “auxiliares” de todos los usos asi
calificados por el Plan General para las parcelas “a.30”, se considerardan como “usos compatibles”
autorizados de la parcela en los espacios asi definidos en la documentacidén grafica adjunta, los
siguientes:

o Zona deportiva y/o de ocio, merendero, piscina y vestuarios adjuntos, o similares en parcela
“a.30.1”: Se consideraran como tales las instalaciones de piscina —y sus vestuarios y bafios anejos-
exigidas por la normativa de piscinas comunitarias vigente.

& Uso dotacional en la parcela“a.30.2” destinada a albergar las dotaciones publicas resultantes de las
cesiones urbanisticas. Dichos usos se dispondran, preferiblemente, bajo rasante.

Al disponerse preferiblemente en bajo rasante, se definen los usos dotacionales permitidos:

I. Se destinard principalmente a usos auxiliares de cualquiera de las modalidades de
equipamiento dotacional (almacén, archivo, aparcamiento de vehiculos municipales, etc.), tanto

estén localizados en la propia parcela afectada, como en otra diversa, tal y como expone el
PGOU.

(1) Datos de caricter informativo.

[ ]
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2 Siempre que se establezca una dotacién minima de plazas de aparcamiento, y se prevea su
implantacion en plantas de sétano, una vez que se reserve y garantice la superficie necesaria
para cumplir la dotacién establecida a ese respecto, podrén autorizarse e implantarse usos
principales dotacionales en las condiciones expuestas en el apartado | del articulo 60 Régimen
general de implantacién de los usos autorizados en las distintas plantas de las edificaciones
residenciales (Parcelas “a") de las NNUU Generales.

* La implantacién general de usos autorizados 'y las condiciones de dominio en las parcelas“a.30” se
ajustaran a las determinaciones particulares y a la disposicién fisica establecidas para cada una de ellas
en la documentacion grafica contenida en el apartado “12” de la presente Ordenanza.

+  Sin embargo, la disposicion detallada de los diferentes usos, asi como la configuracion de los madulos
de edificacién —distribucién de medianeras, niicleos de escaleras, y portales, distribucién de plantas de sétano
y otros elementos similares- reflejada en dicha “documentacion grdfica”, posee, exclusivamente, un
caricter ilustrativo e indicativo, y, podra reajustarse por los “proyectos de edificacion”
correspondientes.

5. Edificabilidad fisica:

*»  “Sobre rasante”:

o %2307 3.220 mX(y)
+ %2302 740 m(y)
+ Total: 3.960m(t)

= “Bajo rasante”™
Edificabilidad resultante de la aplicacién de las condiciones de regulacion de la forma de la
edificacién definidas para cada parcela en la presente Ordenanza Particular y con cardcter general

en el Plan General de Ordenacién Urbana de Donostia/San sebastian.

En la parcela a.30.2 se destinaran 460,15 m*(t) a dotaciones publicas locales bajo rasante, situado en
planta sétano y semisotano.

6. Edificabilidad urbanistica:

= “Sobre rasante™:

+  “a30.1”: 3.220 m(t) Residencial de edificacion abierta:a.30.Vivienda Libre

= “a302™ 740 m?(t) Residencial de edificacion abierta: a.30.Vivienda colectiva de Proteccién Oficial
de Régimen General.
*  Total: 3.960m*(t)

= “Bajo rasante™
Edificabilidad resultante de la aplicacién de las condiciones de regulacion de la forma de la

edificacion definidas para cada parcela en la presente Ordenanza Particular y con caracter general
en el Plan General de Ordenacién Urbana de Donostia/San sebastian.

7. Edificabilidad ponderada:
=  “Sobre rasante”:

= “a30.1™ 3.220 m*(t)uc Residencial de edificacion abierta: a.30.Vivienda Libre
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“a.30.2”: 117,66 m*(t)uc Residencial de edificacion abierta: a.30. Vivienda colectiva de Proteccién
Oficial de Régimen General.
Total: 3.337,66 m*(t)uc

“Bajo rasante’:

Edificabilidad resultante de la aplicacién de las condiciones de regulacion de la forma de la
edificacién definidas para cada parcela en la presente Ordenanza Particular y con caricter general
en el Plan General de Ordenacion Urbana de Donostia/San Sebastian.

8. Niimero de viviendas maximo:

“a.30.1": 38 viv.
“a.30.2”: 9 viv.
Total: 47 viv.

9. Cumplimiento particular de estandares urbanisticos (Dotacién minima):

Aparcamiento:

Coches (Decreto 123/2012: 0,35 plz./ 25 m¥*(t) sobre el incremento de edificabilidad):
“a.30.1”: 19 plz.
“a.30.2": 9 plz.
Total: 28 plz.

Bicicletas (Estdndar Plan General: | plz./1 00 m?(t)):
*“a.30.1”: 31 plz.
*“a302”: 9plz.
* Total: 40plz.

* Plantacion obligatoria de arbolado:
*“a30.1”: 38 ud.
*“a30.2”:  9ud.
* Total: 47 ud.

En cualquier caso el nimero de plazas, tanto de coches como de bicicletas, estd considerado como un
estandar minimo a cumplir en el proyecto de edificacion. El citado documento técnico podra ampliar el
nimero de plazas de aparcamientos, asi como de arboles de conformidad con lo dispuesto en la normativa
sectorial aplicable.

10. Condiciones de edificacion:

-

Condiciones generales:

Las condiciones particulares de edificacidn y configuracion volumétrica establecidas en la presente
Ordenanza se aplicaran en el marco de las determinaciones generales establecidas para las parcelas
“a.30 Residenciales de edificacién abierta”, en el articulo 35 de las Normas Generales del Plan General.

Las edificaciones deberan disponerse en el interior de la envolvente volumétrica definida por la
ocupacién en planta establecida en los planos del presente Documento “B. Normas Urbanisticas”.

Dentro de dicha envolvente podrd desarrollarse, exclusivamente, la “edificabilidad urbanistica”
establecida para cada parcela. El cumplimiento de esta condicidn, se ajustara por medio de la
disposicion de “alineaciones”, y “vuelos” adoptada.
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La zona identificada como zona deportiva y/o de ocio, merendero, piscina y vestuarios adjuntos, o similares,
se desarrollara en el proyecto de edificacién correspondiente. Los espacios cerrados que se edifiquen
iran bajo rasante (preferentemente en planta semisotano) y serd computable como superficie
edificada bajo rasante.

En el documento “H. PLANOS” se define una volumetria aproximada y orientativa (de caracter
meramente ilustrativo) para las superficies de vestuarios y bafos que sean exigibles por normativa
para la piscina comunitaria.

* CAlineaciones .

*  Se ajustaran a las determinaciones establecidas en la documentacion grafica contenida en el apartado
“12” de la presente Ordenanza.

*  Las “alineaciones” establecidas tendran el cardcter de envolvente méxima de la edificacion, que sélo
podrd sobrepasarse por los “vuelos”. No obstante, se marca también una “alineacién mixima de

vuelos”.

* Las “alineaciones” se plantean con margen y equidistancia suficiente, con el objetivo de propiciar
libertad en el disefio de la fachada, permitiendo romper el volumen.

= “Alineaciones maximas":

*  En las plantas “sobre rasante”, en los tramos de fachada a los que se asigna esa condicion, la fachada
podra situarse sobre esa “alineacién”, o, retranquearse de forma discrecional en todo su desarrollo.

* En las plantas “bajo rasante” la edificacién podrd ocupar la totalidad de la superficie comprendida

dentro de las “alineaciones” definidas en los correspondientes grificos, o retranquearse de forma
discrecional en todo su desarrollo.

*  Altura y nimero de plantas de edificacién:

*  Perfil midximo de edificacién (computado a partir de la planta baja sobre rasante de cada edificacion,
bloque o portal): Il + atico.

= Altura de edificacién maxima (computado a partir de la cota de planta baja sobre rasante de cada
edificacién bloque o portal, hasta suelo de planta dtico ~en caso de existir-, y hasta cubierta —en caso

de no existir atico-): 11,00 m.

*  Planta semisétano: El perfil de edificacion preferentemente contard con una planta semisétano para
adaptar la implantacion de las edificaciones a las pendientes existentes.

*  Bajo rasante: Se autoriza la construccion de cuatro plantas (4) bajo rasante.

Se definen detalladamente en la documentacién grafica las cotas de referencia de cada edificacidn,
bloque o portal,y las referencias para el cémputo de la altura y el perfil de edificacién.

*  Cubiertas:

* La envolvente de la planta situada en bajocubierta estd retranqueada y podré albergar usos principales
de vivienda sin que estén obligatoriamente vinculados a la vivienda en planta inferior, por lo que se
denominara planta dtico.
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*  Por encima de la envolvente sélo podran sobresalir los elementos de instalaciones y nlcleos verticales
de comunicacion, asi como elementos de seguridad (antepechos y/o barandillas).

*  El volumen maximo de los espacios residenciales en la planta atico serd el comprendido dentro de la
envolvente méxima definida en el “Documento B”:

El volumen comprendido dentro de la envolvente en planta dtico es el resultado de desplazar
hacia la fachada Norte el volumen correspondiente a un dtico retranqueado 1,5 m respecto a
todas las fachadas. Excepcionalmente, el volumen comprendido dentro de la envolvente en planta
atico podré ser desplazado hacia la fachada Norte, pudiendo llegar incluso hasta alinearlo con la
fachada.

Se ha considerado mds adecuado desde un punto de vista paisajistico, realizando dicho
desplazamiento con el objetivo de minimizar el impacto visual, reforzando la idea de
escalonamiento de los volumenes.

Se autoriza la ocupacidén como terrazas privativas de la superficie de cubierta.
No se considerard modificada la “altura del edificio”, que se medird desde cota de suelo de
planta baja hasta la cota de suelo de dicho itico. Dicho volumen edificable en dtico queda

especificado en la documentacion grafica contenida en el apartado “12” de la presente
Ordenanza.

*  uelos:

*  Disposicion general: Seglin apartado “12. Graficos” de la presente Ordenanza,

*  Fondo maximo en parcela“a.30.1”: respetaran la alineacién maxima de vuelos definida en los planos del
“Documento B”, pudiendo situarse sobre dicha alineacion.

*  Fondo maximo en parcela “a.30.2”: respetaran la alineacién maxima de vuelos definida en los planos del
“Documento B”, pudiendo situarse sobre dicha alineacion.

*  Frente maximo:
*  Total (“cerrados”+ abiertos”): 100% frente fachada.
*  Cerrados: <50% de la suma de los frentes de fachadas (incluida planta baja).

* - En las plantas bajas o semisétanos en su caso, se autoriza la ocupacion por elementos “cerrados” del
P

espacio de las “terrazas” privativas situadas bajo los “vuelos” dispuestos en las plantas inmediatamente

superiores. De acuerdo con lo establecido por el Plan General, la “edificabilidad” de dichos éspacios

sera computable a todos los efectos.

*  Se autoriza la ocupacién como terrazas privativas de la cubierta de los “vuelos” dispuestos en las
plantas inmediatamente inferiores.

*  Los antepechos de proteccion de la planta atico se permiten, dentro de las condiciones establecidas en
las Normas Generales del Plan General.

* Los vuelos se permitiran a partir de 2,80 m. sobre la rasante de un espacio publico o terreno
urbanizado al que dé frente.

*  Cierres de terrazas a las vias publicas (Altura maxima):

* Elementos de obra: 1,20 m. respecto a rasante de terraza.
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* Elementos no macizos (verjas, mallas metdlicas, vallas, setos y similares): 2m. respecto a rasante de
terraza

I'l. Otras determinaciones:
11.1. Cesién del elemento dotacional;

El promotor debera entregar el elemento dotacional debidamente edificado y libre de cargas de
urbanizacion, correspondiendo a los propietarios del ambito asumir el coste de su-construccion y
efectiva cesion. En caso de que dicha construccidn y cesidon no pueda materializarse por estar prevista su
integracion en un edificio de viviendas a construir en el solar que se cede gratuitamente a la
administracion, la descrita obligacion podra ser sustituida en el proyecto de reparcelacién mediante
indemnizacion igual a la cuantificacién econémica de su valor.

Respecto al solar que se cede gratuitamente cabe sefialar que en cumplimiento del 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 participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica se
concretara definitivamente en el correspondiente Proyecto de Reparcelacion.

11.2, Servidumbres:
Las parcelas de resultado quedan inicialmente gravadas con las siguientes servidumbres:

* la parcela a.30.1 quedara sometida a las siguientes servidumbres:

l.  servidumbre de paso segun caracteristicas y trazado establecidos respectivamente en memoria y
planos obrantes en el presente Plan Especial a favor de las viviendas de Rodil n® 37-39 (casa
Amalia Enea),

* la parcela a.30.2. quedard sometida a las siguientes servidumbres:

. servidumbre de paso seglin caracteristicas y trazado establecidos respectivamente en memoria y
planos obrantes en el presente Plan Especial a favor de las viviendas de Rodil n® 55 y n® 57 (casas

Gurutze Txiki y Solaneta).

Las servidumbres descritas se recogen en el presente documento a efectos de garantizar el debido
acceso a cada una de las edificaciones ya consolidadas.

En cualquier caso, su regulacion, pasada, presente o futura, queda sometida a lo que al respecto
establezca el Codigo Civil.

11.3. Estudio de integracian paisajistica:

Se debera realizar Estudio de integracion paisajistica junto al proyecto edificatorio correspondiente.

]
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12. Graficos:

Perfiles edificatorios. Planta

Envolvente maxima. Alineaciones cota +38
Envolvente maxima. Alineaciones cota +4|
Envolvente maxima. Alineaciones cota +45
Envolvente maxima. Alineaciones cota +48.05
Envolvente maxima.Alineaciones cota +51.10
Envolvente maxima.Alineaciones cota +54.15
Envolvente maxima.Alineaciones cota +57.20
9. Envolvente maxima.Alineaciones cota +60.25
10. Envolvente maxima.Alineaciones. Seccion A-A’
I 1. Envolvente maxima.Alineaciones. Seccion B-B’
12. Envolvente maxima.Alineaciones. Seccion C-C’
13. Envolvente maxima.Alineaciones. Seccion D-D’
14. Envolvente maxima.Alineaciones. Seccion E-E’
15. Envolvente maxima.Alineaciones. Seccion F-F
16. Envolvente maxima.Alineaciones. Alzado |

17. Envolvente maxima.Alineaciones. Alzado 2
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