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I.INTRODUCCION

Se redacta el presente Documento “F Resumen Ejecutivo” en cumplimiento del articulo 32 del Decreto
105/2008 de 3 de junio, de medidas urgentes, asi como el articulo |1.3 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de
20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo.

De conformidad con lo establecido en el articulo || del Texto Refundido de la Ley de Suelo de 20 de junio de
2008 (Real Decreto Legislativo 2/2008), en los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos
de ordenacion urbanistica, la documentacion expuesta al publico debera incluir un resumen ejecutivo expresivo
de los siguientes extremos:

a) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con un plano de
su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos de ejecucion o
de intervencion urbanistica y la duracién de dicha suspension.

Ese mandato se reitera, asimismo, en el articulo 32 del Decreto 105/2008, complementado en el sentido de que,
en lo referente a la delimitacion de los ambitos en los que se altera la ordenacion vigente, se han de incluir
planos o instrumentos de informacién grafica que permitan comparar el estado actual y la imagen futura
prevista por dicha ordenacion.

Se redacta el presente Documento “F Resumen Ejecutivo” de conformidad con lo establecido en las
disposiciones legales senaladas.
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2. OBJETIVOS Y CRITERIOS DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA

El Plan General de Donostia delimita, dentro del Area Urbanistica “AU.0l 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. Tres de las cuatro parcelas privadas (parcelas con referencia
catastral n°® 8397593, n° 8397570 y n° 8397587) son propiedad de “Lenitz Gestion y Servicios Inmobiliarios
S.L”, mientras que la cuarta parcela privada es propiedad de Francisco Javier Parra Arrese (parcela con
referencia catastral n® 8397595).

El presente Plan Especial de Ordenacion Urbana tiene como objetivo desarrollar pormenorizadamente dicho
subambito.

Se da respuesta a los objetivos generales descritos en el Plan General de Ordenacién Urbana para el Subambito
“AU.01.2 Rodil”:

* 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”.

* 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 atencion 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.

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 ordenacién acorde a las posibilidades que el terreno, la normativa y el
contexto econoémico Yy social marcan.

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 ordenacién se disefia con los siguientes objetivos:

*  Adaptacién 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.
Se ordenan dos parcelas: 2.30.1 y a.30.2. La parcela a.30.1 albergara un maximo de 38 viviendas de promocién
libre, mientras que la parcela a.30.2 albergara un maximo de 9 viviendas de proteccion oficial de régimen
general.
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 actuacion

agresiva.

Las cotas de rasante mas altas del ambito se sitlan 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
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oeste (cotas de +45 a +54). Las diferencias de cotas resultan importantes, dado que se desarrollan en un
espacio de terreno relativamente estrecho.

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 dela urbanizacién
planteada.

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.

Clasificacion:

Se clasifica la totalidad del subambito como suelo urbano.

Categorizacién:

Se categoriza la totalidad del subambito como suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad.

Zonificacion pormenorizada:

La “zonificacion pormenorizada” del subambito “AU.01.2 Rodil” se sistematiza de acuerdo con los siguientes
tipos de “zonas’:

* Parcelas residenciales: “a.30 - Edificacion abierta”
* Red de comunicaciones: “e.10 - Red de comunicacién viaria”
Tipo de actuacion:
Actuacion de dotacion.
Edificabilidad urbanistica:
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.
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La edificabilidad urbanistica asignada a cada parcela es la siguiente:
* Sobre y bajo rasante (usos principales):
*  “a30.1”: 3.220 m?*(t) Residencial edificacion abierta: a.30. vivienda libre.

*  *“a30.2”:740 m?*(t) Residencial edificacion abierta: a.30. vivienda colectiva de proteccion oficial
régimen general

* Bajo rasante (usos auxiliares):

Edificabilidad resultante de la aplicacion de las condiciones de regulaciéon 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.

Reserva de Vivienda Publica Protegida:

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.

La parcela reservada para VPO se cedera al Ayuntamiento como parte de las cesiones obligatorias generadas
por la accién 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 participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica se concretara 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.
Servidumbres:

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,

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

La servidumbre de paso a favor de Travesia Rodil n°® 55 y n® 57 sera peatonal.
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Coeficientes de ponderacion:

El presente Plan Especial revisa y actualiza los coeficientes de ponderacion de usos urbanisticos establecidos
por el Plan General.

ZONAS DE USO PORMENORIZADO O S DF
Uso Vivienda de Protecciéon Oficial de Régimen General (VPORG) (a.30) 0,159
Uso Vivienda de Promocion Libre (VPL) (2.30) 1,000
Uso Aparcamiento-Anejos VPORG (a.30) 0,073
Uso Aparcamiento-Anejos VPL (a.30) 0,099

3. AMBITO EN EL QUE LA ORDENACION PROYECTADA ALTERA LA ORDENACION
VIGENTE

El presente Plan Especial de Ordenacién Urbana desarrolla pormenorizadamente el Subambito “AU.01.2 Rodil”.
Se entiende que no altera la ordenacion vigente, sino que la desarrolla, ya que es un subambito carente de
ordenacion pormenorizada.

4. AMBITO EN EL QUE SE SUSPENDE LA ORDENACION, O LOS PROCEDIMIENTOS DE
EJECUCION O DE INTERVENCION URBANISTICA Y LA DURACION DE DICHA

SUSPENSION

El presente Plan Especial de Ordenacion no propone ningln ambito en el que se suspenda expresamente la
ordenacién anterior;, ya que como se ha detallada, el subambito de actuacion carece de ordenacion
pormenorizada.

5. PLANOS

I. Situacion.

2. Emplazamiento.

3. Estado actual.

4. Estado propuesto.

En Donostia / San Sebastian, mayo 2019

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