LEIQA AYUNTAMIENTO
ELIZATEKO DE LA ANTEIGLESIA
UDALA DE LEIOA

JAVIER BOLINAGA LEKUE, TECNICO DE ADMINISTRACION GENERAL
Y SECRETARIO ACCIDENTAL DEL AYUNTAMIENTO DE LEIOA
(BIZKAIA)

CERTIFICO : Que el Ayuntamiento Pleno de esta anteiglesia, en sesién ordinaria
celebrada el dia veinte de Marzo de dos mil tres, aprobé, entre otros adopté el siguiente acuerdo:

13%.-APROBACION DEFINITIVA DEL ESTUDIO DE DETALLE DEL AREA 24-C (BULEVAR DE

UDONDOQ): . La Alcaldia Presidencia, en el afan de agilizar la gestién de los correspondientes
expedientes, propuso al Ayuntamiento Pleno la aprobacion, al amparo de lo dispuesto en el articulo
91.4 y en el articulo 97.3 del Reglamento de Organizacién, Funcionamiento y Régimen Juridico de
las Entidades Locales, aprobado por Real Decreto 2.568/1.986, de 28 de noviembre, como mocién
de urgencia, del presente asunto, que ha sido objeto del dictamen nim. 60 de los aprobados por la
Comision Informativa de Urbanismo, Transportes, Vivienda y Medio Ambiente, en sesién celebrada
el dia 19 de marzo de 2.003:

VOTACION DE LA URGENCIA
La Corporacion por unanimidad acordé declarar la urgencia de este asunto.

DICTAMEN QUE SE SOMETE A VOTACION

El escrito presentado por D. Eugenio de la Nava propone que el tranvia transcurra por
cualquiera de los dos laterales del bulevar y solicita también que se prevean nuevos viales
supramunicipales como alternativas al trafico rodado.

El escrito presentado por D. Jose Angel Bilbao Alcalde manifiesta en parte su conformidad
con las previsiones del Estudio de Detalle y plantea en otros casos determinadas modificaciones,
pudiendo resumirse todo ello como sigue:

1.- Redistribuir el numero de viviendas entre los distintos bloques de manera que el bloque
que la entidad administrativa de cooperacion desea destinar a VPO (que es el sefialado con la letra
D) tenga capacidad para 120 viviendas, quedando la asignacién de viviendas como sigue:

BLOQUE N2 DE VIVIENDAS
A 88
B 88
C 85
D 112
E 120
F 106
TOTAL 599
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2.- Reajustar con arreglo al criterio anterior el reparto de edificabilidad, eliminando el cuerpo
de edificacién destinado a comercio que se prevé en la Plaza de Udondo y redistribuir la
edificabilidad del siguiente modo:

BLOQUE SUPERFICIE CONSTRUIDA
A 9.170
B 8.980
c 8.688
D 12.546
E 12.229
F 11.029
TOTAL 62.642

3.- Aceptar la regulacion limitativa de vuelos.

4.- Descontar la totalidad de la superficie de patios del codmputo de la superficie construida
de cada bloque.

5.- Dar a la localizacién de la entrada y salida al garaje de cada bloque caracter orientativo
(no obligatorio).

6.- Emplear el concepto de “alineacién en planta baja con local comercial” en lugar de
“alineacion de comercio”.

7.- Prever soportales en el frente SE de los bloques D, E y F, y ampliar el fondo de todos los
soportales a 5 m.

8.- Emplear el concepto “perfil de la edificacién” en lugar de “seccién de la edificacion”.

9.- Excluir de la regulacién del Estudio de Detalle los edificios situados al Este de la calle
Kandelazubieta.

10.- Dar al apéndice del bloque C uso de equipamiento, eliminando el uso comercial.

11.- Modificar las previsiones del Proyecto de Reparcelacién en concordancia con las
determinaciones del Estudio de Detalle que sean objeto de aprobacién definitiva.

Se informa a continuacion que las alegaciones sefialadas con los nimeros 2 y 10 permiten
incrementar la superficie de los usos de equipamiento publico previstos en torno a la futura plaza de
Udondo. En cuanto a la posible afeccion a los edificios pertenecientes al barrio de Udondo, se
sefala que la delimitacion del Area 24 C no afecta a estos inmuebles, sin perjuicio de que sera
necesario crear una rotonda en la interseccion de las calles Kandelazubieta, Luis Bilbao Libano y
circunvalacion al objeto de resolver adecuadamente los movimientos en direccién Bilbao,
actualmente penalizados por dos “stop”. Se sefiala, por Ultimo, que el impacto que tendran las
obras de construccion del bulevar durante los préximos 4 afios, obliga a habilitar un aparcamiento
en la zona préxima a los inmuebles 10 y 12 de la Avda. Sabino Arana. Este aparcamiento debera
mantenerse hasta que se construya un aparcamiento de rotacién junto a la nueva plaza de Udondo

La Comisiéon Informativa de Urbanismo, Transportes, Vivienda y Medio Ambiente
dictaminé la procedencia de las siguientes actuaciones:

* Desestimar las alegaciones formuladas por D. Eugenio de la Nava Pulido,
ratificando que el tranvia discurra por el centro del bulevar proyectado, no siendo,
en ningun caso, objeto del Estudio de Detalle modificar los ejes viarios previstos en
el Plan General.

* Aceptar las alegaciones presentadas por D. José Angel Bilbao Alcalde, salvo la
que se sefiala con el numero 6. En cuanto a la sefialada con el n? 7, se estimé



LEIOA AYUNTAMIENTO
ELIZATEKO DE LA ANTEIGLESIA
UDALA DE LEIOA

procedente rechazar la peticion de que se abra un segundo porche en el frente SE,
admitiendo no obstante que los porches que bordean el bulevar tengan un fondo de
5m.

* Someter el presente dictamen al Ayuntamiento pleno a fin de que el mismo
acuerde la aprobacion definitiva del Estudio de Detalle objeto de este expediente,
con las particularidades expresadas en los dos pérrafos anteriores, y ello de
conformidad con los dispuesto en el art. 22.2.c) de la Ley 7/1985, de 2 de Abiril,
Reguladora de las Bases de Régimen Local, debiéndose realizar el
correspondiente anuncio en el B.O.B., a efectos de lo sefialado en el articulo 140
del Real Decreto 2.159/1.978, de 23 de junio, que aprueba el Reglamento de
Planeamiento.

El presente dictamen fue adoptado con la observacion del representante de I.U./E.B. en el
sentido de que muestra su disconformidad al trazado del tranvia que, a su juicio, no debe discurrir
por un espacio peatonal. Los Servicios Técnicos exponen que la citada observacién es ajena al
contenido de un Estudio de Detalle.

ACUERDO PLENARIO

La Corporacién con el voto favorable de los ocho miembros, presentes de EAJ-PNV, los
tres miembros del PSE-EE-PSOE vy el de los cuatro miembros del PP, acordd la aprobacién del
dictamen que antecede adoptado por la Comisién Informativa de Urbanismo, Transporte, Vivienda y
Medio Ambiente, registrandose la abstencion del unico miembro de IU-EB.

Y para que conste y surta los efectos oportunos en el expediente de su razén, a reserva de lo
dispuesto en el articulo 206 del Reglamento de Organizacién, Funcionamiento y Régimen Juridico de
las Corporaciones Locales, de 28.11.1986, expido la presente, de orden y con el visto bueno del Sr.
Alcalde-Presidente y sello de la Corporacién, en Leioa - (Bizkaia), a veintiséis de Marzo de dos mil
tres.

Ve.B°.
EL ALCALDE,

Jour bt
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ESTUDIO DE DETALLE DEL AREA 24 C

MEMORIA

1 ANTECEDENTES

El 4rea 24 C est4 configurada en el Plan General de Leioa como un
bulevar peatonal bordeado por dos calles que dan acceso a un total de 599
viviendas. La gestion urbanistica de este 4rea comenzd en 1999 con la adquisicion
de un porcentaje significativo de suelo por parte de tres promotores inmobiliarios.
Simultianeamente el Ayuntamiento emprendié una serie de iniciativas encaminadas
a impulsar el desarrollo urbanistico del 4rea y coordinar las obras de urbanizacion
con las del parque empresarial Ibarrabarri (4rea 19 C). La elaboracion de un
parcelario pormenorizado puso de manifiesto que existe un desfase entre el suelo
vacante a considerar y la cifra aproximada que figura en la documentacion del Plan
General. Este desfase no debe incidir en un incremento del niimero de viviendas, y
por tanto ha de ser absorbido con una mayor superficie de éstas o,
alternativamente, con un incremento de la superficie destinada a locales
comerciales.

Por otro lado, el incremento sostenido del indice de motorizacién
obliga a establecer un ratio de plazas de garaje por vivienda superior al estandar
que fija el Plan General para este area, que es de 1 plaza/vivienda.

2 CRITERIOS DE ORDENACION

Las previsiones del presente Estudio de Detalle respetan los criterios
de ordenacién que fija el Plan General. Se mantiene por tanto el esquema general y
Ia tipologia de los seis bloques previstos, asi como el ntimero maximo de viviendas
asignado a cada uno de ellos.

El cambio que el Gobierno Vasco tiene previsto introducir en la
ordenanza de garajes de VPO ha aconsejado incrementar las dimensiones de plazas
de garaje y calles de circulacién, incrementando para ello el fondo edificable de las
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plantas bajo rasante de los bloques, de modo que las alineaciones en planta de
garaje permitan que los proyectos de edificacion a redactar cumplan con las
determinaciones de esta normativa de préxima aprobacion.

Se ha hecho patente al mismo tiempo, como se indicaba en la
introduccion, la necesidad de incrementar el estindar de plazas de garaje/vivienda.
Fl Plan General de Leioa establece que en las dreas residenciales suspendidas por
las Ordenes Forales relativas a la aprobacién definitiva (13B, 14C, 23, 27, 28,
35A, 35B, 37, 38, 43 y 44) seran obligatorias dos plazas de garaje por vivienda. En
el resto de las 4reas y sectores, entre ellos el 4rea 24C, el estandar es de 1
plaza/vivienda, idéntico al que fijaban las Normas Subsidiarias con caracter
general. Por todo ello ha parecido conveniente para este area elevar la cifra hasta
1,5 plazas/vivienda.

La dificultad de incrementar el nimero de plazas de garaje en un area
con un coeficiente de techo relativamente elevado (0,95 m2/m2) obliga a
considerar, al igual que se hizo en las calles Estartetxe y Dr. Luis Bilbao Libano,
unas alineaciones de garajes que rebasan las alineaciones de viviendas y locales, lo
que permite organizar de una manera mas racional los s6tanos y evitar la aparicién
de un nimero excesivo de plantas bajo rasante.

El incremento de la superficie de suelo con derechos daria lugar, caso
de mantenerse las alineaciones sobre rasante de los bloques propuestos, al
agotamiento de los vuelos autorizados en el Plan General, lo que traeria como
consecuencia un empobrecimiento de la imagen urbana del bulevar, que se
convertiria en una sucesién de edificios clbicos idénticos. Frente a esta
eventualidad se ha previsto que en cada bloque exista una holgura entre el
contorno del volumen maximo autorizado y el aprovechamiento maximo
permitido, lo que dar4 lugar a escalonamientos y retranqueos que embelleceran el
conjunto, en sintonia con las condiciones particulares que fija el Plan General para
la edificacién. La documentacion grafica del Estudio de Detalle contiene a titulo
orientativo una serie de soluciones que cumplen el aprovechamiento maximo
autorizado y que se ajustan a los criterios de disefio que establecen las condiciones
de edificacion.

La normativa especifica incluye también la obligacién de proyectar
como parte del disefio arquitecténico los elementos divisorios entre terrazas
visitables, de manera que se integren en el tratamiento del conjunto no como una
pieza afiadida, sino como un elemento constructivo mas de la fachada.
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Junto con la definicién volumétrica de los bloques en los que se
localiza el aprovechamiento lucrativo se ha reordenado la volumetria del edificio
de equipamiento y se ha definido el contorno de la edificacién en planta de garajes
con objeto de que el edificio incorpore un aparcamiento de rotacion de gran
capacidad. Los cuatro frentes que configuran la plaza, de planta rectangular, se
ordenan de forma que los dos cuerpos de edificacién de B+2 quedan enfrentados,
al igual que el testero del bloque n° 6 y la torre de B+9. Esta titima funciona como
elemento focal del conjunto y simboliza el caracter piiblico de la plaza y del propio
edificio. La situacién de la torre se hace visible tanto desde la Avda Sabino Arana
como desde el bulevar de Udondo y el eje de la primera se remata con un elemento
escultérico a situar sobre la plaza.

3 JUSTIFICACION URBANISTICA

El contenido del presente Estudio de Detalle se ajusta a lo establecido
en la Ley del Suelo y el Plan General de Leioa ya que no modifica el
aprovechamiento urbanistico, no incrementa el mimero de viviendas, mantiene las
alturas previstas en el Plan General y no supone merma de los espacios de uso
ptiblico que configuran el bulevar peatonal.

El Estudio de Detalle se limita, por tanto, a resolver la necesidad de
prever garajes de una superficie sensiblemente mayor a la que resultaba de la
aplicacién de las previsiones en el Plan General, posibilitando al mismo tiempo el
cumplimiento de la Ordenanza de VPO que va a aprobarse.

Al propio tiempo, el Estudio de Detalle establece una ordenacién de
voltimenes encaminado a enriquecer el conjunto, evitando un resultado mondtono
y repetitivo.
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ESTUDIO DE DETALLE DEL AREA 24 C

DETERMINACIONES

1 CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Las condiciones que se enumeran a continuacién sustituyen a las
previsiones (punto 5 del articulo 8.1.32-C) del Plan General.

1 Existen seis edificios con alineaciones impuestas. Recogemos sus
caracteristicas en el siguiente cuadro:

BLOQUE SUPERFICIE - SUPERFICIE | SUPERFICIE N°DE
CONSTRUIDA CONSTRUIDA | CONSTRUIDA | VIVIENDAS
VIVIENDAS LOCALES TOTAL
A 8.467 518 8.994 88 (60 VPO)
B 8.222 503 8.725 88 (60 VPO)
C 8.222 1.366 9.588 88
D 11.034 1.532 12.566 119
E 9.992 1.393 11.385 108
F 9.992 1.393 11.385 108
SUMAS 55.938 6.705 62.643 599

La ubicacién de las VPO tiene caracter orientativo

2 Se prohiben los vuelos en la edificacién, entendiendo como tales los
cuerpos cerrados de edificacién que rebasen las alineaciones maximas de fachada
en planta de locales comerciales y en planta de atico.

3 La edificabilidad maxima permitida por el Planeamiento en cada
bloque es inferior a la edificabilidad que resultaria de aplicar a las plantas 1 a 5 el
contorno méaximo autorizado.

El proyecto de cada uno de los seis bloques resolvera por tanto
mediante una ordenacién de volimenes adecuada la transicion entre las
alineaciones en planta de locales comerciales, que son obligatorias, y las
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alineaciones en planta de 4tico, que son méximas, pero no obligatorias. Los
retranqueos daran lugar a una ordenacién de volimenes que diferencie varios
cuerpos de edificacién, y serd diferente para cada bloque. En la documentacién
grafica se incluyen una serie de soluciones, a titulo orientativo y no limitativo, que
reflejan distintas soluciones de ordenacién de volumenes.

4 Las fachadas en tramos curvos tendran una curvatura concéntrica
con la del eje de la calle, prohibiéndose las lineas poligonales. Los testeros de los
tramos curvos seran radiales y por tanto perpendiculares a las alineaciones de
fachada.

5 E] 4tico se retranqueara obligatoriamente un minimo de 2 metros de
la alineacién del contorno maximo de las plantas 1-5.

6 Cada uno de los seis bloques tendrdn un tratamiento de fachada
diferente al de los demas.

7 Caso de que dentro de un mismo bloque se adjudiquen portales
diferentes a distintos promotores, con caracter previo al otorgamiento de licencias
se redactara un anteproyecto del conjunto con un tratamiento de fachada unitario.

8 Cada conjunto edificatorio tendra una entrada y salida de vehiculos
inicas. El Proyecto de Reparcelacidon concretara las servidumbres que deban
establecerse en funcién de la adjudicaci6n de los portales de cada bloque.

9 En las viviendas con terrazas visitables colindantes se proyectaran
elementos de divisién fijos cuyo disefio formara parte del disefio de la fachada del
edificio, prohibiéndose en la Escritura de Declaracién de Obra Nueva que los
propietarios instalen cualquier otro elemento de divisién afiadido una vez ocupadas
las viviendas.

10 Cada bloque cumplird un est4ndar de 1,5 plazas de garaje por
vivienda, lo mismo se trate de viviendas libres que de viviendas de Proteccion
Oficial.

11 Los patios minimos resultantes de la aplicacién de las ordenanzas se
considerardn asimismo patios maximos. Si el promotor de alguno de los
inmuebles decide por propia conveniencia realizar patios mayores a los minimos,
se contabilizard a efectos de computo del aprovechamiento urbanistico la

Documento de la Aprobacién Inicial
Enero 2003




LEIOA AYUNTAMIENTO
ELIZATEKO DE LA ANTEIGLESIA

UDALA DE LEIOA
BIZKAIA

BULEGO TEKNIKOA

OFICINA TECNICA

superficie del patio minimo, admitiéndose no obstante un incremento no
computable del 5% sobre la superficie minima establecida en las ordenanzas.

12 Se prohibe la instalacién de salas de maquinas de ascensores en
cubierta. Las salas de méaquinas, caso de haberlas, se localizardn en cualquiera de
las plantas del edificio, a excepcién de la planta de cubierta. Sobre el nivel del
forjado de cubierta s6lo se autorizaréa el volumen resultante de la prolongacion del
hueco del ascensor que por motivos de seguridad establece la normativa sectorial.

13 El forjado de techo de planta de garaje, en la parte afectada por la
servidumbre de uso publico, se calculard con arreglo a la “Instruccién sobre las

acciones a considerar en el proyecto de puentes de carreteras (IAP)”
(Ministerio de Fomento, 1998).

2 PLANOS DE CARACTER INFORMATIVO

En el expediente se incluye plano parcelario de conformidad con el
cual resulta que el suelo vacante asciende a 65.938 m2 aproximadamente, por lo
que el techo edificable es de

65.938 m2 x 0,95 m2/m2 = 62.641 m2
El proyecto de reparcelacién establecerd con detalle el parcelario y la

extensién total del suelo con derechos.

3 PLANOS CON DETERMINACIONES NORMATIVAS DE CARACTER
VINCULANTE

Son aquellos a través de los cuales se plasman las determinaciones
espaciales del presente Estudio de Detalle, que son las siguientes:

- Alineacién méxima de garajes.

- Alineacién de comercio (obligatoria) y contorno de plantas 1-5
(méximo pero no obligatorio).

- Alineacién de planta de 4tico (méaxima pero no obligatoria).
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- Seccion.

Se define también en estos planos la ordenacién volumétrica de la
plaza de Udondo.
4 PLANOS DE CARACTER ORIENTATIVO

Reflejan a nivel de anteproyecto una de las posibles soluciones que
cumple las alineaciones méaximas, el aprovechamiento maximo y el mamero de
viviendas asignado a cada bloque. Se desarrollan en dos series, una de ellas

referida al bloque 2 y la otra al bloque 5.

Se incluyen también a nivel esquemético otras posibles soluciones de
ordenacién volumétrica del bloque n° 2.

El objeto de estos planos de caricter orientativo es exclusivamente
acreditar que las previsiones del Estudio de Detalle dan lugar a soluciones
diferentes en cuanto a ordenacién de voltiimenes y viables desde el punto de vista
del mercado inmobiliario.

Leioa, a Enero de 2003

El ARQUITECTO AUTOR DEL PROYECTO,

A

Fdo.: Angel Pérez Ini€sta.
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