DOCUMENTO Ne 2

ARGUIPLAN 90, SL
g

Memoria del Estudio de Detalle del Area de Vega de Txakurzulo n° 29 (Leioa)

Leioako Udala
Ayuniamiento de Leioca

REDACCION: ARQUIPLAN 90, S.L.
MAYO 2005




Proyecto de Estudio de Detalle del Area de Vega de Txakurzulo n® 29 (Leloa)

ARQUIPLAN 90, S.L.

INDICE

1. JUSTIFICACION Y ANTECEDENTES.
1.1. Planeamiento vigente.
1.2. Proyectos de Urbanizacién y de Gestién: Convenios.

2. PLANEAMIENTO Y SITUACION ACTUAL.
2.1. Determinaciones del Plan General.
2.2, Estado Actual y Andlisis.

2.3. Estructura de la Propiedad del Suelo.

3. PROPUESTA DE ORDENACION
3.1. Descripcién de la Propuesta.
3.2, Geometria y Rasantes de la Urbanizacion.
3.3. Condiciones Edificatorias.
3.3.1. Alturas y rasantes de la Edificacion.

3.3.1.1.
3.3.1.2
3.3.1.3.

Definiciones.
Numero de plantas.
Rasantes de la edificacion y altura méaxima.

3.3.2. Alineaciones de la Edificacion,

3.3.21.
3.3.2.2.
3.3.23.
3.3.24.
3.3.25.
3.3.26.

Definiciones.

Limite de parcela privativa.

Alineacion obligatoria.

Alineacitn y ocupacion maxima de edificacion.
Alineacion maxima de cierre de parcela.

Perfil edificatorio.

3.3.3. Techo edificable y Aprovechamiento Urbanistico
3.3.4. Cuadro Resumen de Condiciones de Edificabilidad.
3.4. Régimen de Usos.

4. LISTADO DE PLANOS



Proyecto de Estudio de Detalle del Area de Vega de Txakurzulo n° 29 (Lsioa) ARQUIPLAN 90, S.L.

1.- JUSTIFICACION Y ANTECEDENTES




Proyacto de Estudio de Dstalle del Area de Vega de Txakurzulo n® 29 (Leioa)

ARQUIPLAN 90, S.L.

1. JUSTIFICACION Y ANTECEDENTES.

1.1. Planeamiento Vigente

El Plan General de Leioa prevé para el Suelo Urbano diferentes Areas de Reparto, en
razén de su ordenacion detaliada, con edificios impuestos o Edificacién No Disefiada,.

Una de las Areas de Reparto que prevé el Plan General es la de Vega de Txakurzulo,
para la que delimita una Unidad de Ejecucion Unica para toda el area.

En el Area mencionada se prevé una Edificacién No Disefiada, por lo que, con respeto
a los pardmetros vinculantes que establece el Plan General, a través de la redaccién
de este Estudio de Detalle se fijan las alineaciones y rasantes y se propone una
configuracion no vinculante de la edificaci6n.

El Plan General contiene tanto el régimen de usos, las condiciones de aprovecha-
mientos y edificacién como la determinacion del Sistema de Gestién.

1.2. Proyectos de Urbanizacién y de Gestién: Convenios

Simultaneamente a la tramitacion de este Estudio de Detalle, se tramita el Proyecto de
Urbanizacién, con objeto de urbanizar los terrenos de cesion y las parcelas resultantes
de la ordenacién, y definir ias obras de urbanizacién necesarias dentro de la U.E. 29,
desarrollando las determinaciones previstas en el Plan General y en el presente
Estudio de Detalle.

Asimismo, se tramita el Proyecto de Reparcelacién, con objeto de efectuar las
cesiones de suelo y adjudicar las parcelas edificables resultantes, con el consiguiente
reparto de beneficios y cargas.

Por (ltimo, los propietarios mayoritarios de ia U.E. han suscrito un Convenio
Urbanistico con el Ayuntamiento de Leioa con objeto de viabilizar la gestién urbanistica
de la U.E. 29 y redactar una Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacién
Urbana de Leioa.

Tanto el Convenio citado, como los Proyectos de Reparcelacién y Urbanizacion han
sido debidamente considerados en la redaccién de este Estudic de Detalle.
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2. PLANEAMIENTO Y SITUACION ACTUAL
2.1. Determinaciones del Plan General

El Plan General establece, dentro de las areas de reparto de cargas y beneficios, la
limitacién cerrespondiente al Area de Vega de Txakurzulo, cuyo nimero es la 29.

Las Ordenanzas de la normativa especffica aplicable al Area 29 se concretan en el
articulo 8.1.38 del Plan General de Leioa.

Las determinaciones fundamentales son las siguientes:

Datos generales el Area

Nimero de Area: 29

Denominacién: Vega Txakurzulo.

Uso giobal y calificacién: Terciario.
Superficie det 4rea: 31.580 m2

Superficie de Sistermnas Generales: 8.443 m2

Régimen de usos

Uso caracteristico:
Terciario.

Usos aulorizados:
Comunicaciones en todas sus calegorias.
Infraestructuras en todas sus calegorias.
Equipamientos en todas sus calegorias.
Terciario en lodas sus categories.
Comercial en lodas sus categarias.
Indusirial.
Espacios libres en todas sus calegorlas.

ondici nisti
Coeficianta de techo: 0,500 m2/m2
Aprovachamiento tipo: 0,483 m2/m2

Condiciones de la edificacion

Parcolz minima de parcola nela edificable: 2.000 m2

Ocupacion médxima: 35%

Altura méxima al alero de la edificacion: 12 metros

Altura maxima de la edificacién en ndmero de plantas: 4

Separacion a colindantes y viales: 4 metros o la mitad de altura si ésta fuera superior.

Separacién entre edificios: 8 meiros o la semisuma de las alturas si ésta fuera superior.

Como se ha mencionado anteriormente, dentro del ambito se delimita una unidad de
ejecucion Gnica para todo el area.

Esta Ordenacién grafiada en el Plan General (plano n® 7C: Disefio urbano -Usos
pormenorizados) es determinante.

El Plan General prevé la Edificacién Genérica No Disefiada en un area tramada en el
Plano de “Disefio Urbano - Usos pormenorizados” como de “Terciario mixto” y esta
regida por los parametros vinculantes establecidos en la ordenanza del Area, con una
ocupacion maxima sobre parcela bruta aportada del 35%, una altura maxima de 12 m.
y un niimero méximo de alturas de 4 plantas. La separacién minima a linderos es de 4
m. o la mitad de la altura si esta fuera superior.

El Estudio de Detalie no podra incrementar el coeficiente de techo, ni aumentar la
ocupacién de suelo y alturas maximas.

En el resto del Area e} Plan General prevé unos espacios como Sistemas Generales y
ofros como Sistemas Locales.

Los primeros estan divididos principalmente en dos zonas, una como Sistema General
de Comunicaciones y otra como Sistema General de Infraestructuras, con una
superficie conjunta de 8.443 m2 segin el Plan y de 8.239,47 segun ditima medicién
efectuada, como se justifica mas adelante en este punto.

Estos Sistemas Generales estdn ya ejecutados, constituidos por la Casretera de La
Avanzada y por la Estacion de Servicio de Gasolina.
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Los Sistemas Locales consisten en unos ejes de circulacion rodada y aparcamientos
que completan la trama viaria junto con la red ya ejecutada en el Area colindante
ntmero 6-3, que da acceso a los centros comerciales “Eroski” y “Tucén”.

De conformidad con el articulo 2.1.6. (“Precisién de Limites”) del Plan General de
Ordenacién Urbana de Leioa se ha procedido a reajustar los limites Este y Sur (con la
Gasolinera) y norte (con el limite con el Area 19-A) de la Unidad de Ejecucién
delimitada desde el propio plan general con objeto de adecuarla a la estructura de la
propiedad del suelo y posibilitar un mejor ordenacién de los espacios pdblicos
(vialidad) y privados previstos.

Tras los citados ajustes, el resumen de superficies de suelo edificable y
aprovechamiento para toda el Area, segiin medicién real, es el siguiente:

Unidad de  Superficie de Sistemas Superficie con Superficie Aprovecham, Ocupacion
Ejecucién la U.E. Generales aprovecham. ediflcable
nimero (0,5m2/m2) (0,483 m2/m2) (0,35 m2/m2)

29 31.662,18 m2  8.239,47 m2 23.422,71 11,711,836 m2  11.313,177 m2 _ 8.197,95m2
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2.2, Estado Actual y Analisis

2.2.1. Ambito

Ei &mbito de este Proyecto de Estudio de Detalle coincide con el definido en el Plan
General de Leioa para la Unidad 29, salvo los ajustes mencionados sefalados en el
anterior apartado.

Tal y como se refleja en la documentacién gréafica, la Unidad de Ejecucion 29 limita al
Norte con la carretera de la Avanzada, actualmente existente, al Este con la Unidad &-
3, al Sur con el término municipal de Erandio y al Oeste con la actual Unidad 19-A
determinada por el Planeamiento General, constituida por la instatacién industrial “Dow
Chemical”.

Su forma es irregular pero sensiblemente rectangular.

Comeo se ha mencionado, se incluye dentro del Area toda a urbanizacién de una calle
que completa la trama viaria, que junto con los viales de servicio de la carretera de La
Avanzada y el vial de la Unidad 6-3 ejecutado hasta la instalacién comercial “Tucan”,
conformaré un anilio que estructura los desarroilos previstos en la margen Sur de la
carretera, para las Areas de suelo urbano 19-A, 29y 6-3.

De este modo, se da salida a la calle abierta hasta e mencionado centro “Tucén”
actuaimente en fondo de saco y sin continuidad, lo que produce un estado de cierto
deterioro ambiental.

2.2.2. Medio fisico

Con esta delimitacién y con la definicién aportada en la documentacion gréfica y en la
del Proyecto de Urbanizacién en redaccién, segiin medicion a escala detallada en los
correspondientes planos topogréaficos y parcelarios, la superficie total del &mbito del
Area 29, con el ajuste descrito en ef punto anterior, es de 31.662,18 m2.

La topografia del Area presenta, en primer término, una plataforma horizontal en un
fondo de aproximadamente 120 m. desde la Avanzada, y después una depresion
aproximada de 10 m. de altura hasta alcanzar |a cota de ta Urbanizacion del Area 6-3
frente a la instalacién comercial “Tucan”.

La diferencia de rasantes a lo largo del vial previsto en el Plan General que parte
perpendicular a la Avanzada, y enlaza con el vial del Area 6-3, es entre la cota 15,84
en el punto alto de la Avanzada hasta la cota de 8,46 en el punto de entrongue con la
vialidad del Area 6-3.

La instalacién de produccién de hormigén en el Sector Oeste del Area, junto a la
Estacién de Servicio, con entrada directa desde la Avanzada, ésta situacion de “fuera
de Ordenacion® debido a que tal uso no est4 considerado como permitido en la
normativa del Plan General y especificamente para esta Area.

Existe alguna especie arbustiva de nulo valor ambiental.
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2.3. Estructura de la Propiedad del suelo

La situacién de la Propiedad del Area de Reparto, segin los datos topograficos y
parcelarios proporcionados por la empresa Infotop, reflejados en la documentacion
gréfica, es la que se adjunta més adelante, con nombres y domicilio de los titulares,
datos catastrales y superficie dentro del &mbito de actuacién.

En el siguiente cuadro n® 1 se relacionan las parcelas, propietarios y superficies
asignadas segtin el parcelario realizado ai efecto.

SUPERFICIE CON APROVECHAMIENTO

NOMBRE Y DOMICILIO DEL TITULAR Finca n® Superficie]
Botica Vieja S.A. 1 10.963,58 m2
Hormigones Vascos 2 12.408,89 m2
Eroski 3 50,23 m2
TOTAL SUPERFICIE CON APROVECHAMIENTO 23.422,71 m2

SUPERFICIE SIN APROVECHAMIENTO

NOMBRE Y DOMICILIO DEL TITULAR Fincan® Superficie
Garretera de La Avanzada 4 4,354,985 m2
Jose Cruz Iribarren (Estacion de Servicio) 5 3.884,52 m2
TOTAL SUPERFICIE SIN APROVECHAMIENTO 8.239,47 m2
TOTAL SUPERFICIE CON APROVECHAMIENTO 23.422,71 m2
TOTAL SUPERFICIE SIN APROVECHAMIENTO 8.239,47 m2
TOTAL SUPERFICIE UNIDAD 31.862,18 m2

En la anterior relacién existen 8.239,47 m2 correspondientes a Sistemas Generales de
Dominio Pdblico o privado (Avanzada y Estacién de Servicio), no computables a
efectos de aprovechamiento de acuerdo con la ficha del Plan General.

Los terrenos de titularidad privada comprendides en el &mbito no incluidos como Suelo
destinado a Sistema General, computan con una superficie de 23.422,71 m2.

Esta superficie de suelo genera los siguientes derechos de superficie edificable, por
aplicacién del parametro de "coeficiente de techo" establecide en las condiciones
urbanisticas de la ficha de caracteristicas del Area de Vega de Txakurzulo, tal y como
se refleja en el punto 2:

23.422,71 m2 x 0,5 m2/m2 = 11.711,36 m2

Los terrenos de propiedad privada que constituyen el &mbito son fundamentalmente
propiedades de entre 10.963,59 m2 y 12.408,89 m2, que conforman la mayoria del
Area.
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3. PROPUESTA DE ORDENACION

3.1, Descripcion de la Propuesta
Ordenacién

En el Plano 7-C denominado "Usos", del Plan General de Leioa, aparece dibujada la
ordenacion prevista por el Planeamiento vigente, en el que se determina un vial de
circunvalacién de la zona edificable con los usos previstos en tas determinaciones del
Area.

Las bases de esta Ordenacion han sido, segtin el plano P-04 “Usos Pormenorizados”,
exactamente, las del presente Estudio de Detalle, que recoge asimismo los criterios e
indicaciones de la Oficina técnica municipal.

Recoge tanto la estructura viaria prevista en el Plan como los Sistemas Generales
constituidos por la carretera de la Avanzada, como Sistema General de Comunicacién,
y la Estacién de Servicio, como Sistema General de Infraestructuras. Estos sistemas
ejecutados se respetan integramente, introduciendo dos pequefias mejoras a su
estado actual: una referente a la regularizacién de la Estacion de Servicio con las
parcelas edificables, y otra referente a la ampliacién del vial de desaceleracion para el
acceso a una de las parcelas edificatorias resuitantes y a la Estacion de Servicio,
prolongando su escasa longitud actual y separando ambos.

Dentro de la manzana privativa se propone de forma meramente orientativa la creacion
de dos parcelas edificables que conforman una unidad con dos lotes de edificacién
regulares y practicamente rectangulares, ambos con frente a la Avanzada y con
acceso, uno desde la propia carretera y ambos desde los nuevos viales a ejecutar.

En el cuadro siguiente se reflejan las superficies de la ordenacién propuesta y de las
parcelas edificables resultantes de la misma.

[ CUADRO 2: ORDENACION RESULTANTE. : |
PARCELA
EDIFICABLE VIALIDAD S.G. TOTAL AREA 29
SUPERFICIE 16.911,72 m2 6.510,99 m2 8.239,47 m2 31.662,18 m2
% 53,41% 20,56% 26,02% 100,00%

Conexién con la frama Urbana

Como se ha mencionado, el nuevo vial conecta con el vial de acceso al Area 6-3 y con
ello, se constituye un anillo comin que da servicio a las Areas 29, 6-3, 21y posibilita el
enlace futuro con el Area 19-A.

Como también se ha mencionado anteriormente, la continuidad del vial en fondo de
saco actualmente interrumpido en las instalaciones de “Tucan”, produce una mejora
medioambiental en esta zona, por la posibilidad de continuidad del trafico rodado y
peatonal.

Ademas, este vial, tal y como se prevé en el Plan General, estq dotado tanto de
aparcamientos en la mayor parte de su trazado, igual que el tramo paralelo a la
entrada del Area 6-3, como de aceras dimensionadas con unas anchuras que facilitan
la circulacion peatonal paralela.

Este anillo también posibilita la accesibilidad a los espacios libres desarrollados en el
Area 6-3, con lo que se amplia la influencia de estos equipamientos de dominio y uso
plblico como lugar de esparcimiento.

En resumen, con la ordenacion que se propone, que desarrolla y retine ciertas mejoras
con respecto a la contenida en el Planeamiento general, se obtienen los siguientes
beneficios urbanisticos:

* Posibilita la creacion de parceias edificables aptas para usos terciarios, de altura y
densidad media, con un alto porcentaje de suelo privativo libre de edificacién, que
les confiere un elevado nivel de calidad.

+ Se colmata el desarrolio urbano de las Areas 29, 6-3, 21 y 19, completando sus
infraestructuras viarias.

» Se mejora desde el punto de vista medioambiental una zona sin desarrollar y se da
continuidad a las urbanizaciones colindantes desanexionadas.

* Se mejora la salida e incorporacién a la carretera Foral.

11 -
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Edificaci6

En cuanto a la edificacién de “Uso Terciaric” que se propone en este Estudio de
Detalle, siguiendo el uso caracteristico determinado por el Pian General, se distribuye
de forma orientativa en dos subparcelas de forma rectangular proporcionalmente a su
superficie, con una envolvente maxima cada una y la obligacion de un mayor
retranqueo a linderos, en cumplimiento de que el mismo sea mayor o igual a H/2.

Como complemento de esta determinacién, se establece asimismo un perfit o
envolvente mé&xima en funcidn de las alturas y las separaciones a linderos.

Ambas parcelas resultantes tienen una ligera pendiente en sentido Noroeste/Suroeste
adaptada a la rasante del tramo perpendicular a La Avanzada del vial proyectado, que
no supera ef 2%.

Se limita el nGmero de alturas a Planta Baja + 3, tal y como se determina en la ficha del
Plan General para el Area 29, y se regula ¢l modo de medir las alturas sobre la
rasante.

Con estas limitaciones, e consigue una adaptacién de las edificaciones a la rasante
descendente del vial proyectado en su tramo principal.

Con los anteriores criterios, la Propuesta distribuye de forma orientativa los 11.711,36
m2 de superficie edificable enire las parcelas privativas, por aplicacion del coeficiente
de techo 0,5 m2/m2 sobre el suelo computable, asi como un aprovechamiento de
11.313,17 m2 por aplicacién del coeficiente de techo de 0,483 m2/m2 sobre suelo
computable.

Las condiciones edificatorias de cada parcela se reflejan, por un lado en el cuadro que
se adjunta més adelante en el punto 3.3.4, determinandose tanto la superficie privativa
como el nimero de plantas sobre rasante, la superficie de techo de uso terciario, y por
otro las alineaciones méximas de la edificacién sobre rasante y bajo rasante
determinadas en la documentacion gréfica.

Las dos parcelas disefiadas podran agruparse o segregarse -a través del Proyecto de
Reparcelacién o mediante la solicitud de la correspondiente licencia-, siempre y
cuando se respete la parcela minima edificable y se garantice un acceso a las mismas
desde la via publica.

Estas condiciones edificatorias y su interpretacién se determina mas adelante en el
punto 3.3. “Condiciones Edificatorias”.

-12-
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3.2. Geometria y rasanies de la Urbanizacion

En los planos n° P-6 “Condiciones Edificatorias y Geometria Horizontal’ y P-07
“Determinaciones sobre la Zonificacién y Urbanizacion” se sefiala de forma orientativa
la geometria horizontal de la Ordenacién, definiendo la vialidad interna prevista como
Sistema Local, asi como los ajustes al Sistema General compuesto por ia carretera de
La Avanzada.

Se define la geometria con sus radios correspondientes, tanto de la nueva calle
proyectada y su encuentro con los carriles de acceso a La Avanzada, como del acceso
y salida a las parcelas resultantes de {a Ordenacién, incluyendo el que sustituye at
acceso existente a la instalacién industrial de Hormigones Vascos.

El disefio detallado responde al desarrollo de las determinaciones grafiadas en el Plan
General en todos sus aspecios. Entre los ajustes a la carretera de La Avanzada, se
encuentran la ejecucién de un tercer carrit de seguridad para incorporacién y salida en
todo el frente del Area con dicha carretera, asi como la remodelacidn del acceso a
Dow Chemical, instalacion situada en el Area 19-A colindante, que se propone de
modo que dicho acceso se sustituya por otro desde la nueva calle prevista en el Plan
General.

Todos los aspectos mencionados concernientes a la carretera de La Avanzada (Ctra.
Foral n° BI-637) han sido previamente tramitados y aprobados por el Departamento de
Carreteras de la Diputacién Foral de Bizkaia.

En el plano n° P-06 mencionado, se define toda la vialidad rodada interna, con sus
aceras y aparcamientos, a desarrollar en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion,
y se determinan los limites con las parcelas edificatorias que se describen en el punto
3.3.2, materializandose asi la separacién entre espacios publicos y espacios privados,
de acuerdo con el piano n° P-05.

También en el plano P-06 se sefalan los accesos correspondientes a las entradas de
parcelas, que podran ser redefinidas en el proyecto de urbanizacion o en los propios
proyectos edificatorios, que deberén distanciarse, como minimo, 20 m. a ejes con una
anchura méxima de 7 m. de rodadura.

En el plano de “Perfiles de Vialidad” se definen las rasantes de los viales ds circulacién
rodada y aceras, garantizando en uno y otro caso que no superen una pendiente del
6%, admisible en el Decreto 68/2000 de Accesibilidad.

Como resultado, el vial proyectado tiene una pendiente inferior al 2% en su mayor

parte, superandose este porcentaje en el tramo de enlace con el vial existente hasta la
instalacién de Tucan, sin sobrepasar el 6% mencionado.

13-
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3.3. Condiciones Edificatorias
3.3.1. Alturas y Rasantes de la Edificacion
3.3.1.1. Definiciones

Se atendera a lo estipulado en el Plan General, en el TITULO SEPTIMO relativo a las
Definiciones y Normas Generales de la Edificacion, a los efectos de definiciones y
determinaciones de todos los conceptos que no estén especificados en este Estudio
de Detalle, y concretamente los siguientes:

= Rasante.
= Altura de la Edificacion.
= Disposicion de las Alturas.

3.3.1.2. Numere de plantas

El nimero de plantas de la edificacién sera el establecido para cada parcela en la
documentacion gréfica y en el cuadro final del punto 3.3.4,, con la limitacién impuesta
por las determinaciones del Plan General, excepcion hecha de los sé6tanos, cuyo
numero de plantas no esta sujeto a limitacion.

De acuerdo con la normativa urbanistica vigente en Leioa, tiene consideracion de
planta baja la que supere en 1,50 m., con excepcién de los accesos a sétanos, la
altura entre la cara inferior del forjado que le sirve de techo y |a rasante de la calle en
ese punto.

3.3.1.3. Rasantes de ia edificacion y altura maxima

Se tomara como rasante de referencia de planta baja el punto més alto de ia
urbanizacion definitiva en el entorno del edificio.

Se determina una altura méxima de 12 metros al alero de la edificacién, segdn se
especifica en las condiciones del Plan General.

Tanto la cota de rasante de referencia de la urbanizacién definitiva como la de alero
para medir las alturas, asi como la de planta baja, se entienden establecidas con la
tolerancia necesaria para permitir un correcto enlace con la urbanizacién, tanto
preexistente (publica) como prevista (privada), asi como una adecuada solucién
estética de los encuentros entre aleros y cornisas, siempre y cuando no se produzca
un aumento en el nimero de plantas previsto.

3.3.2. Alineaciones de la edificacién

3.3.2.1. Definiciones

En el Plano P-06 de “Condiciones Edificatorias y Geometria Horizontal”, ademas de la
definicién de la propia vialidad rodada con sus aceras y aparcamientos a desarrollar en
el correspondiente Proyectc de Urbanizacién, se determinan aquellas relativas a las
parcelas edificatorias que son las siguientes:

« | imite de parcela privativa.
= Alineacion méxima de edificacion sobre rasante.
« Alineacion maxima de edificacion bajo rasante.

3.3.2.2. Limite de parcela privativa

Es la que delimita el espacio Plblico del privative, o el limite entre dos parcelas
edificatorias definidas en este Estudio de Detalle.

El limite entre las dos parcelas podra ser modificado tai y como se determina en el
punto 3.1. -a través del Proyecto de Reparcelacién o mediante la solicitud de la
correspondiente licencia-, siempre y cuando se respete la parcela minima edificable y
se garantice un acceso a las mismas desde la via pablica.

Las parcelas privativas propuestas de forma orientativa en el Estudio de Detalle, se
reflejan en el siguiente cuadro:
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[ctiabro 5: nEPaRTO DE PARCELAS PRIVATIVAS RESULTANTES " -

REPARTO DE PARCELAS
PARCELA TEORICO RESULTANTE
% SUPERFICIE % SUPERFICIE
PROPIEDAD 1 47,022% 7.952,22 m2 46,999% 7.948,35 m2
PROPIEDAD 2 52,978% 8.959,50 m2 53,001% 8.963,37 m2
TOTAL 100,000% 16.911,72 m2 100,000% 16.911,72 m2

3.3.2.3. Alineaci6n Obligatoria

No existen alineaciones obligatorias, aunque se recomienda desde este documento
mantener como alineacion de la edificacién la propuesta como maxima paralela a la
carretera de La Avanzada en ambas parcelas.

3.3.2.4. Alineacién y ocupacion maxima de edificacién

Se entiende por alineacién méxima la linea que delimita ia superficie en planta que
puede alcanzar la edificacion, sobre o bajo rasante, de manera que la fachada de ia
misma puede coincidir o no alcanzar la proyeccion vertical de aquélla.

Quedan reflejadas en el plano P-06 dichas alineaciones, con un minimo de 4 metros 6
H/2 en funcidn de la altura.

A partir de estas alineaciones, en las plantas sobre rasante, y desde de la pianta 18,
podran sobresalir cuerpos con carécter de vuelos, segun lo estipulado en el Capitulo
Cuarto del TITULO SEPTIMO de las Normas Generales de la Edificacion del Plan
General.

Los sétanos se desarrollaran en su totalidad dentro de ias alineaciones consideradas
méximas u obligatorias.

E! perfil de la edificacién reflejado en el punto 3.3.2.6 se ha grafiado como envolvente
méxima permitida por las alineaciones, separaciones minimas y alturas maximas.

Con ello, son orientativas las edificaciones representadas en los Planos P-07
“Determinaciones sobre la Urbanizacién y Edificacién” y P-9 "Ordenacion General:
Piano Imagen".

En cualquier ¢aso, no podrd superar nunca la edificacién los siguientes parametros,
limitados por la ocupacion maxima del 35% de la parcela bruta, exigida en el Plan
General y expresada en el punto 2.1.:

23.422,71 x 0,35 m2/m2 = 8.197,95 m2

Esta ocupacién maxima del Area se reparte proporcionalmente a los derechas iniciales
de las propiedades aportadas, que resulta igualmente proporcional a las superficies de
las parcelas, determinandose para cada una de ellas la ocupacion permitida para la
edificacién, tal y como se refleja en el siguiente cuadro:

I::GUADRO 5OCUPACIONMAXIMA J
PARCELA 1 PARCELA 2 TOTAL
SUPERFICIE PARCELA 7.948,35 m2 8.963,37 m2 16.911,72 m2
OCUPACION MAXIMA 3.854,84 m2 4.343,11 m2 8.197,95 m2
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3.3.2.5. Alineacién méaxima de cierre de parcela.

En el caso en que el Proyecto edificatorio lo considere necesario, el cierre de parcela
cotresponde siempre al limite de la Parcela privativa, a excepcién del frente de la
Avanzada que lo podra determinar ia propia edificacion o retranqueandose un fondo
minimo de 4m desde el [imite de parcela.

Las condiciones particulares de los cierres calados de parcelas sobre los muros
ciegos, se definiran en el correspondiente Proyecto de Urbanizacién.

3.3.2.6. Perfil edificatorio

Se establece en &l punto 3.3.2.4 una separacién minima a linderos de 4 metros 6 la
mitad de la altura de la edificacion si ésta fuese superior.

De acuerdo con la anterior separacién minima y la altura maxima establecida en el

punto 3.3.1.3, se establece un perfil edificatorio o envolvente méaxima resultante, de
acuerdo con la siguiente determinacién gréafica.

d4—— Limite Parcelas

Envolvente Méx.

8m. 12m.
=246h/2

En esta envolvente se refleja la necesidad de que la edificacién se separe a la vialidad
interna y a linderos mas de 4 m. &i la altura de la misma es superior 2 8 m,, ¢ que la
planta o plantas por encima de dicha altura se retranqueen segiln el perfil grafiado
anteriormente.

3.3.3. Techo Edificable y Aprovechamiento Urbanistico

Se reparte, orientativamente y sin perjuicio de lo que determine el correspondiente
proyecto de equidistribucion, de forma proporcional a los derechos iniciales de las
propiedades aportadas, que resulta igualmente proporcional a las superficies de las
parcelas edificatorias resultantes, el techo méximo determinado por el Plan General,
obtenido de multiplicar la aportacién de suelo con aprovechamiento urbanistico por el
coeficiente 0,5 m2/m2.

Del mismo modo se reparte proporcionaimente a las superficies de parcelas
resultantes el aprovechamiento tipo méaximo determinado por el Plan General, obtenido
de multiplicar la aportacion de suelo con aprovechamiento urbanistico por el
coeficiente 0,483 m2/m2.

En el siguiente cuadro se determinan, de forma orientativa y sin perjuicio de lo que
determine el correspondiente proyecto de equidistribucion, los techos edificables y
aprovechamientos de edificacién de uso terciario para cada parcela resultante de la
ordenacion.

| CUADRO 5: TECHO EDIFICABLE Y APROVECHAMIENTO

CONDICIONES EDIFICATORIAS PARCELA 1 PARCELA 2 TOTAL
SUPERFICIE PARCELA 7.948,35 m2 8.963,37 m2 16.911,72 m2
EDIFICABILIDAD MAXIMA 5.508,91 m2 6.204,45 m2 11.711,36 m2
APROVECHAMIENTQ TIPO 5.319,67 m2 5.993,49 m2 11.313,17 m2
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3.3.4. Cuadro resumen de Condiciones de edificabilidad

En el siguiente cuadro se resumen las condiciones orientativas de edificabilidad de las
parcelas:

rCUAI?RBT CUADRO DE CARACTERISTICAS RESULTANTE .. : J
CONDICIONES EDIFICATORIAS
N° PARCELA 1 2 TOTAL
SUPERFICIE PARCELA 7.948,35 m2 8.963,37 m2 16.911,72m2
N° PLANTAS MAXIMO 4 4 .
ALTURA MAXIMA 12,00m. 12,00 m. -
EDIFICABILIDAD MAXIMA 550691 m2 6.204,45 m2 11.711,36 m2
OCUPACION MAXIMA 3.854,84 m2 4.343,11 m2 8.197,95 m2
APROVECHAMIENTO £.319,67 m2 5.993,49 m2 11.313,17 m2

3.4. Régimen de Usos

Es de aplicacién el régimen fijado en las Ordenanzas de ia Normativa especifica
aplicable al Area 7B del articulo 8.1.8 del Plan General, siendo el Uso Caracteristico el
de "Terciario", y los Usos Autorizados los relacionados en el mencionado articulo.

En el Plano P-05 “Delimitacion de Espacios Publicos y Privados” se delimitan y
diferencian aquellos espacios de dominio publico y objeto de cesién obligatoria y los de
caracter privativo.

Entre los primeros se incluyen los viales, junto con sus aceras y aparcamientos y
zonas de proteccion. También se determinan los Sistemas Generales, tanto de
dominio publico, constituido por la Avanzada, como de dominio privativo, constituido
por la Estacién de Servicio.

El resto del suelo esta constituido por las parcelas privativas, dentro de las cuales se
establecen las condiciones edificatorias determinadas por las alturas, alineaciones,
rasantes, cierres y espacios libres de edificacion, determinadas en esta
documentacién.

Seran de aplicacion las normas establecidas en el Plan dei TITULO QUINTO,
"Régimen de la Edificacion”, del TITULO SEXTO relativo a las "Normas Reguladoras
de los Usos", y del TITULO SEPTIMO, "Definiciones y Normas Generales de la
Edificacion”.
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4.- LISTADO DE PLANOS
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4. LISTADO DE PLANOS
Planos de Informacién
P01 SITUACION ...o.s e soceceensectessaeeeseinssss e cbtsssess ssssbiasass s s ansss s seneasssesonsasssasisissmssss s 1/10.000
P-02 PREVISIONES DEL PLAN GENERAL ....cooimiimmeicriemraitseensiss s e 1/2.000
Planos de Proyecto
P-03 TOPOGRAFICO Y PARCELARIO: DETERMINACION

DE SUELO VACANTE......coorercccccreiressamim i sssssas st s s sesssssassmssss st s sasenssssse s 1/1.000
P-04 USOS PORMENORIZADOS........ooesmen s st sssast i s oss 1/1.000
P-05 DELIMITACION DE ESPACIOS PUBLICOS Y PRIVADOS!

AMBITO DE LA URBANIZAGION ..ot ettt 1/1.000
P-06 CONDICIONES EDIFICATORIAS Y GEOMETRIA HORIZONTAL .ooovveiveeee 111.000
P-07 DETERMINACIONES SOBRE LA EDIFICACION Y URBANIZACION ............ 11.000
P-08 PERFIL DE VIALIDAD ..oovesvvmererssceescersresssssmasmssssessssssissesseses sossasnmssassssasans sosasess 1/1.000
P-09 SUPERPUESTO ORDENACION Y TOPOGRAFICO RESULTANTE

CON ESTADO ACTUAL ..ottt s stssmras srmsssnsn s st misas s s s s ssass s 1/1.000
P-10 ORDENACION GENERAL: PLANO IMAGEN ..o 1/1.000

En conformidad con la presente Memoria para el ESTUDIO DE DETALLE DEL AREA
DE VEGA DE TXAKURZULO N° 29 {(LEIOA), lo firma,

Getxo, 18 de Mayo de 2005

\4,_____,.__._—

Fdo.: Juan Carlos Cardenal Abaitua
ARQUIPLAN 90 S.L.

Los docurnentos del presente Proyecto, del que es autor el Arquitecto Don Juan Carlos Cardenal Abaitua
(Arquiplan 90 S.L.), son copias de los originales. Su utilizacion total o parcial, asl come cualguier
reproducclén o cesién a terceros, requerird la previa autorizacion expresa de su autor, quedando en todo
caso prohibida cualquier modificacién unilateral de los mismos.
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\\ h .. L . .
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