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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL PARA LA APERTURA DE
UNA CONEXION URBANA ACCESIBLE ENTRE EL SECTOR DE PIKUETA (33)
Y EL AREA DE TXORIERRI (13) MEDIANTE LA CREACION DEL AREA 45

MEMORIA

1 ANTECEDENTES

El barrio de Txorierri surgi6é en los afios 60 junto a la cumbre del monte Ondiz y
constituye desde entonces un enclave aislado del resto de los nucleos urbanos del
municipio. El reducido nimero de residentes en el barrio (1.000 personas
aproximadamente) ha impedido la aparicion de un comercio local que cubra sus
necesidades inmediatas. Esta circunstancia hace que los vecinos dependan de los comercios
del barrio de Lamiako para la compra diaria.

Al mismo tiempo, el alejamiento del barrio de las rutas mds importantes de
transporte (metro y Bizkaibus) ha obligado al Ayuntamiento a crear una linea de autobus de
enlace con el centro urbano de Leioa y con el transporte metropolitano, 1o que no evita que
muchos vecinos se desplacen a diario hasta la estacién de Lamiako a través del camino que
une los dos barrios. El desnivel existente entre los barrios de Txorierri y Lamiako, de 50
metros aproximadamente, hace muy penoso el recorrido de ida y vuelta, por lo que el
Ayuntamiento ha considerado conveniente resolver mediante una conexién accesible
mecénica este enlace peatonal.

La diferencia de nivel entre el barrio de Lamiako y el barrio de Txorierri aconseja
por tanto plantear un itinerario accesible mecénico entre ambos resuelto mediante un
ascensor inclinado semejante al que recientemente se ha instalado entre la playa de Ereaga y
el parque de Maria Cristina en Getxo y al ascensor inclinado de Prim en Bilbao.

El presente expediente tiene también el objetivo de dotar al barrio de Txorierri de un
espacio peatonal que favorezca la comunicacion entre las dos zonas en que esta dividido.
Este espacio da al barrio una sefias de identidad urbana y persigue superar el déficit de
espacios libres que ha caracterizado al barrio desde su creacion.
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2 DESCRIPCION DE LA SOLUCION PROPUESTA Y
DETERMINACIONES DEL SUELO URBANO.

La apertura de una conexion accesible entre Lamiako y Txorierri se interpreta en la
presente Modificacion Puntual como la oportunidad de simultanear la apertura de un
itinerario accesible mecénico con la creacion de espacios libres de esparcimiento y recreo.
Para dar respuesta a este planteamiento el itinerario se formaliza mediante una plazoleta, un
ascensor inclinado y un paseo lineal.

El punto elegido para el arranque del ascensor inclinado es la plazoleta de reciente
creacion que da frente a una de las entradas de la estacién de metro de Lamiako y el punto
de llegada coincide con el final del camino actualmente existente entre Txorierri y Lamiako.

Fl barrio de Txorierri se cred en torno a una vaguada que divide el barrio en dos
zonas: una de ellas la correspondiente a los bloques niims. 1 al 39 y una segunda que
corresponde al resto del conjunto. La instalacion del ascensor inclinado debe venir
acompafiada de la apertura de una alameda peatonal horizontal que facilite la comunicacion
entre si de las dos zonas en que esta dividido, facilitando asi el acceso de los vecinos al
ascensor. El nuevo paseo se desarrolla a la cota 53, que es también la cota de llegada del
ascensor, dando frente a los inmuebles mims. 44 y 46 y al edificio de nueva planta a
construir. Al final de su desarrollo conecta mediante rampa del 6% y escalera con el
extremo ocupado por los bloques niims. 1-3-5y 7.

El bloque proyectado cuenta con viviendas con jardin en planta baja, ya que el
barrio carece de masa critica suficiente para que pueda crearse un comercio local viable. La
instalacion del ascensor permitird en este sentido a los vecinos del barrio de Txorierri
desplazarse con comodidad al barrio de Lamiako a hacer sus compras.

El grupo de nueva planta totaliza 48 viviendas, parte de las cuales servirdn para

realojo de los vecinos de los inmuebles que se ven afectados por la intervencién (nimeros
78,80 y 82).

Teniendo en cuenta los importantes costes de urbanizacion, incrementados con los
realojos de los ocupantes de las viviendas identificadas con los nims. 78, 80 y 82 de
Langileria y la urgencia e interés piblico en acometer estas obras, se considera que el
sistema de actuacion debe ser el de expropiacion.
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El nuevo paseo cuenta con unas vistas y un soleamiento magnificos, semejantes por
su situacion y desnivel a los del parque de Maria Cristina en Getxo.

Se propone la creacién de una nueva area 45 de Suelo Urbano (Ascensor Lamiako-
Txorierri), al considerar que se trata de un suelo que parte del mismo ya estaba clasificado
de esta forma en el Plan General y el resto, debido a la consolidacién de los desarrollos
urbanisticos residenciales colindantes, especialmente la ejecucion de 170 VPO en el sector
de Pikueta, tiene la consideracién de Urbano.

El 4rea 45 cumple con arreglo a la modificacion propuesta los siguientes
parametros:

Superficie del drea 19.796 m?
Suelo con derechos 16.296 m?
Superficie construida total 4.465 m?
Coeficiente de techo 0,274 m* m?

La distribuciéon interior del grupo de viviendas que figura en los planos tiene
caracter orientativo.

Las determinaciones a que se refiere el art. 29 del Reglamento de Planeamiento se
encuentran en los planos 2 al 12, ambos inclusive, y en la ordenacién y fichas de
caracteristicas del 4rea.

3 JUSTIFICACION DE LA CLASIFICACION COMO SUELO
URBANO DEL AREA 45.

En el plano n° 1 se muestran las previsiones del planeamiento actuaimente en vigor,
que muestran el barrio de Lamiako-Txopoeta ya consolidado tras la construccién del grupo
de VPO previsto en el Sector 33. El contorno del drea de Suelo Urbano de Txorierri (13 Ay
13 B) se encuentra por otra parte a escasa distancia del Sector 33 actualmente en ejecucion.
El hecho de que el barrio de Txorierri dependa en materia de comercio y transporte obliga a
que el planeamiento urbanistico resuelva esta dependencia, conectando para ello
fisicamente el barrio de Txorierri con los barrios de Lamiako-Txopoeta. El Area 45
resuelve por tanto no s6lo la conexion entre barrios, sino que permite una normalizacién del
barrio de Txorierri en el sentido de que facilita el acceso al ascensor inclinado desde todos
sus extremos.
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La documentacion grafica acredita igualmente que la nueva area cuenta con acceso
rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de agua y suministro de energia eléctrica, redes
todas ellas que en ejecucion de las previsiones del expediente de Modificacion Puntual
llegaran a disponer de todos los elementos de urbanizacion exigibles.

La reducida superficie del area de nueva creacion, junto con el escaso numero de
viviendas que tendran cabida en el area, si se los compara con la extension superficial y
poblacién del barrio de Lamiako-Txopoeta justifica plenamente la creacién del Area 45,
que permitira la normalizacion del acceso al ascensor dentro del 4rea y a la apertura de una
conexion accesible entre ambas.

4 EVALUACION ECONOMICA DE LA IMPLANTACION DE LOS
SERVICIOS Y DE LA EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

La implantacion de los servicios urbanisticos y la ejecucion de las obras de
urbanizacioén previstas en el Area 45 ascienden a la cantidad de 1,7 M €, LV.A. incluido. A
esta cantidad debe afiadirse las indemnizaciones por derribo y realojo de los inmuebles
nums. 78-80-82 de ¢/ Langileria, que estimamos en 1 M €. Se considera que una promocién
residencial de 48 viviendas libres, unida a la agilidad de gestidon que facilita el sistema de
expropiacion, permite viabilizar adecuadamente la misma.

5 ANALISIS DEL IMPACTO AMBIENTAL

Como quiera que se propone actuar en suelo clasificado como No Urbanizable, se ha
redactado, conforme a lo establecido en el Decreto n° 183/2003, de 22 de julio, el
correspondiente Estudio de Evaluacién Conjunta de Impacto Ambiental.

A efectos de lo establecido en el Articulo 7 de dicho Decreto, el Ayuntamiento
solicita a la Direccién General de Medio Ambiente de la Diputacién Foral de Bizkaia un
Informe Preliminar de Impacto Ambiental, que fué emitido mediante Orden Foral 1184 de 2
de junio de 2005.

El citado informe resulta favorable, pero debia complementarse con un anexo que
recogiera diversos aspectos, principalmente en materia de ruidos e impacto visual.

Por ello, junto al expediente de aprobacion inicial se expuso al publico el Estudio de
Evaluacién Conjunta de Impacto Ambiental, completado con el citado Anexo, al formar
parte del expediente de conformidad a lo sefialado en el articulo 2.2 del Decreto 183/2003.
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El objeto del proyecto consiste en la creacion de una conexion mecanica accesible
entre los barrios de Lamiako y Txorierri. El gran desnivel a salvar hace desaconsejable
plantear esta conexién como un simple camino con pendiente igual o inferior al 6%, ya que
tendria una longitud tal que lo haria poco operativo. Las opciones para crear una conexién
mecanica son dos: la instalacion de un ascensor vertical complementado con una pasarela y
la construccién de un ascensor inclinado. Dentro del area metropolitana de Bilbao existen
varios ejemplos de uno y otro medio de conexion. En Bilbao, los ascensores de Begofia e
Iturribide combinan un ascensor convencional con una pasarela que pone en comunicacion
la cota de llegada con el punto concreto al que se quiere acceder. Por otra parte, en la calle
Prim (Bilbao) y en la playa de Ereaga (Getxo) se ha decidido instalar ascensores inclinados
para resolver la conexion de barrios proximos entre si pero separados por un gran desnivel.

Para valorar el impacto ambiental de esta intervencién se han barajado tres
soluciones distintas. La primera de ellas consiste en la creacion de un ascensor
convencional, unido mediante una pasarela con el barrio de Txorierri. Las soluciones dos y
tres se basan en la instalacion de un ascensor inclinado, y difieren entre si en que la
alternativa n° 2 plantea la creacion de una plazoleta comercial en el barrio de Txorierri,

mientras que la solucién n® 3 propone la construccion de tres bloques junto con un paseo de
cornisa que sirve de acceso al ascensor.

Alternativa 1
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La alternativa 1, consistente en construir un ascensor entre la cota 5 y la cota 37
hasta enlazar con el monte mediante una rampa-pasarela del 6% a la cota 40. El impacto
visual de esta solucién es muy alto dada la altura del fuste que alberga el ascensor, altura
que es muy superior a la de los bloques de viviendas existentes, tal como se aprecia en la

seccion. La pasarela que une la cota 37 con la cota 40 supone también un impacto elevado
teniendo en cuenta su altura promedio sobre el talud, que es de 20 m.

Alternativa 2

La alternativa n° 2 contempla la creacion de un grupo de viviendas y locales en torno
a una plaza de nueva creacion coincidente con la vaguada. El ascensor se desarrolla sobre
un plano inclinado de pendiente constante entre la cota 10 y la cota 50. La creacion de este
plano inclinado, que obliga a la demolicion de tres viviendas y a realizar movimiento de

tierras de cierta importancia, genera una nueva topografia respetuosa con el concepto de
ladera.
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Esta alternativa tiene varios inconvenientes. Por un lado, la llegada del ascensor se
aproxima excesivamente a los portales nims. 46 y 48. Por otro lado la idea de abrir un
parque en ladera obliga a una intervencion de excesiva extension superficial sobre la ladera.
Por ultimo, no estd garantizada la supervivencia del comercio que deberia instalarse en la
plaza, por lo que parece mas razonable suprimir los locales comerciales teniendo en cuenta
que, ademas, el nuevo ascensor facilitara la conexion con la zona comercial de Lamiako.

Alternativa 3

La solucioén elegida (Alternativa 3) contempla pues un ascensor inclinado cuyo
punto de llegada se distancia de los portales nims. 46 y 48 y establece también la
obligacion de crear, junto con el grupo de viviendas de nueva planta, una alameda peatonal
de cornisa que se prolonga hasta los bloques nims. 1, 3,5y 7.

Es de destacar por ultimo el muy desfavorable impacto que supone en la actualidad
la presencia de las tres viviendas sefialadas con los numeros 78, 80 y 82, las cuales, junto
con los muros de contencién construidos al urbanizar el sector 33, constituyen un ejemplo
claro de edificacion a demoler en funcion de la inexistencia de accesos rodados, aislamiento
y desfavorable impacto ambiental.
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6 CUMPLIMIENTO DE LA RESERVA DE SUELO PARA PARQUES
PUBLICOS Y ZONAS VERDES.

La modificacion propuesta, que contempla un incremento de 48 viviendas, cumple
lo establecido en el art. 19.b) de la Ley del Suelo, ya que establece la creacion de 9.779 m2
de espacios libres, cifra muy superior al minimo:

48 x 3 x5 =720 m2.
7 CUMPLIMIENTO DE LA CAPACIDAD RESIDENCIAL EN EL
TERMINO MUNICIPAL DE LEIOA.
Una vez aprobado con caracter definitivo el Plan General de Ordenacion Urbana de

Leioa, se han tramitado las siguientes Modificaciones de Planeamiento que implican
incremento del nimero de viviendas que pueden construirse en el término municipal.

MODIFICACION DE PLANEAMIENTO AUMENTO DE
VIVIENDAS
Area 14 - Lamiako-Txopoeta 220
Area 7 C -San Bartolomé Historico 40
Area 42 B- Telleria Vacante 27
Area 45-Conexion urbana accesible al barrio Txorierri 48
TOTAL 335

Este incremento queda dentro del margen entre la capacidad de crecimiento que
otorgan las DOT al municipio de Leioa (3.461 viviendas) y el crecimiento neto previsto en
el Plan General de Leioa (2.512 viviendas), diferencia que se eleva a 949 viviendas, cifra
muy superior al crecimiento previsto en la presente modificacion.

Lo sefialado en el apartado anterior debe corregirse con el otorgamiento de licencias
de uso residencial correspondiente a dreas de crecimiento en el P.G.O.U.:
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URBANA ENTRE

SONNES

Fd.- Angel Pérez Iniesta

g3 68
z
Area Promotor Fecha Licencia | N° Viviendas

30 B - Sagarrabarrena | Casa Barco, S.A. Enero 2001 44
33 — Pikueta Visesa Junio 2001 112
25 B — Bordione Ondobide, S.A. Octubre 2001 24
9 A — Altamira Urander Junio 2002 4
23 — Mendibile Promotora Vizcaina S.A Diciembre 2003 50
23 — Mendibile Promobasa, S.A. Febrero 2004 36
23 — Mendibile Promobasa, S.L. Febrero 2004 50
23 — Mendibile Promotora Vizcaina S.A Marzo 2004 40
13 B — Txorierri Vacante | Progen Abril 2004 76
33 — Pikueta Visesa Junio 2004 58
24 C — Bulevar Udondo | Residencial Lekuberri S. Coop | Julio 2004 120
24 C — Bulevar Udondo | Bulevar de Udondo, S.L. Julio 2004 104
24 C — Bulevar Udondo | Bulevar de Udondo, S.L. Julio 2004 88
24 C — Bulevar Udondo |Bulevar de Udondo S.L. Octubre 2004 88
43 - Pinosolo Fuenteberri S.L. Noviembre 2004 66
24 C — Bulevar Udondo | Ursolo S.A. Diciembre 2004 110
43 - Pinosolo Fuenteberri S.L. Mayo 2005 48
24 C — Bulevar Udondo |Promotora Vizcaina 2003 UTE | Julio 2005 34
23 - Mendibile Jose Luis Barriocanal Julio 2005 1

43 - Pinosolo Viviendas de Vizcaya S.A. Octubre 2005 104
24-C Bulevar Udondo Neinor S.A. Febrero 2006 51

43- Pinosolo Viviendas de Vizcaya S.A. Febrero 2006 44

TOTAL 1.352
Leioa, Octubre de 2006
EL ARQUITECTO MUNICIPAL,
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3. COEFICIENTES DE PONDERACION RELATIVA
Residencial (Vivienda Libre) ........conueneene 1,00

TEXTO REFUNDIDO
CION DEL P.G.O.U. P
MORIFICH EL SECTOR 33

TURA DE UNA corqmc')l.
o LéTAPF;?EL REA 13 (TXORIERRI

oral 1426/2006

8. NORMATIVA DE LA NUEVA AREA.

ORDENANZA DEL AREA ASCENSOR LAMIAKO-

TXORIERRI

1. DATOS GENERALES DEL AREA

Numero de Area 45
Denominacién: .... Ascensor Lamiako-Txorierri
Uso global y calificacion ................ Residencial
Superficie del area m2............ccuuu.e. 19.796 m2.
. REGIMEN DE USOS

Uso caracteristico:
5.2. Vivienda colectiva

Usos autorizados:
2. Comunicaciones en todas sus categorias
3. Infraestructuras en todas sus categorias
4. Equipamientos en todas sus categorias
5. Residencial en todas sus categorias

7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda

8. Espacios libres en todas sus categorias

Se autoriza también el uso de aparcamiento en

las plantas bajo rasante.
Usos prohibidos:

1. Actividades primarias en todas sus categorias

6.3. Comercio

7.1.3. Industria no compatible con la vivienda
7.1.4. Otras Industrias

7.3. Almacén no compatible con vivienda

4. CONDICIONES URBANISTICAS
Coeficiente de techo.........ccecereuenne.e. 0,274 m2/m2
Aprovechamiento tipo... ........... 0,274 m2/m?2

5. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Se define un bloque doble cuyas alineaciones maximas
pero no obligatorias y alturas vienen definidos en el plano
correspondiente. La distribucién interior tiene caracter
orientativo. El mimero maximo de viviendas es de 48.

6. CONDICIONES EXTRAORDINARIAS

Se fija una tnica unidad de ejecucién.

Las cargas urbanisticas del area a sufragar por la empresa
adjudicataria incluyen la habilitacién del parque piiblico y el
desmonte de la zona por la que discurre el trazado del
ascensor inclinado, asi como la reforestacion de la ladera en

las condiciones que fije la EIA.

Se incluye también entre las obras de urbanizacién a
realizar el soterramiento del tramo de linea area de AT que
figura en los planos.

Se fija un estandar de 2 plazas de garaje por vivienda.

Se fija como sistema de actuacion el de expropiacién.
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AREA 45-ASCENSOR LAMIAKO-TXORTERRI

CUADRO N° 1: SUPERFICIES DEL AREA
9. NORMATIVA DE LAS AREAS Y SECTORES DEL PLAN GENERAL QUE

Viario | Espacios | Equipamientos | Totales RESULTAN AFECTADOS.
Libres
gt:stemas generaﬁes Cislentes == = = 0 ) Art. 8.1.14, Ordenanza del Area de Txorierri.
zstema:s' genera‘es nuevos —— = — = Pag. 57 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de

Total Sistemas Generales — — - -— (B) Leioa.

Se modifica de la siguiente forma:
Sistemas locales existentes 1.680 1.820 - 3.500 © Donde dice:
Sistemas locales en proyecto 1.789 | 10.456 - 12.245 “Superficie del 4rea ...... 33.992 m2.”
Total Sistemas Locales 3.469 12.276 -— 15.745 (D) Debe decir:

“Superficie del area..... 28.768 m2.”

Resto de superficie (Dominio Privado) 4.051 | (E)=(F)-(B)-(D)
Superficie total del Area 19.796 (F)
Superf. Suscept.de aprovechamiento 16.296 | (G)=(F)-(4)-(C) Superficie del sector de Pikueta.

Mediante Orden Foral n° 449/1998, de 20 de julio, se
CUADRO N° 2:COEFICIENTES DE PONDERACION RELATIVA. aprobd definitivamente la Modificacion de las Normas

Subsidiarias de Planeamiento del municipio de Leioa
Usos Vivienda libre relativa a la creacion del sector de VPO de Lamiako-

Coeficientes 1,00 Txopoeta (Pikueta).

Por Orden Foral n° 294/1999, de 13 de mayo, se aprucba
definitivamente el Plan Parcial del citado sector.

CUADRO N° 3: CALCULO D ELLOS APROVECHAMIENTOS.

De acuerdo a lo sefialado en los citados documentos de

Superficie Construida 4.465 plenamiento, la superficie del sector era de 27.070,33
Aprovechamiento ponderado 4.465 m2.
Con la Modificacién propuesta el Sector 33 tiene una
superficie de 24.614 m2
CUADRO N° 4: APROVECHAMIENTOS RESULTANTES :
Coeficiente de techo 0,274
Aprovechamiento tipo 0,274
Modificacion Puntual del Plan General para la apertura de una conexion urbana accesible entre el Sector de Pikueta(33) y el Area de Modificacion Puntual del Plan General para la apertura de una conexion urbana accesible entre el Sector de Pikueta(33) y el Area de

Txorierri(13) mediante la creacion del Area 45.Aprobacion Definitiva. Octubre 2006 Txorierri(13) mediante la creacion del Area 45.Aprobacion Definitiva. Octubre 2006
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