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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENEBAL PARA LA
CREACION DEL AREA 7C “SAN BARTOLOME HISTORICO?”

MEMORIA

1 ANTECEDENTES

El Plan General de Leioa define el entorno de la ermita de San
Bartolomé como un espacio libre de dominio y uso ptiblico en el que, junto con la
ermita, se encuentra una escuela de barriada construida hacia 1925. Este ultimo
edificio es de uso compartido por el Ayuntamiento y el Departamento de
Educacién, quien cuenta también con un centro escolar, construido en 1987,
proximo a la plaza.

El Gobierno Vasco decidi6 realizar una ampliacién del centro escolar
que permitird localizar en una ampliacién del edificio existente el comedor y el
gimnasio que actualmente se encuentran en la antigua escuela de barriada. La
ampliacién de la escuela hace necesario ocupar un espacio en el que existe un
karrejo para pruebas de arrastre de piedra.

En las inmediaciones del espacio de dominio y uso ptiblico que rodea
la ermita se hallan el centro parroquial dependiente de los Misioneros Oblatos y el
geriatrico Bizkaia. Ambos inmuebles tienen en el Plan General la consideracién de
equipamiento, y quedan vinculados a este uso con arreglo a lo que establece en el
articulo 6.3.23 de las Ordenanzas:

Los suelos y edificaciones que a la fecha de la aprobacion del
Plan General cuenten con la calificacion de “equipamiento” en los
planos del mismo no podrin sustituirse, reemplazarse o
reconvertirse mds que en otra de las categorias de uso de

equipamiento descritas.

En fechas recientes y casi coincidentes se ha producido la subasta del
Geriatrico Bizkaia como consecuencia de la quiebra de la empresa titular y la venta
por parte de los Misioneros Oblatos del inmueble de su propiedad al no poder
atender los servicios pastorales que venia prestando en el centro parroquial.
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La colindancia entre estos dos inmuebles y la simultaneidad del cese
de la actividad en ambos permite plantear una remodelacién y ampliacién del
centro civico de San Bartolomé que no hubiera sido posible en caso contrario. La
oportunidad de disponer de los suelos ocupados por estos inmuebles para articular
una mejora y ampliacién de la plaza aconseja formular una modificacién puntual
del Plan General con la finalidad de redimensionar el espacio ptiblico, posibilitar la
ampliacion del centro escolar y programar una remodelacién del aula de cultura
acorde con el desarrollo urbanistico del barrio al que sirve, ademas de reservar un
solar para construir un nuevo templo.

Los terrenos que van a incorporarse a la plaza conforme a las
previsiones del Plan General procedentes del sector 35B permitirdn la ampliacién
de la plaza hacia el Este. Las determinaciones de la presente modificacién son por
tanto compatibles y complementarias con las del Plan General, puesto que
potencian la creacién de un centro de barrio dimensionado con vistas al tamafio
que tendran en el futuro los barrios de San Bartolomé y Artazagane, cémodamente
accesible este ultimo por medio de una pasarela de reciente construccién. La calle
de circunvalacién prevista en el Plan General cierra por otra parte un anillo en
torno al barrio, por lo que la interrupcién de la calle Basafiese es coherente con las
previsiones de aquél.

2 DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

La volumetria y el tratamiento de exteriores del centro parroquial no
son acordes con la escala de los edificios que configuran la plaza, por lo que se
propone su demolicion.

El espacio de dominio y uso publico en el que se encuentra la ermita de
San Bartolomé limita con una calle que estrangula su posible crecimiento hacia el
Oeste. El 4mbito del drea de nueva creacion, denominada 7C, permite eliminar este
tramo de calle y ampliar el espacio util de la plaza en mas de 2.000 m2. Este
espacio publico ampliado permite reubicar el karrejo y llevar a cavo la ampliacién
del centro escolar.

Ocupando el solar anteriormente destinado a centro geriatrico se han
previsto un bloque doble cuya volumetria y alineaciones guardan relacién con las
de los inmuebles niims. 29 y 33 de Joaquin Achucarro kalea. El acceso peatonal a
uno de los portales se produce a través de un paseo de nueva apertura que enlaza la
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plazoleta existente frente al edificio Loretegui (nim. 27) con el centro civico de
San Bartolomé. El acceso al segundo portal tiene lugar desde la calle que arranca
de la rotonda proyectada.

La nueva plaza se ordena, al igual que las plazas tradicionales vascas,
haciendo que la Casa Consistorial (el centro civico de barrio en este caso), la
iglesia y la escuela den frente a la explanada peatonal. El karrejo existente se
traslada al espacio disponible entre la antigua escuela de barriada y el centro de
E.G.B.

La recalificacién del suelo ocupado por el edificio de los Misioneros
Oblatos y por el Geriatrico Bizkaia obliga a establecer una carga urbanistica
extraordinaria consistente en la remodelacién y ampliacion del aula de cultura.
Esta actuacién consiste en 1) renovar las antiguas escuelas de barriada, 2) hacer
accesibles sus dependencias con arreglo a los criterios del Decreto 68/00, de 11 de
abril, 3) ampliar su superficie al objeto de dar cabida a todos los servicios con que
debe contar un centro civico de barrio y 4) urbanizar la nueva plaza conforme a su
nueva configuracién y caracteristicas, incluyendo la reposicion del karrejo.

Las cargas urbanisticas extraordinarias se afianzan por medio de un
convenio entre Ayuntamiento y promotor. Las cargas urbanisticas ordinarias
incluyen el acondicionamiento del resto de los espacios de dominio y uso publico,
Jo que supondra la renovacién de toda la superficie pavimentada con arreglo a un
tratamiento unitario que permita dar sefias de identidad propias a este centro
civico. Las obras de urbanizacién a desarrollar incluyen el traslado de acceso al
garaje del inmueble nimero 28 de Joaquin Achucarro kalea como consecuencia de
los cambios introducidos en la red viaria.

Leioa, abril de 2005

EL ARQUITECTO MUNICIPAL,

Fd.- Angel Pérez Iniesta

Modificacién Puntual del Plan General para la creacion del Area 7C “San Bartolomé Historico™”
Documento de la Aprobacion Definitiva

., Bizkiika Fari Digatacion Foral

By Algundia de Bizkala

L. Hiriginkza els Depariamento de Relsciones =
i Udal Harremanan Ralla Municipales y Urbanismo

11 ENE 2005

Behin-Battko Onespsana Aprobaclon Definltiva

MODIFI(IJACI(')N PUNTUAL DEL PLAN GENERAL PARA LA
'CREACION DEL AREA 7C “SAN BARTOLOME HISTORICO”

RELACION DE PLANOS

1 Previsiones del Plan General.

2 Delimitacién del area y determinacion del suelo vacante.

3 Determinaciones sobre la edificacion y red viaria.

4 Sistemas generales y locales y ambito de las obras de
urbanizacién.

5 Plano de imagen.

6 Plan General modificado.

7 Delimitacién de las areas 7A, 7B y 7C resultante de la
modificacion.

8 Distribuci6n orientativa bloques de viviendas.

PLANOS GENERALES MODIFICADOS

2 Estructura general y organica (usos globales)
3 Clasificacion del suelo.

6 Disefio urbano — usos pormenorizados

7C Disefio urbano — usos pormenorizados

9 Gestion del suelo

9-1 Gestidén
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Ordenanza del Area “San Bartolomé Histérico”

1. DATOS GENERALES DEL AREA

NUMEro de AT€a ......ooooevveeveeeeereeeeeereeessisennns 7C

Denominacién: .... Centro Civico San Bartolomé

Uso global y calificacién ... ... Residencial

Superficie del drea m2........ccceeneeeee. 17.063 m2.

Superficie de Sistemas Generales................ 0 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
6.1. Oficinas
7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda
7.1.2. Industria compatible con vivienda
7.2. Almacén compatible con la vivienda
8. Espacios libres en todas sus categorias
Los usos autorizados distintos del residencial se
limitan a las plantas baja y primera, salvo en el
edificio destinado a equipamiento. 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

COEFICIENTES DE PONDERACION RELATIVA

Residencial (Vivienda Libre) ........cccevvrnunuen. 1,00

OfICINAS vevvevrerrerrenierrinerceniseesreseseseesereenes 1,00
. CONDICIONES URBANISTICAS

Coeficiente de techo .....ccuveveeeeeennenee. 0,78 m2/m2

Aprovechamiento tipo .......ccevvveereriene 0,78 m2/m2

HIFH

4 \'\H(}ul Rrraitishin 3

11 cne 70058

Behin-Batiio Onaspsna Aprobacién Definttlva

5. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Se define un bloque doble cuyas alineaciones
méximas pero no obligatorias, alturas y cota de alero
vienen definidas en el plano correspondiente. El niimero
méximo de viviendas es de 40.

6. CONDICIONES EXTRAORDINARIAS
Se fija una unica unidad de ejecucion.

Los garajes subterraneos podran rebasar en 2 m la
alineacion de fachadas, asi como ocupar el espacio entre
bloques.

El conjunto edificatorio tendrd una tinica entrada y
salida de vehiculos. El proyecto de equidistribucion
concretara las servidumbres que deban establecerse en
funcién de la adjudicacién de solares edificables.

Con caracter previo al otorgamiento de licencias se
redactard un anteproyecto de conjunto con un tratamiento
de fachadas unitario.

El edificio destinado a templo tendra una altura de 12
metros y un nimero maximo de plantas de B+2. Esta
altura s6lo podra verse rebasada, en su caso, por el
campanario.

Se fija un estandar de 2 plazas de garaje por
vivienda.
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Espacios
Totales Viario libres Equipamientos
Sistemas generales existentes 0 0 0 0
Sistemas generales nuevos 0 0 0 0
Total Sistemas generales 0 0 0 0
Sistemas locales existentes 7.804 3.438 3.712 654
Sistemas locales en proyecto 2.884 464 1.906 514
Total Sistemas locales 10.688 3.902 5.618 1.168
Resto de Superficie 3.222
Superficie total del Area 17.063
Superf. suscept. de aprovechamiento 6.037
CUADROQO N° 2: COEFICIENTES DE PONDERACION RELATIVA
Usos Vivienda libre Oficinas
Coeficientes 1,00 1,00
CUADRO N° 3: CALCULO DE LOS APROVECHAMIENTOS
SUMAS
Superficie Construida 4.708 0 4.708
Aprovechamiento ponderado 4.708 0 4.708
CUADRO N° 4: APROVECHAMIENTOS RESULTANTES
Coeficiente de techo 0,78 m2./m2.
Aprovechamiento tipo 0,78 m2./m2.
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Articulo 8.1.7. Ordenanza del Area de San Bartolomé
Consolidado

1.

DATOS GENERALES DEL AREA

NUMETO A€ ATEA vuvuvvvonneverersnsseeseeeeseeseesseneene 7A
Denominacién .............. San Bartolomé Consolidado
Uso global y calificacion .........cceceeune.... Residencial
Superficie del 4rea .....c.cccccceveeveerniernnnnnen. 134.117 m2.
Superficie de Sistemas Generales ............. 1.068 m2.
REGIMEN DE Usos

Uso caracteristico:
5.2. Vivienda colectiva en tipologia de edificacién
abierta
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
6.1. Oficinas
6.2. Comercial al pormenor
7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda
7.1.2. Industria compatible con la vivienda
7.2. Almacén compatible con la vivienda
8. Espacios libres en todas sus categorias
Los usos autorizados distintos del residencial se limitan
a las plantas baja y primera, se autoriza también el uso
de aparcamiento en las plantas bajo rasante.
Usos prohibidos:
1. Actividades primarias en todas sus categorias
6.3. Comercial de caracter concentrado
7.1.3. Industria no compatible con la vivienda
7.1.4. Otras industrias
7.3. Almacén no compatible con la vivienda

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Por cormresponder a un 4rea totalmente consolidada, la
edificacion existente se declara dentro de ordenacion,
siendo los pardmetros urbanisticos aplicables los
correspondientes al estado actual de las edificaciones,
excepto en los dos edificios impuestos recogidos en los
planos de ordenacién y cuyas caracteristicas son las
siguientes:

SUPERFICIE | ALTURA NUMERO DE
EDIFICIO | EDIFICABLE MAXIMA VIVIENDAS
1 331,5 M2. B+2 2
2 331,5 M2. B+2 2

En esta edificacion disefiada la normativa se remitira a la
de la U.E. 7.3., aprobada en las Normas Subsidiarias,
cuyas previsiones asume el Plan General.

EJECUCION DE LAS ACTUACIONES
Corresponde a un érea totalmente consolidada, por lo que
no se delimita ninguna unidad de ejecucion.
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Articulo 8.1.8. Ordenanza del Area de San Bartolomé
Vacante. ;

1. DATOS GENERALES DEL AREA Altura méxima de la edificacion en nimero de plantas

NUMETO A€ ATEA ...oveveeeeereeeeeeeeeeeeeeeereceneseseenons 7B (para la no disefiada) ........cccoeeureeureereeeeeneeenens B+3
Denominacion ..........c.ceeune San Bartolomé Vacante Separacion a colindantes: La expresada en la

Uso global y calificacion ...........ceeeueee.. Residencial documentacion grafica

Superficie del drea m2.........cceeeveueennnene. 52.634 m2. Separacién a viales: La expresada en la documentacion
Superficie de Sistemas Generales....................... 0m?2. grafica

Separacién entre edificios: La expresada en la
documentacion grafica ‘

Existen dos edificios definidos como edificacién impuesta

que figuran en los planos de ordenacién (disefio urbano).

Recogemos sus caracteristicas en el siguiente cuadro:

2. REGIMEN DE Usos
Uso caracteristico:
5.2. Vivienda colectiva en tipologia de edificacién
Ushsertorizados:
2. Comunicaciones en todas sus categorias

3. Infraestructuras en todas sus categorias EDIFL | o PERFICIE ALTURA N° DE

4. Equipamientos en todas sus categorias CI’O SDIFCABLE M2, | MAXIVA VIVIENDA?*) u

5. Residencial en todas sus categorias N OTRO USO

6.1. Oficinas 1 3.200 B+4 30

6.2. Comercial al por menor 2 3.200 B+4 30 VPO

7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda ® El nimero de viviendas es indicativo, pudiendo alterarse

en * un 20%. Cuando se incremente el nimero de
viviendas indicado, deberd aumentarse el nimero de VPO
en la misma proporcidn.

La ubicacion de las viviendas de proteccién publica
(VPO) tiene carécter orientativo.

7.1.2. Industria compatible con vivienda
7.2. Almacén compatible con la vivienda
8. Espacios libres en todas sus categorias
Los usos autorizados distintos del residencial se limitan )
a las plantas baja y primera, se autoriza también el uso
de aparcamiento en las plantas bajo rasante.
Usos prohibidos: !

1. Actividades primarias en todas sus categorias 6. EJECU(,:IO,N DELAS _AC,TUACIONE_S . .
6:3. Coniercial de carficter concentradi Se delimitan las siguientes Unidades de Ejecucion:

7.1.3. Industria no c.ornpatible con la vivienda UNIDAD
7.1.4. Otras' Industrias . o - SUPERFICIE SUPERFICIE
7.3. Almacén no compatible con vivienda * | Bicuct6 | pErA ULE. SDIFICABL OBSERVACIONES
9 |
3L COEFICIEI\.ITES DE PONDEMCION RELATIVA I;g_l 2.208 1614 6 Vv, {
2.6. Garaje en planta baja ........cccceeeerererererennnennen. 0,00 136 Viv =
4. Equipamiento privado .......c..ceeeeeeerrevennerirornenenns 0,64 7B-2 48.738 14.600 s
5. Residencial (Vivienda Libre) .......c.ccceueueunneeee 1,00 ELLAS 50 VPO
G Offase e o Noty: Se jusifca I superfcie con derechos edifctoros
6.2. COMETCIO POT MENOT ..eoveveevrenrrrercerrceseeeennes 1,29 correspondiente al centro docente existente porque estd
6.3. Comercial concentrado...........oeeeeeeeveeeenrennnn. 0,91 construido sobre un terreno adquirido previament por el
7.1.1. Industria admitida dentro vivienda.............. 0,76 Ayuntamiento de Leioa. Logicamente esta Administracion

0.76 debe resarcirse de una cesi6én anticipada que ha costeado y
que debe repercutir sobre las promociones de la zona. En el
4. CONDICIONES URBANISTICAS periodo de aplicacién de 1a§ Normas Subsidiarias, las

Coeficiente de techo .........ceumrrrcenrs 0,341 m2/m2. promociones ejecutadas en el Area necesitaron vincular una

Aprovechamiento tipo 0,321 m2/m2. parte del aprovechamiento general por esta parcela,
identificada como suelo vacante o con derechos. El Plan
General se limita a establecer un limite de Area recogiendo
por un lado el suelo que tiene agotado su aprovechamiento y
por otro el nuevo suelo vacante.

5. CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Parcela minima de parcela neta
edificable ...........

Ocupacion méxima
Altura maxima al alero de la edificacién
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