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1. 1. MEMORIA DESCRIPTIVA

1. 1. 1. ANTECEDENTES Y OBJETO DEL ENCARGO

El presente documento tiene por objeto la definicidn exacta de las rasantes y
alineaciones de la edificacién a realizar en el Area 13 B ~ Txorierri Vacante de Leioa, asi
como la delimitacién de la parcela definitiva real y sus aprovechamientos urbanisticos
resultantes ( ver plano E.D.4 de! planeamiento vigente y planc E.D. 2 de la parcela
original )

Respecto al planeamiento aprobado y a la parcela existen dos cambios:

1. El cambio en la disposicion de las edificaciones respecto a los planos de
planeamiento vigentes estd refrendado por el propio Ayuntamiento de
Leioa, tras el estudio pormenorizade de las distintas alternativas tendentes
todas ellas a mejorar los espacios urbanos que se generan asf como la
relacién con las edificaciones existentes.

2. La superficie de [a parcela disminuye por la desaparicién del area de una
superficie aproximada de 734 m2 debido a su dificil aprovechamiento en el
conjuntoc de la urbanizacion y al desinterés de los propietarios en participar
en dicha area. Dicha modificacion de la superficie de la parcela implica,
légicamente, una modificacién tanto del la superficie edificable como del
himero de viviendas

1. 1. 2, SITUACION Y PROPIETARIO

La parcela que es objeto de este documento queda definida en la documentacion grafica
adjunta y se situa, como se ha citado anteriormente, en Area 13 B Txorierri Vacante, del

término municipal de Leioa.

Se redacta el presente Estudio de Detalle a instancias de D. José Marfa Ucelay Lazcano
con DNI. Numero 8.900.606 C, en representacion de Progen S.A, con C.LLF. A 20094231

y domicilio social en San Sebastian, Paseo Errotaburi 1, 9°
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1. 1.3. AUTOR DEL PROYECTO

Son coautores del presente proyecto los arquitectos “Aurtenechea y Pérez-Iriondo,
Arquitectos Asociados S.L. ", sociedad inscrita en el Colegic de Arquitectos Vasco-
Navarro con el nimero de colegiacion 950214, y con domicilio social en Las Arenas -
Getxo, Vizcaya, calle las Mercedes 14, 3° dcha. e Ignacio Barayazarra Barrutia,
arquitecto colegiado en el Colegio de Arquitectos Vasco-Navarro con nimero 1.831 y
domicilio en la Avenida de Algorta 60, bajo dcha., del mismo municipic de Getxo.

1. 1. 4. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

A la hora de fijar las determinaciones del presente Estudic de Detalle, se han tenido en
cuanta las determinaciones del planeamiento del sector, asi como las establecidas en el
Plan General de Crdenacién Urbana de Leioa.

En cuanto a fas alineaciones, se sefiala el entorno edificaterio que contendra el inmueble
( aungue se adjunta una propuesta del edificio ).

Las rasantes se ajustan a los viales existente y a las conexiones con las mismas, de
modo gue no se medifique el espiritu del Plan, que proponia un gran espacic abierto y
horizontal, a modo de plaza central, el cual funcionara como auténtico centro civico de

un barrio sensiblemente olvidado.

La transicién entre dicha plaza y las zonas mas bajas se resuelve mediante amplios
taludes ajardinados, que contribuyen a crear una imagen amable del conjunto.

Aungue se tiene que compactar la edificabilidad en un gran edificio, éste se paite
longitudinalmente en dos el planta baja, estableciéndose una calle particular de
circulacién peatonal que servira de acceso a las viviendas.

Tal y como mandan las ordenanzas, la planta baja del edificio se elevara respecto a la
plaza unos 50 cm., como medida para dotarlo tanto de proteccion como de mayor

intimidad.

Todas la alineaciones y rasantes quedan reflejadas en los planos adjuntos.

1. 1.5 FICHAS URBANISTICAS

La ficha urbanistica actual del Area 13 B — Txorierri Vacante es:
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La ficha resultante de la distribucién de la superficie se concreta:

CUADRO 1~ SUPERFICIES DEL AREA

TOTALES | VIARIO | E.LIBRES !OTR.USOS

- Sistemas generales existentes

- Sistemas generales nuevos

Total sistemas generales

- Sistemas locales existentes 1.115

- Sisternas locales en proyecto

Total sistemas locales

- Resto de superficie

Superficie total de! area 12.851
Superficie susceptible de aprovechamiento 11.765

CUADRO 2 - COEFICIENTES DE PONDERACION RELATIVA

7.14 711 y2y
Usos 25 6.2, 6.3. 6.1 5, 5. Industria ge 7.2 4,
Gargje en Comercio Comercial Oficinas Vivienda Jibre VPO 113y73 Industriay | Equipamien
planta baja pormanor concentrado ind.y alm.no alm. to privado
comp.. Comp..viv.
Coeficlentes 0,00 1,67 NA 1,26 1,08 1,00 NA 1,18 1,19
CUADRO 3 - CALCULO DE APROVECHAMIENTOS
714 Tily2y
Manzana 25 6.2. 6.3. 6.1, 5, 5. Industria ge 72, 4, Edificabilidad | Edificabilidad
Gargeen | Comercio | Comercial Oficinas Vivienda VP.O 71.3.y73 | Industiay | Equipamiento geométrica ponderada
oedificio | plantabaja { pormenor | concentra libra ind.y alm.no am. privado
do comp.. Corrip..viv.
UE1 0 202,45 0 0 0 7.91592 ] 0 4] 8.118,37 0

[ TOTALl 0 |202,45| 0 | 0 | 0 |1.915.92| 1] | 0 | 0 8.118,37 0

CUADRO 4 - APROVECHAMIENTO RESULTANTE

Coeficiente de techo 0,690 m2/ m2
Aprovechamiento tipo 0,788 m2/m2
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1. 2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. 2.1, JUSTIFICACION DE LA OPORTUNIDAD DEL DOCUMENTO

Este Estudio de Detalle, cumpliendo lo establecido en la Ley sobre Régimen def Suelo y
Ordenacién Urbana, no altera ni modifica las determinaciones generales del Plan
General de Ordenacion Urbana, limitAndose a reajustar alineaciones y rasantes.

Su oportunidad viene determinada por la necesidad de proceder al desarrollo edificatorio
de la parcela por parte de Progen S.A., sin que el Ayuntamiento tenga que recurrir al
sistema de expropiacién que preponia el plan.

El ambito del estudio y sus determinaciones son fruto de las reuniones mantenidas al
efecto con los Servicios Técnicos Municipales

Las Arenas — Getxo, mayo de 2.003

porrne lEmee

Eduardo Aurtenechea Ignacio Barayazarra
Arguitecto Arquitecto

AURTENECHEA & PEREZ-IRIONDO,
ARQUITECTOS ASOCIADOS S.L.
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TOPOGRAFICO ACTUAL

PARCELARIO SEGUN NORMAS

PARCELARIO MODIFICADO

ALINEACIONES Y RASANTES SEGUN NORMAS
PROPUESTA DE URBANIZACION

ALINEACIONES Y RASANTES MODIFICADAS
TIPOLOGIAS. PLANTASOTANO 1Y 2
TIPOLOGIAS. PLANTAS BAJA, 18Y 22
TIPOLOGIAS. ALZADOS NORTE Y SUR. PLANTA 3%

217400
: 17400
: 14400
. 1/7400
2117400
117400
E:1/400
E: 17400
E:1/400
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