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1. INFORMACION URBANISTICA

DEFINICION Y FINALIDAD DEL TRABAJO. AUTOR DEL ENCARGO. AUTOR DEL PROYECTO

La presente documentacion constituye de acuerdo con lo establecido en el
“Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana” y
en el “Reglamento de Planeamiento” que la desarrolla, la documentacion
técnica del Estudio de Detalle de la parcela G, del Area Urbana n° 43, en
Pinosolo, Leioa, definida en el Plan General de Ordenacién Urbana de Leioa.

Para la realizacion del Estudio de Detalle se cuenta con la aprobacidon definitiva
del Texto Refundido del PGOU de Leioa mediante la Orden Foral n® 784/1999,
de 17 de Diciembre, mientras que la normativa urbanistica adquirié vigencia
tras la publicacion en el BOB n° 154/02 correspondiente al miércoles, 14 de
Agosto de 2002.

La redaccion del Estudio de Detalle se lleva a cabo en MECSA, consultoria de
Arquitectura y Urbanismo, Transporte y Modelos de usos del suelo, actuando
como Arquitecto redactor:

D. José Luis Burgos Cid, colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos Vasco
Navarro con el n° 247, con domicilio profesional en la calle Cristdbal Coldn
n°8B, CP: 48990, Getxo- Vizcaya.

CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE

El Estudio de Detalle se lleva a cabo por deseo de Viviendas de Vizcaya,
empresa propietaria de los terrenos que comprenden la parcela, que como
consecuencia, y con el fin de llevar a cabo el desarrollo de la viviendas libres
en la parcela G, se ha sugerido la conveniencia de adaptacion de las
alineaciones de la edificacién que exige el Estudio de Detalle del Area n° 43 de
Pinosolo, en funcidn de una mejora en la disposicién y distribucion interior de
las viviendas.

Por esta razon, dado que la rectificacion de las alineaciones exige la redaccién
de un documento que posibilite el cambio, se impone la figura de Estudio de
Detalle como la adecuada para llevar a cabo el fin que se pretende.

Es por tanto necesario llevar a cabo la redaccién de este Estudio de Detalle
previo a la redaccion de cualquier proyecto de edificacién que implique un
cambio de alineaciones.



DESCRIPCION DEL AMBITO

El area del Estudio de Detalle constituye una parcela que se sitGia en el ambito
del Plan General de Ordenacion Urbana de Leioa, Area n°43 Pinosolo, que se
encuentra comprendida:

- Al norte: Nuevo vial propuesto y definido en el proyecto de
urbanizacion.

- Al sur: Sistema General de Vialidad “La Avanzada”.

- Al este: Colegio inglés San Jorge.

- Al oeste: Nuevo vial definido en el proyecto de urbanizacién y Edificio
Gobelas.

La superficie de todo el Area n° 43 en la que se encuentra situada la parcela es
de: 158.381,10 m2.

La parcela G se sitia en al norte del Area 43 y constituye una “manzana de
borde” que limita uno de los viales vertebradores de la propuesta que se
pretende desarrollar en la zona de Laubide.

Tiene forma geométrica triangular con uno de sus lados curvos, limitado por el
vial. La superficie de la parcela es de 4.538,82m2, que corresponde con la
superficie contemplada en la delimitacién que hace el Estudio de Detalle para
ésta parcela y que el presente Estudio de Detalle adopta como limite del
ambito.

La parcela tiene una ligera pendiente hacia el Noroeste , con la zona mas alta
en el vértice Sureste, por lo que, las cotas de las plantas bajo rasantes se
resolveran mediante un escalonamiento que resuelva el desnivel, evitando la
aparicion de grandes muros ciegos y facilitando la implantacion de los edificios
en el solar.

ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO

El Boletin Oficial de Bizkaia n® 225/01 correspondiente al viernes, 23 de
Noviembre de 2001, publicé la Orden Foral n° 695/2001 del Departamento de
Urbanismo de la Excma. Diputacion de Bizkaia, por la que declaré la
ejecutoriedad de las Areas del Plan General de Ordenacién Urbana de Leioa
suspendidas por la Orden Foral n°® 360/1999, de 7 de Julio, rectificada por la
Orden Foral n° 784/1999, de 17 de Diciembre; areas entre las que se
encontraba la signada como n° 43-Pinosolo.



Una vez corregidos los extremos consignados por la Administraciéon Foral, la
normativa urbanistica atinente al ambito de que se trata, adquirié vigencia tras
su publicacion en el BOB n°® 154/02 correspondiente al miércoles, 14 de
Agosto de 2002.

Expuesto lo anterior, culminada la tramitacion administrativa y vigencia del
Planeamiento Urbanistico Municipal de aplicacion al ambito, la propia
concepcidn y naturaleza del mismo tendentes a su ejecucion y materializacion,
motivan su desarrollo en orden a su efectiva implantacién.

Desarrollo, cuyos instrumentos prevé el RDL 1346/1976, TRLS 76, en su
articulo 6.3: Los Planes Generales Municipales se desarrollardn, segun los
casos, en Planes Parciales, Planes especiales, Programas de Actuacion
Urbanistica y Estudios de Detalle.

Tiene ademas su soporte de Derecho positivo, tanto en el art. 14.1 del citado
TRLS 76: los Estudios de Detalle podran formularse cuando fuere preciso para
completar o, en su caso, adoptar determinaciones establecidas en los Planes
Generales para el suelo urbano y en los Planes Parciales; como en el RD
2159/1978, Reglamento de Planeamiento Urbanistico, cuyo art. 4 prescribe:

Los Planes Generales Municipales de Ordenacion se desarrollardn, segun la
clase de suelo sobre la que se actue y en atencion a la finalidad perseguida en
cada caso, a través de Planes Parciales, Estudios de Detalle, Programas de
Actuacion Urbanistica o Planes Especiales.

Posteriormente, se ha redactado el Proyecto de Urbanizacién y consiguiente
Proyecto de Reparcelacién, aprobado definitivamente por acuerdo de la
Comisién Municipal de Gobierno n° 530, el 11 de Noviembre de 2003.

EL ESTUDIO DE DETALLE EN EL PGOU Y LEY DEL SUELO

El Estudio de Detalle que se presenta, correspondiente a la parcela G, cumple
las determinaciones sefialadas en el Estudio de Detalle del Area n°43 de
Pinosolo, con las invariantes que especifica, tanto desde el punto de vista de la
tramitacion y descripcidon, como graficamente en su representacion de planos.

Asimismo, el Estudio de Detalle se atiene a las Normas Urbanisticas del Plan
General de Ordenacion Urbana de Leioa antes mencionado.



MARCO LEGAL

EL Estudio de Detalle se tramita en el Exmo. Ayuntamiento de Leioa a quien
corresponde, tanto su aprobacion inicial como definitiva.

Tiene como base el Estudio de Detalle del Area n°43 que fue aprobado
definitivamente por el pleno del Ayuntamiento de Leioa.

AFECCIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Los terrenos que comprenden este Estudio de Detalle incluidos en el area n°43,
han sido objeto, asimismo, de un Proyecto de Urbanizacién cuyas obras se
estan ejecutando.

No existen en la actualidad infraestructuras definitivas que puedan ser
susceptibles de reforma, cambio o afeccion a consecuencia de la
implementacion futura de este Estudio de Detalle.

Las rasantes definitivas de viales y zonas peatonales son las especificadas en el
mencionado Proyecto de Urbanizacién, redactado como desarrollo posterior
del Estudio de Detalle referido.

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La parcela G objeto del presente Estudio de Detalle, pertenece integramente a la
sociedad: Viviendas de Vizcaya, S.A.

Parcela: G

Superficie: 4.538,82 m2
Gran Via 19-21

CP: 48001

C.LLF A-48026017

SISTEMA DE ACTUACION

El sistema de actuacion propuesto para la ejecucion de lo especificado en el
Estudio de Detalle del Area n° 43 de Pinosolo, Leioa, que desarrolla lo
establecido en el PGOU de Leioa es el de cooperacién, englobando todas las
parcelas que comprende, incluida la parcela G, en una sola Unidad de
Ejecucion que abarcara la totalidad del area.



2. ORDENACION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

DESCRIPCION DE LA ORDENACION
NORMATIVA Y ORDENANZAS DE APLICACION

En la parcela G, se seguiran las determinaciones que contempla el Estudio de
Detalle del Area n°43 que se aportan en este documento. Serdn de aplicacién
también las Normas urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de
Leioa de 2001 vigente.

NORMATIVA URBANISTICA MUNICIPAL DE APLICACION

La Normativa urbanistica de aplicacién al ambito, es a la que se ha hecho
mencién en los antecedentes del presente Proyecto; correspondiéndose sus
principales parametros con el siguiente tenor literal:

- Nimero de Area —--—--—--—--—==—==—==————— - 43
= Denominacion——-——————————————————————————————— Pinosolo
= Uso global y calificacion —---—--—-—————————————- Residencial

- Uso caracteristico:Vivienda colectiva con tipologia de edificacion abierta
- Usos autorizados:

Comunicaciones en todas sus categorias
Infraestructuras en todas sus categorias
Equipamientos en todas sus categorias
Residencial en todas sus categorias
Oficinas
Comercial al por menor

Industria admitida dentro de vivienda

- Industria compatible con vivienda:

Almacén compatible con la vivienda

Espacios libres en todas sus categorias

Los usos autorizados distintos del residencial se limitan a /a
planta baja y primera. Se autoriza también el uso de

aparcamiento en las plantas bajo rasante.



- Usos prohibidos.

Actividades primarias en todas sus categorias
Comercial de cardcter concentrado

Industria no compatible con vivienda

Otras industrias

Almacén incompatible con vivienda
- Coeficiente de techo 0,295 m2/m?

- Aprovechamiento tipo 0,270 m?/m?

Como se ha indicado anteriormente, se cuenta a su vez con la Aprobacién
Definitiva del Estudio de Detalle del Area n°43, cuyos parametros tanto de
edificabilidad como de alturas maximas, ocupacion del suelo y usos, no han
sido modificados.

EDIFICABILIDAD

El Estudio de Detalle del Area n°43 de Pinosolo, establecia para la parcela G
una superficie construida maxima de 10.202m2 construidos con una altura
maxima de la edificacion de PB+4, parametros que permanecen inalterables en
el presente documento, que afecta exclusivamente a las alineaciones y
rasantes del anterior Estudio de Detalle.

ALINEACIONES Y RASANTES

La alineacion oficial propuesta por este Estudio de Detalle se representa
graficamente en el plano de Alineaciones y Rasantes, en éstas alineaciones se
definen las areas de suelo libre comin y suelo comin adscrito al uso privativo
residencial.

El planteamiento de las alineaciones se hace de manera que se puedan definir
viviendas con cierta flexibilidad compositiva, procurando que la envolvente
maxima de la edificacion no suponga un corsé que de lugar a tipologias
edificatorias extrafias y viviendas extremadamente rigidas tanto en su
composicion como en su programa.

Se plantean tres bloques independientes dentro de la parcela, dos de ellos de
geometria rectangular adaptandose a la curva que describe la parcela en su
extremo norte y disponiéndose enfrentados y otro en forma de L formando un
conjunto unitario y solidario gracias a la “continuidad” del plano que conforma



la fachada sur, en los tres casos se ha tenido especial cuidado en definir un
entorno edificatorio maximo adecuado para albergar el uso al que van a estar
destinados, en este caso viviendas.

Asi, de Este a Oeste tenemos: un bloque en forma de L que mantiene la
alineacién especificada en el anterior Estudio de Detalle del Area n°43, con
bajos comerciales en la planta baja y cuatro alturas para un total de 36
viviendas y dos bloques, de planta basicamente rectangular, con la fachada
Norte describiendo un arco, con una altura de B+4, con viviendas en todas sus
plantas, incluida la baja contando cada uno de ellos con 25 viviendas.

En resumen se consiguen las siguientes mejoras en el disefio de los bloques y
consecuentemente en las viviendas:

- Aumento de las longitudes de fachada en los bloques rectangulares,
mejorando de forma notable, el ratio de metros lineales de fachada por
vivienda.

- Geometria del bloque en L acorde al uso al que se destina, contando las
viviendas con doble orientacién y eliminando la necesidad de patio que
se generaba con la antigua propuesta.

- Separacion de las plantas s6tano en dos grupos, duplicando la entrada,
pero simplificando notablemente la distribucion de las plazas y calles de
rodadura, adaptandose los distintos forjados a la pendiente
descendente existente en la parcela y garantizandose en todo momento
las 2 plazas de aparcamiento por vivienda previstas en el PGOU de
Leioa.

Como puede observarse en el plano correspondiente a la propuesta de
ordenacion final, lo que se plantea en el Estudio de Detalle es basicamente lo
contenido en el anterior con la incorporacién de los cambios en las
alineaciones que se representan.

En cualquier caso, no se modifica ninglin parametro contenido en la normativa
del plan ni del estudio de detalle del area n°43 de pinosolo en lo que se refiere
a la edificabilidad, n° de plantas y alturas, que, por otro lado exigirian un
documento de distinta indole del que se presenta, y en cuanto a las
modificaciones que pudieran ser contempladas en un Estudio de Detalle, se
introducen Unicamente las propuestas mencionadas y contenidas en el plano
referido.



CONTENIDO DE LA ORDENACION
SUPERFICIE ORDENADA

La superficie total que se ordena en este Estudio de Detalle corresponde a los
4.538,82 m2 que delimitan la parcela (calificada de residencial) en el ambito
definido de las alineaciones expresadas en este Estudio de Detalle. Esta
superficie es la real de la parcela, medida en el levantamiento topografico que
se llevé a cabo con el fin de redactar el documento de Estudio de Detalle del
Area n°43 de Pinosolo.

SUPERFICIE EDIFICABLE

El suelo edificable es el delimitado por la linea externa que define la parcela G
propiamente dicha, bien entendido que este suelo puede considerarse
edificable en la medida en que se encierra en el perimetro de esta area ya que,
en cualquier caso, la superficie edificable total queda definida por la normativa
del Estudio de Detalle.

No obstante, las alineaciones propuestas se han concebido una vez ha sido
resuelta la planta de los bloques de cada subparcela. Por ésta razon y por
seguir con la filosofia del planteamiento del Estudio de Detalle, se han definido
las alineaciones exteriores de la edificacion asi como las perpendiculares a
ellas, como obligatorias, mientras que las alineaciones interiores,
correspondientes a la fachada norte del edificio en L, representa el area de
movimiento de la edificacion pudiendo ésta retranquearse respecto a la linea
de alineacion indicada siempre y cuando se respeten los limites indicados en
las ordenanzas del PGOU de Leioa.

RED VIARA

La red viaria esta fuera del area del ambito de la parcela y completamente
definida en el Proyecto de Urbanizacion.

ESPACIOS LIBRES

Los espacios libres serdn de uso comin y propiedad privada, de acuerdo a lo
dispuesto en el Estudio de Detalle del Area n°43 de Pinosolo y en Proyecto de
Reparcelacion.



RESUMEN DE SUPERFICIES

La superficie de las zonas edificables de los tres bloques prepuestos en la
parcela son las siguientes:

SUPERFICIE | ALTURA

EDIFICION' EpiFiIcABLE | MAXIMA

GA 2.686 B+4

G2 2.686 B+4

G-3 4.830 B+4
10.202m2

La edificabilidad de los edificios G-1, G-2 y G-3 podra redistribuirse entre los
distintos bloques siempre y cuando se cumplan las condiciones de ocupacién y
altura maximas.



3. LISTA DE PLANOS

PLANO N° TiTULO ESCALA
1 SITUACION 1/3.000
2 PLANEAMIENTO VIGENTE 1/1.000
3 ORDENACION PROPUESTA PARCELA G 1/1.000
4 ORDENACION PROPUESTA PARCELA G 1/500
5 ALINEACIOES Y RASANTES 1/500
6 FRENTE EDIFICATORIO PARCELA G 1/250
6-bis SECCIONES TRANSVERSALES AA-BB 1/250
Getxo Septiembre 2.005

El Arquitecto

JOSE LUIS BURGOS
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