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El presente Estudio de Detalle se redacta a peticion de Don Alberto |zqliesdey

HKEE-CNETSIA - VISADO

Covadonga Coca Ramos propietarios de la parcela sita en la Calle Independencia n® 70 de
Ondiz en el término municipai de Leioa, Bizkaia.

Redacta por encargo de la propiedad el arquitecto D. Pablo Garcia Astrain
perteneciente al Colegio Cficial de Arquitectos Vasco Navarre (C.O.A.V.N.) vy colegiado en el
mismo con el nimero 417076.

El presente Estudio de Detalle se enmarca dentro del P.G.O.U. de Leioa y en particular
de la MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA PARA LA
CREACION DE LAS AREAS 28A (ONDIZ CONSOLIDADO) , 28B {ONDIZ HISTORICO) Y 37
(ONDIZ VACANTE) aprobado definitivamente por Orden foral 1437/2008 con fecha 09 de
octubre de 2006,

Su objeto es desarrollar en detalle el planeamiento vigente y en particular las
condiciones de edificacién que regirdn en la parcela de la calle Independencia n® 70 en
conscnancia con la mencionada Modificacion y con las restantes Normas Urbanisticas fijadas
en el P.G.0.U. de Leioa publicado en el Boletin Oficial de Bizkaia el 04 de Junio de 2006.

2 OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

La MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA PARA LA
CREACION DE LAS AREAS 28A (ONDIZ CONSOLIDADO) , 28B (ONDIZ HISTORICO) Y 37
(ONDIZ VACANTE) en el apartado 5 del Articulo 8.1.37 ORDENANZA DEL AREA 23A
ONDIZ CONSOLIDADO establece que:

En caso de que por cualquier razén se derriben edificaciones existentes, podré
procederse al levantamiento de una nueva edificacion sustitutoria siempre que se cumplan las
siguientes nommas:

1. Con cardcter previo a la efaboracion dei proyecto deberd procederse a la redaccion y
aprobacion de un Estudio de Detalle del solar y de su enforno edificatorio, enfendiendo por tal
aquel que el Ayuntamiento especifique a estfos efectos para cada caso. El estudio de Detalle
definird las alineaciones, rasantes y alturas de la edificacion de nueva planta, acreditando su
similitud con las caracteristicas del edificio a demribar. Las nuevas alineaciones eliminaran
cuerpos afladidos, comregirdn la posicion de la casa en relacién con la via piblica y mejorardn,
si es posible los espacios publicos mediante cesiones gratuitas de suelo.

Siendo voluntad de la propiedad proceder al derribo y posterior sustitucién de la
edificacioén existente en el solar, el objeto del presente documento es pues dar cumplimiento a
la Ordenanza del Area 28A Ondiz Consolidado y definir efectivamente las alineaciones,
rasantes y alturas de la edificacion de nueva planta, asi como acreditar su similitud con las
caracteristicas del edificic a derribar. De ello se da buena cuenta en el apartado 3 del presente
documento y en su correspondiente documentacion gréfica.

En el punto 06 det mismo articulo 8.1.37 se afiade que:

La edificacién tendré una composicién voluméirica, una ordenacion de fachadas y unos
acabados semejantes a los del edificio que se demibe. A tales efectos, con cardcter previo a la
demolicién e incorporada a la documentacién del Estudio de Detalle, se levantardn planos
acofados de piantas, secciones, alzados y detfalles que describan con minuciosidad las
caraclteristicas constructivas del edificio que se derribe.

También es voluntad del presente documento dar cumplimiento a este punto y, como
ya hemos dicho se acompaiia la mencionada documentacion grafica.

El presente estudic de detalle recoge ademas los puntos 2, 3, 4 y 5 del mismo articulo
y el conjunto de la Ordenanza del Area 28A Ondiz consolidado en el Anexo Il — Normativa

Vigente.



3 DESCRIPCION DE LA PARCELA Y SUS EDIFICACIONES

La parcela del nimero 70 de la Calle Independencia de Ondiz, presenta un perimetro
imegular con una forma semejante a la de un trapecio, consta actualmente de 810,98m2 de
superficie. Presenta tres lados que limitan actualmente con parcelas vecinas y un limite o frente
que limita con la calle independencia on e! lado Oeste. El trapecioc forma una suerte de vértice
en el lado opuesto a la calle independencia, orientado hacia el Este.

Existen en la parcela tres edificaciones, dos de ellas de caracter menor tipo cobertizo o
garaje y de una sola planta, y una edificaciéon principal aislada destinada a vivienda, y que
consta de planta baja, planta primera y planta bajocubierta. Las tres edificaciones estan
adosadas a alguno de los limites de la parcela, las edificaciones secundarias a los limites
laterales y la edificacion principal se alinea con el limite de la Calle Independencia.

3.1 edificaciones secundarias:

La edificacibn secundaria adosada al limite norte tiene actualmente una funcién de
garaje y la edificacion adosada al fimite sur se utitiza como trastero o armario de utensilios
destinados al jardin. Ninguna de ellas presenta un valor arquitecténico resefiable.

3.2 edificacién principal:

3.2.1 Cubierta y volumetria_ general:

La edificacion principal presenta una planta rectangular de 9,14m de largo por
7,14m de ancho, que se repite con idénticas dimensiones en todos sus niveles que son
tres. Presenta una cubierta a dos aguas cuya cumbrera se encuentra en el eje
longitudinal del rectangulo, paralelo a la calle y a 9,58m de altura con respecto a la
acera. Esta cubierta se “gira” noventa grados para venir a componer la fachada
principal a la Calle independencia, como explicaremos mas adelante, formando una
suerte de falsa . en la cubierta, subrayada en la fachada principal por la presencia de
unos muros cortafuegos que presentan un caracter meramente decorativo. Los aleros
de 1a cubierta terminan a una altura de 7,4m con respecto a la calie y vuelan 50 cms
con respecto a la fachada.

3.2.2 Plantas:

Como ya se ha dicho la edificacion principal consia de tres plantas (Planta baja,
Planta Primera y Planta Bajocubierta) y estd destinada a vivienda. Su superficie
construida total es de 195,7m2.

Se cuentan registraimente ires viviendas, una por planta, de lo que se deduce
que originalmente éste era el niimero de viviendas reales y que posteriormente se ha
venido reformando el interior para unirlas en una Gnica vivienda a nivel funcional.

Ademés la edificacién consta de un afiadido funcionalmente independiente en
la Planta Baja, sus dimensiones son de 2,58 m de largo por 3,05m de fondo.

Taodo ello se puede comprobar en el PLANO 07 ESTADO ACTUAL - PLANTAS
ACOTADAS.

3.2.3 Aspecto exterior;

El aspecto exterior de !a edificacién es de caracter sencillo, con acabados en
revoco blanco liso y algunos detalies decorativos que sobresalen 1cm por delante de
las fachadas y que estan pintados en color negro como son las guimaldas
geometrizadas que remarcan la parte superior de 10s huecos o los entramados en los
testeros bajo los aleros de la cubierta,



Los huecos son de reducidas dimensiones por lo general, presentando
anchuras mas 0 menos constantes de unos 80cms de ancho a excepcién de huecos
menores y aislados. La carpinteria exterior es por lo general de madera, también con
alguna excepcién.

Los entramados bajo los aleros de cubierta pretenden recordar los entramados
de madera de los caserios y en general de la amuitectura vemacula local, es éste un
recurso muy habitual en la amuitectura necvasca de principios del sigle XX (afios 20 y
30).

La cubierta es de teja con aleros rematados frontalmente por tablas de madera.
La parte inferior del alero esta revestida de madera y presenta canes de madera a
intervalos regulares.

Todo lo expuesto en este apartado se puede verificar en los PLANOS 09
ESTADO ACTUAL ALZADOS Y 11 ESTADO ACTUAL - FOTOGRAFIAS.

3.2.4 Fachada Principal:

Las fachadas secundarias estan desprovistas practicamente de decoracién a
excepcién de las evocaciones de los entramados de madera de los testeros en la
(ltima planta. No asi la fachada principal, aquella que asoma frontaimente y esta
construida en el limite con la calle Independencia, que estd mas decorada que las tres
fachadas restantes y relega éstas a un rol puramente secundario.

De esta manera la fachada principal presenta la singularidad de estar méas y
mejor compuesta, y mas y mejor decorada.

La fachada principal se divide en dos partes la parte que constituye et acceso y
que es mas bien sencilla, y la parte méas representativa que se enmarca entre dos
muros cortafuegos y el giro de la cubierta que son los que dan mayor protagonismo a
esta fachada.

La primera parte mide 2,8 m de ancho y presenta la puerta principal de la
vivienda en planta baja, una ventana simple en la planta primera y la parte superior
ciega hasta encontrar la cubierta que discurre con el faldén paralelo a la fachada.

La segunda parte, mide 8,34cms de ancho exactamente y estd enmarcada
entre dos apéndices de la fachada que son los dos muros cortafuegos perpendiculares
a la fachada. Estos muros, sobresalen 70cms con respecto a la fachada y reposan en
sendas ménsulas molduradas de gran tamaiio situadas en la parte superior de la planta
baja.

Los muros cortafuegos estdn coronados por la cubierta, que aqui presenta
faldones perpendiculares a la fachada aumentando asfi el cierre exterior por encima del
alero det resto de la fachada como si de un testero se tratara, esta composicién viene a
dar mayor verticalidad a la fachada, verticalidad que se ve reforzada por la composicién
interior de los huecos, dobles y dispuestos en tomo al eje vertical definido por la
cumbrera.

Esta especie de portada con sus huecos dobles en tres niveles, su entramado
decorativo con atin mayor presencia que 10s de los testeros reales del edificio, y con los
muros cortafuegos y sus potentes ménsulas, es la que reaimente da caracter al edificio.

Todo el ancho de fachada se ve subrayado por un zbcalo de aplacado de
piedra gris de aparejo irregular que sin duda es un afiadido reciente y careciente, mas
alld de la simple idea de zdcalo, de ningiin valor intrinseco.

En resumen, estamos en presencia de una construccién de aspecto
sencillo con una volumetria de planta baja, primera y bajocubierta, de
proporciones mas bien verticales por lo general, y anchuras reducidas, escasa de
decoracién a excepcién de la fachada principal, en la que destacan los muros
cortafuegos y el giro un tanto forzado de la cubierta para venir a componer una
portada también de proporciones verticales,



4 CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION

E| presente apartado pretende establecer los parametros que preserven la imagen
descrita en el apartado anterior y en particular en su punto 3.2. referentes a la edificacion
principai, considerando que las edificaciones secundarias seran suprimidas dando
cumplimiento a lo establecido en el punto 5.1 de la MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA PARA LA CREACION DE LAS AREAS 28A (ONDIZ
CONSOLIDADO) , 28B (ONDIZ HISTORICO) Y 37 (ONDIZ VACANTE) en el que se explicita
que las nuevas edificaciones eliminaran cuerpos afiadidos.

4.1 Alineaciones:

La edificacion principal existente en la parcela es una edificacion de caracter
aislado por lo que a la hora de plantear cualquier futura intervencién y con el fin de
mantener dicho caracter conviene mantener un retiro a linderos que se considera
minimo de 3 metros.

Por otro lade la edificacion esta alineada con ia Calle Independencia,
constituyendo la fachada principal el limite entre la finca y la propia calle, por lo cual se
establece dicha alineacién como obligatoria.

Entiéndase la alineacidn obligatoria como la obligatoriedad de construir la
fachada de la futura edificacién apoyada en el limite de la parcela. Este limite puede no
corresponder exactamente con el limite actual, como de hecho sucede ya que a
peticion municipal se propone una alineacion correctiva que corresponde con una recta
trazada entre los dos vértices de las parcelas colindantes ampliando asi la superficie de
la calle Independencia.

Todo lo expuesto en este apartado se puede comprobar en la documentacioén
gréfica adjunta y los retiros y alineaciones en el PLANO 12 ALINEACIONES.

4.2 Perfil Edificatorio:

El perfil de la edificacion existente es de Planta baja, Planta primera y Planta
bajocubierta (PB+1+BC 6 de 0/1I).

Sin embargo la necesidad de dar cumplimiento a lo establecido en el punto 4.3
MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA PARA LA
CREACION DE LAS AREAS 28A (ONDIZ CONSOLIDADO) , 28B (ONDIZ
HISTORICO) Y 37 (ONDIZ VACANTE) en el que se dice que Los edificios podrén
dotarse de garajes, que no contabilizarén a efectos del cumplimierio del coeficiente de
techo siempre que quedsn bajo rasante, aconseja establecer un perfil de Planta sétano,
Planta baja, Planta primera y Planta bajocubierta 6 de /Il

El perfil aqui descrito puede visualizarse en el PLANO 13 PERFIL
EDIFICATORIO.

4.3 Volumetria general, alturas y anch de edificacién:

A fin de mantener la volumetria general de la construccién original, se
consideran como fijas las alturas de edificacién como son la altura de !a cumbrera,
(+9,60), la altura de alero (+7,40m) y las anchuras de la edificacion 7,14m y 6,34m
manteniéndose asi también la forma y pendientes de la cubierta. El alero se separarg
de la fachada 50cms como el de la edificacién a sustituir y podrd invadir la zona
definida por el retiro de 3 metros.

Se establece la anchura como referencia ya que tratdndose de un edificio de
caracter rectangular, con la cubierta en el sentido longitudinal, su factor determinante



es la anchura de crujia constructiva. Por otro lado se establece una segunda anchura
que comresponde con la separacion de los muros cortafuegos ya que se considera a
éstos como determinantes en el aspecto general del edificio como se ha explicado en el

apartado 3.2.4. Fachada principal.

Por (ltimo, se establece la anchura como factor determinante de la volumetria
sin prejuicic de que para dar cumplimiento a !a superficie construida y ndmero de
viviendas a la que por otro lado se tenga derecho se pueda o se deba multiplicar y/o
dividir los volimenes de la edificacién, en las plantas sobre rasante, a fin de conservar
el aspecto volumétrico de la edificacién original.

4.4 Aspecto exterior de la edificacién:

4.4.1 Materiales:

Los materiales constructivos de la futura edificacion sustitutoria tendran el
mismo aspecto exterior que los de la edificacion preexistente a saber:

Fachadas : revestimiento continuo de color blanco en todas las fachadas
admitiéndose revocos de mortero y morteros monocapa. Se podran utilizar
elementos pétreos de color gris a modo de zécalos en planta baja y s6tano
(acceso a garaje etc)

Cubierta : Teja curva ceramica en su color natural anaranjado.

Aleros ; revestimientos de madera pintada en blanco en su parte inferior,
remate frontal de cubierta en madera pintada en negro ocultando el canaldn,
canes de madera. Estos elementos podran ser sustituidos por otros de igual
forma y color pero distinto material en aras a facilitar su mantenimiento y
durabilidad.

4.4.2 Compaosicién y Elementos decorativos:

La composicién general de las fachadas conservard los anchos de la
edificacién preexistente como se ha establecido en el apartado 4.3 Volumetria General
alturas v anchuras de edificacidn, dentro de este marco las fachadas seguiran la pauta
marcada par la Portada de la fachada principal de la edificacién a sustituir, a saber:
muros cortafuegos apoyados en ménsulas molduradas delimitando la anchura de las
fachadas, huecos de reducidas dimensiones en achura (80cms).

Elementos decorativos: los Gnicos elementos decorativos que se autorizaran
serdn aquellos que guarden relacién con el edificio a sustituir:

- Recrecidos del mortero de fachada de 1cm formando guimaldas
geometrizadas en la parte superior de los huecos, pudiendo unirse cuando los
fiuecos se repitan.

- Recrecidos del mortero de fachada de 1cms formando entramados
geométricos en la parte superior de los testeros de la edificacion a modo de
“falso” entramado de madera.

En resumen: La edificacién llamada a sustituir a la edificacién principal existente
a dia de hoy en la parcela deberd presentar las mismas caracteristicas de
emplazamiento, aislado y con alineacién preferente a la Calle Independencia, la misma
altura y anchura de edificacién, similares materiales y acabados exteriores asi como los
mismos motivos compositivos y decorativos que la edificacién actual.



5 ANOTACION FINAL

Todo lo anteriormente expuesto lo ha sido en desarrollo de la planificacién existente y
de la Normativa Vigente cuya parte interesada se acompaiia en el Anexo Il como ya se ha
dicho en la introduccién de este documento. Asi mismo dicha normativa tiene un caracter de
rango superior al presente Estudio de Detalle por lo cual prevalece sobre st mismo.

Por otro lado y a sugerencia municipal se incuye a modo de anexo y a titulo meramente
orientativo un juego de planos bésico (6) del Anteproyecto previsto a dia de hoy para la
vivienda bifamiliar de la parcela que nos ocupa, subrayando qgue no se trata mas que de una de
las infinitas soluciones p05|bles para dar respuesta a lo establecido en el presente Estudio de
Detalle.

A 24 de Septiembre de 2007.

Fdo, el arquitecto redactor:

Pablo Garcia Astrain
Colegiado n°417076
C.0.AV.N.

SEN ELK. OF.

CoL. DF ﬂ& ARG O-HAVARRD

LS ONETESIA - VIBADRD

5-GLL B

* Aunque obviamente si se trata de la solucion deseada por fa propiedad.
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EDIFICACION PRINCIPAL (FACHADA C/ INDEPENDENCIA)

EDIFICACION PRINCIPAL (FACHADA TRASERA)

: EDIFICACION SECUNDARIA NORTE (GARAJE)

EDIFICACION SECUNDARIA SUR (COBERTIZO).



EDIFICACION SITUADA AL NORTE DE LA PARCELA.

EDIFICACION SITUADA AL SUR DE LA PARCELA.

EDIFICACION SITUADA AL ESTE DE LA PARCELA.

EDIFICACION SITUADA AL SURCESTE DE LA PARCELA.
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fachada con una linea del 2% de pendiente,
trazada desde €l gje de la calle.

Articulo 7.1.9. Altura de la edificacién

La rasante del alero o cara inferior del alero de
cubierfa sera Unica para cada unidad edificatoria,
quedando determinada en la  normativa
pormenaorizada.

SECCION SEGUNDA: PARAMETROS
URBANISTICOS

Articulo 7.1.10. Aplicacion

Los pardmetros urbanisticos basicos, definen y fijas
las intensidades de uso y el aprovechamiento
edificatorio del suelo. Sus valores tienen el caracter
de maximos y de minimos y en ningin caso pueden
ser sobrepasados o reducidos, excepto en los
edificios catalogados o protegidos.

Unicamente con expresa autorizacion  del
Ayuntamiento que la otorgard si las condiciones
estéticas y urbanisticas de la zona no resultaren
afectadas desfavorablemente, podran disminuirse
en alguna construccion estos pardmetros
urbanisticos. En todo caso, las cesiones
obligatorias de suelo y las cuotas de urbanizdcion
que procedan se efectuaran con arreglo a lo que
resulte de los parametros urbanisticos fijados en
estas Normas, sin que se vean afectados por [a
disminucion en los mismos que pudiere ser
autorizada.

Se definen asf detalladamente mediante los valores
de estos parametros, las intensidades de uso y las
edificabilidades permitidas en las diferentes zonas,
sectores o unidades de ptaneamiento
contemplados.

Articulo 7.1.11. Parametros aplicables

Con independencia del aprovechamiento urbanistico
general que se sefiala en Ja Ley como
patrimonializable por el propietario y que es funcién
del aprovechamientc tipo de cada a&rea, ias
edificaciones que se realicen deberdn cumplir las
siguientes condiciones:

1. Coeficiente o© moduloe de edificabilidad,
denominadec coeficiente de techo, fijado en
metros cuadrados construidos por metro
cuadrado de suelo aportado. En cada area se
sefialan una o mas subzonas que se distinguen
entre si por la intensidad color ¢ tipo de trama
gréfica, a cada una de las cuales se aplica un
diferente coeficiente. '

2. El nimero m#admo de plantas que, incluida la
baja, pueden tener las edificaciones.

SEIN BETIKO ONARPENA
PRQBACION DEFINITIVA

001/06/04

LI MR

n méxima fijada en tanto por ciento
suelo aportado.

T Las separaciones minimas. La separacion a
viales serd de aplicacion cuando a alineacién no
esté sefialada en los planos de disefio. La
separacion a colindantes cuando no se trate de
actuaciones junto a medianerias ai descubierto.

5. Los aprovechamientos derivados de la
Edificacién Impuesta, para el conjunto de suelos
asi tipificado.

6. Aguelias plantas de sdtano que sobresalgan en
cualquier punto de la rasante una altura superior
a 1,50 m., con excepcidn de los accesos a
sétanos, tendrdn la consideracién de una planta
mas y computaran a todos los efectos.

Articulo 7.1.12. Modo de computar el
aprovechamiento urbanistico

1. La edificabilidad computable a efectos del
calculo del aprovechamiento urbanistico se
obtendrd sumando las superficies construidas
brutas de cada una de las pilantas de los
edificios, incluyendo los muros exteriores, las
superficies en planta de las escaleras y
ascensares y la tabiqueria, excluyendo
solamente la superficie Gtil de los patios
interiores.

2. Las tefrazas en pisos, balcones y vuelos
abiertos computan al 100% de su superficie. No
computan las superficies de balcones y terrazas
al aire libre que no tengan techo, ni tampoco los
porficos o soportales abiertos en planta baja.
Las escaileras se contabilizaran multiplicando la
superficie construida en planta por el nimero de
plantas a las que sirven, incluyendo la planta
baja y la dltima planta.

3. Se contabilizarda como  aprovechamiento
urbanistico la superficie construida de todos los
tocales destinados a uso distinto al de garaje,
trastero o sala de maguinas gue se localicen por
debajo del topogrdfico definitive. Se
contabilizara asimismo como aprovechamiento
la superficie construida de todos los iocales
situados sobre rasante, con la (nica excepcion
de la superficie destinada a sala de maquinas.

4. Computaran, a efectos del coeficiente de techo,
los trasteros, las salas de instalaciones, salas de
maquinas, etc. y los garajes, siempre que estén
sobre rasante, cualquiera que sea su dimension.
Las habitaciones y locales computarén siempre
que su aitura libre sea igual o superior a 1,50 m.

APROBACION DEFINITIVA - TEXTD REFUNDIDO INCLUYENDO LAS AREAS SUSPENDIDAS SEGUN ORDEMNES FORALES 360/1098 ¥ 784/1009

NORMAS URBANISTICAS
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