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ESTUDIO DE DETALLE PARCELAS 1A1 - 1A2 - 1B - 1C DEL SECTOR RESIDENCIAL 44
TORRESOLO, LEIOA

1.  INFORMACION URBANISTICA
DEFINICION Y FINALIDAD DEL TRABAJO. AUTOR DEL ENCARGAO. AUTOR DEL PROYECTO

La presente documentacidén constituye de acuerdo con lo establecido en el “texto
Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana” y en el
“Reglamento del Planeamiento que la desarrolla, la documentacion técnica del Estudio de
Detalle de las parcelas 1A1, 1A2, 1By 1C del sector residencial n® 44 Torresolo en Leioa.

Para la realizacion del Estudio de Detalle se cuenta con la aprobacién definitiva de la
Modificacion Puntual del PGOU de Leica y ordenaciéon Pormenorizada del Sector
Torresolo mediante acuerdo plenario nimero 5 celebrado el 18 de septiembre de 2008,
asi como la aprobacion definitiva del PAU del Sector de Torresolo mediante decreto n®
217 de fecha 18 de marzo de 2009.

La redaccién del Estudio de Detalle corre a cargo de los arquitectos: D. Gabriel Chapa
Prado, colegiado en el COAVN con n°® 2032 y D. David Jorge Caballero colegiado en el
COAVN con n® 3190.

CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE

El Ayuntamiento de Leioa, Neinor y Viviendas de Vizcaya, como titulares de las fincas
vinculadas a la Fase 1, han acordado tramitar el Estudio de Detalle con el fin de llevar a
cabo el desarrollo de las viviendas del proteccidon oficial definidas en las parcelas TAT,
1A2, 1B y 1C, sugiriéndose la modificacion de las alineaciones de la edificacién que
exige el PAU asi como.establecer unas pautas de unidad de criterios a la hora de definir
las fachadas de las parcelas 1Al y 1A2.

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 redaccion de este Estudio de Detalle previo a la
redaccién de cualquier proyecto de edificacion que implique un cambio de alineaciones.

DESCRIPCION DEL AMBITO

El 4area de! Estudio de Detalle engloba a las cuatro parcelas 1Al, 1A2, 1B y 1C, donde
pretende desarrollarse la edificacion residencial de VPO, delimitada por:

Al Norte: Colegio de las Mercedarias.
Al Sur: Barrio de Ondiz.
Al Este: la calle Independentzia.

Al Qeste: futuro equipamiento privado que se sitda en el espacio curvo que se genera
entre el nuevo trazado viario y las viviendas de VPO.

La superficie de todo el Area n°44 en la que se encuentran situadas las parcelas es de:
118.095,69m2.

Las parcelas que desarrolla el presente Estudio de Detalle se sitlan al Este del sector y
las caracteristicas de cada parcela tal y como se describen en el PAU son las siguientes:
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ESTUDIO DE DETALLE PARCELAS 1A1 - 1A2 - 1B - 1C DEL SECTOR RESIDENCIAL 44
TORRESOLO, LEIOA

DATOS PRINCIPALES DE PARCELAS |

PARCELA | N° de plantas | N° de viviendas | Edificabilidad (m2) [ Sup. Parcela (m2)
1A1 B+iV 68 5.714 3.139
1A2 B+IV 58 4.827 2.652
1B B+lV 72 5.931 3.214
1C B+l 32 2.474 2.189

Las parcelas 1A1 y 1A2 tienen una forma rectangular describiendo una curva siguiendo
la linea del vial 7 definido en el proyecto de urbanizacion. Las dos parcelas se sitGan
sobre un terreno en pendiente hacia el Este, lo que genera unos desniveles en el sentido
transversal importantes que deben ser tenidos en cuenta a la hora de resolver los
garajes y sus accesos.

Las dos parcelas conforman un frente edificatorio (nico por lo que se definirdn unos
criterios de unidad compositiva, materiales y carta de colores que generen una imagen
homogénea y compacta.

Las parcelas 1C y 1B se ordenan también en un Unico conjunto parcelario situado al
QOeste de las parcelas 1A1 y 1A2, con una geometria practicamente triangular, parten
desde el mismo vial 7 y ascienden por el terreno hacia el “vértice” del vial 5, el desnivel
total salvado es de casi 10 metros lo que obliga a un estudio cuidadoso de la
implantacién de las viviendas y la resolucién de sus garajes.

ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO

Tal y como se ha indicado anteriormente para la redaccién del presente Estudio de
Detalle se cuenta con la aprobacion definitiva tanto de la MPPGOU de Leioa como del
PAU del sector 44 de Torresolo.

Posteriormente, se ha redactado el Proyecto de Urbanizacion, aprobado inicialmente por
dictamen n® 113 en la Comision Informativa de Urbanismo y Vivienda; Obras y Servicios;
Movilidad y Medio Ambiente, el 31 de Enero de 2012.

En dicha aprobacion inicial se recogen una serie de determinaciones que deben ser
incorporadas al proyecto de urbanizacién entre las que se encuentra la definicién final
de las rasantes de los viales 7 y 8 mediante un Estudio de Detalle.

EL ESTUDIO DE DETALLE EN EL PGOU Y LEY DEL SUELO

Ei Estudio de Detalle que se presenta, cumple las determinaciones sefialadas en la
Modificacién Puntual del PGOU de Leioa y en el PAU del sector 44 de Torresolo, con las
invariantes que especifican ambos documentos, tanto desde el punto de vista de la
tramitacion y descripcién, como graficamente en su representacion de planos.

Asimismo, el Estudio de Detalle se afiene a las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacién Urbana de Leioa antes mencionado, asi como a las Ordenanzas Municipales
referentes a la edificacion.

MARCO LEGAL

EL Estudio de Detalle se tramita en el Exmo. Ayuntamiento de Leioa a quien corresponde,
tanto su aprobacién inicial como definitiva.
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ESTUDIO DE DETALLE PARCELAS 1A1 - 1A2 - 1B - 1C DEL SECTOR RESIDENCIAL 44
TORRESOLO, LEIOA

AFECCIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Los terrenos que comprenden este Estudio de Detalle incluidos en el sector n°44, han
sido objeto, asimismo, de un Proyecto de Urbanizacion en el que se definen unas
rasantes para los viales y zonas peatonales que no han sido modificadas.

Lo definido en el Estudio de Detalle no supone modificaciones sobre las infraestructuras
y redes urbanas existentes con no estén ya contempladas en dicho proyecto de
urbanizacion.

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La titularidad de las parcelas es la que se describe en el plano INF.01.03
correspondientes basicamente a Neinor, SA, Viviendas de Vizcaya y el Ayuntamiente de
Leioa.

SISTEMA DE ACTUACION

El sistema de actuacién propuesto para la ejecucion de lo especificado en el Estudio de
Detalle del Sector n® 44 de Torresolo, Leioa, que desarrolla lo establecido en el MPPGOU
de Leioa es el de concertacion, englobando todas las parcelas que comprende incluidas
las desarrolladas en el Estudio de Detalle, en una sola Unidad de Ejecucién de
118.095,69 m2.
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ESTUDIO DE DETALLE PARCELAS 1A1 - 1A2 - 1B - 1C DEL SECTOR RESIDENCIAL 44
TORRESOLQ, LEIOA

2. ORDENACION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

DESCRIPCION DE LA ORDENACION
Normativa urbanistica y Ordenanzas de aplicacion

En el ambito del Estudio de Detalle, se seguirdn las determinaciones que contempla la
MPPGOU de Leioa publicado en el BOB el 13 de octubre de 2008. Serin de aplicacion
también las Normas urbanisticas del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Leioa

vigente.

La altura de la edificacion sera medida segin el procedimiento establecido en las
Normas Urbanisticas del PGOU de Leioa, distinguiendo las tres subzonas definidas en la
documentacion grafica:

- Zonal A. La altura de la edificacién sera de 5 alturas (B+IV)
Zona 1 B. La altura de la edificacion sera de 5 alturas (B+IV)
Zona 1 C. La altura de la edificacion sera de 4 alturas {B+I11)

La edificabilidad maxima y namero de viviendas permitidas para estas parcelas sera la
que figura en el cuadro incluido en el capitulo primero, apartado “descripcion del
ambito” del presente documento. Se permitira, tal v como se recoge en el PAU, la
transferencia de edificabilidad y nimero de viviendas entre las distintas subzonas,
siempre y cuando se respeten las condiciones de altura, alineaciones y separacién entre
edificios descritas en los puntos anteriores.

Edificabilidad
El Programa de Actuacién Urbanizadora (PAU) del sector n°44 de Torresolo, estabiece

para las parcelas objeto del Estudio de Detalle, una superficie construida maxima y
altura maxima de la edificacién en base a la siguiente tabla:

[ DATOS PRINCIPALES DE PARCELAS |

PARCELA | N° de plantas | Edificabilidad (m2)
1A1 B+IV 5.714
1A2 B+IV 4,827
1B B+IV 5.931
1C B+l 2.474

Parametros que permanecen inalterables en el presente documento, que afecta
exclusivamente a las alineaciones y rasantes.

La edificabilidad de las parcelas 1B y 1C podra redistribuirse entre las dos parcelas
siempre y cuando se cumplan las cordiciones de ocupacién y altura maximas.

Alineaciones y rasantes

La alineacién oficial propuesta por este Estudio de Detalle se representa graficamente en
el plano ED.02.01 Alineaciones y Rasantes, se definen tanto la alineacion sobre rasante
como bajo rasante.

El planteamiento de las alineaciones se hace de manera gue se puedan definir viviendas
con cierta flexibilidad compositiva, procurando que la envolvente maxima de la

JUNTA DE CONCERTACION DEL SECTOR me sa
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ESTUDIO DE DETALLE PARCELAS 1A1 - 1A2 - 1B - 1C DEL SECTOR RESIDENCIAL 44
TORRESOLO, LEIOA

edificacién no suponga un corsé que de lugar a tipologias edificatorias extrafas y
viviendas extremadamente rigidas tanto en su composicién como en sy programa.

Tal y como se refleja en la documentacion grafica se fija un retranqueo minimo de 2,50
metros para las parcelas 1 Al y 1 A2 (sobre rasante} en las alineacion que da frente al
eje 7. Dicha distancia se medira desde el iimite de parcela edificable.

En el caso de las parcelas 1B y 1C, cada una de las parcelas edificables tienen alturas
maximas diferentes, B+4 y B+3 respectivamente. La parcela 1C se encuentra alineada con
el vial 6 y parte del vial 5, practicamente 11 metros por encima de la cota a la que se
define el vial 5 sobre el que se desarrolla la rasante del la parcela 1B. Para homaogeneizar
el volumen edificado junto con las parcelas TA1 y 1A2, se propone:

- Suprimir los limites edificables de las parcelas de manera que las propuestas
tengan holgura para desarrollarse dentro de la parcela respetando en todo caso
los limites de alturas y alineaciones maximas fijadas en el Estudio de Detalle y
permitiendc a su vez el uso al que se destinan las parcelas, en este caso
residencial vivienda.

- El frente de la parcela 1B hacia el vial 7 mantendra una altura maxima de B+4 yla
altura de cornisa debera ser coincidente con el frente de las parcelas 1A1 y TA2.

La altura prevista para la parcela 1 C ser de B +3 a contabilizar desde el vial 5,
se permitird que la edificacion de la parcela 1C ocupe parte de los terrenos de la
parcela 1B previa modificacién del Proyecto de Reparcelacion y mantenido en
todo caso la altura méaxima fiiada en el apartado anterior hacia el vial 7 vy
respetando el volumen edificatorio maximo fijado en el plano ORD.02.04.

El limite edificatorio fijado es coincidente tanto para la edificacién sobre rasante
como bajo rasante para todas las parcelas incluidas en el presente Estudio de
Detalle,

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

En cualquier caso, no se modifica ningdn parametro contenido en la normativa del PGOU
ni del PAU del sector n°44 de Torresolo 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 modificacicnes que pudieran ser contempladas en un Estudio
de Detalle, se introducen (nicamente las propuestas mencionadas y contenidas en el
plano referido.

Se fija la cota de rasante para el vial 7 (vial de coexistencia) en la +48 desde e gue se
realizard el acceso a las viviendas de las parcelas 1 Al y 1 A2 cuya planta baja deberi
fijarse como minimo 40cm por encima de ésta, quedando los garajes a la cota +45
aproximadamente.

Unidad compositiva parcelas 1A1 y 1A2

Las edificaciones que se sitGen en las parcelas referidas deben entenderse como un
conjunto edificado comin, por lo que s# velara por la unidad del cohjunto poniendo
especial atencion a:

Los materiales que componen las fachadas.
Carta de colores.

- Composicién de la fachada y sus elementos caracteristicos (huecos, celosias,
miradores etc...)

Poniendo especial atencién en la fachada comiin que da al frente del vial 7 y cuya altura
maxima sobre rasante es la fijada en el presente Estudio de Detalle.
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ESTUDIO DE DETALLE PARCELAS 1A1 - 1A2 - 1B - 1C DEL SECTOR RESIDENCIAL 44
TORRESOLO, LEIOA

Servidumbre de paso parcelas 1A1 y 1A2

El disefio del trazado y la categorizacion del vial 7 como vial de coexistencia con
preferencia peatonal, en el que se pretende limitar al maximo el trafico rodado, supone
plantear una acceso Unico para los garajes de las parcelas 1 Al y 1 A2 (parcelas de
titularidad distinta y con previsién de desarrollo diferente en el tiempo). Dicho acceso se
planeta realizar por la Avda Txabi y Joseba Etxebarrieta a la cota 47 aproximadamente,
tal y como se recoge en la documentacion grafica.

Esta solucién queda avalada segin el articulo 6.3.16 - Servidumbre de paso en garajes
en el que indica textualmente:

En aquellos casos en los que la edificacion prevista en los planos de ordenacién, se
realice por fases o propietarios distintos, se podrd exigir el establecimiento de una
servidumbre de paso obligatoria de paso de vehiculos entre las distintas partes en que se
desarrolle la promocion.
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ESTUDIO DE DETALLE PARCELAS 1A1 - 1A2 - 1B - 1C DEL SECTOR RESIDENCIAL 44
TORRESOLO, LEIOA

CONTENIDO DE LA ORDENACION
Superficie ordenada

La superficie total que se ordena en este Estudio de Detalle corresponde alos 11.194 m2
que delimitan la parcelas (calificadas de residencial vivienda PO todas ellas) en el &mbito
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
llevd a cabo con el fin de redactar el documento de Proyecto de Urbanizacién del sector
n°44 de Torresolo.

Superficie edificable

El suelo edificable es el delimitado por la linea externa que define cada una de las
parcelas, 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 y la altura maxima quedan definidas por la normativa del PAU y que el
Estudio de Detalle no varia en ninglin caso.

No se fijan alineaciones obligatorias en ninguna de las parcelas para permitir la maxima
libertad a la hora de definir y disefiar el programa de las viviendas y la ubicacioén de las
edificaciones dentro de las parcelas, no existiendo riesgo de calles angostas y estrechas
ya que se han respetado las secciones de los viales propuestos en el PAU (16 metros
para el vial 7) asi como sus alturas maximas, generando un perfil edificatorio bien
soleado y esponjado.

Red viaria

La red viaria no se medifica y queda definida en el Proyecto de Urbanizacién. Se
mantienen el perfil y las secciones de los viales definidos como 5, 6, 7 y 8 en dicho
proyecto de urbanizacidon que son los que limitan las parcelas cbjeto del Estudio de
Detalle.

Getxo, junio 2012

W

Gabriel Chapa Prado
Arquitecto
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