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TEXTO REFUNDIDO
PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL BARRIO DE PINUETA

itiva:
e Oct
La e{retarip,

Leioako Udala

1.1 ANTECEDENTES Y OBJETO DEL ESTUDIOC.-

Ayuntamiento de Leloa

l1.1.2 Antecedentes.-

El presente estudio se efectfia por encargo del Ayuntamiento de Leioa, para la
Redaccidén del Plan Especial de mejora del Barrio de Pinueta situade en el término

municipal de Leioa.

Segin el PGOU de Leioa el barrio de Pinueta corresponde al Area n°11, sin embargo
y dada la complejidad de su desarrollo este Aarea estd siendo objeto de una
modificacidén del planeamiento municipal que actualmente se encuentra en Proceso
de tramitacidén y cuyo resultade es la divisién del Area actual en das nuevas

dreas: Area n°l11A (Pinueta Consolidado) y Area n°11B (Pinueta Vacante) .

El Area n°l1lA (Pinueta Consolidado) corresponde a la superficie del barrio
congolidado con una extensién de 114.060 m?, comprendido entre la calle Amaia Yy
el limite oeste del dmbito incluyendo la zona de monte situada junto al parque de
Artaza, asl como las edificaciones existentes y consolidadas que se encuentran
entre la calle Gaztelubide y la parte trasera de la calle Langileria. La zona
consolidada se encuentra regulada por las determinaciones del planeamiento

municipal.

1.1.b Objeto.-

El presente documento tiene por objeto la redaccién del Plan Especial que defina
la remodelacién dentro de barrio de Pinueta del Area n°llB, resultante de la

Modificacidn Puntual del PGOU de Leioa.

1.2 JUSTIFICACION DE sU CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD 2 DESARROLLAR LAS
DETERMINACIONES CONTENIDAS EN EL PLANEAMIENTO MUNICIPAL. -

La conveniencia y oportunidad de remodelar el Area n°l1B, se justifica por la
necesidad de mejorar la realidad urbanistica existente, teniendo en cuenta las
posibilidades que ofrece el terreno de monte que se sitida en el limite del

barrio, y concretédndose en los siguientes aspectos:

- Aumentar el ambito del barrio para localizar en esta ampliacién nuevos

espacios urbanos, situando en ellos usos necesarios para el barrio.

Aprobacién defimj@n Foral 1064/2005
a@ Leioa,add re de 2005:-,

- Creacidn de nuevas zonas peatonales, de espacios libres y disfrute de las

zonas verdes del entorno del barrio.

= Creacién de aparcamientos de residentes, eliminando en paralelo zonas de la
vialidad piblica destinadas a aparcamiento, rescatando estos espacios para

usos de esparcimiento.

- Dotacién de espacios destinados a Equipamiento Social vy Deportivo.

1.3 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO MUNICIPAL. -

El PGOU de Leioa establece para el Area n°ll, ocupada casi en su totalidad por el

barrio de Pinueta, las determinaciones siguientes:

“Articulo 8.1.13. Ordenanza del Area de Los Pinos”
1. DATOS GENERALES DEL AREA

- Nimero de Area............ 11

- Denominacidn.............. “Los Pinos”

- Uso global y calificacidn Residencial

- Superficie del &rea....... 81.022 m*.

- Superficie de Sistemas Generales10.869 ar.

2. REGIMEN DE USos
Uso caracteristico:
5.2. Vivienda colectiva en tipologia de edificacidn abierta.
Usos autorizados:

2.Comunicaciones en todas sus categorias.
3. Infraestructuras en todas sus categorias.

4. Equipamientos en todas sus categorias.

' L '3 ’:‘-. t.rkeiko Fary Ut;:ui::-zlf.” ¢
5.Residencial en todas sus categorias. T'T““;. arboiss
I Hi aels ek 2 3¢
S :.Ildr; I}nl:mumar.un Syila Mumeoinales y U
p

,(*i 5 JUL 7005

6.1. Oficinas.

6.2. Comercial al por menor.

johin-Beotlko Onospana

Aprobuacisn U’

7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda.
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7.1.2. Industria compatible con la vivienda.

8. Espacios libres en todas sus categorias.

o
=
o
= Oz
E C)E§~ Los usos autorizados distintos del residencial se limitan a las plantas
m 3 = . ] 3 L) .
o z-%_g baja y primera, se autoriza también el uso de aparcamiento en las plantas
3
5 Ewm bajo rasante.
- -
C o
- s]
'y .
-0 8 Usos prohibidos:
]
©
o
g 1. Actividades primarias en todas sus categorias
<t
6.3. Comercial concentrado.
Y
[e=/ 7.1.3. Industria no compatible con la vivienda.
E|EP( O¥E037
B0/ 8P UBILEUnAY 7.1.4., Otras industrias

7.3. Almacén incompatible con la vivienda

3. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Por corresponder a un &drea totalmente consolidada, la edificacién

existente se declara dentro de ordenacién, siendo los pardmetros
urbanisticos aplicables los correspondientes al estado actual de

las edificaciones.
4. EJECUCION DE LAS ACTUACIONES

Corresponde a un 4&rea totalmente consolidada, por lo gue no se

delimita ninguna unidad de ejecucidn.

1.4 INFORMACION URBANISTICA Y DEL ESTADO ACTUAL. -

En este punto expresamos las caracteristicas naturales del terreno, los usos, las
edificaciones e infraestructuras existentes en el territorio objeto del estudio,

asl como la Estructura de la Propiedad del Suelo.

l.4.a Caracteristicas naturales del territorio.-

El Area n°11B se sitda en la parte surceste del barrio de Pinueta, ubicado en el
municipio de Leica, estando limitado en la zona urbana per la calle Gaztelubide,
la zona edificada de la calle Langileria Y Su continuacidén hasta el cruce entre

ambas calles con la calle Amaia.

El limite sur del area lo forman las edificaciones correspondientes a la calle

Langileria y pertenecientes al barrio de Pinueta desde el punto de vista

funcional.

La topografia del &rea oscila entre la cota 2,50 m. en su punto mas bajo y la

cota 38,00 m. de la zona de monte.
Desde el

punto de vista

geogrdfico el barric de Pinueta constituye una

preolongacién natural del barrio de Romo, en el municipio de Getxo, con el que

comparte el limite de la calle Amaia, denominada Gobelaurre en Cetxo.

El barrio de Pinueta se ha construido sobre el limite del arenal que formaba la
desembocadura de la ria, frente al primer cbstdculo topografico constituido por
las estribaciones del monte Ondiz que arrancan en los pies del barrio, cambiando
la topografia horizontal y suave de la formacién arenosa del estuario, por las
formaciones abruptas de origen voleanico que conforman esta ladera del monte, que

girve como teldn trasero sobre el gque asciende la calle Gaztelubide.

1.4.bUsos y Edificaciones. -

Dentro del barrio de Pinueta, en el d&drea n°llB los usos se reparten de la

siguiente manera:

- Vialidad rodada 2.536 m°.
(incluyende aparcamiento)

- Vialidad peatonal 667 m*.

- Superficie de parterres 1.110 m*.

- Superficie de zonas verdes 5.838 m”.

- Superficie ocupada por edificacién 80 m?.

Dentro del &rea existe una sola edificacién que se encuentra fuera de ordenacién.

l.4.¢ Infraestructuras existentes. -

Dipatacién Fois!
de Bizkaia

Bixkzikn Faru
Altundio
Hm?lnrzn ela

Al formar parte de un barrio de edificacién consolidada el ardy c nta con todas
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las infraestructuras necesarias.
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Los accesos se encuentran perfectamente asfaltados y en buenas condiciones ya que

el area se encuentra dentro del barrio de Pinueta.

La red principal de abastecimientoc de agua discurre bajo la calzada de la calle
Amaia con un difmetro de 200mm. Partiendo de ésta ¥ bajo la calzada de las calles

interiores, los distintos ramales abastecen a los edificios existentes con

diametros de 100 y 150mm.

Asl mismo una tuberia del Consorcic de Aguas atraviesa el barrio bajo la calzada

de la calle Gaztelubide.

La red de saneamiento discurre bajo las zonas rodadas, hasta conectar con los

colectores generales gue discurren bajo la calzada de la calle Amaia.

En lo referente a la red de energia eléctrica, en el barric se encuentran
situados cuatro centros de transformacién desde los cque parten las conducciones
subterraneas que abastecen al barrio. Por otra parte al final de la calle Amaia
Se& encuentra una subestacidn de alta tensién de Iberdrola desde 1a que parte una
linea aérea gque atraviesa la zona de monte por la parte trasera de la calle

Langileria.

La red de distribucidén de gas procedente de Santa Ana en Getxo suministra a la
zona de la calle Amaia con conducciones de 110mm de didmetro, para distribuir el
gas al barrio de Pinueta con conducciones de 63mm de didmetro que llegan hasta

la mayoria de los edificios del barrio.

La red de telefonia discurre bajo la acera de la calle Amaia y desde ésta es

distribuida al resto del barrio.

El barrio de Pinueta cuenta en la actualidad con una red de alumbrado piblico en

todo el area de edificacién consolidada.

La distribucién y localizacién de las instalaciones se especifica en los planos

n°I-5-1 al n°I-5-6.

l.4.dEstructura de la propiedad del suelo.-

Los terrencs comprendidos en el ambito del Plan Especial del barrio de Pinueta,

correspondientes al Area n°11B computan una superficie de 11.231 m2.

La relacidén de propietarios y superficies asignadas segin parcelario es la

siguiente:

@\

!.;z

TEXTO REFUNDIDO

§ PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL BARRIO DE PINUETA
== 6
o @
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SUPERFICIE
FINCA POLIGONO PARCELA PROPIETARIOQ
(m?)
1 023 02 005 Desconocido 6.791
2 018 02 - Desconocido 19
3 018 01 001 Familia 842
Elkoro Arestizabal
TOTAL 7.652

El resto de la superficie que completa el &mbito es de 3.579 m? y corresponden a

los sistemas generales.
Con tode ello resulta una superficie susceptible de aprovechamiento de 7.652m°,

Asi mismo, la superficie total a expropiar es de 7.652 m®, de los cuales 80 m?
corresponden a parcela edificada a expropiar y 7.572 m* a superficie de suelo a

expropiar.

1.5 CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION. -

analisis de las

del

Del preexistentes condiciones naturales, paisajisticas vy

ambientales territorio, e interrelaciondandolas con las necesidades
especificas del barrio de Pinueta, nos conduce a la definicién de los siguientes

criterios y objetivos:

- Creacidn de nuevas plazas de aparcamiento, que no consuman espacio piblico

y mejoren el actual déficit.

s Creacion de superficie de plazas, parques, jardines y zonas peatonales de

uso piblico.

- Demolicién de edificaciones que, por su uso o posicién en la ordenacidén, su

desaparicién contribuya a la mejora de zonas determinadas.

= Conseguir unas areas, que puedan ser viables desde la iniciativa privada en

colaboracién con el Ayuntamiento, de forma que el déficit que puede generar

Dipalacion To

pueda ser asumido por =l Ayuntamleqtd”“hedlantamla

igintza ez

la gestidn del &rea,

| Hir
aprobacidn de una partida presupuestaria equilibrada yiL;E ]
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finanzas municipales.
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1.6 ANALISTS DE LA SOLUCION ADOPTADA

Teniendo en cuenta los criterios y objetivos expuestos en el punto anterior asi
como los condicionantes fisicos y geomorfolédgicos del territorio y las
determinaciones del Plan General de Ordenacién de Leioa, el equipo redactor del
Plan Especial ha definido una ordenacién en la que se han tenido presentes los

siguientes factores:

= Viabilizar la ejecucidén de la Ordenacién, desarrollandola dentro de una de

las dos areas que conforman el barrio de Pinueta.

- Puesta en funcionamiento gradual de la nueva oferta de plazas de garaje.

1.6.a Ordenacidn. -
La ordenacién propuesta para el Adrea n°llB tiene las siguientes caracteristicas:
El Area n°l1B crea o reurbaniza una superficie de 11.231 m?.

Se proponen un espacio en el que se ubica un nuevo edificio denominado en el
planc n°0-9-1 como “Edificio-A” y en el que se combinan los distintos usos de

garaje subterrdneo con zonas libres y equipamientos en cubierta.

El edificio “A” es un edificio situado en la calle Gaztelubide en un terreno

ganado al monte que albergard bajo rasante cuatro plantas de aparcamientos.
Se establecen una nueva superficie de plaza y de jardin sobre el edificio nuevo.

Se propone la ejecucién de un frontén junto a la nueva plaza como equipamiento

deportivo del barrio.

La parcela de la calle Gaztelubide n°2 albergard el equipamiento social del

barrio ademds de proporcionar zonas verdes de esparcimiento.

De esta manera se crea una superficie total de espacios libres de 4.288 m?, de

los que 2.670 m° son de superficie peatonal.

A continuacion se pueden ver dos infografias que representan el cambio que

experimenta el &rea:

Estado actual:

Ayuntamiento de Leioa

Leinako Udala
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l1.6.bUsos. -

EL BARRIO DE PINUETA

Aprobacitn definitifa: Orde)n Foral 1064/2005

La distribucidén de las superficies por usos dentro del &rea es la siguiente:

AREA n°11B
Usos Globales Usos Pormenorizados m?
DOMINIO PUBLICO . .. I uso S
VIALIDAD RODADA PUBLICO 1.187
VIALIDAD VIALIDAD PEATONAL PUBLICO 2.670
PROTECCICN DE VIALIDAD POBLICO 45
APARCAMIENTO PUBLICO 124
SISTEMA DE ESPACIOS |ZONAS VERDES PUBLICO 628
LLBRES TALUDES PUBLICO 3.660
SERVICIOS DE INTERES ” 80
E IENTO SOCIAL Y TURAT: PUBLIC
PUBLICO Y SOCIAL CuLlan CUL B
SUBTOTAL DOMINIO POUBLICO 8.394
DOMINIO PRIVADO ) uso
VIALIDAD RODADA POBLICO 42
VIALIDAD PEATONAL POBLICO 383
PARCELA PRIVATIZABLE |;owns vERDES POBLICO 1.057
JUEGOS Y ESTANCIA PUBLICO _1.035
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO PUBLICO 320
SUBTOTAL DOMINIO PRIVADO 2.387
TOTAL DEL AREA 11.231
1.6.cDescripcidon del edificio.-
EDIFICIO A:
El edificic “A", con wuna ocupacién de 2.837 w’, presenta las siguientes
caracteristicas:

= Edificio de cuatro plantas de Sotano destinado exclusivamente a uso de

garaje subterraneo sin costos de suelc ni costos de urbanizacién.

- 384 plazas de aparcamientos, con una superficie total de 10.016 m=2.

= Superficie de cubierta de 2.837 m’, ocupada en dos niveles por una plaza

con frontén y un jardin.

8
En el siguiente cuadro aparecen recogidas las caracteristicas de los edificios:
usos
TOTAL
OCUPACION N® B.R. 5.R.
EDIFICIO 5 ; B.R. ¥ S.R.
m APARC. i .
(m®) Garaje Garaje (m?)
(m*) (m”)
Edificio A 2.837 384 16.016 o] 10.016
TOTAL 2.837 384 10.016 0 10.016

1.6.d Estandares urbanisticos.-
d.1 Sistemas Locales.
Cesiones de uso y dominio piblico.

A continuacién resefiamos las dotaciones establecidas por la ordenacién, que seran
proporcionalmente adecuadas a la poblacién y, teniendo en cuenta que se trata de
suelo wurbano, por lo gue no existen estédndares urbanisticos definidos. 8Sin
embargo, se tomaran como referencia los estandares fijados por la Ley del Suelo y
por el Reglamento de Planeamiento Urbanistico para Planes Parciales que

desarrollen suelos residenciales.

En cuanto a Sistemas de Espacios Libres la L.S. establece una reserva minima de &

m*/hab lo que supondria una superficie de 567 m® dentro del Area n°11B. Por otra
parte el R.P.U. acuerda un mddulo minime de reserva del 10% de 1la superficie
ordenada, esto es 1.123 m?. El Area n°l11B cuenta con 4.288 m? de espacios libres

con lo gue se superan ampliamente ambas condiciones.

Por otra parte, el Reglamento establece un médulo minimo de reserva de 1 plaza de
aparcamiento por cada 100 m? de edificacién. Puesto que la superficie edificada
privatizable sobre rasante es de 0 m?, el Reglamento no requiere plazas de

aparcamiento, mientras que este Plan propone 384 plazas dentro del Area n°©11B.

d.2 Vialidad. -

Se propone mejorar el trazado de la calle Gaztelubide y se realizarffif“accesiyily

=

Y ,fH
nueve edificio de aparcamientos a través del vial denominado ﬁ:é
desde la cota 7,97 m. de la calle Gaztelubide, con una pendient

1 b el pangs

acceder al edificio "A”" a cota 7,50 m. Dicho vial tiene una seccipn de 5 m.

Sohin-Botlko Onospana Aprobacien U
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. La Secretario
1.6.2 Redes de servicio.- A SErreraria;

Ayuntamiento de Leioa
Leioako Udala

e.l Abastecimiento de agua

Se establece una Unica red de distribucién de agua potable que apoyandose en las
tuberias existentes gue discurren bajo las calzadas de las calles interiores del

barrio se realizan un nuevo anillo de seccidn de @ 150mm.

La tuberia a emplear en las nuevas conducciones sera de fundicién dictil para
diametros superiores a 100mm y de polietileno de alta densidad para diametros

inferiores.

Por otra parte es necesario realizar una modificacidn en el trazado de la tuberia
de Consorcio de Aguas que atraviesa el terreno de monte que bordea la calle

Gaztelubide.

e.2 Saneamliento

Se ha proyectado el saneamiento del nuevo edificio conectande al ramal de la red
que discurren bajo la calzada de la calle interior del barrio y desembocan en la

red principal bajo la calzada de la calle Gaztelubide.

Las tuberias de agquas fecales seran de PVC, y con un diZmetro minimo de 300mm.

Las tuberias de aguas pluviales podrdn ser de PVC y hormigén con enchufe, y de un

didmetro minimo de 300 mm.

e.3 Electricidad

Teniendo en cuenta que las necesidades de energia eléctrica vendran en funcién

del grado de electrificacidén existente en los garajes, consideramos:

10 W/m? de garaje.

250 w/ud. alumbrado piblico. Baculo de 10 m.

150 w/ud. alumbrado publico. Baculo de 4 m.

10.016 m? X 0,01 Kw/m? = 100,00 kW

10 ud. X 0,25 Kw/Ud. = 2,50 kW

20 ud. X 0,15 Kw/Ud. = 3,00 kW
105,50 kW

Por otra parte se modificard el trazado de la linea aérea existente en la parte
sur del ambito y sera necesario el cambio de posicién de una torre eléctrica ¥ un
poste existentes en el trazado actual. También se suprimiran en caso de necesidad

lasg lineas que interfieran el desarrollo de la ordenacién.

La red de alumbrado se establece como una instalacién tectalmente nueva.

En la nueva zona peatonal asi como en la nueva plaza que ocupa la cubierta del
edificio “A" se realiza un alumbrado con luminarias para lampara de 150 w de

V.5.P.A. sobre baculo de 4 m.

La red en su totalidad serd subterranea. Se establecerid un circuito de ahorro de
energia mediante una regulacién de la intensidad luminosa, con un sistema

automidtico con programador.

El nivel de iluminacién en los viales rodados Yy peatonales estard comprendido
entre 20 y 25 lux, siendo mds bajo en los peatonales. Se exigird una uniformidad
media de 0,65 en viales rodados y 0,50 en viales peatonales con una uniformidad

extrema de 0,35 en viales rodados y 0,25 en viales peatonales.

e.4 Red de gas

Se deberd realizar una pequefia modificacién del trazado de a red de gas existente
que esta constituida por una conduccién de 63mm. de didmetro gque discurre
actualmente bajo la zona que estard ocupada por la edificacién del nuevo

aparcamiento

e.5 Telefonia

La red de telefenia existente ge deberid modificar en la parte que discurre bajo

el edificio proyectado.

Las caracteristicas de la red se ajustaran a las normas técnicas de las compafiias

suministradoras, tanto en dimensicnes como en materiales a utilizar.

3.4 Algundia de Dizkoia
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1.6.f Caracteristicas de la solucién adoptada. -

La solucidn adoptada, que recoge las modificaciones del planeamiento municipal,
pretende solucionar las necesidades detectadas en el drea teniendo en cuenta los

siguientes aspectos:

- Crea un namero de plazas de aparcamiento nuevas gque est& en consonancia con

las necesidades detectadas en los estudios.

S Consigue un eguilibrio en la creacidn de espacios verdes, zonas deportivas,

plazas, y espacios libres en el barrio.

= Tiene mas posibilidades para lograr wuna integracién urbanistica ¥
paisajistica con la realidad edificada del barrio, tanto por las dimensiones del
nuevo edificioc proyectado, como por la mezcla de usos (aparcamiento y

equipamiento sacial y deportivo).
- Tiene viabilidad desde el aspecto econémico y de gestidn urbanistica.

Estas caracteristicas y sus razones son, a nuestro entender, suficientes para la

consecucidén de una buena reordenacién a través de la solucién adeoptada.

TEXTO REFUNDIDO
PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL BARRIO DE PINUETA
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1.7 CUADRO DE CARACTERISTICAS

Teniendo en cuenta las condiciones especificas del drea, se realiza una propuesta
de Ordenacién Integrada concretandc las determinaciones del planeamiento

municipal.

Se recogen dichos parametros en los cuadros que siguen:

Cuadro 1.-
Superficie
Ocupacidn P.BH.
Parcela Uso Parcela
(m™) m? % parcela % area n°11B
DOMINIO POBLICO
Eg. Social Eg. Social 80 BO 100,00% 0,71%
SUBTOTAL DOMINIO POBLICO 80 80 100,00% 0,71%
DOMINIO PRIVADO
Edificio A Garaje 2.837 0 0,00% 0,00%
SUBTOTAL DOMINIO PRIVADO 2.837 0 0,00% 0,00%
TOTAL e 80
Cuadro 2.-
Edificabilidad
S.R. B.R.
Superf. T edif T edif
m? e " m? edif.
Bapmede Brds m? edif. m? edif.
Parcela / /
m? / m? /
m? drea m? drea
m? parcela m? parcela
n°l1B(*) n°11B(*)
DOMINIO PUBLICO
Eg. Social 'Eq. Social 80 80 1,000 0,010 0 0,000 0,000
SUBTOTAL DOMINIO POBLICO 80 80 1,000 0,010 a 0,000 0,000
DOMINIO PRIVADO
Edificio A Garaje 2.837 0 0,000 0,000 10.016 3,530 1,308
SUBTOTAL DOMINIO PRIVADO 2.837 0 0,000 0,000 10.016 3,530 1,309
TOTAL 2.917 10.016

Bazksika Fary Dipulacién Fare
Algundia de Bizkaia
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Cuadro 3.-

Edificabilidad
TOTAL S.R. Y B.R.
Superficie
Barecls M o m? edif. mt edif.
m? / /
m? parcela m? drea n°l1B(*)

DOMINIO PUBLICO

Eq. Social |Eq. Social 80 80O 1,000 0,010
SUBTOTAL DOMINIQ PUBLICO 80 806 1,000 0,010
DOMINIO PRIVADO

Edificio A Garaje 2.837 10.016 35530 3,309
SUBTOTAL DOMINIO PRIVADO 2.837 10.016 3,530 1,309
TOTAL 2,917

(*) Buperficie del Area n°11B con derecho a aprovechamiento.

Dado el caracter singular del &rea n°11B respecto a la unicidad de usc permitido
el concepto de aprovechamiento tipo, que para suelo urbano resulta de cada &rea
de reparto al dividir el aprovechamiento lucrativo total pPor su superficie total
excluidos los terrenos afectos a dotaciones piblicas ya existentes, equivale en
este caso a la edificabilidad total que resultard de dividir la superficie total

construida entre la superficie con derechos de aprovechamiento del Aarea.

Por lo tanto, en teniendo en cuenta que la superficie construida total es de
10.016 m* y que el Area n°llB tieme una superficie de 11.231 m de los cuales
3.579 m? corresponden a dotaciones publicas existentes, resulta que la superficie
computable a efectos de aprovechamiento es de 7.652 m? obteniéndose de esta forma

una edificabilidad de 1,30893884 m?/m?.

TEXTO REFUNDIDO
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1.8 COMPARACION DEL PLANEAMIENTO VIGENTE Y LA PROPUESTA DE ORDENACION

La solucién propuesta incide en la configuracién del barrioco de wuna forma
decidida, proponiendo una solucién a la escasez de aparcamiento y a la falta de

espacios peatonales y de zonas verdes aprovechables.

La modificacién del planeamiento municipal permite plantear soluciones a las
necesidades del barrio, dado que hasta ahora el pPlaneamiento municipal recogia
una situacién del barric consolidada en su estadc actual, con pequefias
actuaciones de reurbanizacién en el reducido espacio piliblico existente, tendentes
a aumentar los espacios libres de automdviles utilizables por el vecindario, pero
no se abordaba de una forma decidida 1la ejecucion de nuevos aparcamientos, que
posibilitasen realizar estas transformaciones de una forma real, sin reducir

sustancialmente las plazas de aparcamiento existentes.

La solucidén planteada pretender solucionar de un forma integrada el problema de
aparcamiento del barric. Aumentando la edificabilidad en el &rea y permitiendo el
nuevo uso previsto del edificio de garaje subterrdneo con 10.016 m?, se dota al
barric de un mayor niimero de aparcamientos, y de unas superficies destinadas al

usc de espacios libres y zonas verdes.

Por todo lo expuesto, consideramos que la Propuesta de Ordenacién contenida en
este documento, supone una mejora en la condicién urbana del barrio, que debera
redundar en una mejor calidad de wvida de sus habitantes, que es el objetivo que

se persigue en el Plan Especial.

Algorta-Getxo, octubre de 2005

En representacién de Estudio K.
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PLANOS DE INFORMACION. LISTADO.-
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TEXTO REFUNDIDO
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El presente Plan Especial se ajusta a las determinaciones establecidas por el
planeamiento municipal de Leioa, tanto en el concepto urbanistico, - altura,
ocupacién, aprovechamiento, edificabilidad, nimero de plantas, etc. -, como al

desarrollo general de las mismas.

Ademas, las Ordenanzas de la edificacién sge ajustaran a las disposiciones

vigentes establecidas para la edificacién y para la vivienda, en particular.

Indudablemente, existirdn algunas ordenanzas reguladoras que determinaran a
nivel especifico, tanto el uso pormenorizado del suelo, como aquellos aspectos
especificos de los equipamientos vy cesiones de dominio y usc publico las cuales

Se expresan a continuacidén en los capitulos y articulos siguientes:

CcAPITULO T.- GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEETOS.

CAPITULO II.- REGIMEN URBANISTICO DEI, SUELO.

CAPITULO III.- NORMAS DE EDIFICACION.

CAPITULO IV.- Usos.

capiTUuLO V.- CONDICIONES DE CALIDAD DE LOS EDIFICIOS Y SUS ELEMENTOS.
capiTULO VI.- CONDICICNES DE ESTETICA Y DEL ESPACIO EXTERIOR PUBLICO.
CAPITULO VII.- RED VIARIA.

CAPITULO VIII.- REDES DE SERVICIO.

. Bizkaiko Fory 0.
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cariTuLo I.- GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.- Articulo 5.-

En casc de contradiccidn entre documentacién grafica y escrita, serdn validas y
de aplicacién las determinaciones contenidas en las Ordenanzas, Planos y Memoria,

Articulo 1.- por este orden.

Las presentes Ordenanzas del Plan Especial del barrioc de Pinueta se redactan al
amparo de las determinaciones de Plan General de Ordenacién Urbana del municipio e
Articulo 6. -
de Leioca, y en su desarrollo, conforme a lo establecido en el Art. 13.3 de la Ley
del Suelo del 76. Se entiende por Areas Privatizables (parcela neta) las superficies que gquedan
vinculadas, después de la ordenacién general, a cada uno de los conjuntos de

terrenos gque forman unidades de suelos comercializables. Las parcelas netas

B estaran conformadas por el Espacioc Edificable.
Articulo 2.-

Se regulan en estas Ordenanzas, todos aquellos aspectos relativos al uso de los
terrenos y de la edificacidén, tanto publicos como privados, asi como los Articulo 7. -
referentes al régimen urbanistico del suelo, de acuerdo con lo establecido en los

articulos 85 y 61 del Reglamento de Planeamiento. Se entiende por Espacio Edificable, la superficie de Parcela Neta acotada por las

alineaciones exteriores de edificacién, destinada a la implantacién de las

edificaciones.

Articulo 3.-

Los planos de Ordenacidén General Usos Globales y Usos Pormenorizados, (n°0-9-1 y Arbienls Bus

n°0-9-2), expresan graficamente las determinaciones sustantivas de la ordenacién,

tanto las que se refieren a la proyeccién de la urbanizacién prevista, como las Se entiende por Areas de Uso y Dominio Piblico, el conjunto de superficies que
que inciden en la regulacién del uso del suelo y de la edificacién, vy por no corresponder a las Areas de Uso y Dominio Privado (parcela neta), estaran
complementan, por tanto, los preceptos integrados en las presentes Ordenanzas. en la categoria de dominio piblico con afeccién al uso especifico que se

establezca para cada una de las zonas que se determinan, gque son Sistemas de

Espacios Libres, Servicios de Interés Phablico Y Social y Vialidad.

7

Articulo 4.-

Las determinaciones de 1las Ordenanzas, deberadn asi mismo, aplicarse a todas T

aquellas obras que se realicen en el interior del sector Yy correspondan a la

urbanizacidén, implantacién de servicios & ejecucién de edificaciones tanto Se entiende por Zonas de Sistemas de Espacios Libres, las superficies de terrenos

piblicas como privadas. que formando parte de las Areas de Uso y Dominio Piblico, cumpliendo las
condiciones de uso previstas en la legislacién vigente y dispuestos en 1la

proporcidn exigida por el Reglamento de Planeamiento, conforman los Sistemas

Locales de Espacios Libres de Use y Dominic Pdblico, con una superfioie total.de:
- Altundia de Bizkary
o JJ Hirigintza el DCpa‘rT;r‘T:c.:!: g
e Udal Harremanen Saila Municipales y Urveozr

4.288 m*.
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Articulo 10.-

Se entiende por Zonas de Servicios de Interés Pdblico y Social, las superficies

de terrenos que formando parte de las Areas de Uso y Dominioc Piblico y cumpliendo

las condiciones de uso previstas en 1la legislacidén vigente, cumplimentan la

reserva de suelo que precisa el R.P. para dotar al sector de equipamiento de este
Eipo. Su superficie asciende a B0 m?. Se distinguen dentro de esta calificacién

los eguipamientos Deportive y Social.

Articulo 11.-

Se entiende por Zonas de Sistemas de Vialidad a las superficies de terrenos que

formando parte de las Areas de Uso y Dominio Piblico y cumpliendo las condiciocnes

de uso previstas en la legislacién vigente, cumplimentan las reservas de suelo

precisas para dotar al sector de vialidad rodada, de aparcamiento y de vialidad

peatonal. Se disponen &reas que computan un total de 4.026 m°.

Ayuntamienio de Leioa

Leioako Udala
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capiTULO TI.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO. -

Articulo 12.-

La asignacién de usos para el area se realiza, bien de Fforma genérica, mediante
la determinacién de la categoria basica, uso global, o bien de forma detallada,

usos pormenorizados.

Articulo 13.-

La determinacidén del uso global precisa necesariamente para la realizacidn de
actividades sobre el mismo, de su desarrollo mediante la asignacioén de usos

pormenorizados.

Siguiendo el esquema expresado en los articulos precedentes, los usos
pormencrizados previstos son:
Usc Global Uso Pormenorizado Dominio Uso
Sistema Espacios Libres Taludes Piublico Pablico
Zonas verdes Piblico Piblico
ici d = ; ; , - " = ;
S?rv%CIOS € ;nteres Equipamiento Social Paiblico Piblico
Piblico y Social
Vialidad Peatonal Piblico Piblico
Vialidad Vialidad Rodada Piblico Piiblico
Aparcamiento Piblico Piablico
Zonas verdes en vialidad Pablico Piblico
Vialidad Peatonal Privado Pablico
Vialidad Rodada Privado Piblico
Parcela privatizable Zonas verdes Privado Piblico
Juegos y estancia Privado Piblico
Equipamiento Deportivo Privado Pidiblico

17

Articulo 14 .-

Con independencia de los usos pormenorizados expresados, que tienen una
plasmacion basicamente espacial y se hallan grafiados en el plano n°0-9-2 de
Ordenacidén Pormenorizada, dentro de las edificaciones =a realizar se estableceran
los diversos usos compatibles con los definidos (Capitulo IV - Usos) por las

presentes Ordenanzas Requladoras.

Articulo 15.-

Este suelo que conforma el Area n°l1lB (Pinueta Vacante), estd sujeto a la
limitacién de no poder ser urbanizado hasta que se apruebe el presente Plan
Especial. Entre tanto, no se podradn realizar en &1 obras o instalaciones salvo
las que se hayan de ejecutar mediante la redaccién de los Planes Especiales a que
se refiere el articulo 17.2 de la LS/76 y las de caracter general previstas en el
art. 17 de la Ley &/98, ni podran destinarse los terrenos a usos o
aprovechamientos distintos a los que sefiale el Plan General de Ordenacién Urbana

de Leioa.

Articulo 16.-

Los instrumentos de desarrollo del presente Plan Especial podran ser, si se

estima necesario:

a).- Los Estudios de Detalle, en los términos establecidos por el Art. 14 de la
LS/76 y las especificaciones del Plan General de Ordenacién Urbana de Leioca y de

las presentes Ordenanzas.

b).- El apartado “a’ se entiende sin perjuicio de la redaccién de Proyectos de

Urbanizacién, Proyectos de Reparcelacién Y Edificacién, que desarrollaran el

presente Plan Especial y log Estudios de Detalle.

TEXTO REFUNDIDO
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Articulo 17.-

Los instrumentos de desarrollo no podran modificar las previsiones fundamentales
del Plan Especial, a nivel de aprovechamiento, cesiones, equipamientos, ni

estructura viaria basica, que supongan cambio de ubicacién o merma de los mismos.

Cualguier alteracién parcial del presente Plan, que nc sean las contempladas por
la L.S5./76 & por el Plan General de Ordenacién Urbana de Leioa deberan tramitarse

como modificacién del Plan Especial.

Articulo 18.-

En caso de que lo considere oportunc el Ayuntamiento pedra crear varias Unidades
de Ejecucién siguiendo el procedimiento establecido en el Reglamento de Gestién

Urbanistica.

Articulo 19.-

Los Estudios de Detalle, desarrollaran las determinaciones y contendrdn los
documentos prescritos para los mismos en el Art. 14 de la L.S. y 66 del R.P.,
debiendo establecer los plazos para su ejecucidén, de la urbanizacién y 1la

edificacién.

Los Estudios de Detalle podran reordenar la propuesta de ordenacidén gque establece

el Plan, a nivel de lo dispuesto en el Art. 14.2 de la L.S./76 y 65 del R.P.

Articulo 20.-

El presente Plan Especial requiere para su ejecucion la redaccién y aprobacién
previa de los pertinentes Proyectos de Urbanizacién, los cuales pueden referirse

a las etapas en que se divida la ejecucién de las obras en el Plan Especial.

TEXTO REFUNDIDO
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Articulo 21.-

Cuando un Proyecto de Edificacién precise complementar alguno de los servicios
minimos, una vez realizadas las obras de urbanizacidn del Avrea para su correcta
insercidén, se realizardn los dencminados Proyectos de Obras de Urbanizacién,
cumpliendo la normativa de calidad minima de obras, Yy previa presentacién de un
Anejo al Proyecto de Edificacién, gque especifique claramente 1las obras a

realizar.

Dicho documento sera necesario presentarlo al Ayuntamiento en el momento de
solicitud de Licencia de Obras de Edificacién Y su ejecucidn para la licencia de

primera utilizacién.

Articulo 22.-

Tanto el Proyecto de Urbanizacién como los Proyectos de Obras de Urbanizacidn
cumplirdn lo establecido en el Art. 2.2.5 del Plan General de Ordenacién Urbana

del municipio de Leioa.

Articulo 23.-

Dado gue el =sistema de actuacién urbanistica del pPresente Plan es el de
Expropiacién, la administracién gestiona y ejecuta el &rea costeando el suelo Yy
realizando a su costa la urbanizacién en los términos Y condiciones que se

determinan en las normas.

Articulo 24 .-

El presente Plan Especial, con independencia de sus determinaciones de ordenacién
general, establece una propuesta de ordenacién de las Areas de Uso y Dominio
Privado (parcela neta) disponiendo los Espaciocs Edificables ¥y los Espacios Libres

a nivel de disefio pormenorizado.

Se establece un ambito de actuacidn de 11.231 que abarea—ia—sup e
-v. fizksikd Foru Uunu acian £
a Bizkala

necesaria para la ejecucién de todas las intervenciones prevmsEaSmnﬁacho ambitagn

H*d-p Un%?ﬂn:mmmen Salla Municlpates y
se incluye en el Area n°l1l1-Pinueta cuyos parametros urbanisticog dq?eran ser

JUL 2005

adecuados mediante una Modificacién Puntual del Plan General de Or nacioén Urbana
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de Leioa para la incorporacién de las determinaciones del presente Plan Especial

en el Plan General.

El ambito de actuacién corresponde al Area n°11B (Pinueta Vacante) que sera

objeto de ordenacién y comprende la zona libre de edificacidn que se sitda entre

la calle Gaztelubide y 1la =zona trasera de las edificaciones de la calle

Langileria.

En base a los criterics de ordenacién propuestos para el Area n°11B, se dispone

que:

a).- La unidad minima que desarrolle el Proyecto de Urbanizacién sera el area
completa.

b).- La unidad minima de ejecucién de las Obras de Urbanizacidén serda también el

drea completa.

c).- La unidad minima de Proyecto y Ejecucidén de la Edificacidn sera:

- En parcela privatizable:
* Cada edificio completo.

- En parcelas de equipamiento deportive y de interés piblico vy

social:
* Cada parcela completa.
En consecuencia:

- El proyecto y tratamiento de la urbanizacién serd tnico y homogéneo

para todo el ambito.

- El proyecto, tratamiento y ejecucién de la edificacién sera Gnico

por parcela.

TEXTO REFUNDIDO
PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL BARRIO DE PINUETA

Aprobacion defi mtwaf Orden Foral 1064/2005
EF} Leioa/ a 4.dé Octubre de 2005/
=~ La Secretario

Leioako Udala

Ayuntamiento de Leioa

Articulec 25.-

Las parcelas netas minimas seran las expresadas en el cuadro anexo:

Superficie (m2)
Parcela Edificio
Edificio-A 2.837 2.837
Total 2.837 2.837

Articulo 26.-
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Los siguientes cuadros recogen los parametros urbanisticos principales del area:

AREA N° 11B (PINUETA VACANTE)

CUADRO N° 1: SUPERFICIES DEL AREA

ok Espacios | Equip.
m2 VLEELO Libres Social
Sistemas generales 0 - - -
Sistemas locales existentes 3.579 3.579 - -
Sistemas locales en proyecto (1) 4.815 447 4.288 80
Superficie usos privados (2) 2.837
Superficie total del &rea 11.231
Superficie susceptible de aprovechamiento (1+2) 7.652

CUADRC N° 2: COEFICIENTES DE PONDERACION RELATIVA (*)

Usos 2.6

Garaje subterraneo

4.8 Equipamiento Socio-Cultural

Coeficientes

1,0000

0,0000

(*) Dada la unicidad del &rea no existen superficies ponderadas por lo que el aprovechamiento tipo

eguivale en este caso a la edificabilidad.

CUADRQO N° 3: SUPERFICIES CONSTRUIDAS

Edificio Superficie parcela (m2) Superficie construida total (m2)
A 2.837 10.016
Total 2.837 10.016
CUADRO N° 4: EDIFICABILIDAD RESULTANTE
Superficie construida total 10.016
Superficie susceptible de aprovechamiento 7.652
Edificabilidad 1,30894 m2/m2 )
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CAPITULO III.- NORMAS DE EDIFICACION.- SECCION 2* EDIFICAEILIDAD DE LAS AREAS COMERCIALIZABRLES.-

SECCION 1° DISPOSICIONES COMUNES A LA EDIFICACION. -
Articulo 29.-

Articulo 27.- Lo Se entenderd por edificabilidad geométrica a efectos del computo de

edificabilidad méxima autorizada a cada parcela, cualguier superficie cubierta

Segun especifica el Art. 7.1.1 Ambiteo de Aplicacién del PGOU de Leioa: 1. Las que situada en el Espacio Privatizable se halle ocupada por cualquier tipo de

bresentes Normas Generales de Edificacidn son de ohbhligado cumplimiento en la L .
totalidad del término municipal, con independencia de 1la clasificacién del
suelo”. o Segin este Plan Especial, en el Area n°11B se define el siguiente usc:
En consecuencia nos remitimos a ellas las cuales se hallan especificadas en el HEIE |8 subEerzanes L0 0LE me
titulo séptimo denominado Definiciones y Normas Generales de 1la edificacidn, Total Superficie Comercializable B.R. 10.016 m2
estableciendo a las mismas algunas precisiones para el presente Plan Especial.
3, = La edificabilidad geométrica bajo rasante se establece en 10.016 m? para

uso comercializable de “garajes subterrdneo sin costo de suelo ni costos de
Articulo 28.-

urbanizacién” .
g A C de P1 aja la corres diente a la rasante de la calle, s yi - s 5 ;
== PREeRGers. por boke b EHTE BEd DkEmpel & 4.- El total de la edificabilidad geométrica comercializable maxima, bajo vy
d i d : :
2 ESho Se  prevuenins we La P sobre rasante, es en consecuencia de 10.016 m? + 0 m? = 10.016 m?2.
S ra o cid jo Rasante 1la erficie edificada por debajo de 1la A —_ w s ok .
© entenderd por ocupacidn Bajo Ra 18, Sup © P J 5.- La edificabilidad geométrica maxima correspondiente a cada parcela neta

cota de planta baja. R e . ;
comercializable es la que se especifica en el cuadro sigulente, pormencorizada en

i ;s . e : funcidén de los usos por parcela, sobre rasante vy bajo rasante.
Se entenderd por ocupacidn Sobre Rasante la superficie edificada por encima de 1la

cota de planta baja.

EDIFICABILIDAD GEOMETRICA

B.R. 5.R.
TCTAL
SUPERFICIE OCUPACION
m Garaje Garaije B.R.+ S.R
PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL BARRIO DE PINUETA PARCELA PARCELA PB ) N
{m) (m=) (m2)

{m2) (m2)

va: Ord; Foral 1064/2005

Aprobacién defini ,
& Leioa, a/ de 0;},{‘9 d37, Edificio A 2.837 2.837 10.016 0 10.016

tu
La etario,

TOTAL 10.016

Ayuntamiento de Leioa
Leioako Udala

Ihuiko Fary

Uungis
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Articulo 30.-

1.- Las alineaciones en el edificio se ajustaran en su planta baja a las
alineaciones sefialadas en los planos de ordenacién. En la planta soétanco podra

ocuparse la superficie gue se especifica en los planos de ordenacién.

2. = El namero de plantas que es:

- Edificio A: cuatro plantas (3S5+SMS).

La cota de planta primera es la que figura en los planos de perfiles y las
secciones tipo, que se han hallado siguiendo las determinaciones del PGOU de
Leioa, Art. 7.1.7./7.1.8., que serdn a su vez las gue regulen la disposicién de

las alturas y la forma de medir las mismas.

Bl Las alineaciones, nivelaciones, rasantes y cornisas definidas en los planos
de ordenacién y seccidén tipo son de obligada observancia para los edificios
privados, para los pablicos y para los Proyectos de Urbanizaciédn, sin perjuicio
de que en este Ultimo caso se puedan efectuar las adaptacicnes de detalle
exigidas por las caracteristicas del suelo Y subsuelo para la ejecucién material

de las obras de urbanizacidn.

TEXTO REFUNDIDO
PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL BARRIO DE PINUETA

Ayuntamiento de Leioa
Leioako Udala
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Articulo 31.-

Las alturas libres minimas de 1las diferentes plantas, segin lo expresado en
articule 7.4.7. de las Normas Generales de la Edificacién del PGOU y en las

presentes ordenanzas seran:
- Sétano - aparcamiento: 2,30 m. general.

2,10 m. bajo wvigas y/o instalaciones

(Art.7.4.1)

Articulo 32.-

La parcela privatizable serd de dominio y uso privado en las cuatro plantas
mientras que se deberid constituir servidumbre de uso pablico para posibilitar el
acceso desde la calle a la plaza y jardines de cubierta gue seradn de dominio

privado y uso piblico.

Articulo 33.-

La longitud de las edificacicnes es 1la expresada en los planos de ordenacidn
general, pudiéndose aplicar el Art. 7.1.2. de las Normas Generales de la

edificacién del PGOU.

Articulo 34.-

Se definen como alineaciones exterior de 1la edificacién, a las lineas definidas

en los planos de ordenacién, coincidentes o no con la alineacién de calle.

B.rhiika Fany Dipatacic
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SECCION 3° EDIFICABILIDAD DE LAS AREAS DE USO Y DOMINIO PUBLICO. -
Articulo 35.-

1.- Dado que las unidades minimas de proyecto de edificacién seran las parcelas

{Art. 24.c) los parametros basicos a aplicar sobre ellas serdan los B
Articulo 36.-

establecidos en los articulos anteriores.

La edificabilidad geométrica de las Areas de dominio Y uso piblico serdn las

a.- Los aprovechamientos derivados de la Edificacidén Tmpuesta. . . . - L
P i definidas por el cuadro siguiente, donde se especifica la superficie de 1la
Art. 29). .. C :
(AL ) parcela y la superficie edificable sobre y bajo rasante:
b.- La ocupacidén maxima fijada en m° sobre parcela. (Art. 29). EDIFICABRTILIDAD
. M2 SUELO 5. R. N® PLANTAS
o El namerc de plantas incluida la planta baja sobre rasante vy B. R.
P.B. TOTAL
bajo rasante. (Art. 32.5).
Zonas verdes 628 -
N.G.E.L. (1)
d.- Las alineaciones a calle segin planos de ordenacidn. Taludes 3.660 =
Equipamiento social 80 80 80 = 1
Vialidad rodada 1.187 - - - -
Vialidad peatonal 2.670 - - - -
Aparcamiento 124 - - - ~
. " TEXTO REFUNDIDO P
g N ESPECI .. C .
g, AL DE MEJORA-DEL BARRIO DE PINUETA Proteccién de vialidad %5
v m
£ § Aprobacién definjtiva: Orden Foral 1064/2005 TOTAL 8.394 80 80 0 .
E % Leioa, a/4 de Octubre de 2005.
T3 ecretario (1) N.G.E.L. Normativa General de Espacios Libres.
53 ’ D
=3
/ Articulec 37.-
Computaréan, a efectos de edificabilidad geométrica en las parcelas
correspondientes a equipamientos <y servicios, todas aquellas superficies,

cubiertas o no, que tengan tratamiento diferente al de la zona ajardinada o
pavimentada, plantaciones de especies arbéreas o arbustivas Yy senderos peatonales
al aire libre, a excepcién de porches bajo edificaciones o pérgolas, y los

espacios bajo cubierta que tengan altura menor a 1,50 m.

Estas superficies edificables de usc y dominio publico no computan a nivel de

edificabilidad privatizable y comercializable.

Articulo 38.-

T"-. S.2haka Fary Diputacice r

¢ Alduadia de Bizkaa

L/ Hirigintza elg Densrl
ici i i x Py g
En el caso de las superficies ocupadas por el equipamiento SOCla}H1@}95pa@a@&Omm

linderos, el nuimero de plantas y la altura maxima sobre la cota d '&és%@;? nEs;

favorable de la calle o terreno serd lo indicado en los planos de gprdenacién.
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CAPITULO IV.- USOS.-

Articulo 39.-

De acuerdo con las determinaciones del PGOU de Leioa en su titulo octavo,
Ordenanzas Particulares de las A&reas, y en particular el Art. 8.1.13., se
concretan el Régimen de usos, que se relacionan segun Usos Autorizados vy
Prchibidos, gue se contemplan y complementan en los Planos de Ordenacién del Plan
Especial asi como los compatibles o servidores que se contemplan en las presentes

Ordenanzas.

Articulo 40.-

En los Sistemas Locales de Espaciocs Libres, con independencia de su regulacién
general en la Seccidn Octava Art. 6.3.53 del PGOU en cuanto a caondiciones de
uso y particulares de instalaciones vy edificaciones autorizadas, se permitira
basicamente el wuso correspondiente a ajardinamiento, plantaciones arbéreas

senderos peatonales, &reas de juego y esparcimiento al aire libre.

Asl mismo, se permitird la implantacién en su subsuelo de redes de servicios
urbanos, no permitiéndose sin embargo en el subsuelo aparcamientos autdénomos ya

que el drea estd dotada de ellos.

Articulo 41.-

Los Sistemas Locales de Servicios de Interés Pablico y Social, con independencia
de su regulacién general mediante la Seccién Cuarta Art. 6.3.21 y siguientes del
PGOU, albergarén los usos mids precisos para el sector que estime el Ayuntamiento

tales como: asistencial o sanitario, religioso, recreativo, ocio y espectdculo.

En  complementacién de las edificaciones y usos principales dispuestos se
establecen para dichas zonas usos complementarios de ajardinamiento paseos

peatonales, aparcamientos, etc.
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Articulo 42.-

En cuanto & la Red Viaria, con independencia de su regulacién por la Seccidn
Segunda Art. 6.3.9 y 6.3.13, 6.3.14, para los garajes y aparcamientos, se

establecen las puntualizaciones siguientes:

a.- Sus usos pormenorizados basicos son los de calzada, aparcamiento, Aareas de
proteccidn en la vialidad rodada y acera y paseos peatonales en la vialidad

peatonal.

b.- Estas zonas se complementaran con amueblamiento urbano, plantaciones de
cesped, arbbéreas y arbustivas, marquesinas de transporte colectivo vy
excepcionalmente instalaciones de teléfonos, quioscos de venta de prensa y

cupones, etc., siempre gue lo permita el Ayuntamiento.

c.- Se prohibe expresamente las instalaciones relativas al uso de Estaciones de
Servicio en las calles de dominio local o municipal dentro del Ambito del

Plan.

Articulo 43 .-

Se establece el uso de garaje-aparcamiento subterraneo, como dnico uso autorizado

en el area comercializable (parcela privatizable).

Se establece como rasante de la zona de plaza, la cota +10,20 m., que albergara
los usos pliblicos de vialidad, =zonas, verdes, juegos, estancia y equipamiento

deportivo.

TEXTO REFUNDIDO
PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL BARRIO DE PINUETA

Aprobacidn deﬁmtléa@ Foral 1064/2005
&, Leioa, a 4 Oct? e de 2005,
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CAPITULO V.- CONDICIONES DE CALIDAD DE LOS EDIFICIOS Y SUS ELEMENTOS. -

TEXTO REFUNDIDO

’ ;‘9‘: PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL BARRIO DE PINUETA
Articulo 44.- z g
g 3 ag Aprobacion defianen Foral 1064/2005
Las condiciones de las plantas de la edificacién estdn definidas por las :E: E E eias; @ Lc{?sgcmbre.de 2006
presentes Ordenanzas y planos de ordenacién y perfiles del presente Plan g . ecretarm’—

Especial. En el caso de que no estuvieran definidos algunos de los aspectos

necesarios para su concrecién en los proyectos, se aplicard el Capitulo Cuarto

Art. 7.4.1. y siguientes de del PGOU. En caso de contradiccién prevalecerda la

documentacién del Plan Especial.
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CAPITULO VI.- CONDICIONES DE ESTETICA Y DEL ESPACIO EXTERIOR PUBLICO. -

Articulec 45.-

Las Condiciones Estéticas del PGOU, Capitulo Quinto Art. 7.5.1. y siguientes son
de aplicacién a todas las actuaciones sujetas a licencia municipal, y en

consecuencia a nuestro ambito.

Sin embargo consideramos importante establecer las precisiones de los articulos

siguientes.

Articulo 46.-

1.- Las edificaciones se ajustardn a las alineaciones establecidas en los

planos de ordenacién.

2.- Las edificaciones se realizaradn y acabaran con materiales de buena calidad,
disponiende sus elementos compositivos, huecos miradores, balcones, ventanas,
aleros, cornisas, etc., arménicamente vy expresandolos sin enmascarar su

condicidn.
Los proyectos de edificacién desarrollaran bloques completos.

J.- La composicién de fachadas serd libre, permitiéndose todo tipo de
materiales, incluidos revocos y raseos, siempre que estos estén bien acabados Y

pintados.
Se recomienda utilizar materiales del entorno inmediato.

En cuanto al tratamiento de las Plantas Bajas se cumplird el Art. 7.5.4. del

PGOU.

4. - Los espacios que conforman el Libre Inmediato que se destinen a jardines o
zenas pavimentadas tanto de uso piiblico como privado, deberan estar realizadas
con materiales de buena calidad ceon plantaciones y amueblamientc urbano preciso y

deberan recibir los cuidados necesarios para su debida conservacién y ornato.

TEXTO REBUNDIDO _
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5.- Los elementos de amueblamiento urbano del espacio libre inmediato y del
espacio exterior piblico, tales como sefiales, bancos, papeleras, etc., deberan
responder a un Unico modelo para cada funcidn, ajustandose a las calidades

minimas qgue definan el PGOU y en su defecto el Ayuntamiento.

El nivel de urbanizacién del espacio exterior cumplird asimismo las condiciones

y calidades minimas anteriores.

6.- Los cerramientos se realizardn en los limites del Espacio Privatizable vy
serdn a base de murete de piedra, ladrillo, o aplacado sobre murete de hormigén
de 1 m de altura mixima, sobre el cual se dispondrd un cierre metdlico de 1 m de
altura realizado a base de malla electrosoldada o trenzada plastificada o
galvanizada y pintada, sobre angulares metdlicos, no tubos, dispuestos cada 1,5 m

como maximo.

El disefio del cierre se precisard en el proyectoc de urbanizacién para que sea

recogido en el proyecto de ejecucidn de los edificios.

Articulo 47.-

1.- El Proyecto de Urbanizacién deberad contener un estudio de jardineria para
las zonas verdes y peatonales, respetando los tipos de plantaciones propias de la
zona en una cuantia no inferior a un Arbol y dos arbustos por cada 50 m® de

superficie verde o pavimentada.

2.- Sobre el limite exterior de las aceras Yy & una distancia maxima de 7,5 m
entre si se dispondrd un Aarbol en un intento de ambientar naturalmente 1la

vialidad.

3.~ Los paseos peatonales gue se establecen se conformarin con una doble hilera
de arboles, cuando estén libre de edificaciones en sus bordes, dispuestos a modo

pareado cada 5 m de distancia.

4. - Las superficies de suelos que conforman los accesos a garajes y rampas, al
igual que la vialidad interior deberdn tener superficies pavimentadas con

materiales apropiados para la rodadura de los vehiculos a motor.
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CAPTITULO VII.- RED VIARIA. -

Articulo 48. -

La red viaria se adecuard en cuanto a trazade y dimensiones a lo sefalado en la

documentacién grdfica del presente Plan.

Los accesos a los garajes situades bajo rasante, asi como cualquier otrc tipo de
acceso de las edificaciones desde la red viaria local deberan cumplir las

siguientes condiciones.
- Estar expresados distinguiendo el pavimento en textura.
- Radios de bordillo minimos 2,5 m.

& Paso rebajado realizado mediante piezas especiales, sin rebajar la cota de

acera sobre rasante.

- Disponer la seflalizacidn necesaria que a su efecto dicte el Ayuntamiento.

Articulo 49.-

Se establecerdn pasos peatonales sefializados en todas las intersecciones de
calles indicadas en los planos de ordenacidn. Estos dispondran de un ancho minimo
de 4 m. con las dimensiones y seflalizacién que precisa la "Normativa para la

supresidn de las barreras arquitecténicas" del Gobierno Vasco.

Articulo 50.-

Los criterios minimos de calidad de los materizles se respetardn los establecidos
en el documento Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de

Leioa.

Articulo 51.-

1.- Los sentidos de la direccién de trafico en las diferentes calles se

marcaran en el Proyecto de Urbanizacién, pudiéndose establecer calles de Gnica

direccidn.
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2 En  los aparcamientos situados en superficie frente a los locales

comerciales, se estableceran zonas de cargas y descarga de vehiculos.

Tgualmente se especificaran las zonas de aparcamiento para minusvélidos y las

dreas de servicios urbarnos.

El Proyecto de Urbanizacidn recogerid, entre otros, estos extremos.

TEXTO REFUNDIDO
PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL BARRIO DE PINUETA
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TEXTO REFUNDIDO

§ PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL BARRIO DE PINUETA
Q@ @
o ™ . 7 » 3
T ST A B SERMEGTe e 3 g Aprobacion deﬁmtly‘frge\p Foral 1064/2005
L =" D 6 Ze Leioa, a 4 céy)re de 2005.
g e a Secfetario,
= -
Z
Articulo 52.-
L La red de agua potable del sector serd Gnica y tendrd su conexién con la

red municipal existente en los puntos sefalados, pasando a formar parte de la

misma una vez finalizada la urbanizacién del sector.

Bluis La red sera subterrdnea y se realizard con los criterios exigidos por las

Normas Vigentes (N.T.E., Pliego de Prescripciones Técnicas para tuberia de
Abastecimiento de Agua M.0.P.U.), debiendo garantizar el caudal necesario para

cada solar, asi como la presién de suministro en caso de incendio.

3.- Las acometidas a la red se realizaran minimamente desde cada solar o portal
estimado, tanto en abastecimiento como en saneamiento, y en los puntos sefialados

mediante arquetas. Para tal efecto se definiran en el Proyecto de Urbanizacidén.

4.- Se dispondréd de hidrantes de columna en superficie, con las bocas dispuesta
en los bordes de calzada o en las aceras y con una separacibén entre ellas noc

mayor de 200 m.

5.- Las tuberias a utilizar en la red de abastecimiento serdn de fundicioén

dictil o polietileno.

6.- Se dispondra de bocas de riego para realizar trabajos de limpieza y riego
de las zonas piliblicas situdndose con una separacién entre ellas no mayor de 100

m.

Articulo 53.-

Y- La red de saneamiento serd separativa, discurriendo las tuberias por zona

de deminio piblico, preferentemente los ejes de las calzadas.

2. - Previo a la conexién o injertc a la red piblica se dispondrd de una arqueta
separadora de grasas y de toma de muestras que cumpla las condiciones expuestas
en los "Criterios minimos de calidad y disefio" de las Normas Urbanisticas. Esta
serd obligatoriamente de hormigdén y se dispondrd preferentemente fuera de la

edificacidn, pero dentro de los terrencs de parcela privada.
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3.- Los locales comerciales que produzcan gases o elementos afines, dispondran
ademés de la arqueta separadora, la ventilacién precisa que impida el vertido de

estos a la red piblica.

4 Las aguas vertidas a la red general de saneamiento debera cumplir las

siguientes limitaciones:

A.- Aguas residuales.- Los vertidos a la red general de saneamiento

deberan cumplir:

a) .- Referente a la proteccién de alcantarillado Y su conservacidn. -

a.l.- Ausencia de sd6lidos, liquidos o gases inflamables, vy

explosivos.

a@.2.- No se admitiran sustancias que supongan la posible obstruccién

del alcantarillado.

a.3.- El P.H. de las aguas estarad comprendido entre & ¥y 9 unidades.

a.4.- La temperatura de los residuos serd inferior a 40° C. Para la
definicién de los términcs que aparezcan en las condiciones gue
regulan este uso, se seguirdn las Normas del Consorcio de Aguas de

Bilbao - Bizkaia.

a.5.- Los sulfatos deberan ser inferiores a 1.500 p.p.m.

a.6.- No se admitiradn sustancias que puedan reaccionar en el
alcantarillado de modo que resulten algunas de las incluidas en los

anteriores apartados.

a.7.- Se prohiben los gases procedentes de escapes de motores de
explosidn.

B.- Referente a la proteccidn de los elementos depuradores.-
b.1.- No se admiten cuerpos que puedan producir obstrucciones en las

conducciones y grupos de bombeo.

b.2.- No se admitirdn sustancias capaces de producir espumas que

interfieran las operaciones de la sonda de anEI - -
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C.- Referente a la composicién quimica bioldgica. - .
P 4 Y g Articulo 55.-
- Materia en suspensidn: 1.000 pp.m. o iz . . Lo
Se ha proyectado una modificacidén de la red de distribucién de gas natural
. Materia sedimenstable: 100 ml/1. existente en el barrio. Serd subterrdnea y cumpliradn los reglamentos oficiales

~ DBO: 1.000 ppm. vigentes, asi como las normas de la empresa distribuidoras, teniendo en cuenta en
su disefio y materiales todas las precauciones necesarias como: valvulas de

= DQO: 1.000 ppm. ; ; .
seccionamiento, vrespiraderos, bandas de sefializacién de las canalizaciones y

- Relacidn DQO-DBO: 2 proteccidn de las conducciones en pasos de calzada y acometidas domiciliarias.
- Sulfuros: 5 ppm. (8)

- Cianuros: 2 ppm. (CN)
- Formol: 20 ppm. (HCO) BEELTALE 56 .-

= Didxido de azufre 5 ppm. (S02). 1= El nivel de iluminacién minimo de la vialidad local rodada sera de 25 lux y

- Cromo hexavalente: 9 ppm. de 20 lux, en los viales peatonales.

i Cromo: totals 5 ppm. 2.- Los tipos de luminaria y lampara a emplear serian los gue el ayuntamiento de

= Cobre: 3 ppm. Leioa establezca con cardcter general para las nuevas wurbanizaciones a

; desarrollar en el barrio de Pinueta.
- Niquel: 5 ppm.
- Cinc: 10 ppm.

= Plomo: 1 ppm.

TEXTO REFUNDIDQ
PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL BARRIO DE PINUETA

Articulo 54.- Eg Aprobacién definitfva‘.O/rd; Foral 1064/2005

: Leioa, a 4 de Octubre de 2005. /
a-Secretario,

B

1.- Las conducciones eléctricas de alta y baja tensién, asi como las de

Ayuntamiento de Leina
Leicako Udala

teléfonos, serdn aéreas y subterradneas segin sea necesario y cumplirdn los

reglamentos oficiales vigentes, y las normas de las empresas distribuidoras,

tanto en materiales como en disefio.

P Se ha establecido 1 centro de transformacién gque se situara bajo las
escaleras de acceso a la plaza situada en la cubierta del edificio A. Una red de
distribucién en baja tensién daréd servicio a las edificaciones previstas, dejando

Su correspondiente argueta de acometida.

35 = No se permitirda la instalacién de centros de transformacién fuera de las
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edificaciones o garajes proyectados. al fare Dluataafe
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TEXTO REFUNDIDO
PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL BARRIO DE PINUETA
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El Proyecto de Urbanizacién vy el inicio del Expediente de Expropiacién comenzaran

en el plazo maximo de un afic a partir de la entrada en vigor del Plan Especial.

Las Obras de Urbanizacién se realizaran con anterioridad a dos arfios contados a

partir de la aprobacidén del Proyecto de Urbanizaciém.

Las Obras de Edificacidn de los solares resultantes deberdn solicitarse dentro de
los cuatro afios siguientes a la finalizacién del plazo establecido en 1las

operaciones de equidistribucién.

El Sistema de Actuacidén para el Area n°l1B sera el de Expropiacidén, tal y como

determina el planeamiento.

En consecuencia, el plan se llevard a cabo en etapa Gnica en lo gue respecta a

gestidn, equidistribucién y presumiblemente urbanizacién.

TEXTO REFUNDIDO
PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL BARRIO DE PINUETA

Leioa] a de/Octubre de 2005.
La Secretario,
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TEXTO REFUNDIDO
PLAN ESPECIAL DE MEJOR%)EL BARRIO DE PINUETA
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1s- AREA n°11B.-

1.1.- Coste de indemnizacidn por Edificios fuera de ordenacidén.-

Queda Fuera de Ordenacién la siguiente edificacién:
CHALET (C/ GAZTELUBIDE n°2 )

- USO VIVIENDA P.B. + 1.

- Superficie ocupada: 80,00 m*

- Superficie Construida vivienda: 129,75 m?

Valor del Edificio: 94 .514,85 Euros

Consideramos, el valor del suelo, el

actividad, podemos considerar,

(15.725.947 Ptas.)

traslado de wvivienda y el

traslado de

dos veces el valor en el caso de la vivienda, vya

que la valoracidén del suelo seria aparte y por tanto resulta la cantidad de

189.029,70 Euros (31.451.896 Ptas.)

para la vivienda.

Ayuntamiento de Leioa

Leioako Udala
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ANEXO I: VALORACION DE INDEMNIZACIONES

Ayuntamiento de Leioa

TEXTO REFUNDIDO
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3 : Orden Foral 1064/2005
£ Octubre de 2005.
o !
Q
-
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EDIFICIO: CHALET
PARCELA: GAZTELUBIDE 2
GRUPO 1:
Presupuesto
de Ejecucion
m? consiruidos M L a b (i+01xa+03xb) costom? Material
[ 129,75] 201,00] 11] B[ 3] 27]  596,97] 77.456,86)
GRUPO 2:
Presupuesto
de Ejecucion
m? construidos M L [ (0,2+0,1xc) costo m? Material
| | 201,00]  11] 0 0,2] 44,22] 0,00]
GRUPO 3:
Presupuesto
de Ejecucidn
m? canstruidos M L d {0,8 +0,1 xd) costo m? Material
| 201,00  11] 0] 0,8]  176,88] 0,00]
128,75 TOTAL EJECUCION MATERIAL 77.456,86
G.G.yB.l. 19% 14.716,80
Honorarios Técnicos, Licencia Mpal y Decla. Obra Nueva 20% 15.491,37
VALOR DE REPOSICION 107.665,03
Edad: 50 Coeficiente de depreciacion por antiguedad: 0,878
Estado: Bueno Ce=1-0,25(logx-1)?
Coeficiente de depreciacidn por uso o estado de conservacion: 1,00

VALOR ACTUAL 94.514,85
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TEXTO REFUNDIDO
PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL BARRIO DE PINUETA

n Foral 1064/2005
re de 2005.
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ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.Plan Especial del barrio de Pinueta.Leioa

EDIFICIO: CHALET

GRUPO 1

VIVIENDAS (1), OFICINAS (2) Y EDIFICIQOS COMERCIALES (3}

SUBGRUPO A

El edificio es de promocion libre
En caso de edifico plurifamiliar, de oficinas o comercial ¢Es exento o en esquina?
La altura sobre rasanle es igual o inferior a FB+3
\
La alura sobre rasante es igual o superior a PB + 8

La superficie Glil fotal de los servicios es superior a

15 m?
25m?
5m?
6 El numero de cuarlos de bafo o aseo por vivienda es superior a
uno
dos
tres
7 Tiene cimentaciones especiales
8 Tiene vigas de mas de 7 m. de luz
9 Tiene forjados de mas de 6 m. de luz
10 . Tiene cerramiento o revestimiento de fachadas de cosle elevado
1 Tiene cerramiento o revestimienio de fachadas a base de aplacado de piedra, muro
coring, etc.
12. Tiene solados o alicatados de calegoria superior
13 Tiene carpinieria interior de categoria superior
14 Tiene carpinteria exterior de categoria superior
15 . Tiene aparalos elevadores en proporcion superior a uno por cada 8 viviendas o 1.000 m?
de oficinas o locales comerciales.
16 . Tiene instalacidn de calefaccion
Es por circuilo de agua caliente
Es aire acondicionado
17 . Tiene escaleras mecanicas
18 . Tiene instalacion neumatica
19 . Tiene instalacion de seguridad
20 . Tiene instalacion de megafonia
21 . Esia preparado para instalacion informatica
22. Tiene inslalacion aulomatica de proleccian o deteccion de incendios
TOTAL SUBGRUPD A
SUBGRUPO B
i Es un edificio de construccion tradicional, no estandarizada
2., Es unifamiliar
3 Es unifamiliar aislada o pareada
4. Existen apariamentos en nimero superior al 33 % del lotal de viviendas
5:: Es edificio comercial, de oficinas o adminisirativo
6. Existen locales de oficina o de comercio con superficie construida inferior a 40 m? en

numero superior al 33 % de Ia tofalidad de los locales

TOTAL SUBGRUPO B
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TEXTO REFUNDIDO

PLAN ESPECIAL DE MEJORADELBARRIO DE PINUETA

Foral 1064/Z005
de 2005.

Ayuntamiento de Leioa
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EDIFICIO CHALET

GRUPC 2

ALMACENES, NAVES, GARAJES O APARCAMIENTOS EXENTOS Y EDIFICIOS INDUSTRIALES

SUBGRUPO C

-

10.
1.
12 .
13.
14 .
15 .
16 .
17 .
18 .
19 .
20 .
21 .

22 .

GRUPO 3

o e WM

Tiene cimentaciones especiales
Tiene salera

La edificacion es cerrada

Tiene mas de una planta

La altura libre de sus planlas es superior a

6m
9m
La cubierta es horizontal, en dienle de sierra de perfil especial o superficie reglada
La scbrecarga de alguno de los forjados es superior a:
500 Kgim?
1,000 Kg/m?

Las luces de viga o cercha y Ias de correa o forjado, respectivamente san Superiores a

10m.o6m
15m. uBm.

La estruclura es espacial o lamina de hormigan

Tiene maleriales de zistamienlo en muro, forjados o cubiertas

Tiene puente gnia superior a 7 {oneladas

Tiene ventilacién mecanica

Tiene aire acondicionado

Tiene calefaccion

Tiene inslalacion de aire comprimido

Tiene instalacién de vapor

Tiene instalacion de aceite térmico

Tiene instalacién de transporte neumatico

Tiene instalacién automdtica para proteccion de incendios

Tiene bancadas para maquinaria

Tiene aparatos elevadores con capacidad da carga en fodos ellos:
menor de 1 Tm. por cada 3.000 m?

mayorde 1 Tm. por cada 3.000 m?

Tiene sistemas de seguridad, megafonia, informatica, atc

TOTAL SUBGRUPQ C

- Ub0 00000000oD000D 00 0o oooo

SOTANOS, SEMISOTANDS, PLANTA BAJA, ENTRAPLANTA Y BAJOCUBIERTA, PARA GARAJES,
DEPENDENCIAS DE SERVICIO Y LOCALES COMERCIALES SIN USO ESPECIFICO, COMPONENTES DE
CUALQUIER TIPO DE EDIFICACION

SUBGRUPO D
1 .- El local esta comparimentado
2 - Hay excavacion en roca o marga dura en propreion superior al 20 %
3 .- Es un terreno fangoso
4 - Tiene cimentacion especial
5 .- Tiene muros o pantallas a construir con técnicas especiales de excavacign o
estabilizacion del terreno
B - Siando su uso de garaje su superficie es superior a:
200 m?
2.500 m?
7 .- Tiene mas de dos solanos
TOTAL SUBGRUPC D
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1.2.- Costos de Urbanizacién. -

Se ha realizado una valoracién de los capitulos fundamentales de urbanizacién en

funcidén de las mediciocnes realizadas que se recoge en el anejo posterior.

1.3.- Superficies del area n°11B.-

Las superficies resultantes de la ordenacién general son:

Superficies Piblicas:

- Zonas verdes 628 m?
= Taludes 3.660 m?
- Equipamiento social 80 m?
- Vialidad Rodada 1.187 m?
- Vialidad Peatonal 2.670 m?
- Proteccidn de vialidad 45 m?
“ Aparcamientos 124 m?

Superficies privadas de uso piiblico:

= Zonas verdes 1.057 m?

- Vialidad Rodada 42 m?

= Vialidad Peatcnal 383 m?

- Juegos y estancias: 1.035 m?2

- Equipamiento deportivo: 320 m?
1.4.- Otros Costos.-

Los costos debidos a los Honorarios Técnicos, Licencias y Declaracién de Obra

Nueva seran:

- Honorarios de redaccidn de Proyectos y Direccién de Obras de Urbanizacidn ¥

Edificacién:

10% s / Ejecucidn Material.

- Licencias de Edificacién:

5 % s / Ejecucién Contrata.

- Declaracién de Obra Nueva:

1% s / Ejecucién Contrata.

1.5.- Costos financierocs. -

38

En este apartado, se ha tomado como base un interés del 6% anual, estimando lo

sigquiente:

- Las obras de edificacién y urbanizacién se efectiian en el plazo de 2 afios. Por

lo que el costo del suelo e indemnizaciones precisard de una financiacidén de

dos afios.

- La ejecucién de las obras puede tener una financiacién de 1 afio va que la

liquidacién final se realizard al fin del segundo afio.

- Los costos financieros de Honorarios Técnicos, Licencias y Declaracién de Obra

Nueva, se consideran con un plazo de un afio y medio.

1.6.- Aprovechamientos lucrativos.-

Consta de los correspondientes al Edificio "“a*.

EDIFICIC &

TOTAL

APARCAMIENTOS

384

ud. 10.016 m2
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1.7.- Valores de venta.-

Se han establecidc los siguientes valores de venta:

= Valor de Venta de Garajes en Edificacién:

595,06 Furos/m? construido (99.010 Ptas./m?), que con una superficie de

27,45 m?/Ud. Supone un costo de 16.334,40 Euros/Ud. (2.717.815 Ptas./Ud.).

Es importante sefialar que el Ayuntamiento asume una aportacién igual al déficit

que genera el conjunto de la gestién. La materializacién de esta aportacidn

dentro del procedimiento expropiativo mediante diferentes

puede realizarse
subvencién de las licencias de

procedimientos (gestién de las indemnizaciones,

edificacién, aportacién el suelo necesario para el desarrollc del Plan,

aportacién directa, etc.), sirviendo para equilibrar la gestién econdmica del

drea, que segin el estudio de viabilidad supone una cantidad ligeramente inferior

a los siete millones de euros.

Ayunlamiento de Leiga

Leioako Udala

39

TEXTO REFUNDIDO

PLAN ESPECIAL DE

MEJORA DEL BARRIO DE PINUETA

jtiva: Orden Foral 1064/2005
bre de 2005.

v Aloungia ,!,J.'.";,',"R‘::‘;' ko

2 [ Hitigintza ety
= J Depart i€
g Ude?ﬂa:mmangn Satla Muilc\:mg:l; Iy

@ 5 JUL 7ps

Juhin-Batikg Onespang Aprobacie
: n g

Ayuntamiento de Leloa. Aprobacion Definitiva + 10.2005

ESTUDIO ECONOMICO - FINANCIERO - Plan Especial del barrio de Pinueta. Leioa




TEXTO REFUNDIDO
PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL BARRIO DE PINUETA

Ayuntamiento de Leioa
Leicako Udala

ANEXO II: VALORACION DE COSTOS

40

ESTUDIO ECONOMICO - FINANCIERO - Plan Especial del barrio de Pinueta. Leioa

Ayuntamiento de Leioa. Aprobacion Definitiva - 10.2005




TEXTO REFUNDIDO

PLAN ESPECIAL PINUETA-LEIOA-APARCAMIENTO

41

PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL BARRIO DE PINUETA

Ayuntamiento de Leioa
Leioako Udala

ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.Plan especial del barrio de Pinuela. Leioa.

Medicidén Precio Precio Importe Imporce

VALORACTON-COSTOS DE URBANIZACION-PROMOTOR PRIVADO ptas. EUros euros pras.
CAPITULO I DERRIBOS Y DEMOLICIONES
Tl mi Desbroce rtodo tipo de terreno, incluso tala 7.000 50 0,30 2.100,00 € 34%.411 pta
1.2 m? Derriboc de edificacién
L3 P.A Retirada de postes y lineas 30.050,61 € 5.000.000 pta

TOTAL CAPITULO I 312.150,61 € 5.349.411 pta
CAPITULO II HOVIMIENTO DE TIERRAS
2.1 m? Excavacién en cualquier tipo de terreno, en

explanacién de viales y parcelas. 19.580 433 2,60 50.908,39 &€ 8.470.443 pta
2.2 m? Excavacién en vroca por medios explosivos o

mecdnicos en explanaciones de viales y parcelas. 39.160 1.165 7.00 274.120,00 € 45.609.730 pta
2.3 m? Terraplén con material de excavacion en

explanaciones de viales y parcelas. 12,397 316 1,30 231.554,30 € 3.919.106 pta

TOTAL CAPITULO II 348.582,69 € £7.5895.279 pta
CAPITULO V INSTALACIONES
5.1 ml. Tuberia de abastecimiento de agua, excavacién v

p.p. de arquetas, derivaciones, bocas de riego,

hidrantes de @ 150 mm. en red municipal. 612 10.500 63,11 3B.621,04 € 6.426.000 pta
5.2 ml. Conducci6én de saneamiento de agquas fecales vy

pluviales, tuberias de PYC ¢ 315 mm, p.p. de

arquetas, acometidas e injertos, reforzada en

calzada. 3a0 13.100 78,73 26.769,08 € 4.454.000 pta
5.3 ml. Canalizacién para red de energia eléctrica,

incluso p.p. de arquetas y acometidas. 195 20.800 125,01 24 .388,30 € 4.057.872 pta
5.4 ud. Centro de transformacifn completo de 1x200 KVA 1 5.300.000 31.853,64 31.853,64 € 5.300.000 pta
5.8 ml. Canalizacién para red de telefonia, incluso p.p-

de arquetas y accmetidas. 58 6.150 36,96 2.136,79 € 355.532 pta
5.6 ml. Red de alumbrade piiblico en viales rodados,

zanja, conduccién, conductores ¥ p.p. de

arquetas, columna, luminaria y centrec de mando. 530 8.000 48,08 25.468,45 € 4.237.600 pta
5.7 ml. Conduccién de gas © 63 mm 47 3.400 20,43 360,21 € 159.766 pta
5.8 ml. Modificacién de conduccion del Consorcic de Aguas 140 80.000 400,81 67.313,36 € 11.200.000 pta

incluyendo conexiones a tuberia actual.
5.5 ml. Modificaci6én de linea eléctrica 30 kv, inluyendo 180 110.000 661,11 119.000,40 € 19.800.000 pta

TOTAL CAPITULO V 336.511,30 € £5.590.770 pta

TOTAL PRESUPUESTO

717.244,60 € 119.339.460 pta

&7 Boksike Fory Dipelactun Fory
b Flr:undin dc)m;k“alr: o
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RESUMEN DE CAPITULOS EUROS PESETAS
CAPITULO I DERRIBOS Y DEMOLICIOMES 32.150,61 € 5.349.411 pta
CAPITULO II MOVIMIENTO DE TIERRAS 348,582,669 € 57.999,279 pta
CAPITULO I110BRAS DE FABRICA 0,00 € 0 pta
CAPITULO IV FIRMES ¥ PARVIMENTO 0,00 € 0 pta
CAPITULO V  INSTALACIONES 336.511,30 € 55.950.770 pta
CAPITULO VI JARDINERIA, MOBILIARIO URBANO Y SERALIZACION 0,00 € 0 pta

TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL

13

6 %

% GASTOS GENERALES

BENEFICIO INDUSTRIAL

SUMA

TOTAL PRESUPUESTC EJECUCION POR CONTRATA

717.244,60 € 115.339.460 pta
93.241,80 € 15.514.130 pta
43.034,68 € 7.160.368 pta

853.521,07

m
=
KN

2

2.013.957 pta

™

136.563,37 22.722.233 pta

950.084,44 € 164.736.190 pta

Brhaikn Fary Dipatacin Foral
Algundia de Burkala
Hinginkza ets Departamento de @

" Udsl Harremanen Saila Municipales y Urbar

715 JUL 7005
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PLAN ESPECIAL PINUETA-LEIOA-APARCAMIENTO

Medicidn Precio Precio Importe Importe
VALORACION-COSTOS DE URBANIZACION-AYUNTAMIENTO ptas. EUros EUTOE ptas.
CAPITULO III OBRAS DE FABRICA
- TEXTO REFUNDIDO 3.1 m# Ml{ll’OS de contencion de hormigén armado i m. de
altura
2 PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL BARRIO DE PINUETA
; © 3.3 m? Muros de contencidn de hormigén armado * § m de
T ® . ] = altura
g = Aprobacion definitiva: Orden Foral 1064/2005
= .
£ 2 Leioa, a 131 ud.  Frontén 1 200.000,00 € 33.277.200 pta
[
‘g g' TOTAL CAPITULO III 200.000,00 & 33.277.200 pta
= |
>
<
CAPITULO IV FIBMES Y PAVIMENIO
4.1 m3? Acera en borde de viales, incluso p.p. de
bordillos 5.398 5.750 34,56 186.545,14 & 31.038.500 pta
4.2 m? Firme de calzada y aparcamiento, incluyendo todas
las capas 2,711 3.000 18,03 38.062,10 &€ 6.333.000 pta
TOTAL CAPITULC IV 224,607,24 € 37.371.500 pta
CAPITULO VI JARDTINERIA
6.1 m? Extendido de tierra vegetal en =zonas verdes vy
taludes de proteccién de la carretera, incluso 2.635 1.000 6,01 15.836,67 € 2.635.000 pta
6.2 ud. Plantacion de arboles y arbustos. 140 8.000 48,08 6.731,34 € 1.120.000 pta
6.3 mr Revegetacidn y tratamiento de taludes en roca. 7.049 3.200 19,23 135.569,10 € 22.556.800 pta
TOTAL CAPITULO VI 158.137,10 € 26.311.800 pta
CAPITULO VII MOBILIARIO URBAHNO
by 0 1 ud Plaza, mobilario urbano, juegos infantiles, etc. 1 1B0.303,63 € 30.000.000 pta
TOTAL CAPITULO VII 180.303,63 € 30.000.000 pta
CAPITULO VIII SENALIZACION
4,1 ml. Pintura de sefializacién en viales, incluyendo
sefiales, aparcamientos y cebreados. 250 500 3,01 751,27 € 125.000 pta
TOTAL CAPITULO VIII 751,27 € 125.000 pta
TOTAL PRESUPUESTO 763.798,24 € 96.960.500 pta
2y Diputacion Foixl
de Birkaia
1 g Departamento de Aelacione:
uttsl Harremanen Sailla Municipales y Urbanismo

9 JUL 7004

Aprabaclon Datinltivi
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TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL

13 % GASTOS GENERALES

6 % BENEFICIO INDUSTRIAL

SUMA

16 % I.V.A.

TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION POR CONTRATA

PLAN ESPECIAL DE MEJORADEL BARRIO DE PINUETA

ion defipitiva: %en Foral 104/ 2005
Leioa ctubre de 2003.

Aprobaci

EUROS PESETAS
CAPITULO I DERRIBOS Y DEMOLICIQHES 0,00 & 0 pta
CARPITULO 11 HMOVIMIENTO DE TIERRAS 0,00 € 0 pta
CAPITULO III OBRAS DE FABRICA, FRONTON 200.000,00 € 33.277.200 pta
CAPITULO IV  FIRMES Y PAVIMENTO 224,607.24 € 37.371.500 pta
CAPITULO V INSTALACIONES 0,00 € 0 pta
CAPITULO VI  JARDINERIA 158.137,10 € 26.311.800 pta
CAPITULO VII MOBILIARIO URBANO 180.303,63 € 30.000.000 pta
CAPITULO VIIT SENALIZACION 751,27 € 125.000 pta

763.799,24 € 127.085.500 pta

$9.293,90 € 16,521,115 pta
45.827,95 & 7.625.130 pta
908.921,09 € 151.231.745 pta
145.427,37 € 24.197.079 pta
1.054.348,47 € 175.428.824 pta

ta Farg Digutacion Fare!

13 de Bizkaia

s elg Departamento ge Relacione

ugdai hrrcmnneﬂ Saila Municipales y Urtbanmisma

7{ 19 JUL 7005
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PLAN ESPECIAL PINUETA-LEIQA-APARCAMIENTO
VALORACION CONJUNTA

R AR EUROS PESETAS

TEXTO REFUNDIDO

3 i INDé NIZA;:H‘]NES
2 PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL BARRIO DE PINUETA " UNIENDAS s
—ml o TOTAL 31.451.6%6 pta
5=
a 3 }'den Foral 1064/2005 2- COSTOS DE URRANIZACION
c DERRIEQ ¥ DELIOLICIONES
o ELIC
'g = ctubre de 2003. HENTO OF TIERRAS
5 O s JatiyfalX
9 retano: IES ¥ PAVILIENTO
S : ALAGIONES .
< JARDINERIA LOBILIARID URBAND v 2 1ZACION 19200 ¢
JOTALP.EM. 1.481.04383 € 246.424.960 pla
TOTAL PE M- AYUNTALNENTD TEITON2T € 127 085 500 (1a
TOTAL P E R -EROMOTOR FRIVADD 118336 460 pla
GASTOS GENERALES 13.00% 192 53570 € J2035245pla
BENEFICIO INDUSTRIAL 6.00% 88 862,63 € 14 785 498 pla
TOTALE.CU. 1.762.44216 € 293.245.702 pta
TOTAL E C U -AYUNTAMIENTG GB 921 004 151231 745 pla
TOTAL E C U-PROMOTOR PRIVADG #5.0 521.07 ¢ 142 G123 057 pla
o Superficie
3- COSTOS DE EDIFICACION Unidades m Bums 1. m: Total
REHABILITACION EQIFICIO SOCIAL 1 Bl X £48 G = 5192720 ¢ 630 958 pla
GARAJES FM EDIFICACION, 361 10016 X 360.00 = 3605 760.00 € 550 947 883 pto
TOTALE.C.E 3657.667,20 € 608.507.942 pta
TOTAL E C E -AYUNTAMIEHTO 5102720+ #63% 950 pla
TOTAL £ C E -PROMOTOR FRIVARO 360576000 € 5059 047 503 pta
TOTAL EJECUCION CONTRATA EC.T.=E.C.U. + ECE. 5.420.129,36 € 901.833.644 p1a
TOTAL E C T -AYUNTAKIENTO YED B46,29 € 159.871.704 pta
TOTALE C T -PROMOTOR PRIVADO 415G 2B1.07 € 741.961.940 pla
4.- OTROS COSTOS
HONORARIOS TECNICOS . 4 554.730,56 x 007 = 38BN 1A€E 53.049.038 pta
LICENCIAS ¥ TASAS FOR EDIFICACION 3 657 667.20 x 5.50% = 201.172,80
TASAS PGR URBANIZACION 1.762.442,16 x 050% = 8681221
SUBTOTAL LICENCIA ¥ TASAS 209.985,01 = 20998501 € 34 938 565 pta
DECLARACION OBRA NUEVA 3 657 BB7.20 x 1.00% = 36.576,87 € 6085 879 pla
TOTAL 565.393,02 € 94.073.483 pta
OTROS COSTOS-ATUNTARMIENTO 64 440,36 € 10 721 974 pla
OTROS COSTOS-PROMOTOR PRIVARD 500 952,66 € #3351 504 pia
Superficie T el
Suelo a Expmpiar '“‘r’"mmj, Eums Total .
§.- COSTOS DEL SUELO [ (B P i el Liipe
COSTOS DEL SUELOD 7572 % 603 = 136.523.16 € 22 715542 pla
TOTAL 136.523,16 € 22.715.542 pta
6.- COSTOS FINANCIEROS ; A .Base 1 Intents Plazo 3
COSTOS FINANCIEROS DE SUELODE INDEMNIZACIONES 325 552,86 x 6.00% x 2,00 = 39066, € 6.500.093 pia
COSTOS FINANCIEROS DE LA EJECUCION CONTRATA 5.420.129,36 x 6.00% x 1.00 = 325.207,76 € 54.110.013 pta
COSTOS FINANCIEROS DE OTROS COSTOS 565.393.02 x 6,00% x 15 = 50.685,37 € B.466.613 pta
TOTAL 415,159,480 € 69.076.725 pta
COSTOS FINANCIERQS-AYUNTAMIENTO 302 516 67 € 17 057 372 pla
COSTOS FINANCIERQS-PROMOTOR PRIVADD 312 642 60 € 52019352 pla
7- COST0S DE PROMOCION L
COSTOS DE INDEMNIZACION 189.029,70 € 31.451.896 pta
COSTOS DE EJECUCION CONTRATA 542012936 € 901.833.644 pla
OTROS COSTOS 56539302 € 94.073.483 pla
COSTOS DEL SUELD 136 52316 € 22715542 pla
COSTOS FINANCIEROS 41515948 € 69076725pta
TOTAL COSTOS DE PROMOCION 6.726.234,72 € 1.119.151.290 pta
COSTOS DE PROMOCION-AYUNTARIENTO 1453358 30 2391 §18 489 pla
COSTOS DE PROMOCION-PROMOTOR PRIVADD HIT2BIG33 ¢ 8477 392 H01 pla
B.- VALOR DE VENTA DEL CONJUNTO EDIFICADD NUEVOD Unidades Supericie Euns {m? Tola!
GARAJES EN EDIFICACION KLE 10016 x 59506 = 5960 120 96 € 991 680 686 pla
EQUIPAMIENTO SOCIAL x 0,00 = 0.00 € 0pla
TOTAL VALOR COMERCIALIZABLE 5.960.120,96 € 991.680.686 pta
9.- BALANCE GOMERCIAL
TOTAL VALOR COMERCIALIZABLE 596012096 € 91 GBO 666 pta
TOTAL COSTOS DE PROMOQCIGN S27287633 ¢ o477 332 801 pta
BENEFICIO DEL PROMOTOR 13 00% 685 473,92 € 114 053 264 pta
BALANCE ({ beneficio promoior ) 1.770,73 € 294.621 pta
RENDIMIENTO balance sobre valor comercializable 0.03% -
I i o Fard Dipataciun
10.- BALANCE ACTUACION URBANISTICA » ( 9 de Buzkara
1:' T (20 elg Deparlamento de Hos

ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO Plan Especial del barno de Pinuela. Leioa

PROMOTOR FRIVADOD
TOTAL DE LA PROMQCION

672623472 €

‘-Q,;,.S'Q?Z’ a7623:€remanen ST dduHawalss v Uibumsn

1.118 151 290 pta

BALANCE - aportacion municipal

{*} Lasupericie de suelo a expropiar de 7 572 m2 resulta restando a la superficie lolal a expropiar. que es de 7 652 m2, los B0 m2 comespondientes a lo

en el punio de las indemnizaciones

-1.453, .Js,f ;_J‘ | szztam,??g’ rjg;
bowh ol SAgis)

Bohin-Botlke Onospana

Dropiados y ya considerados

Aprobacion Definttiv:
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2.-  CONCLUSION. -
Con este Estudio Econdmico - Financiero, se demuestra que la alternativa elegida

de la construccién de aparcamientos es la fGnica viable desde el puntc de vista
del area, con posibilidades para ser gestionadas por la iniciativa privada, con

la participacidn del Ayuntamiento en una parte importante de su financiacién.

Algorta-Getxo, octubre de 2005

En representacidén de Estudio K.

Fdo. Kepa Arrlieta Mardaras

Ayuntamiento de Leioa
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