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PLAN PARCIAL DEL SECTOR UBEDENE EN LEIOA

DOCUMENTO A. MEMORIA

A.1. ASPECTOS GENERALES

A.1.1. PROMOTORES

Son promotores del presente Plan Parcial en esta fase del procedimiento de su aprobacion
definitiva:

VALLEHERMOSO DIVISION PROMOCION S.A.U. con domicilio a efectos de notificacion en la
calle Elcano n°® 9. Bilbao 48008 y

HEREDEROS DE OLEAGA, representante abogado D. Manuel de Vicente Calle Erciu(?nrt‘{-\wmeﬂtea
pLEN

Bilbao 48009 do
pa NTO
pot
A.1.2. EQUIPO REDACTOR el

provisional, redactando como ultimo documento el titulado “Documento refundi
2005.

Posteriormente, tras la adquisicién de los terrenos propiedad de JARDINES SARRIENA S.L.
por VALLEHERMOSO DIVISION PROMOCION S.A.U.., el nuevo promotor ha encargado a la
empresa ARKITEKTURA ETA HIRIGINTZA BULEGOA S.A., la redaccion de un Texto refundido
del Plan Parcial del sector Ubedene, recogiendo las concreciones y matizaciones de los servicios
técnicos y juridicos de Urbanismo del Ayuntamiento de Leioa, cara a proceder a su aprobacion
definitiva, de acuerdo con las nuevas competencias establecidas por la Ley 2/2006 de suelo y
urbanismo en relacion con la aprobacion definitiva del planeamiento de desarrollo.

El presente Texto refundido se realiza con el maximo respeto posible del ultimo documento
redactado por ARK Arquitectura y Urbanismo S.L., de Octubre de 2005, introduciendo aquellos
aspectos que se han concertado con los servicios municipales de Urbanismo del Ayuntamiento de
Leioa, procurando respetar al maximo el contenido conceptual de sus primitivos redactores.

Se trata en consecuencia, de un nuevo trabajo de refundicion del contenido conceptual y
creativo de los iniciales redactores del Plan Parcial, con las indicaciones de los servicios técnicos

N.R. 0B/22 G R PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIDA Texto Refundido para la Aprobacion Definitiva. V.2

DOCUMENTO A MEMORIA 1
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municipales de urbanismo, respetando al maximo el contenido original de disefio urbano y de
expresion literaria de los documentos escritos del Plan Parcial.

La documentacién grafica se reestructura siguiendo la nomenclatura y relacion de planos de
los articulos correspondientes del Reglamento de planeamiento para los planes parciales y se
pasa a una representacion en color.

A.1.3. ANTECEDENTES

Se ha aprobado recientemente el Plan General de Leioa, planeamiento que sirve de base y
marco para la redaccién del presente Plan Parcial.

En fecha 18 de Enero de 2004 se aprueba inicialmente el Plan Parcial. El 29 de Abril de 2005,
se modifica puntualmente el Plan General, planteando una nueva ficha urbanistica al sector
Ubedene y el 28 de Julio de 2005 se aprueba provisionalmente el Plan Parcial.

Teniendo en cuenta la aportacién conceptual y de disefio urbano realizada por los arquitectos
Juan Angel Arechavaleta Marin y Juan Maria Uriarte Ortiz, verdaderos redactores del contenido
urbanistico de este plan parcial, y al objeto de no desvincular su autoria en el texto de la
aprobacion definitiva y reconocerla expresamente, se estima conveniente y correcto que esta
versién del texto refundido del plan parcial Ubedene, sea suscrito por los arquitectos redactores

hasta la fase de la aprobacién provisional y por los arquitectos redactores de este texto refundidoenie
uedando claramente expresado el alcance y la naturaleza de los trabajos red 1 portada
q P y j 3ladasipor 3:NO

uno de los dos equipos de arquitectos indicados.

propuesta tendente a la efectiva implantacién de las determinaciones urbanisti amparada
en dicho mandato legal.

A lo anterior, que por si mismo constituye justificacion suficiente para proponer la aprobacion
del presente Plan Parcial, ha de afiadirse el conjunto de motivos que tienen su origen en las
propias determinaciones materiales del Plan General de Leioa.

Tratandose, como se trata, de un sector residencial, su ejecucion permitira dar cumplimiento
adecuado al deber municipal de proporcionar la construccién de Vivienda de Proteccién Oficial, lo
que, por otro lado, se encuentra apoyado en la Ley 17/1994 de 30 de junio del Parlamento Vasco
que garantiza, a través de la imposicion coactiva de sus estandares minimos, el derecho dé los
ciudadanos al acceso a una vivienda digna.
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Paralelamente, la construccion de Vivienda Libre, en porcentajes adecuados a la demanda,
debe también constituir un objetivo de los poderes publicos, ya que existe una importante capa de
poblacion demandante de vivienda distinta de la de proteccién oficial, a la que no puede acceder
por no funcionar adecuadamente los sistemas legales de regulacion del mercado del suelo, cuyos
precios, ademas, es de prever que creceran ante la restriccién de oferta de suelo de estas
caracteristicas que conlleva la mencionada Ley (35% del total del suelo urbanizable residencial).

La regulacion del mercado de terrenos destinados a todo tipo de viviendas, incluidas las de
precio libre en cualquiera de sus modalidades, constituye una de las finalidades de la actuacion
urbanistica, segun el articulo 3.5 del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1976:; al servicio de
dicha competencia se atribuye a la Administracion la facultad de ceder terrenos edificables,
ademas de la especifica de regulacién del mercado del suelo para asegurar su subordinacién a los
fines del planeamiento.

La elaboracion y ejecucion de este Plan Parcial responde a la consecucién de ambas
finalidades.

Cabe citar, como justificacion complementaria de este proyecto, la atraccién de una
importante inversién economica de la iniciativa privada, al servicio de los objetivos urbanisticos y
sociales antes sefialados.

El Plan Parcial se ha redactado con total respeto al bloque de Normativa Urbanistica y resto
de exigencias del Plan General de este sector.

La redaccion del Plan Parcial y su posterior tramitacion hasta su aprobacién definitiva, supone
cumplimentar por parte de los propietarios, los deberes de incorporarse al proceso urbanizador y
edificatorio en las condiciones establecidas por la Legislacion urbanistica y por el planeamiento, y
en concreto por el Plan General de Ordenacion Urbana de Leioa.

Efectivamente, el Sistema de Actuacién para la ejecucion del Plan Parcial es el Sistema de

Compensacion, por lo que los propietarios vienen obligados a constituirse en Junta de
Compensacion y a redactar el oportuno Plan Parcial, con objeto de adquirir el derecho a \L}%}ﬁqgme

A.2. INFORMACION URBANISTICA

A.2.1. TOPOGRAFIA, SUELO Y SUBSUELO. SUPERFICIE DEL SECT
INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

1. TOPOGRAFIA Y ESTADO ACTUAL.

El levantamiento topografico de los terrenos del sector ha sido realizado por la empresa ICET. Se
ha realizado el levantamiento por topografia clasica, de modo que resulte concordante, tanto con
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la topografia oficial del Ayuntamiento, como con la que sirve de base para el Plan General de
Ordenacién Urbana vigente en Leioa.

2. ESTUDIO GEOLOGICO-GEOTECNICO (VER ANEXO 1)
3. SUPERFICIE DEL SECTOR.

Para la medicién del sector Ubedene se ha tenido en consideracion la superficie real delimitada
por el documento aprobado definitivamente por la Excma. Diputacion de Bizkaia. Igualmente se
han tenido en cuenta los ajustes de niveles de la acomodacion de limites al terreno real, en base a
los resultados de la topografia de campo, a escala 500 encargada a la empresa ICET.
Complementariamente se ha recogido la decisién municipal de incluir la totalidad de la parcela 71,
a fin de evitar parcelas residuales inservibles. Este incremento se ha recogido graficamente en el
Plan General, pero no numeéricamente en la referencia de medicién del sector. Todo ello, hace que
el suelo total sobre el que se actia en este expediente, sector Ubedene y la actual carretera de
acceso a la Universidad que se vincula a su urbanizacion, sea de 79.003,13 m? + 5.005,14 m® =
84.008,27 m”.

4. EDIFICACION.

Existen dentro del sector cuatro edificaciones del tipo vivienda aislada, destinadas dos de ellas al
uso rural y las otras dos a vivienda propiamente dicha.

finitivamente
ENTO PLENO
2008

Ap roba do De
A.2.2. RED VIARIA-ESTADO ACTUAL por el A\;UBNTAN'I'-

El suelo del sector esta afectado en la actualidad por 4 vias rodadas:

V-1 Via rural de Acceso a los caserios de Ubedene. Con una anchura media def 3,25 m. sus
caracteristicas de trazado, secciones y construccion son propiamente rurales.

V-2 Camino de servicio para acceso a los depoésitos de agua de Kurkudi. Con una anchura de 5
m. y pendientes medias de 10% sus caracteristicas de trazado son las propias de las vias de
servicio de infraestructuras en zona de monte, no planteando posibilidades razonables de
rehabilitacion para uso urbano de densidad media superior a 25 viv/Ha.

V-3 Via de acceso al colegio Askartza y grupo de viviendas. Con una anchura de 15 m. y 60 m.
de longitud, su funcién es exclusivamente el acceso a las areas urbanas indicadas.

V-4 Via de acceso a la Universidad (carretera a Umbe). Con pequefias correcciones de trazado y
ampliaciones realizadas en las lltimas décadas su significado en el territorio es muy antiguo.
En la actualidad su funcién es la conexion en el Norte del municipio de las areas y
actividades situadas el Este y Oeste del municipio, principalmente el acceso a la Universidad.
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Su anchura media es de 10 m. incluyendo calzada 7 m. y vias peatonales perimetrales. El
Plan General prevé una importante via de acceso a la Universidad que coincide tangencial y
parcialmente con esta via. El limite de esta franja de coincidencia se establece dentro del
Sector a partir del limite de propiedad publica del actual eje a la Universidad.

A.2.3. RED ELECTRICA

El sector esta atravesado irregularmente por distintas lineas de fuerza eléctrica relacionadas
con el Centro de Distribucion que |Iberdrola tiene en la loma de Jantxoene-Estacion
Transformadora de Distribucion ETD de 30 KV a 13 KV.

Se definen 2 tipos de lineas que atraviesan el sector:

1. Lineas de Alta. Son dos lineas aéreas de 13 KV. que atraviesan en paralelo el sector en su
direccion Este-Oeste.

2. Lineas de Baja. Son dos lineas aéreas de baja tensién, destinadas al abastecimiento de los
depositos de Kurkudi y de los grupos residenciales y docentes del entorno.

A.2.4. RED DE SANEMIENTO-FECALES

Existen en el sector dos redes de saneamiento de distinta entidad. La primera conecta el
colegio Askartza y el grupo residencial vecino con el colector de didametro 500 junto al otro lado de
la via a la Universidad junto al caserio Sarriena. Esta red de caracter privado, pasa por terrenos
pertenecientes al sector, es de caracter unitario y su estado es muy defectuoso, pese a su
relativamente reciente fecha de construccion (afios 70). La segunda, de dimensién menor, sirve
para conectar al colector las cuatro viviendas individuales, existentes a lo largo del viejo camino a

Kurkudi (campo de tiro). ente
ba Deﬁmtwaﬁ;LENO
Apro AMIENTO
vU NTA
A.2.5. RED DE SANEAMIENTO-PLUVIALES por el A\ A 7.““%
E‘ c‘eta =]

Al Sur del sector, a lo largo del linde con la via Universidad, se desarrolla ug"ampli tor

de pluviales que continua hasta la nueva rotonda de Altamira.

A.2.6. RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA

Existen en el sector y su entorno inmediato tres tipos de redes en funcién de su nivel de
servicio y accesibilidad:
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1. CONDUCCION FORZADA ARRIAGA-KURKUDI. De gran escala, vinculada en su ejecucién a
la "2a fase de Abastecimiento de Agua a la Comarca del gran Bilbao", fue ejecutada en 1982
por la Confederacion Hidrografica del Norte de Espaiia, esta bajo el control y responsabilidad
del Consorcio de Aguas.

2. RED DE ABASTECIMIENTO DE LA UNIVERSIDAD. Integrada en la red municipal se

desarrolla a lo largo de la actual via a la Universidad.

3. RAMALES DE SERVICIO. Parten de la red anterior dos ramales locales. El primero sirve para
abastecer los caserios ubicados en el viejo camino a Kurkudi (campo de tiro), y el segundo
para abastecer el conjunto formado por el colegio Askartza y grupo residencial anexo.

A.2.7. RED DE TELEFONIA

El sector es atravesado de Este a Oeste paralelamente a la via a la Universidad por un
tendido aéreo de telefonia de escala municipal. Se trata de un tendido aéreo, con postes de
madera, que se apoya con una légica de tipo rural dentro de los terrenos del sector.
A.2.8. RED DE ALUMBRADO

En la via a la Universidad al Sur del sector y en la acera que linda con él, se desarrolla el
sistema de iluminacion. El tipo de iluminacion es el normal para estas vias, con farolas de altura 5
m. cada 32 m. aproximadamente. En conexién con esta red existen dos ramales que con el mismo
tipo de iluminacion dan servicio a las vias de acceso a los cuatro caserios del camino viejo de
Kurkudi (campo de tiro) y al conjunto colegio Askartza y conjunto residencial anexo.
A.2.9. RED DE GAS

En la via a la Universidad, al Sur del sector, y en la acera que linda con él, se apoya la red
principal de abastecimiento de gas del Norte del municipio, de reciente construccion. Desde ella y
apoyandose en la via de acceso se desarrolla un ramal para servicio del conjunto colegio Askartza
y grupo residencial anexo.
A.3. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

A.3.1. CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION Y PLANEAMIENTO PRE

A.3.1.1. Cumplimiento de la Ley del Suelo
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La Ley del Suelo desarrolla en su Reglamento de Planeamiento las determinaciones y normas
basicas a las que se deben ajustar los Planes Parciales como documento de Planeamiento. Tres
apartados desarrollan estas exigencias de modo especifico:

« Determinaciones y documentacion de los Planes Parciales (Titulo 1 Cap. 5°)
s Anexo de documentacion complementaria para los Planes Parciales de iniciativa particular.

e Anexo de reservas de suelo para dotaciones en Planes Parciales.

El presente proyecto de Plan Parcial en su documentacién general, documentos A, B, C y D
referidos a: Memoria, Ordenanzas reguladoras, Plan de etapas, Estudio econdmico financiero,
Planos de informacién y Planos de Proyecto, desarrolla las exigencias que plantean los articulos 43
al 65 del Titulo 1 Capitulo 5° del Reglamento.

El documento "E" desarrolla las exigencias especificas del articulo 64 referidas a la iniciativa
particular.

Los apartados A.3.2.4 y siguientes de la Memoria, indican el cumplimiento de las reservas de
suelo para dotaciones de los Planes Parciales exigidas por el Anexo del Reglamento.
A.3 1.2. Cumplimiento de Reglamento de Planeamiento

1. Exigencias de la ley del suelo y del reglamento de planeamiento.

El Reglamento de Planeamiento desarrolla en su capitulo quinto, artigéflos 43 al 65 las
exigencias y determinaciones que la Ley de Suelo plantea para los planes pérciales en su articulo
13. Las determinaciones se plantean de modo general para los distintos us incipal
con niveles de referencia de minimos para estandares, documentacion etc.

El articulo 45 plantea con caracter general, el primer nivel de determinaciones: delimitacion,
asignacion de usos pormenorizados y su delimitacion, sefialamiento de reservas de terreno para
parques y jardines publicos, zonas deportivas publicas, centros culturales y docentes, servicios de
interés publico y social, red de comunicaciones, galerias y redes, evaluacién econémica y plan de
etapas.

El articulo 46 complementa al anterior con las obligaciones y determinaciones que
corresponden a los planes parciales de iniciativa particular: sistema de actuacién, compromiso
entre los promotores y el Ayuntamiento, garantias y medios econémicos.

Los articulos siguientes se refieren de un modo pormenocrizado al aprovechamiento maximo
en numero de viviendas (art. 47), la asignacion de usos pormenorizados pliblicos o privados (art.
48), las reservas de terreno de dominio y uso publico, que constituyen el sistema de espacios

N.R.D8/22 GR PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBEMNE. LEIOA. Texto Refundido para la Aprobacion Definitiva. V.2,
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libres (art. 49), de centros docentes (art. 50), equipamiento y servicios (art.51), red de
comunicaciones y aparcamientos (art. 52), trazados de redes de servicios (art. 53), Plan de Etapas
(art. 54), Evaluacién Econémica de la implantacion de los servicios, y al Sistema de Actuacion (art.
56).

A partir del articulo 57, hasta el 64, se desarrolla la seccion tercera que recoge la
documentacion que debe contener el proyecto de un Plan Parcial: memoria (art. 58), Informacion
Urbanistica (art. 59), Planos de Proyecto (art. 60), Ordenanzas (art. 61), Plan de Etapas (art. 62),
justificacion de costos y Estudio econémico financiero (art. 63).

El articulo 64 se refiere a las explicaciones complementarias exigidas a la Memoria, como
Anexo referente a su justificacion, la definicién de la propiedad y las determinaciones indicadas
en el articulo 46 para los planes parciales de iniciativa particular.

2. Cumplimiento general del plan parcial de las exigencias citadas

Se considera que el presente documento de Plan Parcial de Ubedene cumple correctamente
el conjunto de determinaciones del Reglamento de Planeamiento, adaptandolas a la realidad y
racionalidad urbanistica de un sector de reducida superficie y aprovechamiento.

A estos efectos de comprobacién general, se considera oportuno recoger el propio contenido
del indice general del Plan Parcial de Ubedene incluido el indice de planos. De este modo puede
comprobarse puntualmente como han sido tratados pormenorizadamente el conjunto de
exigencias del Reglamento.

o) Deﬁnitivameme

0 PLENO

3. Dotaciones

e« BASES DE REFERENCIA

Tal como se indica en el subapartado A.3.4 de la Memoria titulado “Equipa
referencia para cuantificar las reservas de suelo para dotaciones, son las 19

planta previstas por el Plan Parcial en las parcelas de las Subzonas no edificadas en la
actualidad. También se tiene en cuenta a estos efectos la superficie total del sector de 79.004,39

m>.

e« ESPACIOS LIBRES Y CENTROS DOCENTES.

Se dan en el sector circunstancias relevantes que han condicionado la definicion de estas
dotaciones. La pequefia dimension del sector, su reducido aprovechamiento en numero de
viviendas, la légica ubicacion de las viviendas V.P.O. en parcela diferenciada de las libres, y la
propia decisién del Ayuntamiento de no considerar razonable una reserva especifica de suelo

M.R.08/22 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE, LEIOA. Texto Refundido para la Aprobacién Definitiva. V.2.
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para uso docente, dado el exceso de oferta de ese tipo de suelo en la zona (Universidad,
Instituto, Colegio, etc.), han aconsejado la consideracion conjunta de estas dos dotaciones como
de Espacios Libres, cuya cuantificacion minima corresponde en cualquier caso a la suma de las
correspondientes reservas.

Reserva espacios libres: 10% sobre 79.003,13 m* 7.900,31 m*
Reserva Centros Docentes Reglamento 10 m*/viv. x 190 1.900,00 m’
Reserva total segiin Reglamento de planeamiento 9.800,31 m”

Se establece una reserva comin para una fraccién de los terrenos destinados a Espacios
libres y al Centro docente del Plan Parcial, situando ambas dotaciones en un (nico espacio
constituido por la Subzona SLEL-6, de 4.106,11 m?. Se considera que en dicha Subzona, se
reserva una parcela de 2.000 m? para el uso docente.

Se pueden inscribir dos circulos de 30 m. de diametro con pendiente cero en la subzona
SLEL-6 y de este modo se cumple la exigencia del articulo del Anexo del Reglamento de
Planeamiento referente a dimensiones minimas de las reservas de terrenos destinados a
Jardines.

Ademas la dimension del circulo de 12 metros referente al condicionado espacial de las Areas
peatonales, se cumple en el resto de Subzonas de espacios libres.

Teniendo en cuenta que la superficie total de las Subzonas de espacios libres definidas en el
plano O.1 de la Ordenacién pormenorizada alcanza a 11.574,13 m?, tenemos que deduciendo de
dicha cifra los 2.000 m? de reserva de terrenos para Centros docentes, la superficie neta
destinada a albergar espacios libres, alcanza a 9.574.13 m?, superior al 10% de la superficie del

sector de 7.900,43 m>. orobado Definitivamente
UNTAMIENTO PLENO

por el AY

SR El
«SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL.

El Plan Parcial prevé 400 m? de suelo construido comercial, ubicado la planta baja de las
viviendas de VPO, en contacto directo con vias rodadas y peatona | Reglamento de

O DE ARQUITECTURA Y URBANISMO . Marqués del Puerto 9.3 48008 BILBAO & 944160600

Planeamiento prevé la reserva de 2 m? construidos por vivienda, lo que equivale a
construidos.

4. Aparcamientos

El Plan Parcial determina la exigencia de un minimo de dos plazas de garaje para las
viviendas unifamiliares, pareadas y adosadas, de 1 plaza por vivienda VPO (o 85 m? de superficie
construida) situadas en la planta de sétano, y de dos plazas cada 100 m? construidos de locales
comerciales en la misma planta de s6tano.
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El Plan Parcial prevé ademas, tal como se indica en el plano de Red viaria una amplia
reserva de aparcamientos a lo largo de los dos ejes (1 y 2) del sector.

Es evidente el cumplimiento holgado de las exigencias de reserva de aparcamiento del
Reglamento de Planeamiento.

A.3.1.3. Cumplimiento del Decreto 68/2000 de 11 de abril "Normas Técnicas de
Accesibilidad de entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas
de informacion y comunicacion” en lo referente al Planeamiento Urbanistico-
Plan Parcial.

1. Cumplimiento general

El presente Plan Parcial incorpora como Norma de Accesibilidad de aplicacién en todo su
ambito, la totalidad de normas técnicas recogidas en el Decreto 62/2000 de 11 de Abril. De
modo particular se incorpora el contenido del Anejo Il referente a la accesibilidad en el entorno
urbano, en lo concerniente al alcance de determinaciones de un Plan Parcial.

2. Condicionantes previos del plan general

El Plan General recoge el esquema basico de red viaria del sector Ubedene. A partir de la
Via a la Universidad que en el Plan General se mantiene basicamente en su actual situacion, se
conectan octogonalmente 2 ejes viarios en sentido transversal a la ladera. El primero ubicado al
Oeste conecta con el depésito de aguas de Kurkudi, y el segundo actualmente existente se
mantiene en su actual situacién. Ambos ejes poseen una pendiente aproximada del 10%. La
propia Via a la Universidad presenta pendientes superiores al 6% en parte de su recorrido a éﬂ‘me

largo de los 400 m. de colindancia con el sector. bad e{-'mit"-\fa"':LENo
pro MIENT
UNTA 8
3. Condicionantes posteriores al plan general por el AY €1 'Zﬂﬂ

Con posterioridad a la aprobacion definitiva del Plan General, la Adminj
decidido incluir en programa la ejecucién del denominado "Tranviafa la Universidad" que
conexiona ésta con la estacion de Metro.

Esta decision conlleva la adaptacién del trazado de la Via a la Universidad que adquiere en
el nuevo proyecto pendientes del orden del 4,5% en el area. Complementariamente se ha
llegado a un acuerdo entre el Ayuntamiento y el grupo Promotor para adaptar los dos ejes
transversales en la medida de lo técnicamente posible a las Normas Técnicas de Accesibilidad,
y a su correcto entronque con las nuevas rotondas previstas para la Via a la Universidad.

El Eje-2 plantea ademas la limitacion técnica de la ubicacion en su subsuelo del eje de
conduccion forzada Arriaga-Kurkudi que suministra agua a los depositos del monte Kurkudi.

N.R.08/22 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIOA Texto Refundido para la Aprobacidn Definitiva. V.2,
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Esta limitacion obliga a respetar la cota +84,0 +85,0 y consiguientemente si se quiere reducir
la pendiente, obliga a incrementar la cota de su entronque con la Via a la Universidad.

4. Eje-1 via a la Universidad

Pendiente: varia del 1,5% al 4% aproximado.

La via peatonal tiene una anchura minima de 3 m.
5. Eje-2 via a Kurkudi

La pendiente es inferior al 6% excepto en el primer tramo en que por las razone antes
indicadas (Eje de Conduccion Forzada) la pendiente no ha podido ser menos de 8,0%. El tltimo
tramo en la parte alta del sector y en un area sin conexién con suelo urbano, el eje adopta
pendiente de acomodacion y transicién con el camino de servicio exterior.

Se han previsto vias peatonales a los lados de dimensién igual o superior a 3 m.

6. Eje via a Askartza

Se ha reducido su pendiente a un maximo de 6,5% manteniéndose la anchura real de la via
actual.

Se han previsto vias peatonales a los lados de dimension igual o superior a 3 m.
7. Areas de equipamiento

Desde los 3 ejes citados se accede y conecta longitudinalmente con la totalidad de espacios
publicos de equipamiento del sector. La pendiente de estas vias condiciona perimetralmente la

carrecto cumplimiento de la Normativa Técnica de Accesibilidad en su interior. ef.,mt'\\farn en LL
a
3 Obc\( TAMIENTO Pt
por ©
A.3.1.4. Cumplimiento del Plan General vigente €l

cumplir los Planes Parciales de desarrollo de los sectores de suelo urbanizaljle, programado en

los siguientes apartados:

- Articulo 2.2.2.: Planes Parciales de Ordenacién Urbana

- Articulos del 3.4.1. al 3.4.4.: Régimen del suelo urbanizable

- Titulo sexto: Reglas reguladoras de los usos

- Articulos 7.5.1. al 7.5.13.: Condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios y las
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urbanizaciones.

Anexo de Normas Urbanisticas - Normas del suelo urbanizables - Ordenanza para el Sector
Ubedene - Planos Generales del Plan Parcial y plano especifico: Disefio Urbano - Usos
pormenorizados, redactado a escala 2.000. De las determinaciones gréficas de esta plano parte
son vinculantes (estructura) y parte no lo son (vialidad), tal como se indica en la normativa
especifica del sector.

El presente proyecto de Plan Parcial se ha redactado cumpliendo las exigencias especificas
recogidas en la ficha de Ordenanza de Ubedene y en el plano de Disefio pormenorizado. La
redaccion de las Ordenanzas Reguladoras (Documento B) se ha hecho en coherencia con las
Normas Reguladoras de Usos del Plan Parcial, cumpliéndose igualmente el resto de
condicionamientos del Plan General indicados.

A.3.2. ORDENACION GENERAL-DESCRIPCION

Se subdivide el sector en tres zonas de calificacion general que a efectos de una mayor
sencillez descriptiva se identifican con los suelos destinados a Sistemas Generales, Sistemas
Locales y Suelo de Aprovechamiento Lucrativo.

Hay una unica zona de suelo vinculada a Sistema General, que se destina a adecuacion de la
via actual a la Universidad, a la futura via prevista que incluye un canal central para uso de
ferrocarril.

Los Sistemas Locales se organizan en dos grupos: Espacios libres y Red Viaria. En el ambito
espacial de la Subzona SLEL-6 de espacios libres, se incluye la superficie de suelo precisa para la
reserva de terrenos para la dotacién de Centros docentes, cifrada en 2.000 m?.

El primer grupo esta integrado por seis parcelas, cinco de ellas destinadas exclusivamente a
uso de espacios libres y la quinta, denominada SLEL-6 destinada a uso mixto: espacios libres y
docente. La razén de ser esta ubicacion mixta espacialmente de usos dotacionales se justifica en
la especial situaciéon urbanistica de los equipamientos publicos y privados del &rea, con gran
abundancia de usos docentes, asi como la pequefia dimension relativa del sector, el pr%qj‘qeme

Ayuntamiento ha planteado la conveniencia de modelarlos en el futuro dﬁeﬁggoﬂﬁfdg‘a 8L ENO
con sus necesidades de equipamiento reales. ApY .
por el

El Sistema Local de Red Viaria, incluye los ejes viarios queEhg
Universidad, estructuraran el sector y la ladera.

uso principal de la calificacion global del sector: residencia. Se prevén dos subgrupos de las
Subzonas de aprovechamiento lucrativo en funcion del destino: las promociones de vivienda libre

MN.R.08/22 GR PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIOA, Texto Refundida para la Aprobacion Definitiva, V.2
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y las de vivienda acogida a proteccion oficial (V.P.Q.). En la ordenacién del sector se preven tres
grandes agrupaciones de suelo residencial, destinadas la primera al Oeste del sector, para acoger
vivienda libre, la segunda para vivienda VPO, y la tercera al Este a vivienda libre. Dentro de la
vivienda libre, se diferencian dos tipos de Subzonas, las libres de edificacién y las ya edificadas
que se denominan Subzonas residenciales consolidadas SZR-C.

La ordenacion y forma urbana prevista para las diversas Subzonas residenciales, es distinta
dada su diferenciacion topografica, y tipos edificatorios dentro del uso de vivienda.

El conjunto de los terrenos destinados a constituir Subzonas residenciales de uso lucrativo,
ubicado al Oeste del sector, se ha ordenado de modo que responda a la forma homogénea de
ladera en que se sitta. Tanto la parcelacién como los viales particulares se han organizado
siguiendo las curvas de nivel, de modo que su imagen final esté constituida por un conjunto de
lineas - formas horizontales superpuestas y ordenadas.

El conjunto de las Subzonas residenciales ubicado al Este del sector, tiene el mismo criterio
de ordenacion, es decir su adecuacion a la forma geografica en que se apoya, por lo que el
resultado es la organizacion practicamente circular de la edificacién en torno a la cumbre de Ia
loma.

Las Subzonas residenciales de vivienda libre se subdividen en Subzonas segun el tipo

edificatorio especifico de cada una de ellas: f 'twame‘“e
ni
do Del! N
rob PLE
- Subzona de vivienda unifamiliar AP YUN AMIENTO
- Subzona de vivienda bifamiliar por € 8 cod
- Subzona de vivienda adosada El

Las cuatro parcelas edificadas de la Subzona residencial consolidada p
caso de demolicion de lo edificado, en los edificios de sustitucion, una edi
aplicar a aquéllas el coeficiente 0,3 m/m’s.

n albergar, en el
abilidad resultante de

La Subzona destinada a acoger las viviendas V.P.O., est4 destinada a uso predominante de
vivienda colectiva en bloques, con 400 m? destinados al uso de comercio y el sétano con garajes.
La edificabilidad por cada vivienda de V.P.O. se fija en 85 metros cuadrados construidos.

A.3.3. RED VIARIA

La red viaria proyectada para el Plan Parcial plantea el cumplimiento de los siguientes
objetivos de ordenacion:

- Adecuacion a la futura via a la Universidad, redisefiada con el nuevo tranvia, actualmente en
fase de proyecto.

N.R.08/22 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE, LEIOA. Texto Refundido para |la Aprobacian Definitiva V.2
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- Cumplimiento de determinaciones del Plan General
- Acceso racional a las nuevas areas residenciales.
- Mantenimiento de niveles de acceso y servicio a las actividades y usos perimetrales afectados.

El proyecto define los siguientes ejes:

EJE 1. Es el actual eje de conexién con la Universidad (carretera a Umbe), que queda adaptado al
nuevo trazado de la via a la Universidad originado por el proyecto del futuro tranvia, adaptandose
a un compromiso de compatibilizacion con sus dos trazados de la fase 12 y 22, todo ello en el
frente de la delimitacién del sector Ubedene a dicha via. El plan parcial desarrolla la totalidad del
Eje 1 en todo el frente de la carretera de la Universidad, permitiendo una futura integracion
inmediata con la ejecucion del tranvia proyectada por el Departamento de Transportes del
Gobierno Vasco.

Se prevé en la zona central del sector, en el frente de la Subzona residencial de vivienda
V.P.O., una seccién transversal a partir del eje del futuro tranvia segtin se indica:

3m. acera peatonal

5m. aparcamiento en bateria
7m. calzada

Tm. arcén

y posteriormente los espacios propios de la infraestructura del tranvia.

La ejecucion de la urbanizacion y posterior plataforma del Eje 1, se integrara en el proyecto
del tranvia a la Universidad en redaccion por los 6rganos competentes del Gobierno Vasco. La
citada urbanizacion sera por ello coherente con este proyecto y con las indicaciones de disefio que
en su caso plantee el Ayuntamiento, sin perjuicio de insistir en el trabajo detallado de coordinacion
de alineaciones y rasantes realizado en la documentacion grafica de este Plan.

El trazado en planta y alzado de la variante de la carretera foral a ejecutar por el promotor
actuante, se ajustara a las previsiones del tranvia entre UPV/EHU vy la estacién de metro. La

pendiente del tramo de calle que ahora se ejecuta sera por tanto idéntica a la pendiente de la
Avenida en su configuracion definitiva.

EJE 2. Es el eje de sustitucion de la actual via de servicios para acceso a los depdsitos de agua a
Kurkudi.
Se prevé una anchura de 12 m. para su seccién minima.

Se preveén 3 tipos de secciones en su desarrollo:
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Seccién 12 m. 2,5 m. peaton
7,0 m. calzada
2,5 m. peaton

Seccién 16 m. 2,5 m. peaton
7,0 m. calzada
2,5 m. aparcamiento
4,0 m. peatdn

Seccion 18 m. 2,5 m. peatdn
7,0 m. calzada
2,5 m. aparcamiento
0,5 m. jardineria
3,0 m. peaton
3,0 m. verde

EJE 3. Es el actual ramal de acceso al colegio y grupo de viviendas. Se amplia considerablemente
para facilitar el giro de autobuses y una mejor capacidad de trafico.

Se prevé una anchura de 14 m. en la seccién tipo:

Aprobado Defl

AMI
25-3 ; por el AR
5-3m. peaton i 8 qf

8m. calzada El-
2,5-3m. peaton

El gecretafio-

El eje viario de caracter rural U-1 que en la actualidad da acceg8 a los caserios Ubedene,
es eliminado como tal eje, absorbiéndose en la ordenaciéon general sector. Se mantiene no
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nitivamente

obstante un pequefio ramal viario al inicio, para uso de acceso al caserio n® 187.

A.3.4. EQUIPAMIENTOS

Se refieren a un aprovechamiento de 190 viviendas y a la superficie suelo real del sector de
79.003,13 m? que es la superficie del sector ajustada a la topografia real y a la decision de
incremento de la parcela 71, no recogida numéricamente por el Plan General, pero resultante de la
concrecion gréfica de este plan parcial. En esta superficie no se computa la correspondiente a la
de la actual Via a la Universidad, en su situacion actual, cuya urbanizacion sin embargo, si se
adscribe como carga de urbanizacion al sector Ubedene por decisién municipal.

« Espacios libres y docentes. Se prevé una superficie total de 11.574,13 m”. Este equipamiento
se plantea de modo integrado por la pequefia dimension del sector y por la propia decision
municipal de integrar a efectos de planeamiento los suelos docentes con los libres, dada la
situacion de buen servicio de los segundos en el entorno del sector. Anteriormente ya se ha

M.R, 08/22 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIOA. Texto Refundida para la Aprobacion Definitiva. V.2.
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indicado el cumplimiento de los estandares dotacionales de estos equipamientos publicos de
acuerdo con lo establecido por el Reglamento de planeamiento.

* Servicios de interés publico y social. Dada la pequefia dimensién del sector y el tipo de Unidad
de planeamiento inferior a 250 viviendas, se ha previsto su vinculacién al uso comercial,
situandola en la planta baja de los edificios de viviendas V.P.O. con una superficie de 400 m?
construidos, cuantia que cumple el estandar dotacional del Reglamento de planeamiento.

A.3.5. CALCULO DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO A INCLUIR EN LA ORDENACION
DEL SECTOR UBEDENE

El sector Ubedene tiene una serie de precedentes de gestion en la ejecucion de los Sistemas
Generales Territoriales, asi como de utilizacién de su suelo para dar acceso a actuaciones
edificatorias colindantes que es necesario tener en cuenta para poder concretar los terrenos a los
que se debe aplicar el coeficiente de edificabilidad 0,3 m*/m’, que defina el aprovechamiento
urbanistico, edificabilidad urbanistica geomeétrica, posible de situar en su ambito territorial.

Teniendo en cuenta que en su momento se ocuparon terrenos situados en el borde de la
carretera foral de Leioa al Monte Umbe para su ampliacion, sin compensacién econémica, a
reserva de tener en cuenta en el futuro su aprovechamiento urbanistico, es preciso tener en
cuenta las superficies afectadas por dicha ocupacion anticipada.

Para considerar la cuantia de las superficies que deben ser tenidas en cuenta a efecto del
calculo del aprovechamiento urbanistico, recogemos lo indicado por los servicios técnicos
municipales en la Aprobacion inicial del Plan Parcial, apartado ntimero 7, segun relacion adjunta:

PERMISOS DE OCUPACION OTORGADOS CON OCASION DE LA MODERNIZACION DE LA
CARRETERA FORAL DE LEIOA AL ALTO DE UMBE

N° PARCELA TITULAR SUPERFI;IEE)OCUPADA
30 PEDRO BARCENA AURREKOETXEA Ao 229,00
31 PRUDENCIO UDONDO SARRIA ag DT o pLEN 88,02
33 RAFAEL ANDRES M3,\;(3‘0""“" AN Vo A7174
35 JUAN ZABALA ARELLANO™ o\ RTTR ST 347,55
36 ADOLFO ARRANZ Y JUAN OLEAGA _~ 10w 282,18
37 ASOCIACION DE LA PRENSA=' = 296,36
38 ADOLFO ARRANZ Y JUAN OLEAGA 327,75
SUMA 1.742,60

Atravesando el sector Ubedene en direccién Norte-Sur, se efectus en su dia una expropiacion
de los terrenos precisos para ejecutar una conduccién de alta de la red de abastecimiento de agua
del Consorcio de Abastecimiento y Saneamiento de Bizkaia. De dicha superficie, una fraccién se

N.R. 08722 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIOA. Texto Refundido para la Aprobacién Definitiva. V.2,
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transforma en parcelas dotacionales de caracter local y parcelas privadas y otra mantiene, bajo
rasante, la calificacién urbanistica de Sistema General de Abastecimiento de Agua y en superficie
la calificacion de Sistema Local viario y Sistema Local de espacios libres.

La utilizacion de la calificacion urbanistica superpuesta en dos niveles, el nivel bajo rasante
como Sistema General y el nivel sobre rasante como Sistema Local, se realiza de acuerdo con los
criterios de la Doctrina al uso, criterios que han quedado confirmados explicitamente con lo
establecido en el articulo 17 de la Ley estatal de suelo 8/2007.

Teniendo en cuenta que el articulo 35 de la Ley 2/2006 de suelo y urbanismo, establece que
los Sistemas Generales existentes y que quedan consolidados por la ordenacién urbanistica no se
tienen en cuenta para el calculo de la edificabilidad media, es decir, no aportan aprovechamiento
urbanistico a los ambitos de ordenacién en los que se sitian, no se tienen en cuenta para el
célculo de la edificabilidad urbanistica, las superficies que en su momento fueron expropiadas por
el Consorcio y que en la ordenacién del sector Ubedene mantienen la calificacion urbanistica de
Sistema General.

Tampoco se tiene en cuenta a dichos efectos, la superficie del acceso existente al conjunto
residencial situado al Norte del sector Ubedene, al considerar que, en su momento, ya se tuvo en
cuenta para posibilitar la edificacién existente.

De todo el resto de la superficie del sector, se realiza una division con dos tipos de
superficies, la que se define como Subzona residencial consolidada, constituida por cuatro
parcelas actualmente edificadas y, el resto de la superficie del sector.

De acuerdo con lo indicado anteriormente, las superficies que se utilizan para calcular el
aprovechamiento urbanistico a incluir en el sector, son las denominadas en el plano G.1. titulado
“Concrecién de las superficies con aprovechamiento lucrativo”. Dichas superficies son dos, la
denominada “Subzona residencial consolidada” y la denominada “Resto de superficies del sector
Ubedene”.

La superficie de las cuatro parcelas que constituyen la Subzona residencial consolidada,
asciende a 4.436,83 m? y la superficie de los terrenos incluidos en el Resto de superficies del
sector Ubedene alcanza a 69.741,02 m>.

La edificabilidad urbanistica que se debe desarrollar, por la ordenacion pormenorizada del
sector Ubedene en las Subzonas privadas con aprovechamiento lucrativo, excluidas las Subzonas
residenciales consolidadas, asciende a (1.742,60 m® + 69.741,02 m?) x 0,3 m’ de techo/m’ de

suelo = 21.445,08 m’t. pefinitV am

AproP 200 rAMENT
A
A.3.6. SUELO DE LA SUBZONA RESIDENCIAL CONSOLIDADA pof el
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Dentro del ambito del sector existen varias superficies de suelo que se hallan ocupadas por
edificacion de baja densidad. Se incluyen en la Subzona residencial consolidada SZR-C y se prevé
para estas parcelas, el mantenimiento de las edificaciones y usos existentes, aplicandoles un
régimen u ordenanza de acuerdo con las ordenanzas del Plan Parcial, que incluye una ordenanza

de sustitucion.

La edificacion existente se considera "Edificacion existente tolerada”, permitiéndose obras de
reforma y adecentamiento pero no de ampliacion. En caso de sustitucion se estara a lo establecido
en las ordenanzas de sustitucion, aplicando la edificabilidad indicada en el anterior apartado de

esta Memoria.

Del total de la edificabilidad urbanistica sobre rasante, fijada en 21.445,08 m? de techo, 124 x
85 = 10.540 m? construidos, se reservan a albergar las viviendas de proteccioén oficial, 400 m?
construidos se destinan a albergar el uso de comercio en los edificios de vivienda colectiva de
V.P.O. y el resto, es decir 10.505,08 m? de techo se reparten entre las Subzonas de vivienda

adosada, bifamiliar y unifamiliar.

A.4. DOCUMENTACION NORMATIVA DEL PLAN GENERAL

A.4.1. INTRODUCCION

A continuacién se recogen los datos de la Normativa urbanistica contenidos en la Gltima Modificacion del Plan General de Leicvé= ﬁ"'ﬁ{hﬂgﬂ ENO
%

explicitan todos los aspectos normativos de ordenacion y gestion que afectan al sector Ubedene.

A.4.2. FICHA URBANISTICA DEL SECTOR SEGUN EL PLAN GENERAL

5. Condiciones de la edificacién.

Existen dos bloques disefiados como edificacién impuesta, recogida en
los planos de ordenacion (disefio urbano) recogemos sus caracteristicas

en el siguiente cuadro.

Edificio Superficie Altura Numero
numero edificable maxima de viviendas
u otro uso (%)

1 2.700 B+5 25 (15 VPO) (™)
2 3.000 B+4 30

No

disefiada 1.721 21

(") Elndmero de viviendas tiene el caracter de maximo
(*) La ubicacién de las viviendas de proteccién publica (VPO)
tiene caracter orientativo

Para el resto de la edificacion:

Parcela minima de parcela neta edificable 800 m”,
Ocupacion maxima: 50%

Altura méxima edificacion: 12 metros

Altura maxima en nimero de plantas: B+3.
Separacion a colindantes y viales: 6 metros
Separacion entre edificios: 8 metros.

6. Ejecucion de las actuaciones

Se delimitan las siguientes Unidades de Ejecucion:

Unidad de Superficie Superficie Observaciones
Ejecucion de la U.E. edificable
nimero
24A-1 3.934 2.700 15 BOE
24A-2 3.673 1.721 Estudio

de Detalle
24A-3 6.436 3.000

Articulo 9.3.7 - Sector de Ubedene

1. Ambito y caracteristicas
Nuamero del Sector: 34
Denominacién: Ubedene

Cuatrienio:1. ol e
Uso global o calificacion: Residencial
Sistemas generales adscritds..
- Subida a UPV: 1.461 m*
Corresponde a un sector en Ia zgs
campos deportivos municipgfe
Askartza.
Superficie total del sector: 73.308g
Superficie total menos sistemas generdies;
2. Aprovechamientos previstos
Viviendas dentro de ordenacion: 3
Viviendas fuera de ordenacion diferida: 0

Numero de viviendas: 182

Densidad maxima de planeamiento: 25,3 viviendas/Ha.

Nimero de V.P.O.: 118

El nimero de viviendas es indicativo, pudiendo alterarse en un 20%. En caso
de alterarse el nimero de viviendas libres, lo hara en la misma proporcion el de
VPO.

3. Régimen de usos

Uso caracteristico (del cuatrienio)

5. Residencial en tipologia de edificacion abierta en régimen de V.P.O.

istentes y previos: 71.907 m®,

Usos autorizados
2. Comunicaciones
3. Infraestructuras en todas sus categorias.
4. Equipamientos en todas sus categorias.
5 Residencial en todas sus categorias. Al menos 118 viviendas |o seran en
régimen de VPO, destinando a las mismas un minimo de 10.030 m*
6.1. Oficinas, con el limite del 5% de la superficie total edificable.
6.2. Comercio al por menor que tendrd el limite del 5% de la
superficie total edificable.
7.1.1. Industria admitida dentro de vivienda.
7.2. Almacén compatible con la vivienda, con el limite del 3% de la
superficie total edificable.
8. Espacios libres en todas sus categorias.
Usos prohibidos;
1. Actividades primarias en todas sus categorias
6.3. Comercial de caracter concentrado.
7.1.2. Industria compatibie con la vivienda,

N.R 0D8/22 GRR. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIOA. Texto Refundido para la Aprobacion Definitiva, V.2,
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7.1.3. Industria no compatible con la vivienda.
7.1.4. Otras industrias.

7.3. Almacén incompatible con la vivienda.

4. Coeficientes de ponderacion relativa.

4. Equipamiento en todas sus categorias: 0,77
5. Residencial (vivienda libre): 1,00.

5. Residencial (VPO): 0,20

6.1. Oficinas: 1,08.

6.2. Comercio al por menor: 1,50.

7.2. Almacén compatible con vivienda: 0,65
5. Condiciones urbanisticas

Coeficiente de techo: 0,300 m%/m?
Aprovechamiento tipo cuatr:emo 0,183 m
Edificabilidad geométrica total: 21.644 m’,
Edificabilidad  total de aprovechamiento  lucrativo
homogeneizado; 13.743 m’

6. Régimen de la edificacion

Parcela minima neta edificable: 400 m”.

Ocupacién maxima sobre parcela neta edificable: 40%.

Altura maxima al alero de la edificacion en metros: 13 metros.
Altura maxima de la edificacion en nimero de plantas: 4
incluida la baja.

2

Anton Agirregoitia Aretxabaleta . Eduardo de Felipe Alonso  Ifiaki Pefa Gallano

Separacion a colindantes: 4 metros o la mitad de la altura si ésta
fuese superior.

Separacion a viales: 4 metros o la mitad de la altura si ésta fuese
superior.

Separacion entre edificios: 8 metros o la semisuma de las alturas
si ésta fuese superior.

7. Sistema de actuacién

El sistema de actuacion que se sefiala con caracter orientativo
para la ejecucion del sector es el de compensacion.

El Plan Parcial podra dividir la gestién del sector en poligonos o
unidades de actuacion.

8. Plazos de desarrollo y ejecucion

El Plan Parcial debera presentarse a tramite dentro del primer
cuatrienio y en el mismo se establecerdn los plazos para
equidistribucién de beneficios y cargas, urbanizacion y edificacion.
El Ayuntamiento, en base a la situacion urbanistica municipal,
podréa establecer plazos distintes, dentro del periodo de
aprobacién del Plan Parcial, si este fuera de iniciativa privada.

A.5. ANEXO | A LA MEMORIA. CUADRO DE CARACTERISTICAS Y RESUMEN DE DATOS

URBANISTICOS

A.5.1. INTRODUCCION Y DEFINICIONES

La ordenacién pormenorizada que realiza este Plan Parcial se define de conformidad con sus
objetivos y con la descripcion de la ordenacion realizada en los anteriores apartados de esta Memoria.

La ordenacién pormenorizada, se plasma en el plano de ordenacion O.1 titulado "Ordenacion
pormenorizada” en la cual se ha realizado la subzonificacion de acuerdo con el caracter de la titularidad
del suelo que define la ordenacion pormenorizada, en cumplimiento de la necesidad de definir el régimen

final de la propiedad del suelo.

N.R. 08/22 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIDA. Texto Refundido para la Aprobacion Definitiva. V.2,

Al efecto se han definido dos grandes grupos, las Subzonas residenciales de vivienda adosada,
vivienda bifamiliar, vivienda unifamiliar y de VPO en las cuales se residencia una fraccion de la
edificabilidad urbanistica anteriormente indicada en el apartado A.3.6. de esta Memoria y la Subzona
residencial consolidada en la que se sitia por medio de la ordenanza de sustitucién la edificabilidad
urbanistica correspondiente a la superficie de sus cuatro parcelas.

Las Subzonas anteriormente indicadas, seran suelos de dominio privado y la ordenacién
pormenorizada establece ofro grupo de Subzonas cuyos terrenos seran de dominio y uso o servicio
publico, es decir, las Subzonas que se destinan a albergar y constituir los Sistemas locales de Centros
docentes, espacios libres y de vialidad rodada, sin perjuicio de la definicion superpuesta, bajo rasante del
Sistema General de Abastecimiento de Agua.

En cuanto a las Subzonas dotacionales publicas que se destinan a albergar y constltmr I%B%mas

locales del sector Ubedene, estas son las siguientes: Oe{m\i‘ ?LENO
50090 eN™O
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a. Subzona de Sistema Local viario. La constituyen la calzada rodada, las aceras y los
aparcamientos publicos al aire libre, asi como en su caso las superficies con tratamiento blando que
se puedan definir para completar la totalidad de los terrenos calificados como Sistema Local viario.

b. Subzona de espacios libres. Se corresponde con los espacios libres del Anexo al
Reglamento de Planeamiento. Forma parte de las zonas verdes o espacios libres del articulo 50 del
Texto refundido de la Ley de Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

c. Subzona escolar. No se define como tal en el plano O.1 titulado “Ordenacién pormenorizada”
ya que se contiene conjuntamente con los espacios libres en la Subzona SLEL-4, segln se ha

indicado anteriormente en esta Memoria.

A.5.2. CUADRO DE LAS SUPERFICIES DE LAS SUBZONAS RESIDENCIALES Y DE LAS

SUBZONAS VIARIAS PRIVADAS MIXTAS

7=\

[y \

o\

|

lR'

)\

mY

SUBZONAS PRIVADAS RECEPTORAS DEL NOMENCLATURA uso SUPERFICIE % DEL
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO DE SUBZONA CARACTERISTICO EN M2, SECTOR
SUBZONA RESIDENCIAL DE
VIVIENDA ADOSADA SZR_AD vivienda adosada
SZR_AD -1 vivienda adosada 1.400,38 177%
SZR AD -2 vivienda adosada 2.148,35 2.72%
SZR AD -3 vivienda adosada 1.477,07 1.87%
TOTAL SUBZONA RESIDENCIAL DE
VIVIENDA ADOSADA SZR_AD vivienda adosada 5025,80 6,36%
SUBZONA RESIDENCIAL DE
VIVIENDA BIFAMILIAR SZR_BF vivienda bifamiliar
SZR_BF -1 vivienda bifamiliar 1.550,46 1.96%
SZR _BF -2 vivienda bifamiliar 1.978,27 2.50%
SZR_BF -3 vivienda bifamiliar 1.795,46 2.27%
SZR BF -4 vivienda bifamiliar 3.639,36 461%
SZR_BF -5 vivienda bifamiliar 1.893,70 2.40%
SZR_BF -6 vivienda bifamiliar 1.236,62 157%
SZR BF -7 vivienda bifamiliar 2.816,90 3.57%
SZR BF -8 vivienda bifamiliar 1.854,38 2.35%
SZR BF -9 vivienda bifamiliar 7.689,13 9.73%
SZR_BF - 10 vivienda bifamiliar 2.397,81 3,04%
TOTAL SUBZONA RESIDENCIAL DE
VIVIENDA BIFAMILIAR SZR_BF vivienda bifamiliar 26852,09 33,99%
SUBZONA RESIDENCIAL DE
VIVIENDA UNIFAMILIAR SZR_UF vivienda unifamiliar
SZR_UF -1 vivienda unifamiliar 837,35 1,06%
TOTAL SUBZONA RESIDENCIAL DE
VIVIENDA UNIFAMILIAR SZR_UF vivienda unifamiliar 837,35 1,06%
SUBZONA RESIDENCIAL DE VIVIENDA DE
PROTECCION OFICIAL SZR_VPO vivienda VPO
SZR VPO -1 vivienda VPO 7.184,25 9.09%
TOTAL SUBZONA RESIDENCIAL DE VIVIENDA DE AL
PROTECCION OFICIAL SZR_VPO vivienda VPO 7184,25 9,00%~ 61
SUBZONA RESIDENCIAL CONSOLIDADA SZR C vivienda
poto0
o\ R
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SZR C-1 vivienda 1.150,59 1.46%
SZR C-2 vivienda 1.008,56 1.28%
SZR C-3 vivienda 1.388,86 1,76%
SZR C-4 vivienda 888,82 1.13%
TOTAL SUBZONA RESIDENCIAL DE
VIVIENDA CONSOLIDADA SZR_C vivienda 4436,83 5,62%
SUBZONAS PRIVADAS NOMENCLATURA uso SUPERFICIE % DEL
DE VIALIDAD MIXTA RODADA - PEATONAL DE SUBZONA CARACTERISTICO EN M2. SECTOR
SUBZONA VIARIA PRIVADA MIXTA sZV PR S
SZV PR -1 red viaria 1.026,76 1.30%
SZV PR -2 red viaria 706,07 0.89%
SZV PR -3 red viaria 288,17 0.36%
SZV_PR-4 red viaria 512,22 0.65%
SZV PR -5 red viaria 177,02 0.22%
SZV_PR-8 red viaria 470,93 0,60%
SZV_PR-7 red viaria 2.947,72 3.73%
TOTAL SUBZONA VIARIA PRIVADA MIXTA rad Visna 6.128,89 7.76%

La superficie de propiedad privada alcanza el 63,88% de la superficie total del sector
Ubedene, incluyendo el 7,76% de las Subzonas viarias privadas mixtas, cuyo desglose se ha
indicado anteriormente. El 36,12% restante se cede al Ayuntamiento como terreno de do't?{:\i?neﬁente
pUblicas. fobado Dei\:‘éN 0 pLENO
P \ YUNTAN\
o €

A.5.3. NUMERO DE VIVIENDAS <1 _.

En el sector Ubedene y de acuerdo con este Plan Parcial se puederf edificar en las Subzonas
residenciales de vivienda adosada unifamiliar y bifamiliar un total de 66 nbeyas viviendas, Adema

en la Subzona residencial VPO se permite construir 124 nuevas viviendas, dando un total de 66 +
124 = 190 viviendas de nueva planta.

A.5.4. CUADRO DE LAS SUPERFICIES DE LAS SUBZONAS DOTACIONALES

SUBZONAS DOTACIONALES PUBLICAS NOMENCLATURA uso SUPERFICIE % DEL
SISTEMAS LOCALES DE SUBZONA CARACTERISTICO EN M2. SECTOR
SUBZONA VIARIA SLV red viaria
SLV-1 (eje-1) red viaria 3039,08 3,85%
SLV-2 (eje-2) red viaria 12273,95 15,54%
SLV-3 (eje-3) 1401,73 1,77%
SLV-4 (eje-4) red viaria 249,03 0,32%
TOTALSUBZONA VIARIA szvi red viaria 16963,79 21,47%
SUBZONA ESPACIOS LIBRES SLEL eapacias iibres
SLELA1 espacios libres 573,04 0.73%
SLEL2 espacios libres 1.018,72 1,20%
SLEL3 espacios libres 1.237,33 1.57%
SLEL4 espacios libres 636,23 0.81%
M.R.08/22 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIQA. Texto Refundido para la Aprobacidn Definitiva. V.2.
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SLELS espacios libres 970,17 1.23%

¥ (]

SLELS espacios libres 4,106,111 5.20%

SLEL7 espacios libres 1.839,84 233%

SLELS espacios libres 1.192,69 1.51%

574,13 :

TOTAL SUBZONA ESPACIOS LIBRES Shticion Nbice 11.574,1 14,65%
TOTAL SUBZONAS PUBLICAS 28537,92 36,12%

A.5.5. EDIFICABILIDADES URBANISTICAS SOBRE RASANTE DE LAS SUBZONAS
RESIDENCIALES

Una vez concretado en el apartado A.3.5. de esta Memoria, la cuantia de de la edificabilidad
urbanistica destinada al uso de vivienda de V.P.O., |la destinada al uso de comercio y la destinada
al uso de vivienda libre en las Subzonas libres de edificacion, procede realizar la asignacion a
cada una de las Subzonas indicadas de la edificabilidad sobre rasante emitida en ellas.

De esta forma, una vez definido igualmente el tipo edificatorio y el niumero de viviendas
posibles de realizar en cada una de las Subzonas, se completa la asignacion de los datos
urbanisticos necesarios para su posterior ejecucion.

A dichos efectos se han considerado los siguientes criterios en relacion con la superficie
construida promedio de cada uno de los tipos edificatorios de vivienda posibles de realizar en cada
una de las Subzonas citadas.

La superficie promedio de las viviendas de proteccién oficial, se ha fijado en 85 m” construidos, la
superficie promedio de las viviendas adosadas libres, se ha fijado en 144 m? construidos, la de las
viviendas bifamiliares en 164 m? construidos y las dos viviendas unifamiliares se ha fijado en
192,52 m? construidos, al objeto de agotar practicamente la edificabilidad maxima sobre rasante
designada al uso de vivienda libre de nueva planta.

Al objeto de poder visualizar con facilidad los datos indicados y la asignacién de
edificabilidades en cada una de las Subzonas, se acompaiia a continuacién un cuadro que recoge
todos los datos anteriormente indicados, incluyendo también el nimero maximo de viviendas.

TEXTO REFUNDIDO APROBACION DEFINITIVA V1. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UBEDENE. MUNICIPIO DE LEIOA

DATOS DE EDIFICABILIDAD URBANISTICA DE LAS SUBZONAS PRIVADAS RESULTANTES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL
PLAN PARCIAL UBEDENE
SUBZONAS PRIVADAS

el ey NOMENCLATURA uso SUPERFICIE  EDIFICABILIDAD  NUMERO DE
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO DE SUBZONA CARACTERISTICO EN M2. SOBRE RASANTE  VIVIENDAS
SUBZONA RESIDENGIAL
DE VIVIENDA SZR_AD vivienda adosada
ADOSADA LIBRE
SZR_AD -1 vivienda adosada 1.400,38 432,00 3
SZR AD -2 vivienda adosada 2.148,35 864,00 6
SZR_AD-3 vivienda adosada 1.477,07 1.008,00 7 e
TOTAL SUBZONA RESIDENCIAL ent
DE VIVIENDA SZR_AD vivienda adosada 5.025,80 2.304,00 . i\ a'ls 0O
ADOSADA LIBRE Deﬁ \n LE.N

N.R.0B/22 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIOA. Texto Refundido para la Aprobacion Definitiva. V.2,
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«
— SUBZONA RESIDENCIAL DE
VIVIENDA BIFAMILIAR SZR_BF vivienda bifamiliar
. SZR_BF -1 vivienda bifamiliar 1.550,52 328,00 2
__( SZR BF -2 vivienda bifamiliar 1.978,37 656,00 4
SZR_BF -3 vivienda bifamiliar 1.794,44 656,00 4
SZR_BF -4 vivienda bifamiliar 3.639,36 1.312,00 8
SZR_BF -5 vivienda bifamiliar 1.893,70 656,00 4
SZR_BF -6 vivienda bifamiliar 1.236,61 328,00 2
— _{ SZR_BF -7 vivienda bifamiliar 2.816,89 984,00 [§]
- SZR_BF -8 vivienda bifamiliar 1.854,38 656,00 4
S5ZR BF -9 vivienda bifamiliar 7.689,13 1.832,54 11
ot SZR_BF - 10 vivienda bifamiliar 2.397,81 600,00 4
- TOTAL SUBZONA RESIDENCIAL
DE VIVIENDA BIFAMILIAR SZR_BF vivienda bifamiliar 26.851,21 8.008,54 49
§ { SUBZONA RESIDENCIAL DE -
_( VIVIENDA UNIFAMILIAR SZR_UF vivienda unifamiliar
SZR_UF -1 vivienda unifamiliar 837,36 192,54 1
TOTAL SUBZONA RESIDENCIAL DE e
) VIVIENDA UNIFAMILIAR SZR_UF vivienda unifamiliar 837,36 193 1
TOTAL SUBZOMNAS RESIDENCIALES
A " "DE VIVIENDA LIBRE SZR vivienda libre 32.714,37 10.505,08 66,00
\ SUBZONA RESIDENCIAL DE
N VIVIENDA DE SZR_VFPO vivienda VPO
PROTECCION OFICIAL
2 /| SZR_ VPO -1 vivienda VPO 7.184,25 10540 124
EDIFICABILIDAD DESTINADA AL L
P USO DE COMERCIO comercio 400
p TOTAL SUBZONA RESIDENCIAL i -
,_' ~ DEVIVIENDADE SZR_VPO vivienda VPO 7184,25 10940 124
PROTECCION OFICIAL
(
TOTAL SUBZONAS
= RESIDENCIALES CON EDIFICION SZR vivienda 39.898,62 21.445,08 190
g DE NUEVA PLANTA
r = en
ol f- n \t'l\" a m
- efl NO
. . Ob ado - O PLE
Bilbao, Septiembre de 20087

¢ el ”{UNW.“%““&

[ LOS ARQUITECTOS PO
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- Loa
A
1 Juan Angel Arechavaleta Marin Juan Maria Uriarte Ortiz
‘
i 2
" Anton Agirregoitia Aretxabaleta Ifiaki Pefia Gallano
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DOCUMENTO B. ORDENANZAS REGULADORAS

CAPITULO I. GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA

Articulo 1. Ambito territorial

Las determinaciones del presente plan parcial tienen caracter normativo en el ambito territorial del
sector, definido en la documentacion grafica del plano O.1 con una linea continua reforzada con
puntos negros situados sobre ella.

Articulo 2. Entrada en vigor

La entrada en vigor de las determinaciones del plan parcial Ubedene se producira de acuerdo con
lo establecido por la legislacion vigente, y regird hasta que sean modificadas estas determinaciones
mediante el procedimiento correspondiente.

Articulo 3. Terminologia

De modo general se adopta la terminologia del Texto refundido de la vigente ley del suelo de 1976 y

de sus reglamentos. De modo particular se adopta la terminologia establecida por el plan General -
de Ordenacion Urbana de Leioa. do Deﬂnit\\famen

roba
l:gr el AYUNTAMIENTO PLENO
M08
qr
Articulo 4. Documentos normativos 3 3

1. Son documentos normativos aquellos cuyas determinaciones son de
continuacion se indica la naturaleza normativa de cada uno de los d

ado cumplimiento. A
mentos del presente plan

parcial.

a) De la documentacién grafica son documentos normativos los planos 0.1, 0.2 y O.3. En este
ultimo plano el caracter normativo se aplicara de acuerdo con las determinaciones de
flexibilidad que se indican posteriormente, articulos 18.2 y 25.3, ambos de estas ordenanzas
reguladoras.

b) De la documentacion escrita son documentos normativos estas ordenanzas reguladoras.

N.R. 08/22 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIOA. Texto Refundido para la Aprobacion Definitiva. V.2.
DOCUMENTO B. ORDENANZAS REGULADORAS 1
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2. La interpretacion del contenido normative de los planos anteriormente indicados, se ha de
realizar de acuerdo con lo establecido en estas ordenanzas reguladoras. El resto de los planos,
tanto de informacion como de ordenacion, tienen caracter orientativo y explicativo de las
determinaciones de este plan parcial.

3. Las posibles discordancias entre los planos con caracter normativo y las ordenanzas reguladoras
se deberan saldar a favor del contenido de las ordenanzas reguladoras, con las excepciones
indicadas en estas ordenanzas.

4. Sobre la medicion numérica con la que se indica la dimension de cualquier superficie,
prevalecera siempre su superficie real, una vez comprobada ésta de forma fehaciente.

5. El plano 0.5 titulado “Ordenacién base. Imagen figurativa”, tiene exclusivamente una funcion de
aproximarse a fases posteriores de la proyectacion (urbanizacion, edificacion, etc.). Permiten
conocer mejor los resultados formales a futuro del plan parcial, aunque su cumplimiento no sea
obligatorio, es decir, no tiene caracter normativo.

. p ie
CAPITULO II. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO eﬂm{\\fame;No
adO el
Apmt) A\(UNTAN\\ENTO
por ©

=

SECCION 12, CALIFICACION PORMENORIZADA

gart’

Articulo 5. Zonas c| Secr®

1. En los terrenos incluidos en la delimitacion del sector, se difer an dos Zonas, atendiendo a su
calificacion global, la cual se aplica teniendo en cuenta erf un caso la naturaleza del dominio
publico existente y en otro la naturaleza privada de los téwgenos. Las Zonas citadas son las

siguientes:

a) Zona del Sistema General de Abastecimiento de Agua. SGIAA, a la cual se le aplica la
calificacion citada en cotas bajo rasante en las que se sitlian las instalaciones en alta del
abastecimiento de agua, titularidad del Consorcio de Aguas Bilbao-Bizkaia.

b) Zona Residencial Ubedene que comprende la totalidad de la superficie del sector de dicho
nombre, con la salvedad de lo indicado en relacion a la calificacién bajo rasante de los
terrenos de la Zona SGIAA anteriormente indicada. Esta Zona residencial es una Zona
privada con aprovechamiento lucrativo.

2. La totalidad del suelo destinado, por la ordenacion pormenorizada de este plan, a albergar
Sistemas Generales y Locales pasara a dominio publico con su ejecucién. El resto de los terrenos
del sector permanecera de titularidad privada, correspondiendo su mantenimiento a las
comunidades de vecinos en que habran de constituirse los futuros titulares de las edificaciones. La
Zona residencial Ubedene se subdivide en Subzonas por la ordenacion pormenorizada de este plan
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parcial, de acuerdo con lo indicado en el plano 0.1 titulado “Ordenacion pormenorizada” y en los
posteriores articulos de estas ordenanzas.

Articulo 6. Zonas del Sistema General viario SGVM y de abastecimiento de agua SGIAA

1. La Zona del Sistema General viario SGVM esta constituida por los terrenos ocupados por la
actual Via de acceso a la Universidad. Dicha Zona es exterior a la delimitacién del sector. Se
adscribe a su ejecucion como carga de urbanizacion, de forma gue los adjudicatarios de las
parcelas lucrativas del sector Ubedene paguen el coste de las obras que permitan su
reurbanizacion y adecuacion al nuevo trazado originado por la compatibilizacion precisa con los
trazados del nuevo tranvia proyectado de Lamiako a la Universidad, de acuerdo con lo que se
establezca en el reparto de cargas y beneficios.

2. Zona del Sistema General de Abastecimiento de Agua SGIAA, titularidad del Consorcio.
Constituye una franja regular de 14 metros de anchura que atraviesa el sector de Norte a Sur. La
calificacion urbanistica de esta Zona se aplica en el nivel bajo rasante, sin perjuicio de la calificacion
superpuesta en el nivel sobre rasante de las Subzonas del Sistema Local de Espacios Libres SLEL
y de la Subzona SLV del Sistema Local Viario del Eje n° 2.

Articulo 7. Subzonas de los Sistemas Locales del sector Ubedene

1. Subzonas de sistema local viario SLV. Incluye el suelo destinado a red viaria, aparcamientos y
superficies con tratamiento blando vinculadas a su proteccion.

. ame
2. Subzonas de espacios libres SLEL. Incluye el suelo de espacios libres del sector.eﬂﬂ‘\t\\l an\?\,ENO

APY

Articulo 8. Subzonas privadas pof ©
AR

Las Subzonas privadas en las que se sitia el aprovechamiento lucra
siguientes:

a. Subzona residencial de vivienda adosada SZRAD. Se destina al uso predominante de
vivienda libre con el tipo edificatorio de vivienda adosada.

b. Subzona residencial de vivienda bifamiliar SZRBF. Se destina al uso predominante de
vivienda libre con el tipo edificatorio de vivienda bifamiliar, con la tolerancia del tipo
edificatorio de vivienda unifamiliar.

c. Subzona residencial de vivienda unifamiliar SZRUF. Se destina al uso predominante de
vivienda libre con el tipo edificatorio de vivienda unifamiliar.
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d. Subzona residencial consolidada. SZRC. En ella se admite la edificacion actual como
"Edificacion Tolerada". En caso de derribo y sustitucion la nueva edificaciéon tendra un
aprovechamiento que sera el resultado de aplicar al suelo de cada parcela los parametros
urbanisticos del resto del suelo vacante del sector. Se destina al uso predominante de
vivienda libre con los tipos edificatorios de vivienda uniy bifamiliar.

e. Subzona residencial de VPO. SZVRPO. Se destina al uso predominante de vivienda de
proteccion oficial VPO de régimen general. En los edificios a construir en esta Subzona,
ademas del uso de vivienda VPO, se admite el uso 6.2. Uso comercial al por menor de
caracter no concentrado.

f.  Subzona viaria privada mixta. SZVPR. Se destina a albergar el uso de vialidad rodada y
peatonal, aparcamiento privado y de espacios libres de caracter privado. En los terrenos
asi calificados no se permite edificacion alguna, siendo una Subzona de titularidad,
conservacion y mantenimiento privados.

Articulo 9. Regulacion de los usos en las diversas Zonas y Subzonas

Para establecer la regulacion de los usos en cada una de las Zonas y Subzonas que se establecen
por la ordenacion pormenorizada de este plan parcial, se siguen las definiciones y la divisién en
categorias del articulo 6.2.2 titulado "Usos permitidos y prohibidos” y la clasificacion de usos del
articulo 6.3.1. “Introduccién”, ambos de las normas urbanisticas del Plan General de Leioa.

Articulo 10. Régimen de Usos en la Zona del Sistema General viario. SGVM

La regulacién de usos de los terrenos del Sistema General viario,ﬁsfjlra estahiscifpdi efdcieorGast©

o)
Normas urbanisticas del Plan General de Leioa. por el AyuNTAi\mENTO PLENO

El
Articulo 11. Régimen de usos en la Zona del Sistema General d
SGIAA.

1. Al Oeste del sector, cruzandolo transversalmente, se ubica la conduccién forzada Arriaga-Kurkudi
de aguas potables y el camino de acceso a la sala de valvulas de Kurkudi, vinculadas ambas
administrativamente al "Consorcio de Aguas Bilbao-Bizkaia". La conduccion forzada en alta, forma
parte del Sistema General de Redes existentes en el municipio, y se sitia en terrenos de una Zona
de Sistema General de Abastecimiento de agua SGIAA soportada por una superficie de suelo con
forma de faja de 14 metros de ancho, destinada a asegurar su perfecto mantenimiento.

2. De acuerdo con ello, es posible la ubicacion en superficie de los usos asignados por el plan parcial
a las Subzonas de Sistemas Locales de red viaria y espacios libres, siempre que se asegure que de
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los mismos no haya de derivar perjuicio alguno para la conduccion subterranea, ni dificultades para su
reparacion o revision. En cualquier caso el proyecto de urbanizacién debera respetar las exigencias
correspondientes del Consorcio.

3. El plan parcial prevé una franja de 14 metros de anchura, ligeramente superior a la de estricta
propiedad del Consorcio, a efectos de la mejor adaptacion a cualquier incidencia del trazado real de la
red. En esta franja ademas de las exigencias especiales que determina el convenio, queda
prohibida la construccion de todo tipo de edificaciones y son de aplicacién todas las limitaciones y
exigencias que el Consorcio establece para este tipo de instalaciones, como es el acceso libre y
permanente de su personal a cualquier punto de la franja.

Se autoriza la ubicacion dentro de la franja, en situacion sobre rasante, de los usos permitidos en
las Subzonas del Sistema Local Viario SLV y del Sistema Local de espacios libres SLEL.

Articulo 12. Régimen de Usos en las Subzonas del Sistema Local Viario SLV

1. La definicién de los uso usos permitidos y dentro de ellos del uso caracteristico y de los usos
tolerados asi como de los prohibidos en estas Subzonas, es la siguiente;

USO CARACTERISTICO:

Uso 2 Uso de Comunicaciones en Categoria 1. Uso 2.1. Uso de Red viaria. Uso 2.5. Uso de
estaciones de servicio de suministro de carburantes y Uso 2.6. Uso de estacionamiento y
aparcamiento de vehiculos.

USOS TOLERADOS:

Uso 3. Uso de Infraestructuras. En el subsuelo.

USOS PROHIBIDOS:

Todos aquellos que no se encuentren comprendidos en los anteriores.

2. Se podra ubicar en los terrenos de las Subzonas viarias, cualquier tipo de infraestructura que sea
precisa para la urbanizacién del sector y de los Sistemas Generales, incluso las redes de
infraestructura de abastecimiento de agua, gas, saneamiento, energia y telefonia, aunque tengan
un nivel de servicio superior al del sector, con el condicionado de establecerse en el subsuelo.

3. La ubicacién de los usos permitidos se debera realizar con las caracteristicas técnicas precisas
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para que no suponga menoscabo de la correcta ubicacion y funcionamiento del uso principal.

4. En cualquier caso se respetaran las normas del Titulo Sexto de las Normas Urbanisticas del Plan
General para el Uso 2. Uso de comunicaciones y para el Uso 3. Uso de Infraestructuras.

Articulo 13. Régimen de Usos en las Subzonas de Espacios Libres SLEL

1. La definicion de los usos permitidos y dentro de ellos de los usos caracteristicos y tolerados, asi
como de los prohibidos en los terrenos de estas Subzonas, es la siguiente:

USO CARACTERISTICO

Uso 8. Uso de espacios libres y Zonas verdes. En categoria 1. Uso de Zonas verdes y areas
peatonales de titularidad publica.

USOS TOLERADOS

Uso 3. Uso de Infraestructuras. Ejecutadas de forma que no impidan la correcta utilizacion del uso

caracteristico. Ubicadas de modo general en el subsuelo, podran situarse en el suelo cuando el
Ayuntamiento lo juzgue conveniente.

Uso 4. Uso de equipamiento. Se permite en Categoria 2. Uso 4.2. Uso deportivo, en instalaciones
al aire libre sin edificacion.

2. En estas Subzonas se permiten las actividades vinculadas al esparcimiento y recreo de la
poblacion y las pequefias instalaciones y edificaciones destinadas a los usos complementarios, asi
como la implantacion de cualquiera de las redes de las infraestructuras precisas para la total
urbanizacion del sector, siempre que sean subterraneas.

3. En la Subzona SZEL-6, la definicién del uso caracteristico y de los usos tolerados, asi como de los

. e nte
prohibidos en los terrenos de esta Subzona es la siguiente: obadO Defmm\lameENo
ApT P
L AYUNTAMENTR
10
USOS CARACTERISTICO El -

Uso 8. Uso de espacios libres y Zonas verdes en categoria 12. Usg
peatonales y Uso 4. Uso de equipamiento en categoria 3. Docente.

de Zonas verdes y areas
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USOS TOLERADOS

Uso 3. Uso de Infraestructuras. Ejecutadas de forma que no impidan la correcta utilizacion de los
usos caracteristicos, y en cualquier caso situadas en el subsuelo.

USOS PROHIBIDOS

Se consideran usos prohibidos aquellos no comprendidos en el uso caracteristico y en los usos
tolerados.

En esta Subzona SZEL-6, se permite como uso tolerado, la implantacion de cualquiera de las redes
de las infraestructuras precisas para dotar a la Subzona de la urbanizacion necesaria, siempre que
sean subterraneas.

En cualquier caso, dadas las especiales condiciones del equipamiento docente en el entorno del
sector Ubedene, el Ayuntamiento de Leioa podra decidir, en su caso, el uso caracteristico a situar
en concreto en esta Subzona.

Articulo 14. Adscripcion de los terrenos destinados a dotaciones piiblicas

El Ayuntamiento queda obligado a adscribir los terrenos destinados a Sistemas Locales a los usos
establecidos en los articulos 12 y 13 de estas ordenanzas reguladoras. No obstante para ajustarse a
las necesidades reales de equipo municipal, podra modificar dichos usos pormenorizados, siempre
que los que se implanten conserven su caracter publico.

Articulo 15. Régimen de Usos en las Subzonas Residenciales de Vivienda Libre,

1. En los apartados posteriores de este articulo se establecen los usos permitidos y dentro de ellos
el caracteristico y los tolerados, asi como los usos prohibidos, posibles de situar en cada una de las
Subzonas residenciales de vivienda libre. En cada Subzona se admiten los edificios destinados al
uso de vivienda libre, con el tipo edificatorio indicado en la definicién de cada una de las Subzonas,
segun se contiene en el articulo 8.1 de estas ordenanzas reguladoras.

~nie
2. La relacion de los usos caracteristicos, tolerados y prohibidos, posibles de situa‘[)%r}(lpgitﬁafmﬂagn
de estas Subzonas es la siguiente: Q\D\voba -

- AYUNTANY 9008

po

USO CARACTERISTICO: El

Uso 5. Uso residencial. En Categoria 1, Vivienda unifamiliar, bifamilla adosada. Para el tipo
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edificatorio de cada una de las Subzonas, ver lo indicado en el articulo 8.1

USOS TOLERADOS:
Uso 2. Uso de comunicaciones en Categoria 5. Uso 2.5. Uso de estacionamiento y aparcamiento

de vehiculos de titularidad privada.

Uso 7. Uso Terciario en Categoria 1.1. Uso de despachos de profesionales, oficina compartida con
vivienda pero manteniendo el uso principal, segln el condicionamiento de los articulos 6.3.30 y
6.3.40 de las Normas urbanisticas del Plan General de Leioa.

Uso 8. Uso de espacios libres y Zonas verdes en Categoria 3. Espacios libres de uso y
propiedad privada.

Uso de trastero en plantas bajo rasante y en plantas bajo cubierta.

USOS PROHIBIDOS:

Todos los no incluidos en los dos anteriores.

Articulo 16. Régimen de Usos en la Subzona Residencial VPO

1. En esta Subzona son de aplicacién las leyes, normas, érdenes y disposiciones generales, que se
determinen para las viviendas de proteccion oficial por la Administracién competente.

2. La definicion del uso principal, de los usos permitidos y dentro de ellos del uso caracteristico, de
los usos tolerados, asi como de los prohibidos en los terrenos de esta Subzona es el siguiente:

USO CARACTERISTICO

Uso 5. Uso residencial. En categoria 2 Vivienda colectiva. En regimen de "Vivienda de Proteccion
oficial" VPO de régimen general.

USOS TOLERADOS

a) En planta baja:

N.R.08/22 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIOA. Texto Refundido para la Aprobacién Definitiva, V.2,
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Uso 4. Uso de Equipamiento. En todas las categorias. La categoria 7 se admite solamente
cuando su caracter sea privado.

Uso 6. Uso Terciario. En categoria 1. Uso de Oficinas en situacion 1.2 y en categoria 2. Uso
Comercial al por menor de caracter no concentrado.

Uso 7. Uso Productivo. En categoria 1. Uso industrial en situacion b) del articulo 6.2.1., con las
limitaciones establecidas en el apartado 1.1 del articulo 6.3.46, ambos de las normas
urbanisticas del Plan General de Leioa. En categoria 2. Uso de almacén compatible con
vivienda, sin comercio al por mayor, de acuerdo con lo establecido en el apartado 2.1 del
articulo 6.3.46 de las normas urbanisticas del Plan General de Leioa.

Uso 2. Uso de Comunicaciones. En categoria 2.6. Uso de garaje. Segun lo indicado por los
articulos 6.3.13, 6.3.14 y 6.3.16 de las Normas urbanisticas del Plan General de Leioa.

b) En plantas bajo rasante
Uso 3. Infraestructuras. Se admiten en todas las categorias excepto en la 6 y siempre que
sean precisas para el funcionamiento del edificio. En la categoria 1 se debera cumplir lo exigido
por la normativa referente a "Condiciones particulares de la Red de Energia Eléctrica y de la

Red de Comunicaciones".

Uso 2. Uso de Comunicaciones. En categoria 2.6. Uso de garaje. Segun lo indicado por los
articulos 6.3.13, 6.3.14 y 6.3.16 de las Normas urbanisticas del Plan General de Leioa.

Uso de trasteros. Con las condiciones sefialadas al efecto en la normativa del Plan General.

c) En planta bajo cubierta

Uso de Trasteros. Segln lo indicado en el articulo 7.4.8 de las Normas urbinﬁﬁaeﬁtﬁ@l%‘ano
PLE

General de Leioa. pado
A YO
\

por &
USOS PROHIBIDOS E

Se consideran prohibidos los no incluidos en los anteriores y en cualquier icaso aquellos que sean
incompatibles con el uso caracteristico.

SECCION 2°. ESTUDIOS DE DETALLE
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Articulo 17. Contenido y base cartografica

1. Se podran realizar estudios de detalle con las finalidades, limitaciones y contenido establecidos
en los articulos 65 y 66 del reglamento del Planeamiento y en el articulo titulado "Estudios de
detalle" de las Normas urbanisticas del Plan General.

2. Se redactaran sobre base cartografica homogénea con la utilizada para la ordenacién del
presente plan parcial. La escala minima de su documentacion gréafica se editara a 1:500.

Articulo 18. Ambito para la redaccién de los estudios de detalle cuyo objeto se dirija al
reajuste de las rasantes de las calles del Sistema Local viario y de las
Subzonas viarias privadas mixtas

1. Cuando se trate de reajustar las rasantes de los ejes viarios o mixtos del plan parcial, el estudio
de detalle correspondiente tendra como ambito minimo un tramo de un eje completo Yy en su caso
los ejes viarios privados que resulten afectados por sus reajustes.

2. No se considerara reajuste de las rasantes de los ejes varios o mixtos, aquellas modificaciones
que alteren en mas de 1,50 metros de altura las rasantes definidas en los planos O.3-1 y 0.3-2
titulados “Perfiles longitudinales de la vialidad rodada” y “Perfiles longitudinales de la vialidad mixta’.

Articulo 19. Condiciones a cumplir y ambito para la redaccién de los estudios de detalle
cuyo objeto sea la armonizacién de la edificacién

1. Con caracter previo al otorgamiento de licencias se definira mediante estudio de detalle, las
caracteristicas de estética que deberan cumplir los edificios destinados a vivienda. La normativa
incluira el tipo de cubierta a emplear, que debera ser o bien plana o bien inclinada para cada
tipologia. En caso de optar por cubierta inclinada las ordenanzas especificaran una pendiente
obligatoria idéntica para todos los edificios de esa tipologia. El estudio de detalle definira
igualmente, para cada conjunto edificatorio, viviendas o portales unidos entre si por medianeras,
un tratamiento de fachadas unitario.

2. Los estudios de detalle deberan definir asimismo la ubicacién de las bocas de los accesos,
tanto independientes como mancomunados, a los locales destinados al uso de local de garaje y
aparcamiento situados bajo rasante en cada uno de los edificios de las Subzonas edificables.

3. El'@mbito minimo para redactar un estudio de detalle sera en general una Subzona completa.

ado Deﬁﬂ‘

SECCION 3°. PARCELACIONES sor el A‘%%““T
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Articulo 20. Parcelas definidas en el plan parcial. Posibilidad de parcelacién

1. La Zona residencial Ubedene se subdivide en Subzonas residenciales edificables con
aprovechamiento concreto. Cada una de las Subzonas definidas en el plano O.1 titulado
“Ordenacién pormenorizada” constituye una parcela de acuerdo con la definicién parcelaria del
presente plan parcial.

2. Las parcelas asi establecidas, podran ser sometidas a operaciones de division, segregacion y
agrupacion. Al efecto deberan cumplir las normas de parcelacion contenidas en la presente seccion
de estas ordenanzas reguladoras y no ser contradictorias con las ordenanzas de edificacion del
presente plan parcial.

3. Las operaciones de parcelacion citadas, podran ser realizadas en el correspondiente expediente de
reparto de cargas y beneficios que se apruebe para la gestion de la ejecucion del plan parcial e,
igualmente, una vez aprobado dicho expediente, previa obtencién de la oportuna licencia de
parcelacion, a través de la presentacion del correspondiente proyecto de parcelacion.

Articulo 21. Procedimiento para posibilitar la parcelacion

1. Las parcelas de las Subzonas privadas establecidas desde la parcelacion del plan parcial, segtin se
indica en el articulo anterior, se podran parcelar a través de divisiones o segregaciones simultaneas o
sucesivas; del mismo modo se podran realizar operaciones de agrupacion entre las Subzonas
privadas colindantes SZR-BF-1, SZR-UF-1 y SZR-BF2.

2. En cualquier caso, las divisiones, segregaciones y agrupaciones se realizaran con cumplimiento de
las reglas que se indican en esta seccién y en las ordenanzas de edificacion del Capitulo Il de estas
ordenanzas reguladoras.

3. La modificacion de las parcelas definidas en la documentacion del plan parcial no supone
modificacién del mismo,
Articulo 22. Reglas de la parcelacién

1. El nimero maximo de parcelas en las que se pueden dividir las Subzonas residenciales de vivienda
familiar SZR-BF es el siguiente:

SZR-BF-1 ..o 1 Defi

pado -NO
SZR-BF-2.....ooo! 2 AprO\ A\(UNTAMlENT O PLEN
SZRBF-3 ..o, 2 por € 20l
SZR-BF-4 ... 4 Bl
SZR-BF-5.. ..o 2

sty e
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SZR-BF-6......ccccc.... 1
SZR-BF-7 .....cccoveeennee 3
SZR-BF-8......cccceen. 2
SZR-BF-9........cceu.... 6
SZR-BF-10................ 2

La parcela minima de estas Subzonas se fija en 900 metros cuadrados para aquellas que acojan un
edificio de dos viviendas y en 750 metros cuadrados para las que acojan edificios de una vivienda.

2. El nimero maximo de parcelas en las que se pueden dividir las Subzonas residenciales de
vivienda adosada SZR-AD, es el siguiente:

SZR-AD-1...ooovvvrenen. 3
SZR-AD-2.......cc......... 6
SZR-AD-3 7

La parcela minima de estas Subzonas se fija en 160 metros cuadrados.
3. El nimero méaximo de parcelas en las que se puede dividir la Subzona residencia VPO es de dos.

4. Las lineas interiores a las superficies de las diversas Subzonas que definan las nuevas parcelas
deberan se perpendiculares a las calles publicas o, en su caso, al trazado de las alineaciones de las
Subzonas viarias privadas mixtas a las que den frente, admitiéndose una variacién de +10°

sexagesimales sobre la perpendicularidad indicada. :
do Definitivamente

Aproba kg
por el AYU NTAMI‘ENTO
SECCION 4°. PROYECTOS DE URBANIZACION El 18

ELS
Articulo 23. Contenido, ambito y rango del proyecto de urbanizacién

1. El proyecto de urbanizacion del sector constituye el documento técnico integral preciso para la
concrecion fisica de todos los elementos de su urbanizacion, y en especial de los sistemas locales y
generales. El proyecto de urbanizacién estara sujeto a lo establecido por el articulo 2.2.5 de las
normas urbanisticas del Plan General de Leioa.

2. Se excluyen del contenido del proyecto de urbanizacion del sector, las obras de urbanizacion de las
Subzonas viarias privadas mixtas SZVPR, Subzonas cuya ejecucion, conservacion y mantenimiento
estara vinculada a las promociones residenciales privadas a las que den servicio, de acuerdo con lo
indique al efecto en el correspondiente expediente de reparto de cargas y beneficios.

3. El proyecto de reurbanizacion de la actual carretera a la Universidad, se debera incluir dentro del
proyecto de urbanizacion del sector, como un anejo de obras con presupuesto independiente del resto
de las de urbanizacion del sector.

N.R. 08/22 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIOA. Texto Refundido para la Aprobacién Definitiva. V.2.
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m 4. El proyecto de urbanizacion del sector, puede incluir obras a realizar en el interior de las Subzonas
F con aprovechamiento lucrativo, siempre que éstas estén encaminadas a regularizar la morfologia del
=) terreno para la obtencion de plataformas edificables, tales como muros de contencion, excavaciones y
- terraplenes generales.
@ 5. El resto de las obras de urbanizacion de las Subzonas privadas con aprovechamiento lucrativo, se
ejecutaran una vez producida la correspondiente aprobacién de un proyecto de obras de urbanizacién
" especifico, complementario al de edificacion, para cada una de las Subzonas.
sl
6. Las determinaciones de urbanizacion de las Subzonas con aprovechamiento lucrativo y de las
‘i; Subzonas de sistemas locales recogidas en el plano O.5. “Ordenacién base. Imagen figurativa”, no
tienen el rango de determinaciones de normativa, por lo que pueden ser modificadas con la
1! aprobacion por el Ayuntamiento del correspondiente proyecto de urbanizacién.
- H 7. Para la ejecucion material de las obras de urbanizacion del sector, se redactara un tunico proyecto
w de urbanizacién comprensivo de la totalidad de las obras de urbanizacién de los terrenos
) comprendidos en el interior de su delimitacion, de la reurbanizacién de la carretera a la Universidad,
Ny asi como aquellas otras obras complementarias que sean precisas de realizar en el exterior de dicha
delimitacion, para enlazar correctamente con los servicios urbanos existentes.
i 8. El trazado de la reurbanizacion del Sistema general viario municipal de acceso a la Universidad y

del Sistema Local Viario SLV-1, se disefiara y ejecutara de modo unitario, de forma que garantice su
correcta adaptacion al proyecto de Tranvia a la Universidad promocionado por el Gobierno Vasco.

9. El proyecto de urbanizacion asumira y respetara, dentro de la Subzona del Sistema General de
ﬂ abastecimiento de agua, los condicionantes y medidas protectoras que el Consorcio establece para el
disefio y construccion de urbanizaciones de caracter publico dentro de su ambito de afeccion.

|
|

Articulo 24. Proyectos de obras para la ejecucion de los elementos de conexién de las
23 redes de servicios urbanos del sector con los del resto de la Ciudad
o Las obras de conexion de las redes de servicios urbanos del sector con los del resto de la Ciudad
- se ejecutaran de acuerdo con la documentacion técnica de los correspondientes anexos de los
— proyectos de obras de la conexion de la red de saneamiento, pluviales y fecales, y de la red de

- abastecimiento de agua, que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, conjuntame‘n‘t&y
_ ame
ef'm\t\\’

formando parte del proyecto de urbanizacion del sector.

Articulo 25. Infraestructuras a realizar. Su trazado

1. Las redes de las infraestructuras a realizar para constituir la urbanfzacién del sector son las
g siguientes: e

N.R. 08/22 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIOA. Texto Refundido para la Aprobacién Definitiva. V.2.
J DOCUMENTO B. ORDENANZAS REGULADORAS 13



(]

|
_ﬂ,d

2 =

is

ARKITEKTURA ETA HIRIGINTZA BULEGOA S.A. . ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO . Marqués del Puerto 9.3 48008 BILBAO & 944160600

Arkitektokideak . Arquitectos Asociados: Mikel Aguirre Pérez . Anton Agirregoitia Aretxabaleta . Eduardo de Felipe Alonso  Ifaki Pefia Gallano

- Red de abastecimiento de agua

- Red de hidrantes anti-incendio y riego

- Alcantarillado de aguas pluviales

- Saneamiento de aguas residuales

- Alumbrado publico

- Telefonia

- Distribucién de gas

- Distribucion de energia eléctrica

- Tratamiento con tierra vegetal, plantacién de césped, jardineria, arbolado y mobiliario urbano en
los terrenos de los sistemas locales de espacios libres.

2. Los trazados y caracteristicas técnicas de las redes de las diversas infraestructuras indicadas en
los planos de ordenacion del plan parcial, son orientativos y tienen por objeto establecer la
factibilidad del plan parcial y su nivel de urbanizacién, asi como indicar la solucién de su enlace
con las redes de los servicios municipales.

3. La division de la seccion transversal de las Subzonas del Sistema local viario en franjas, aceras,
calzadas, aparcamientos y superficies con tratamiento blando, puede ser reconsiderada en detalle por
el proyecto de urbanizacion, sin que suponga modificacion de este plan parcial.

5 ) {e
CAPITULO lll., ORDENANZAS DE EDIFICACION - Deﬂn'\t\\f ameé\ -
A .—\(o\;ar ENTO PL
T
SECCION 13 ORDENANZAS GENERALES DE EDIFICACION {UN ‘[:\ \

Articulo 26. Condiciones generales para el disefio de la edificacién

1. La totalidad de las edificaciones a construir en las parcelas en que se sitla el
aprovechamiento lucrativo y las de las parcelas destinadas a acoger y constituir los Sis
del sector, cumpliran las Normas Generales de la Edificacion establecidas por el Titulo VI
“Definiciones y Normas generales de la edificacion” de las normas urbanisticas del Plan General de
Ordenacion Urbana de Leioa, en todos aquellos aspectos que le sean de aplicacion, con las
matizaciones que se indican en los articulos siguientes de las presentes ordenanzas reguladoras.

2. Los edificios destinados a acoger viviendas sometidas a algtin régimen de proteccion publica se

regiran por sus Normas de Edificacion especificas, establecidas por el Organo de la Administracion
competente en la materia.

SECCION 2°. ORDENANZAS ESPECIFICAS PARA LAS SUBZONAS RESIDENCIALES DE
VIVIENDA LIBRE

Articulo 27. Tipos de vivienda

N.R.08/22 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIOA. Texto Refundido para la Aprobacion Definitiva, V.2.
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1. En las Subzonas residenciales de vivienda libre se permiten tres tipos de vivienda: unifamiliar,
bifamiliar y adosada. El terreno de las parcelas privadas no ocupado por la edificacién se destina a
jardines o patios de uso privado, directamente vinculados a las viviendas.

2. En cada Subzona residencial de vivienda adosada, bifamiliar, unifamiliar y en la Subzona
residencial consolidada, se admiten los tipos edificatorios indicados en el articulo 8 titulado
"Subzonas privadas” de estas ordenanzas reguladoras.

Articulo 28. Tipos de edificacién

Se plantean tres tipos de edificacion:

a) Edificacién principal: es la edificacion destinada a uso especifico de vivienda.

b) Edificacion secundaria: es la destinada a usos tolerados y vinculados a la edificacion principal,

garajes, trasteros de jardin efc., no destinados a vivienda. Solo se permite esta edificacion en
viviendas unifamiliares o bifamiliares.

edificacion tolerada. ‘obado Definitivam
\p -

yor €l A\’UNTAM\EN

Articulo 29. Subzonas, usos y edificabilidad urbanistica ==

1. Los usos permitidos y prohibidos de cada Subzona, quedan definidos en lo§ articulos del Capitulo ||
de estas ordenanzas. El plan parcial determina para cada Subzona residencia ! tipo de
viviendas permitido, segln se indica en el plano O.1 titulado “Ordenacién pormenorizada’ y en el
apartado 4 de este articulo.

2. La delimitacion de las Subzonas se considera que constituye una determinacion propia de la
ordenacion pormenorizada del plan parcial, permitiéndose Unicamente modificaciones puntuales de
adaptacion o ajuste, que, una vez aprobadas por el Ayuntamiento deberan ser registradas en el
proyecto de reparto de cargas y beneficios correspondiente.

3. La edificabilidad urbanistica sobre rasante o superficie de techo maxima de cada Subzona
residencial de vivienda adosada, de vivienda bifamiliar y de vivienda unifamiliar, asi como el nimero
maximo de viviendas posibles de realizar en ellas se indica en la ficha urbanistica del articulo 53 de
estas Normas Urbanisticas de desarrollo.

4. La edificabilidad maxima bajo rasante sera la resultante de aplicar los parametros de ocupacion
de la edificacion indicados en el articulo 31 titulado “Ocupacion de la edificacion” de estas
ordenanzas reguladoras.

N.R.08/22 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIOA. Texto Refundido para la Aprobacién Definitiva. V.2.
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5. La edificabilidad urbanistica asignada a cada Subzona residencial de vivienda adosada, vivienda
bifamiliar y vivienda bifamiliar podra ser transferida entre estas Subzonas con el condicionado de no
superar un incremento del 25% de la edificabilidad de la parcela receptora, ni originar una
disminucién del 256% de la emisora de edificabilidad sin que ello suponga modificacion de este plan
parcial.

6. La transferencia de edificabilidad se podra realizar por el expediente de reparto de cargas y
beneficios, o posteriormente con acuerdo de los afectados. En cualquier caso, se debera tramitar un
estudio de detalle que abarque, como minimo, las Subzonas afectadas por la transferencia de
edificabilidad.

Articulo 30. Alineaciones maximas de edificacion sobre y bajo rasante

1. Alineacion maxima de edificacion es la linea que define el limite de la edificacion sobre rasante o
bajo rasante en relacién con la cota cero de la urbanizacién interior de la parcela. Esta delimitacion
es siempre prevalente.

2. Se permite la edificacién bajo cota cero de la urbanizacién interior o bajo cota cero de planta baja
para acceso de garajes, garajes y locales técnicos. Esta edificacion no contabiliza como
aprovechamiento lucrativo. También se permite en esta situacion, sin contabilizar, el uso de txokos
con una superficie maxima de 30 m” por vivienda.

3. La edificacién bajo cota cero se separara, con caracter general, un minimo de 3,00 m. respecto
de todos los linderos, con las excepciones que se indican en el plano O.2 titulado “Replanteo.

Alineaciones de la edificacion”, cuyas definiciones graficas seran prevalentes sobre cualqui :
| g : Defi r‘l.‘llth}léﬁ%ﬂyﬁ LE

IEN*E;O PLENO

Articulo 31. Ocupacion de la edificacion

1. La ocupacion maxima de las edificaciones principal y secundaria e e la parcela
individual. La ocupacién maxima de la edificacion secundaria es el 5% de la garcela individual.

2. No se considera espacio ocupado las escaleras o rampas exteriores de acceso, ni las terrazas

vinculadas a la planta baja.

Articulo 32. Unidad de proyecto basico

1. Viviendas unifamiliares y bifamiliares. La unidad de proyecto basico se corresponde con cada
unidad de edificacion unifamiliar o bifamiliar correspondiente.

2. Viviendas adosadas. La unidad de proyecto basico es una Subzona completa.

N.R. 08/22 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIOA. Texlo Refundido para la Aprobacién Definitiva. V.2.
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Articulo 33. Cota maxima de planta baja

1. La cota maxima de planta baja sera la de la via colindante situada en cota superior, acceso
principal, incrementada en un metro. Esta cota afecta al forjado de la planta baja en una
profundidad de 6 m. a partir de la fachada en que se sitiia el acceso.

2. Por estar esta cota vinculada a las cotas de rasante de urbanizacion exterior, la modificacién en su
caso de las cotas de esta rasante supondra la automatica redefinicion de la cota impuesta de la
planta baja, sin que ello suponga modificacion del plan parcial.

3. En caso de que exista mas de una edificacion por parcela, la cota de planta baja de la edificacion
colindante con la red viaria, se atendra a lo indicado. La cota de planta baja de las edificaciones no
colindantes con la red viaria se acomodara a la cota actual maxima del area ocupada por la
edificacion prevista.

Articulo 34. Alturas de la edificacion

1. Sobre la cota maxima de planta baja, se permite para la edificacion principal la altura maxima de
planta baja, planta primera y planta de atico o bajo cubierta.

2. La planta de bajo cubierta o atico tendra un maximo de superficie construida computable a
efectos de aprovechamiento del 50% del de la planta baja. Se considera superficie (til en esta
planta la que supere 1,80 m. de altura.

3. La edificacion secundaria tendra una unica planta y su altura no podra ser superior a 3 m.

Articulo 35. Vuelos

No se permiten vuelos mas alla de la alineacion maxima. No obstante se permite el vuelo de 1 m.
mas alla de la alineacién méaxima en el lado colindante con la via de acceso principal. El alero pOdﬁ’te

. tat e
volar 1,50 m. en esta alineacion. efm\tNam
Probado 12 'E\? PLENO

or el AY?‘?QT%%%‘E%

P

Articulo 36. Separacion al limite del sector El

La separacion minima al limite del sector es 2/3 de la altura, con un minimo , segun se
indica en el plano O.2 titulado “Replanteo. Alineaciones de la edificacion”.
Articulo 37. Separacion a colindantes y entre viviendas
N.R. 08/22 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIOA. Texto Refundido para la Aprobacion Definitiva. V.2.
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1. Edificacion principal. La separacién minima de cada edificacion al limite del colindante es 2/3 de
su altura, con un minimo de 4 m.

2. La separacion minima entre edificios es 2/3 de la suma de sus alturas correspondientes, con un
minimo de 8 m.

3. Edificacion secundaria. Puede adosarse al lindero siempre que su altura no exceda la de un
plano inclinado 30° apoyado en el limite a 2,5 m. de altura, medida ésta a partir de la cota de
urbanizacién

4. En caso de acuerdo entre los propietarios, uno de los edificios se podra acercar hasta 3 m. del
lindero, siempre que el otro se comprometa a mantener la separacion minima establecida para las
edificaciones principales.

Articulo 38. Cierres de parcela

1. Los cierres de parcela sobre vias y espacios publicos o privados, deberan resolverse con
elementos ciegos de 1,20 m. de altura maxima, completados en su caso mediante protecciones
diafanas, vallas abiertas como minimo 50% o vegetales, hasta una altura maxima de 2,0 m.

2, Las parcelas que lindan con dos calles a distinto nivel podran cerrar la calle situada a nivel
inferior con muros de contencion que permitan la regularizacion interior de la parcela, con una altura
maxima de 4,0 m. Estos muros de fabrica deberan ser tratados o recubiertos con materiales nobles.

Articulo 39. Rasantes interiores de la parcela

1. La cota maxima de urbanizacién de cada parcela no podra ser superior a la de la via colindante de
acceso principal, con excepcion de las escaleras, aceras o terrazas directamente vinculadas a la
edificacion principal, que podran tener la altura de la planta baja. No obstante cuando el terreno
natural sea de cota superior a las de la urbanizacion de las vias colindantes, se permite que la cota
maxima de urbanizacion sea la misma que la del terreno natural a partir de 8 m. de dicho linde.

2. En las parcelas que lindan con dos calles a distinto nivel la cota maxima de urbanizacién
corresponde a la de mayor altura.

nie
3. En las parcelas que lindan con el limite del sector, se permite la regug%gommbdg@ﬁﬁg con ?\10

exterior de la parcela en la banda de 6 m. de separacion a este li pol' e‘ A\IUNTA A\

18
El

Articulo 40. Edificaciones existentes en la Subzona residencial consolida
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|

L

! v 1. Se considera que las edificaciones existentes, en su situacion actual, son edificaciones toleradas,

§ de acuerdo con el articulo 5.3.1 de las normas urbanisticas del Plan General, y que en tanto no se

= derriben podran mantenerse, autorizandose en ellas obras de conservacién y ornato, de

v consolidacion, de reparacion y de reforma, de acuerdo con el articulo 5.3.2 de las normas urbanisticas
del Plan General.

|
2. En caso de sustitucion, la nueva edificacion debera respetar lo indicado de modo general para las

T nuevas edificaciones principales o secundarias de las Subzonas residenciales de vivienda bifamiliar

e o unifamiliar, admitiéndose una edificabilidad maxima sobre rasante no superior a la superficie de la

= parcela multiplicada por el coeficiente 0,3.

i

vl

1'5 Articulo 41. Edificabilidades urbanisticas y dimensiéon de las viviendas de cada tipo

edificatorio

v & - . .

b 1. La edificabilidad urbanistica de cada Subzona es la definida en el cuadro del apartado 3 del articulo
29 de estas ordenanzas reguladoras.

I

Elé

2. Cada una de las viviendas de los edificios con tipo edificatorio bifamiliar, tendran una superficie
1K maxima de 170 m” construidos computables, las viviendas de los edificios con tipo edificatorio
: unifamiliar, tendra una superficie computable maxima de 200 m? y las viviendas adosadas de 150
m?. No obstante a efectos de evitar una excesiva rigidez ordenancista de mercado, se permite al

{‘.l 15% de las viviendas aisladas y al 15% de las adosadas, libertad en el dimensionamiento de las
viviendas, todo ello manteniendo el correcto cumplimiento de los criterios de armonizacién y
1 coherencia formal exigidos en la presente normativa. o ﬂr\'it"\’ amente
[HL) e 0
Aprob do TO pLEN
iy or el Al
w-' Articulo 42. Modificacion de las determinaciones del plan parcigi
}1'_; 1. La modificacion de los trazados que definen los terrenos destinados a los
SLEL es una modificacién de la ordenaciéon pormenorizada del plan parcia
- tramitada de acuerdo a ese rango jerarquico como modificacion del plan par€ial.
s
- 2. La delimitacion de los trazados que definen los terrenos destinados a las Subzonas residenciales
- y a las Subzonas viarias privadas mixtas SZVPR es una determinacién de la ordenacion

pormenorizada del plan parcial. No obstante si el traslado de limites no es superior a 3 m. y no se

| supera la ocupacion maxima, podran modificarse las delimitaciones, entre ambos tipos de Subzonas,
) en el proyecto de reparto de cargas y beneficios y en el estudio de detalle correspondiente, siempre
ey gque queden solucionadas todas las alteraciones de ordenacién y urbanizacion provocadas por la

1!5 alteracion indicada. En caso de haberse tramitado ya el proyecto de reparto de cargas y beneficios, la

B modificacion anterior podra ser tramitada mediante la aprobacion por el Ayuntamiento del estudio de

fj detalle correspondiente, en las mismas condiciones y previo acuerdo de todos los propietarios
colindantes con el elemento urbano modificado.

il |
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ﬁi SECCION 3°. ORDENANZAS ESPECIFICAS PARA LA SUBZONA RESIDENCIAL DE VPO
Articulo 43. Tipo Edificatorio

Esta destinada a uso de vivienda colectiva en bloques, con sétano o semisétano situado por debajo

ﬂ de la cota de planta baja.
ﬁ Articulo 44. Parcela minima
Ej La parcela minima esta constituida por la totalidad de la Subzona SZRVPO, autorizandose no
obstante al proyecto de reparto de cargas y beneficios la reconsideracion de la parcela minima,
E pudiendo dividir la Subzona en un maximo de 2 parcelas.
Eﬂ Articulo 45. Alineaciones de la edificacion y edificabilidad urbanistica
[ﬂ 1. La alineacion maxima de edificacion sobre rasante define la totalidad del espacio en el que se
puede desarrollar la edificacion en planta baja y de pisos. Este limite Unicamente puede ser
lﬂ sobrepasado en las plantas de pisos por los vuelos y en planta baja por terrazas vinculadas a
s vivienda o, en su caso, por las escaleras y rampas a acceso de esta planta y a las plantas bajo
rasante.
]
2. La alineacién maxima de edificacion bajo rasante, podra ocupar la totalidad del area delimitada
55 por la linea dibujada con dicha denominacion en el plano 0.2 titulado “Replanteo. Alineaciones de la
i edificacion”.
] : , . L y =
vt 3. En su caso, se podra realizar una modificacion de estas alineaciones maximas de edificacion

mediante un estudio de detalle, que abarque la totalidad de la Subzona.

i
]
4. La edificacién urbanistica maxima sobre rasante de esta subzona destinada al uso de vivienda
™ de proteccion oficial VPO es de 10.540 m? de techo y la destinada al uso de comercio es de 400 m?
ned de techo. Deﬁn-‘ﬂvamente
\ Aprobado 10 PLENO
& por €l '?\‘Y 0
Articulo 46. Ocupacion de la edificacion "
1 o
5l La ocupacion maxima de la edificacion en los diversos tipos de planta e
— de las alineaciones maximas de edificacion sobre y bajo rasante. No se g# d espacio ocupado
s las escaleras o rampas exteriores de acceso a planta baja y a plantas e so6tano, ni_las terrazas
L vinculadas a las viviendas de planta baja o a la cota de urbanizacion exterior, con un maximo de 5
L metros de anchura.
il |

N.R. 08/22 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIQA. Texto Refundido para la Aprobacién Definitiva. V.2.
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Articulo 47. Altura de la edificacion

La altura de la edificacion es de planta baja y tres plantas. Las alturas se mediran a partir de la cota
de planta baja.

Articulo 48. Vuelos

Se permiten vuelos de 1,20 m. respecto del perimetro de la alineacién maxima de edificacion sobre
rasante. Los aleros y cornisas pueden volar 0,50 m. mas. El extremo inferior del Ultimo vuelo debera
estar situado como minimo a una altura de 3,25 m. sobre la rasante definitiva de la urbanizacion
exterior.

Articulo 49. Condiciones especiales de la planta baja

1. La cota de planta baja de cada edificio medida en su punto mas elevado, sera como maximo 1,50
superior a la cota maxima de la acera del Sistema local viario, EJE 1, en el punto citado. Esta cota
podra ser ajustada definitivamente mediante el correspondiente estudio de detalle o proyecto de
urbanizacion.

2. En el espacio de la parcela privada residencial, situado entre la planta baja del edificio y el
Sistema Local viario SLV, se pueden establecer mesetas, rampas, escaleras, etc., siempre que se
justifique su establecimiento en la eliminacién de barreras arquitecténicas para alcanzar la cota de
los portales, si las plantas bajas se sitlan sobreelevadas con respecto de la urbanizacion.

3. La planta baja de estos blogues se destina a uso residencial, pudiendo situar en su caso las
1O PLENO

viviendas a la misma cota de la urbanizacién privada a que dan frente.

do Defm\

Articulo 50. Condiciones de la urbanizacion

la totalidad de la
la conexiébn con

correspondiente proyecto complementario de urbanizacion que referido
Subzona, que resuelva su correcto asentamiento en ella, asi como
infraestructuras y redes urbanas exteriores.

Articulo 51. Condiciones de construccién de sétanos o semisoétanos
Los sétanos y semisotanos y en general los espacios construidos y ubicados bajo la planta baja,

estaran destinados a garajes, trasteros, txokos, bodegas, etc. quedando prohibido el uso especifico
de vivienda, o el comercial y de servicios ajenos a las viviendas. La fachada visible de estos

N.R. 08/22 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIOA. Texto Refundido para la Aprobacién Definitiva. V.2.
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iR n

1

espacios sera tratada como fachada plana, con materiales pétreos, tipo monocapa, bloque o
aplacado, diferentes de las fachadas de los bloques, no permitiéndose mas huecos que los
correspondientes al acceso de vehiculos, salidas de emergencia y huecos de ventilacion en celosia
o protegidos con rejillas.

Articulo 52. Equipo comercial

El equipo comercial del sector se situaré preferentemente, en los extremos orientados al Oeste de
cada edificio, en la planta baja. El acceso se podra plantear desde cualquier parte del linde
correspondiente de la edificacion siempre que se respeten las normas de accesibilidad. La
concrecion precisa de la ubicacion de la superficie construida de este equipamiento corresponde al
proyecto de edificacion, que debera alcanzar la superficie de 400 m?” de techo.

SECCION 42. FICHA DE DATOS URBANISTICOS DE LAS SUBZONAS LUCRATIVAS
Articulo 53. Ficha urbanistica de las subzonas lucrativas

1. La edificabilidad urbanistica maxima sobre rasante posible de situar en las parcelas de las
Subzonas privadas originadas por la ordenacién pormenorizada de este plan, alcanza a (1.742,60
m?s + 69.741,02 m?s) x 0,3 m? de techo/m? de suelo = 21.445,08 m” construidos o superficie de
techo.

2. A continuacion se acompafa con caracter desagregado, la relacion de todas las Subzonas
privadas con indicacion de su superficie el uso predominante, la edificabilidad urbanistica sobre

rasante y el nimero maximo de vivienda, aportando los totales parciales del uso de vivienda libre gnre
del uso de vivienda protegida VPO de régimen general, asi como el total de ‘d\'ﬁf&%ﬁi ad
proteg g g e bicks p\.ENO

urbanistica y del nimero maximo de viviendas del sector Ubedene. ‘proba

TEXTO REFUNDIDO APROBACION DEFINITIVA V1. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UBEDENE.

DATOS DE EDIFICABILIDAD URBANISTICA DE LAS SUBZONAS PRIVADAS RESULTANTES DE LA ORDEMF
DEL PLAN PARCIAL UBEDENE

SUBZONAS PRIVADAS
RECEPTORAS DEL NOMENCLATURA uso SUPERFICIE
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO DE SUBZONA CARACTERISTICO EN M2. SOBRE"RASA VIVIENDAS
SUBZONA RESIDENCIAL
DE VIVIENDA SZR_AD vivienda adosada
ADOSADA LIBRE
SZR_AD -1 vivienda adosada 1.400,38 432,00
SZR_AD-2 vivienda adosada 2.148,35 864,00
SZR_AD -3 vivienda adosada 1.477,07 1.008,00
TOTAL SUBZONA RESIDENCIAL
DE VIVIENDA SZR_AD vivienda adosada 5.025,80 2.304,00 16
ADOSADA LIBRE
SUBZONA RESIDENCIAL DE SZR_BF vivienda bifamiliar

VIVIENDA BIFAMILIAR

N.R. 08/22 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIOA. Texto Refundido para la Aprobacion Definitiva. V.2.
DOCUMENTO B. ORDENANZAS REGULADORAS 22




i3

ARKITEKTURA ETA HIRIGINTZA BULEGOA S.A. . ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO . Marqués del Puerto 9.3 48008 BILBAQ B 944160600

Arkitektokideak . Arquitectos Asociados: Mikel Aguirre Pérez . Anton Agirregoitia Aretxabaleta . Eduardo de Felipe Alonso  liiaki Pefia Gallano

SZR_BF - 1 vivienda bifamiliar 1.5650,52 328,00 2
SZR_BF -2 vivienda bifamiliar 1.978,37 656,00 4
SZR_BF -3 vivienda bifamiliar 1.794,44 656,00 4
!ﬁ SZR_BF - 4 vivienda bifamiliar 3.639,36 1.312,00 8
SZR_BF-5 vivienda bifamiliar 1.893,70 656,00 4
[d SZR_BF -6 vivienda bifamiliar 1.236,61 328,00 2
J SZR BF -7 vivienda bifamiliar  2.816,89 984,00 6
SZR_BF -8 vivienda bifamiliar 1.854,38 656,00 4
[ﬂ SZR_BF -9 vivienda bifamiliar 7.689,13 1.832,52 11
; SZR_BF - 10 vivienda bifamiliar 2.397,81 600,00 4
TOTAL SUBZONA RESIDENCIAL - ;
& DE VIVIENDA BIFAMILIAR SZR_BF vivienda hifamiliar 26.851,21 8.008,52 49
=
Gil SUBZONA RESIDENCIAL DE SZR UF vivienda
VIVIENDA UNIFAMILIAR = unifamiliar
LEj SZR_UF -1 vivienda unifamiliar 837,36 192,52 1
- TOTAL SUBZONA RESIDENCIAL DE vivienda
VIVIENDA UNIFAMILIAR SZR_UF unifamiliar Rizia bl 1
! TOTAL SUBZONAS RESIDENCIALES 7
- DE VIVIENDA LIBRE SZR vivienda libre 32.714,37 10.505,04 66,00
SUBZONA RESIDENCIAL DE
VIVIENDA DE SZR_VPO vivienda VPO
o PROTECCION OFICIAL
:‘J SZR_VPO -1 vivienda VPO 7.184,25 10540 124
EDIFICABILIDAD DESTINADA AL
_ USO DE COMERCIO comerclo 200
L}
- TOTAL SUBZONA RESIDENCIAL
DE VIVIENDA DE SZR_VPO vivienda VPO 7184,25 10940 124
) PROTECCION OFICIAL
|
o
15 TOTAL SUBZONAS
L RESIDENCIALES CON EDIFICION SZR vivienda 39.898,62 21.445,04 190
DE NUEVA PLANTA
i
—
T SECCION 5% ORDENANZAS ESPECIFICAS PARA LA SUBZONA RESIDENCIAL CONSOLIQ#PéA
T .
SZRC pbado Dei‘lmtwam(,
‘o) ey O PLE
il - £ . o por el AYU
B Articulo 54. Determinaciones basicas , i
I 1. Esta Subzona se considera consolidada. Las edificaciones existentes se o
e
toleradas", permitiéndose en ellas las obras indicadas en el arti
l reguladoras, pero no las de ampliacion de la superficie de techo.
Ll
E 2. En caso de que por cualquier razon se derribara o sustituyera la edificacion existente, se podra
".'E proceder al levantamiento de una nueva edificacion, que debera cumplir las ordenanzas generales

de edificacion del plan parcial, asi como las "Ordenanzas especificas para las Subzonas
1 residenciales de vivienda libre” y las determinaciones gréaficas del plano 0.2 titulado "Replanteo.
Alineaciones de la edificacion". La edificabilidad maxima sobre rasante en este caso, sera el

= resultado de multiplicar la superficie de cada parcela por el coeficiente 0,3 m*/m?s, idéntico al
i
vl
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aplicado a la superficie del “Resto de las superficies del Sector Ubedene” definida en el plano G.1
titulado “Concrecién de las superficies con aprovechamiento lucrativo”.

Bilbao, Septiembre de 2008
LOS ARQUITECTOS

Lea——

Juan Angel Arechavaleta Marin Juan Maria Uriarte Ortiz

o

Anton Agirregoitia Aretxabaleta Ifiaki Pefia Gallano

N.R. 08/22 G.R. PLAN PARCIAL DEL SECTOR UDEBENE. LEIOA. Texto Refundido para la Aprobacién Definitiva. V.2,
DOCUMENTO B. ORDENANZAS REGULADORAS 24



kI HE]

:-i

s

L:J

1)

18/

1

e

L

ARKITEKTURA ETA HIRIGINTZA BULEGOA S.A. . ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO . Marqués del Puerto 9.3 48008 BILBAO & 944160600

Arkitektokideak . Arquitectos Asociados: Mikel Aguirre Pérez . Anton Agirregoitia Aretxabaleta . Eduardo de Felipe Alonso Ifiaki Pefia Gallano

DOCUMENTO C. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
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DOCUMENTO C. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

C.1. ALCANCE DE LOS COSTOS DE URBANIZACION
A. URBANIZACION DE LOS SISTEMAS DEL SECTOR

Incluye los siguientes capitulos de caracter general;

REPOSICION Y SUSTITUCION DE SERVICIOS
Incluye la transformacién dentro del perimetro del sector de los siguientes servicios: lineas
eléctricas aéreas de alta y baja, linea aérea telefénica y ramales de saneamiento y de

abastecimiento de agua potable del colegio Askartza y grupo residencial.

Existen ademas otras sustituciones que por su caracter puntual, se incluyen en los apartados de
las redes respectivas.

Incluye a su vez la adecuacion de las instalaciones existentes en la Via a la Universidad a las
nuevas cotas topograficas.

MOVIMIENTO DE TIERRAS

Incluye el movimiento de tierras necesario para la ejecucién de los Slstema L Gﬁ p@anaimntb
(via a Universidad). A

REDES VIARIAS El

pavimentagién. La via a la
0 se ejecute la nueva via del

obras incluyen los capitulos de proteccion de taludes, instalacion
Universidad se trata como fase inicial de ejecucién hasta tanto
tranvia en su totalidad.

ESPACIOS LIBRES, DEPORTIVOS Y DOCENTES.

Se incluyen los Sistemas Locales de Espacios Libres. El tratamiento de estos espacios incluye las
obras de movimiento de tierras, proteccion de taludes, instalaciones y pavimentacion basica.

B. URBANIZACION DE LAS ZONAS DE CARACTER PRIVADO

N.R. 08/22 G.R. PLAN PARCIAL SECTOR UDEBENE. LEIOA. Texto Refundido para la Aprobacién Definitiva. V.2
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Incluye los costes de urbanizacién necesarios para la transformacién en parcelas urbanizadas del
suelo de las Subzonas de caracter privado. Su agrupacion en capitulos generales es semejante a

la del suelo de los sistemas.

C.2. COSTOS ESTIMADOS DE URBANIZACION

Se estiman los siguientes costes de ejecucion de contrata para las obras de urbanizacion:

RESUMEN DE CAPITULOS SISTEM + PRIV GENERAL PRIVADO

CAP. 1 PREPARACION DEL TERRENO 657.659,95 230.180,98 427.478,97
CAP. 2 FIRMES Y PAVIMENTO 1.375.200,00 527.700,00 847.500,00
CAP. 3 OBRAS DE FABRICA 1.200.021,88 290.873,00 909.148,06
CAP. 4 SERVICIOS DE URBANIZAC. 1.240.155,00 1.000.068,00 240.087,00
CAP. 5 SENALIZACION 43.240,00 43.240,00

CAP. 6 JARDINERIA Y MOBILIARIO 216.245,00 25.745,00 190.500,00
CAP. 7 SERVICIOS AFECTADOS 219.500,00 219.500,00

CAP. 8 PARTIDAS ALZADAS 247.601,09 165.892,73 81.708,36
CAP. 9 SEGURIDAD Y SALUD 99.040,44 66.357,09 32.683,34
CAP. 10 CONTROL DE CALIDAD 49.520,22 33.178,55 16.341,67
TOTAL PRES. EJEC.MATERIAL 100% 5.348.183,57 2.602.736,17 2.745.447,40
13% GASTOS GENERALES 695.263,86 338.355,70 356.908,16
6% BENEFICIO INDUSTRIAL 320.891,01 156.164,17 164.726,84
TOTAL PRESUP.EJEC.CONTRATA (sin IVA) 6.364.338,45 3.097.256,04 3.267.082,41

C.3. REPERCUSION DE COSTES DE URBANIZACION

Las cantidades anteriormente indicadas que se corresponden con el coste de ejecucion de
contrata de las obras de urbanizacion, se deben mayorar con una cuantia del 8% para incluir todo el
resto de gastos del proceso urbanizador, incluyendo todos los gastos de gestién no comprendidos en
los célculos anteriores.

La financiacién de las obras correra a cargo de los propietarios, en la proporcion que
establezca el proyecto de reparto de cargas y beneficios.

Con el objeto de analizar la repercusion de los costes de urbanizacion, en relacién con el
aprovechamiento lucrativo situado en el sector, se calcula la repercusién del coste de urbanizacion
por cada vivienda. eni®

a. Coste por vivienda de la urbanizacion total (publica y privada) ‘obado

AP
por ©

13!

(6.364.338,45 x 1,08) / 190 = 36.176,24 Euros/vivienda

N.R.08/22 G.R. PLAN PARCIAL SECTOR UDEBENE. LEIOA. Texto Refundido para la Aprobacién Definitiva. V.2,
DOCUMENTO C. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO 2
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b. Coste por vivienda de la urbanizacion publica
(3.097.256,04 x 1,08) / 190 = 17.605,45 Euros/vivienda

c. Coste por metro cuadrado construido sobre rasante de vivienda libre de la urbanizacion,
incluyendo los costes de urbanizacién de las Subzonas publicas y privadas y adoptando para el
calculo de las unidades de aprovechamiento del sector los coeficientes de ponderacion
establecidos por el Plan General, a saber, para vivienda libre 1, para vivienda V.P.0. 0,2 y para
Comercio al por menor 1,5. No se consideran las superficies construidas bajo rasante destinadas a
garajes y trasteros, tanto en los edificios de vivienda libre como en las viviendas de V.P.O., debido
a su pequefia incidencia en el total.

v" N°de Unidades del uso caracteristico de vivienda libre

(10.505,44 x 1) + (400 x 1,5) + (10.540 x 0,2) = 13.213,44 Unidades del uso caracteristico o
del valor de repercusién de un metro cuadrado del uso caracteristico de vivienda libre.

v Coste de urbanizacién por unidad de aprovechamiento o por metro cuadrado del uso
caracteristico de vivienda libre

(6.364.338,45 x 1,08) €/ 13.213,44 U.A. = 520,19 €/U.A = 86.552,33 Pts/U.A

Bilbao, Septiembre de 2008
LOS ARQUITECTOS

Lea Il

Juan Angel Arechavaleta Marin Juan Maria Uriarte Ortiz

fﬁak¥eﬁa Gallano

Anton Agirregoitia Aretxabaleta
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DOCUMENTO D. PLAN DE ETAPAS Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

D.1. ETAPAS
En el sector Ubedene se dan las siguientes circunstancias para su ejecucion:

1. La voluntad de una parte de los propietarios y del Ayuntamiento de ejecutar las viviendas de
proteccion oficial previstas en el sector a la maxima brevedad posible, con independencia de la
ejecucion del resto de los usos lucrativos de vivienda libre.

2. Las caracteristicas de los sistemas locales, red viaria principalmente, que exigen una ejecucion
total y conjunta.

3. La conveniencia desde el punto de vista de racionalidad constructiva de ejecutar
simultaneamente las obras de urbanizacion de los sistemas locales y el movimiento de tierras y
determinadas obras de urbanizacién de areas privadas.

4. La carencia casi total de infraestructuras y redes en el interior del sector.

Por todo lo indicado se considera que lo mas conveniente para la ejecucion del plan parcial
consiste en redactar un Unico proyecto de urbanizacion que realice una evaluacién detallada de los
costes de urbanizacion de la totalidad de las obras interiores del sector, incluyendo también el coste
de las obras de la adecuacion de la carretera de la Universidad a los trazados previstos del futuro
tranvia Lamiako — Universidad.

Conocidos los datos anteriores se podra, en su caso, mantener la ejecucion del sector como una
unidad de ejecucion Unica, cuyas obras de urbanizacion se deban realizar en dos etapas, la primera
para posibilitar la adecuacién de |a carretera a la Universidad y la ejecucion de las viviendas de VPO y
la segunda etapa en la que se realizaran el resto de las obras de urbanizacion del sector.

No obstante lo anterior, se deja abierta la posibilidad de realizar la division del sector en dos
unidades de ejecucion, comprendiendo la primera de ellas los terrenos precisos para ejecutar, en
primer lugar, la totalidad de la subzona residencial VPO con la adecuacion de la carretera a la
Universidad y la segunda unidad comprendera el resto de los terrenos del sector con su urbanizacion
interior y las Subzonas residenciales de vivienda libre.

De acuerdo con lo indicado anteriormente y como opcién propia del plan parcial, se establece el
sector como una unidad de ejecucion Unica y dos etapas de ejecucién segun se indica en los parrafos
anteriores, dejando abierta la posibilidad de modificar la delimitacion de la unidad de ejecucion Gnica a
través del procedimiento establecido por la Ley del suelo, definiendo dos unidades de ejecucion que

deberan estar compensadas en cargas y beneficios respetando los limites establemdos al ?\pgﬁmﬁﬁf‘“‘
ENO

la legislacion vigente.

ado Defin
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D.2. SISTEMA DE EJECUCION

Se propone el sistema de compensacion.

D.3. UNIDADES DE EJECUCION

Se propone una Unica unidad de ejecucion para posibilitar la gestion de la totalidad de los
terrenos del sector Ubedene, sin perjuicio de su divisién en dos unidades para posibilitar la ejecucion
adelantada en primer lugar de las viviendas de proteccion oficial y sin que dicha division, de acuerdo
con lo establecido por la legislacion urbanistica, suponga modificacion de las determinaciones del plan
parcial Ubedene.

Bilbao, Septiembre de 2008
LOS ARQUITECTOS

Lo

Juan Angel Arechavaleta Marin Juan Maria Uriarte Ortiz
=B
Anton Agirregoitia Aretxabaleta Inaki Pgfa Gallano
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—.

@ El presente epigrafe desarrolla los requisitos previstos en el Articulo 64 del Reglamento de
Planeamiento, y por remision a éste, en el Articulo 46 de la misma zona.

E.1. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA O NECESIDAD DE URBANIZACION

La redaccion del plan parcial de Ubedene se justifica fundamentalmente en la conveniencia de
"5 ejecucion del Plan General que considera el desarrollo de este suelo con caracter prioritario para la
i consecucion de sus propios objetivos de crecimiento y desarrollo urbanistico del municipio.
sl Igualmente la redaccién de este plan parcial supone cumplimentar por los propietarios
afectados los deberes de incorporacion al proceso urbanizador, en las condiciones establecidas por el
T Plan General.

Queda justificada por tanto, la redaccion del presente plan parcial, pudiéndose afiadir que

my
g incluso no seria preciso tal justificacion, ya que supone el cumplimiento de un deber urbanistico, cual
] es incorporarse al proceso urbanizador.
=
| E.2. RELACION DE PROPIETARIOS DE PARCELAS
8] :
uI 0
- 1. VALLEHERMOSO DIVISION Elcano, 9 -1 Tel: 944 790 449
R PROMOCION S.A.U. 48008 Bilbao
TN
el
@_ 2% HEREDEROS DE LARRAURI Sarriena 168 Tel: 94 495 88 05
48940 Leica
i att: INES LARRAURI
Lsd
- 3. MIREN FRESNEDO Sarriena 167 Tel: 94 464 00 73
e 48940 Leioa
i 4. HEREDEROS DE OLEAGA Cl. Ercilla, 18 Tel: 94 435 43 50
Bilbao
- Att MANLI DFE VICENTF
[
=
5. HEREDEROS DE ZAVALA JARDINES SARRIENA,E‘Ho‘Dad
ﬂ pO'f el >
=\ -
il
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6 RAFAEL DE ANDRES C/. Gofii, 5 Andramari Tel:94 460 23 54
48993 Getxo
att: BEGONA BILBAO

7. CANDIDO PEREDA Sarriena 184 Tel: 94 480 27 83
48940 Leioa
8. A. BSRRRNS, B. ZOZAIA JARDINES SARRIENA, S.L.

E.3. FORMA DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y SISTEMA DE ACTUACION

Por tratarse de una actuacion de iniciativa particular, la ejecucion de las obras de urbanizacion
revestira igualmente dicho caracter, realizandose por iniciativa privada, en cualquiera de las formas o
modos previstos en derecho, bien por ejecucion directa o mediante contrata con terceras personas,
con la posibilidad incluso de intervencion de empresas urbanizadoras y, en cualquier caso, con
sujecion a las prescripciones técnicas y de cualquier otro tipo, contenidas en el presente plan parcial y
proyecto de urbanizacién que desarrolle el mismo.

Las obras de urbanizacion del sector seran ejecutadas conforme al plan de etapas que forma

parte igualmente del presente plan parcial, adoptandose el sistema de compensacic’m_pa)rbaz\’13.*1(,_--—\b-’ﬂ’tg
ejecucion. _qo Defin'® pLENO
N )YC"._)L,L .—-;\'i\rl“\lﬁ;;\“-{()
N ol ik
bl NU ‘
.

E.4. COMPROMISOS ENTRE LOS PROMOTORES DEL PLAN Y EL AYUNTAM

Las obras de infraestructura e implantacion de los equipamientos y dota
efectos segtin lo previsto en el plan de etapas del plan parcial.

Las cesiones de obligado cumplimiento se realizaran, por disposicion legal, en el momento de
firmeza en via administrativa del acuerdo municipal de aprobacion del proyecto de reparto de cargas y
beneficios.

Sobre las parcelas ya cedidas, los propietarios de parcelas privativas podran actuar
libremente, sin otro requisito que la previa notificacion, para completar la infraestructura de

urbanizacion o ampliar servicios no previstos en el proyecto de urbanizacion.

Una vez finalizadas las obras de urbanizacion, la conservacion de los terrenos de cesion al
dominio publico correra a cargo del Ayuntamiento de Leioa.

Las Subzonas del Sistema Local de Espacios Libres denominadas SLEL-1, SLEL-2 y SLEL-3,

N.R. 08/22 G.R. PLAN PARCIAL SECTOR UDEBENE. LEIOA. Texto Refundido para la Aprobacién Definitiva. V.2,
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SLEL-4 y SLEL-5, grafiadas en el plano O.1 titulado “Ordenacion pormenorizada”, seran de propiedad
publica y mantenimiento privado. Este condicionamiento deberé recogerse en el proyecto de reparto
de cargas y beneficios. Se incluye igualmente esta exigencia para los taludes que bordean la calle de
nueva apertura. En caso de que la limpieza o reparaciones indicadas se debieran a reuniones de
caracter publico, o actuaciones incontrolables de tipo vandalico, su mantenimiento sera de caracter
publico.

En garantia de ejecucion de las obras de urbanizacién, se estara a lo establecido en el
articulo 46.c. del Reglamento de Planeamiento, evaluandose la garantia por importe del 6% del coste
que resulta para la implantacion de los servicios y ejecucion de las obras de urbanizacion, segun la
evaluacion economica del propio plan parcial, o a las disposiciones legales que procedan en el
momento de su ejecucion.

Los medios econdmicos vinculados directamente a la ordenacion y posterior urbanizacion del
sector, lo constituye de forma predominante, la propia titularidad de los bienes inmuebles objeto de
ordenacion, cuyo montante econémico ofrece garantia suficiente y bastante del cumplimiento de las
obligaciones asumidas.

Con independencia de ello, el proyecto de reparto de cargas y beneficios podra determinar la
posibilidad o conveniencia de intervencion en las obras de urbanizacion de otras personas fisicas o
juridicas y empresas urbanizadoras, con especificacién de sus propios medios y recursos.

Bilbao, Septiembre de 2008
LOS ARQUITECTOS D

LOE . A

Juan Angel Arechavaleta Marin Juan Maria Uriarte Ortiz

=

Anton Agirregoitia Aretxabaleta Ifaki :;ﬁa Gallano
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR UBEDENE

Behin-Betiko Onarpenaren testu bategina 2-B
Texto Refundido de la Aprabacion Definitiva V-2

-LEIOA-

SEPTIEMBRE 2008 IRAILA

Aprobado Definitivamente
por el AYUNTAMIENTO PLENO

| E.

Secrefar

f

e
=

e

1

iiiiﬁi_l-l_l_l-I_I_‘l_l_l_l_l_l_l-l_ll_l_i-_-jd



	1
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	2
	20
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28
	29
	3
	30
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	4
	40
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49
	5
	50
	51
	52
	53
	54
	55
	56
	57
	58
	59
	6
	60
	61
	62
	63
	64
	65
	66
	67
	68
	69
	7
	70
	71
	72
	73
	74
	8
	9



