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1. ANTECEDENTES

En desarrollo del Plan General de Ordenacién Urbana de Getxo, se realiza el siguiente Estudio de
detalle con objeto de realizar una nueva promocién de viviendas residenciales en la parcela situada
en Avenida Neguri n® 1, en Getxo. Siendo necesario para ello, el derribo del inmueble existente.

- % .
£l a

Los arquitectos redactores del Estudio de Detalle son Ixone Legarreta Iturregi, COAVN 2760, y
Daniel Salvador Otaduy, COAVN 2843, en representacion de Tandem Arkitektura Hirigintza
Bulegoa S.L.P. con n° de colegiado 950507, por encargo de Alex Carrascal Urquidi, mayor de
edad, con D.N.l. 05.422.107-H, representante de Ekibegi, S. Coop. con domicilio a efecto de
notificacion en Bilbao, calle Rodriguez Arias, 23, 62 planta, Oficina 7 y C.I.F. F95951315,
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2. MEMORIA

2.1.FINALIDAD Y AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

De acuerdo al articulo 73 de la Ley 2/2006 de 30 de Junio de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco,
los estudios de detalle tienen por objeto completar o adaptar las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada en cualquier clase de suelo.

Sus determinaciones deben circunscribirse a:

e a) El sefalamiento, la rectificacion o la complementacién de las alineaciones y rasantes
establecidas por la ordenacién pormenorizada.

e b) La ordenacion de los volimenes de acuerdo con las previsiones del planeamiento
correspondiente. Cuando asi sea necesario o conveniente por razén de la remodelacion
tipoldgica o morfoldgica de los volimenes, esta ordenacion puede comprender la calificacion
de suelo para el establecimiento de nuevos viales o de nuevas dotaciones publicas.

e ) Laregulacion de determinados aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas de las
obras de urbanizacion, construcciones, edificaciones, instalaciones y demas obras y
elementos urbanos complementarios, definidos en la ordenacién pormenorizada.

Los estudios de detalle en ningln caso pueden infringir o desconocer las previsiones que para su
formulacion establezca el planeamiento correspondiente. Asi mismo, tampoco pueden alterar el
destino del suelo, incrementar la edificabilidad urbanistica ni suprimir o reducir viales o dotaciones
publicas establecidas en el planeamiento, sin perjuicio de lo dispuesto en la letra b) del apartado
anterior.
En este caso, como ya se ha indicado en el apartado anterior, el Estudio de Detalle sirve de
herramienta para:

-Establecer las alineaciones de los caminos, parcelas privadas y zonas verdes.

-Establecer las rasantes de los caminos, parcelas tanto publicas como privadas y zonas verdes.

-Establecer las lineas maximas de edificacion para las parcelas privadas.

Todas estas circunstancias justifican la oportunidad y conveniencia de la redaccion del

presente documento.

Que contiene la documentacion requerida en el art.74 de la Ley del Suelo.
Articulo 74.— Documentacion.
El contenido de los estudios de detalle se formalizara en los documentos siguientes:
1.— Memoria que justifique el respeto de los limites legales establecidos en el apartado 2 del
articulo anterior y, en su caso, de la necesidad o conveniencia de completar o adaptar las
determinaciones del plan general o del planeamiento de desarrollo.

2.— Planos de informacion.

3.— Planos de ordenacion.
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Que ademas, el Plan General de Ordenacién Urbana del municipio de Getxo, exige mediante los
articulos 3.1.3 y 7.1.3 la elaboracion del correspondiente Estudio de Detalle de la parcela objeto de
estudio:

Articulo 3.1.3. Division del suelo en razén de su ordenacion detallada

1. Atendiendo al grado de detalle de la ordenacion contenida en el Plan sobre las distintas clases y
categorias del suelo, se distinguen los siguientes tipos de ordenacion:

a) En el suelo urbano.

- De Edificacion Disefiada o Impuesta: Es aquél en el que existe una ordenacion directa y
finalista, cuyo desarrollo viene posibilitado por la aplicaciéon de las determinaciones propias del
Plan General, por contar con alineaciones, rasantes, aprovechamientos y pormenorizaciéon de
usos.

- De Edificacién no disefiada: Es aquél para el que el Plan General establece una serie de
parametros vinculantes pero remite la configuracion definitiva de la edificaciéon a la redaccion de
un Proyecto de Edificacion, o, en su caso, a un Estudio de Detalle. {(...)

Articulo 7.1.3. Sustituciones

La sustitucién de cualquiera de los edificios ya existentes por otro de nueva planta, quedara sujeta a las
siguientes condiciones:

1. El Ayuntamiento exigird la elaboracion y aprobacion definitiva de un Estudio de Detalle que abarque la
manzana o conjunto urbano donde se sitla el nuevo edificio, para definir su integracion en el mismo. La
delimitacion de la superficie a tratar con el Estudio de Detalle se realizara por el Ayuntamiento a propuesta
0 peticion del interesado.

2. La edificacion nueva respetara las normas de edificacion y coeficiente de aprovechamiento establecidos
en estas Normas para el area donde se ubica el edificio, y no podran modificarse las alineaciones ni
espacios publicos establecidos. En los casos de remate de medianeras, areas de Las Arenas Centro,
Romo y Algorta Casco, el aprovechamiento se establecera por el fondo maximo sefialado en planos, y las
alturas méaximas de perfil sefialadas en los planos y/o fichas urbanisticas.

3. La altura maxima de la edificacion no superara la establecida con caracter general para las nuevas
edificaciones que pueden construirse en la zona donde radica.

4. Junto al Estudio de Detalle deberan presentarse las obras de urbanizacion que deben realizarse para
dar continuidad a la urbanizacion circundante, asi como las servidumbres de paso a los garajes
colindantes, en su caso.

5. La aprobacion definitiva del Estudio de Detalle determinara el "disefio urbano integral grafico" de la

superficie afectada que, a partir de ese momento, se regulara en su conjunto por las determinaciones de
dicho Estudio y las presentes Ordenanzas.

A continuacién se realizara una justificacion detallada de la solucién propuesta en la parcela para
exponer la correcta adaptacion a la normativa vigente en el municipio de Getxo.

2.2. ACTUANTE.

La redaccion del Estudio de Detalle se inicia por iniciativa privada, no obstante, a tenor de lo
dispuesto en el art. 75 del Reglamento de Gestion Urbanistica el ayuntamiento debera tramitar y
resolver el expediente.

2.3.PERSONAS AFECTADAS.

Se tendran como parte en el expediente:

- Los propietarios de la parcela sita en Avenida Neguri n°® 1, Getxo.
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2.4. JUSTIFICACION DE LOS LIMITES LEGALES

La ordenacion pormenorizada en este E.D., mantiene la edificabilidad urbanistica, no suprime ni
reduce viales ni dotaciones publicas establecidas en el PGOU, Unicamente establece alineaciones y
rasantes de los caminos, para establecer las lineas méaximas de edificacion para las parcelas
privadas.

El objeto de este Estudio de Detalle es el de definir las alineaciones y rasantes de la parcela sita en
Avenida Neguri n° 1, del municipio de Getxo, que permita optimizar la nueva promocién a realizar
tras el derribo del inmueble existente; todo ello, sin incremento ni alteracién de la superficie
edificable asignadas a la parcela en el PGOU, tal y como se indica en la ordenanza n® 11 donde se
encuentra integrada la parcela.

ORDENANZA N° 11 PARA EL AREA DE NEGURI (1) (2)

1. Ambito v caracteristicas

La presente Ordenanza es de aplicacion en el area de Neguri. Area urbana residencial de media
densidad situada al sur del barrio de Algorta, entre el comienzo de la Avda. de Algorta y la Avda. de
los Chopos. La edificacion reciente es de bloque aislado de viviendas colectivas, aunque existe gran
parte de la edificacién primitiva de vivienda unifamiliar con jardin de principios de siglo. Los bajos son
ocupados por viviendas principalmente, existiendo una serie de edificios en Neguri Langile y en la
zona de la estacién de Neguri con local comercial en planta baja.

2. Clasificacién y calificacién

Clasificacion: Urbano
Calificaciéon: Residencial Mixta

3. Condiciones de uso

Ademas de los correspondientes a los usos de comunicaciones (Uso 2, excepto el 2.4 de estaciones
de servicio) y de infraestructuras (Uso 3), de acuerdo con las condiciones particulares de los mismos
y con los documentos graficos del Plan General, los usos definidos para esta area son los que se
recogen en el cuadro al final de este anexo.

4. Condiciones de la edificacion

Edificaciéon no disefiada:

SOIAF MINIMO ..o 600 m>.
OCUPACION MAXIMA ...ceoiiiiiiiiieeeee e e e a e 30%
Altura méaxima de la edificacion ..........cccccoevviiiiiiee e 3 plantas
Separacion a colindantes y viales.........ccoccceeeiieeiiiie e 4 mts.
Separacion entre edifiCioS...........ccccvveeiiiiiiii 8 mts.
Coeficiente de techo sobre rasante ..............c.ccccccevevevnen. 0,51 m*/m?.
Aprovechamiento Tipo del &rea ...............ccccccevveeeerenennn. 0,47 m*/m?.

5. Coeficientes de ponderacion relativa entre usos

Son los que se recogen en el Capitulo Quinto del Titulo X.

(1) Modificada mediante expediente de Redelimitacion de Unidad de Ejecucion aprobado
definitivamente por acuerdo n® 718 adoptado por la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento en
sesion ordinaria celebrada el 17 de Noviembre de 2009. Normativa publicada en el BOB n° 231 del
02.12.09.

(2) Modificada mediante expediente de Redelimitacion de Unidad de Ejecucion aprobado
definitivamente por acuerdo n° 40 adoptado por la Comisién de Gobierno del Ayuntamiento en sesion
ordinaria celebrada el 18 de Marzo de 2003. Normativa publicada en el BOB n° 15 del 23.01.04
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2.5.DESCRIPCION, CARACTERISTICAS DEL AMBITO DE ACTUACION Y PROPUESTA.

La parcela se encuentra dentro del Suelo Urbano perteneciente al término municipal de Getxo.

El sector se encuentra totalmente desarrollado y con la urbanizaciéon ejecutada.

Ambito de actuacién: La parcela se encuentra en suelo urbano. Linda, al norte con suelo urbano; al
sur y este con el sistema general viario (Avenida Neguri); y al oeste, queda limitada por la avenida

Algorta, suelo urbano.

CATASTRO BIZKAIA

GEOEUSKADI — UDALPLAN 2018

¥ vdalplan
Fl % Suelo Residencial
I urbano Consolidade

4 % Sistemas Generales

PLANO DE ORDENACION DEL SUELO URBANO Y URBANIZABLE DEL PGOU

|___! ENTORNO EDIFICATORIO

MEDIA-BAJA DENSIDAD
(EDIFICACION MIXTA)

- ESPACIO LIBRE
DE USO PUBLICO

[ E Infraestructuras de Transportes y Comunicaciones
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Se mantienen las alineaciones de maxima edificacion impuestas por el PGOU de 4 m a
colindantes y viales, asi como los 6 m a Sistemas Generales Viarios, respetando asi el articulo 7.1.5.
del Plan:

Articulo 7.1.5. Alineaciones

1. Los edificios se ajustaran en su planta baja a las alineaciones sefialadas. En planta so6tano podra
ocuparse, ademas de la ocupada en planta baja, la zona rayada en los planos cuando se trata de
edificacion diseflada o hasta una superficie no superior a la definida en las fichas como ocupacion
méxima y en las condiciones del Art. 7.4.2.. En plantas altas se permitiran vuelos y/o retranqueos, de
acuerdo con lo preceptuado en estas Normas.

2. El numero de plantas, la superficie total y la cota de alero y/o altura, son de aplicacién simultdnea y
obligado cumplimiento, teniendo todos ellos el caracter de maximos. Estos datos figuran en los planos de
ordenacion del suelo y en los cuadros que figuran en estas Normas.

3. Las alineaciones, nivelaciones, rasantes y cornisas definidas en los planos de Ordenacion del Suelo
Urbano, seran de obligada observancia para los edificios privados, para los publicos y para los Proyectos
de Urbanizacion, sin perjuicio de que en este Ultimo caso se puedan efectuar las adaptaciones de detalle
exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo en la ejecucibn material de las obras de
urbanizacion.

NORMATIVA PROPUESTA

ACCESO [
PEATONAL

7, z\n\\‘;ﬁuc‘m
s Som
NINEACER o ieSTA

ACCESO
PEATONAL

Segun el articulo 7.4.2. del Plan, determina la ocupacion de la planta sétano y dice lo siguiente:

Articulo 7.4.2. Ocupacion en planta de los s6tanos para aparcamiento

Los sotanos de los "Edificios impuestos” se ajustaran en su planta a las alineaciones sefialadas, esto es a
la superficie ocupada en planta baja mas la zona rayada a tal efecto en los planos.

Los sétanos de la "Edificaciéon no disefiada" podran ocupar para aparcamiento, una superficie mayor que la
determinada por la ocupacién de planta baja de la edificaciéon. En este caso deberan cumplir las siguientes
condiciones:
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1 Estos s6tanos so6lo se permitirdn en el interior de las parcelas privadas y manteniendo una separacion
minima respecto a las vias publicas y terrenos de uso y dominio publico al menos igual a la establecida en
la ordenanza donde se encuentre la parcela como separacion a viales.

2 En estos supuestos, dentro de cualquier edificio que se construya se deberdn prever los accesos
necesarios para que a través de los mismos tengan entrada y salida los aparcamientos de los edificios
colindantes configurandose las servidumbres forzosas de paso que sean necesarias a nivel de sétano, con
un limite maximo de dos. Esta servidumbre forzosa se valorara en funcion de las superficies afectadas por
la ejecucion de los accesos y el nimero de fincas a las que de servicio, de acuerdo con los criterios
establecidos en la normativa técnica de valoracion catastral existente.

3 Sera preceptiva la presentacion de un proyecto que contendré al menos:

a) Plano topografico del estado inicial de la parcela, con referencias a los colindantes y vialidad,
indicando asimismo el arbolado y vegetacion existente.

b) Plano topografico del estado final de la parcela, con indicacién del arbolado y vegetacion
propuestos, asi como de las servidumbres forzosas previstas.

c) Fotografias a color del estado y forma de la parcela.
4 El proyecto deberé prever los siguientes aspectos:

a) Se mantendra el perfil inicial de la parcela, admitiéndose sélo su modificacion en el caso de que se
ajuste a las rasantes establecidas en las vias o espacios publicos perimetrales.

b) Se mantendra el arbolado cuyo perimetro a 1,50 m. del suelo supere los 65 cm. respetando para
ello su sustrato en un circulo de 3 m. de radio y 4 m. de profundidad.

c¢) Sobre el techo del sotano a realizar se implantara una capa de tierra vegetal de, al menos, 60 cm.

d) Se plantara, al menos, un arbol de 12 cm. De diametro por cada 100 m2 de superficie construida
total de aparcamiento.

e) No seran de obligado cumplimiento los apartados a) y ¢) en las areas de Santa Ana Exterior e
Interior por lo expuesto en el articulo 7.4.6.

5 El promotor o peticionario de la licencia prestard aval que garantice el cumplimiento de las condiciones
anteriores.

Todas las especificaciones técnicas se detallaran en el correspondiente Proyecto Técnico que se
redacte, siempre cumplimiento la normativa vigente del municipio.

Segun la Ordenanza n°11 para el &rea de Neguri, la edificabilidad ser& la resultante de multiplicar
el factor de techo sobre rasante por la superficie total de la parcela, dicha superficie se distribuira en
diferentes plantas atendiendo al articulo 7.1.13. referente al modo de computar el coeficiente de
techo:

1.157,00 m” x 0,51 m*/m?® = 590,07 m?
La ocupacion de la propuesta no superara el 30% de la superficie total de la parcela:
1.157,00 m” x 30% = 347,10 m”

La separacidn entre edificios dentro de la propia parcela no serd inferior a la distancia establecida
en dicha Ordenanza n°11 de 8 m.

Respecto a las alturas méximas y minimas de la edificacion se respetaran las impuestas por el
PGOU en sus articulos 6.3.43., 7.1.7., 7.1.8. y 7.4.6.:
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Articulo 7.4.4.-Condiciones de la planta baja (1)

(..)

2.—Toda la planta destinada a uso residencial debera estar elevada respecto al terreno urbanizado
contiguo.
3.—La altura libre de la planta baja, excepto para el uso residencial, no podra ser inferior a tres veinticinco,

3, 25 metros. (...)
Articulo 6.3.43. Alturas

1. Laaltura libre minima en toda unidad de vivienda se establece en 2,60 mts.

2. Las piezas abuhardilladas que puedan dedicarse a la estancia de personas, deben disponer de al menos
un setenta por ciento (70%) de su superficie con altura de techo igual o superior a la minima establecida,
pudiendo en el resto de la superficie disminuir la altura de acuerdo con las pendientes del tejado hasta un
minimo de 1,50 mts.

El volumen que resulte de cubicar toda la superficie util de la pieza con altura superior a 1,50 mts., sera
como minimo equivalente al que resulte de aplicar las condiciones de superficie y altura definidas para las
diferentes piezas en los articulos anteriores.

Articulo 7.4.6. Alturas minimas (1) (2)

Las alturas minimas de pisos, tanto en viviendas como en locales de plantas bajas y sétanos, seran las
siguientes:

-Sétano: (2)

Aparcamiento: 2,30 mts. (2)
Usos Complementarios a aparcamientos: 2,60 mts. (2)
-Plantas bajas 3,25 mts.
-Plantas altas 2,60 mts.
-Atico 2,50 mts.

Estas alturas seran libres, medidas de suelo a techo terminados con pavimento y raseo. (...)

El techo de la planta baja no podra estar a mas de 3, 40 mts. de la rasante. Esta medicion se hara en el
mismo punto y de la misma forma que se sefiala en el articulo 7.1.8. (...)

\ial Rodado  Acera 4,00 402 Arcera
——f &

Av. Algorta

PROPUESTA Av. Neguri

270

Planta Atico

LIMITE DE PARCELA
2708

LIMITE DE PARCELA

=935m
=935m

Planta 17

z

ALTURA DE EDIFICACION
ALTURA DE EDIFICACION

2,70

+277Tm

7

La edificacion contara con una altura libre en cada planta superior o igual a la minima permitida por
la normativa.
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Articulo 7.1.7. Disposicion de las alturas

1. El proyecto de cada construccion debera garantizar una perfecta coordinacién entre los forjados de sus
diferentes plantas, con el fin de mantenerlos en una misma linea horizontal a lo largo de la totalidad de la
fachada manteniendo en toda ella una altura de cornisa y de galerias aporticadas uniforme.

2. Para efectuar la medida de la altura maxima permitida, se parte de tres conceptos basicos, que son:

a) Rasante. Son los perfiles longitudinales de las vias existentes y/o con urbanizacién definitiva.

b) Alineaciéon o perimetro regulador. Es la linea poligonal que delimite las superficies ocupadas en
planta por la edificacion, segun los planos del Plan General o de los Planes Parciales o Estudios de
Detalle que los desarrollen.

c¢) Altura de la edificacion. Es la distancia vertical desde la rasante de la acera o del terreno, en su caso,
en contacto con la edificacion, a la cara inferior del forjado que forma el techo de la Gltima planta.
Cuando no existiera acera, se medira la altura partiendo del punto de interseccion de la fachada con
una linea del 2% de pendiente, trazada desde el eje de la calle.

Articulo 7.1.8. Forma de medir las alturas

La altura de la edificacién se medira a partir del punto mas alto de la rasante, siempre que desde este
mismo punto se midan las alturas de las lonjas y plantas bajas habitables, a los efectos de lo dispuesto por
estas Normas Urbanisticas.

En las ordenanzas de area se sefialan las alturas maximas aplicables en cada una de ellas. (...)

En el resto de las areas la altura total maxima se define en nimero de plantas, y en este caso la cota del
alero se fija de acuerdo con las siguientes medidas:

Plantas mts.
lplanta.....cccooooi 3,60 mts.
2PlANTAS ..o 6,45 mts.
BPIANtAS i 9,35 mts.
A PIANTAS ..o 12,25 mts.
Por cada planta de Mas ........cccccooeveeeriiieennnee 2,85 mts.

La altura total maxima de cornisa no debe en ningln caso ser superada. Las compensaciones por mayor
espesor en los forjados deben absorberse en el zécalo del edificio y nunca sobrepasando la cota del alero
ni las alturas libres de los espacios habilitables. (...)
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La edificacion contara con una altura maxima de 9,35 m, medidos desde la cara inferior del forjado
que forma el techo de la Gltima planta hasta la interseccién del terreno en contacto con la edificacion.
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Se propone mantener_el acceso rodado existente, se realizard por la Avenida Neguri. El acceso
peatonal a los edificios se realizara desde los lados sureste y suroeste de la parcela.

Las rasantes de las pantas bajas podran ser objeto de ajuste, realizandose en la propuesta
edificatoria que se presente en su momento, la comprobacién de que se mantiene su conformidad a
lo establecido en el articulo 7.4.4. del Capitulo cuarto del PGOU , que dice lo siguiente:

Articulo 7.4.4.-Condiciones de la planta baja (1)

1.—El uso de viviendas en la planta baja de los edificios existentes a la entrada en vigor del Plan General
de Ordenacion Urbana se regularan por una ordenanza municipal tramitada y aprobada al amparo de la
legislacién que regula el régimen local, donde se garanticen las condiciones suficientes de higiene y
salubridad, fundamentalmente iluminacion, ventilacion y estanqueidad; y seguridad, medidas contra
incendios.

2.—Toda la planta destinada a uso residencial debera estar elevada respecto al terreno urbanizado
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3. DATOS Y DESCRIPCION DE LA PARCELA H
Propiedad de EKIBEGI S. COOP. en un 100 por 100.

Descripcién: Parcela de terreno integrada dentro del Suelo Urbano de Getxo, con una superficie
de 1.157,00 metros cuadrados.

La edificabilidad permitida es de 590,07 metros cuadrados con destino a uso residencial.

Adjudicatario \ EKIBEGI S.COOP
SUPERFICIE PARCELA 1.157,00 m
Limite norte Suelo Urbano
Limite Sur Sistema General Viario (Av. Neguri)
Limite Este Sistema General Viario (Av. Neguri)
Limite Oeste Suelo Urbano (Av. Algorta)
USso RESIDENCIAL
SUPERFICIE EDIFICABLE 590,07 m’

Descripcién: Parcela de terreno integrada dentro del Suelo Urbano de Getxo

Linderos: Por el norte, suelo urbano, parcela privada.
Por el Sur con sistema general viario (Av. Neguri)
Por el este con sistema general viario (Av. Neguri)
Por el Oeste con suelo urbano (Av. Algorta)

Superficie: 1.157,00 m?
Destino: Uso Residencial
Separacion a Linderos: 4 metros
Separacion a Sistema general viario: 6m
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4. DOCUMENTACION GRAFICA.

N° PLANO | NOMBRE PLANO ESCALA
ED.O1 SITUACION 1/5.000
ED.02 PLANEAMIENTO VIGENTE. Ordenacién del Suelo Urbano y Urbanizable 1/2.000
ED.03 PLANEAMIENTO VIGENTE. Gestion del Suelo Urbano 1/5.000
ED.0O4 PARCELA INICIAL 1/200
ED.05 ALINEACION Y RASANTES 1/200
ED.06 SUPERPOSICION — Estado Actual y Propuesta 1/200
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