


)
a
-
)
)
™
-
-
>
o
-
-
-
-
-

MEMORIA.

1. Introduccién.

1:1 Contenido del Estudio de Detalle.

El Estudio de Detalle para la ordenacion de 14 viviendas en el solar del antig‘uo Cme Kurutzzaga , sito
en la Avenida Kurutziaga, Durango , Bizkaia , esta formado por los siguientes documentos :

- Memoria justificativa de la ordenacion.

- Normas Urbanisticas.

- Programa de Actuacion y Estudio Econémico Financiero.
- Planos de Informacion Urbanistica.

- Planos de Ordenacion.

- Anexo |. Cumplimiento de Normativa

- Anexo ll. Fotografias del Estado Actual

- Anexo lll.LExtracto del Proyecto Basico de Edificacion.

1.2 Promotor del Estudio de Detalle.
El presente Estudio de Detalle ha sido encargado por Gestion de Inmue‘bl’ek‘
1.3 Arquitectos redactores del Plan Especial. .

El redactor del Estudio de Detalle es Nicolas Markuerkiaga, arquitecto.

2 Justificacion de Conveniencia y Oportunidad de la redaccién del Eétudi

antiguo
rias de

Este Estudio de Detalle tiene por objeto definir las condiciones de edific
Cine Kurutziaga , tal como se desprende de la Modificacion
Planeamiento Municipal de Durango , aprobada pendiente de te:
676/2003 de 12 de septiembre. Esta modificacién otorga al terreno
en hilera en un numero de 14 , con una edificabilidad de 0,85 m2/i
documento disponga la reglamentacmn adicional previa-a su ejecu
Normas Subsidiarias dispone también que este Estudio de Detalle
Orden de 30 de diciembre de 2002 por el que se aprueban las Ordée endas
de Proteccion Oficial , en lo que respecta a las dimensiones mas de
garantizar el acceso rodado y peatonal desde la via publica. Todo (o

este documento. ;

3 Descripcién del Ambito del Plan.
El ambito del Estudio de Detalle se circunscribe a la parCél“ el Cine

Kurutziaga, localizado en el interior de la manzana parcialmente Avenida
Kurutziaga, Juan Mari Altuna, Montevideo y Olleria.(Ver plano n° ‘

4. Caracteristicas del terreno.

Tal como se puede ver en el plano n° 2, el terreno esta actualmente ocupado por la edificacion del
Cine Kurutziaga , en desuso desde hace mas de diez afios y en un estado muy deteriorado , ademas
de una pequeria zona verde que le precede. El edificio del cine sera derribado y la zona verde se
mantendra en su actual posicion.

5. Propuesta deo'rdenécién.

De acuerdo al uso asignado , la edificacién se organiza en una serie de franjas que acogen unidades
de viviendas adosadas con un acceso y aparcamiento comun. Las viviendas se orientan al sureste ,
donde la manzana se abre al exterior y de donde reciben mejor asoleo y vistas , a través de un patio de
uso exclusivo que les permite conservar la privacidad en un entorno de mucha densidad. La altura de la
edificacion es de planta baja y piso , muy por debajo del actual volumen construido del edificio del Cine
Kurutziaga. En alguna zona de la parcela esta altura debe ser rebajada a planta baja , para dar
cumplimiento a lo dispuesto en la Orden de 30 de diciembre de 2002, del Consejero de Vivienda y
Asuntos Socxaies por la que se aprueban las Ordenanzas de Disefio de Viviendas de Proteccion
Oficial, en lo que respecta a las medidas minimas que debe garantizar el patio interior de la manzana
que nos ocupa. El acceso peatonal se realiza desde la Avda Kurutziaga , a través de dos pasajes bajo
la edificacion , que llevan a una zona verde como paso previo a la entrada a las viviendas. El acceso
rodado se reallza a través del local situado en el nimero 6 de la calle Juan Mari Altuna , que conecta
dlrectamente con la rampa que conduce a la planta aparcamiento.

6. Cuadro de datos fi }ado por el Estudio de Detalle que recoge las prescripciones establecidas por la
modmcamon de las NSPM

Calificacion Urbamstlca

AH-2 “ - Vlwendas en Hilera, PB+1
vusL - - Zona Verde Urbana. Sistema Local
TP - Aprovechamiento Bajo Rasante

Superficie de Actuacion : 1945 m2
Techo Maxrmo 0,8'5“m2/m23 osea 1653,25 m2

Numero Mé?(‘kmf(?ide ViViendas 14

Nicolas Marku ’”rklaga arquitecto.

Septle | bre de 2004
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NORMAS URBANISTICAS.

Art. 1. — Ambito del Estudio de Detalle.

or el Cine
s,,Avenida

El ambito del Estudio de Detalle se circunscribe a la parcela actualme
Kurutziaga, localizado en el interior de la manzana parcialmente cerrada de
Kurutziaga, Juan Mari Altuna, Montevideo y Olleria.( Ver plano n° 2.) ‘

Art. 2. — Contenido.

El Estudio de Detalle se compone de los siguientes documentos.

a- Memoria justificativa de la ordenacion.

b- Normas Urbanisticas.

c- Programa de Actuacion y Estudio Econémico Financiero.
d- Planos de Informacién Urbanistica.

e- Planos de Ordenacién Urbanistica.

f-  Anexo |. Cumplimiento de Normativa

g- Anexo |l. Fotografias del Estado Actual

h- Anexo lIl.Extracto del Proyecto Basico de Edificacion.

Tienen la consideracion de documentos normativos del Estudio :

a- Los planos de Ordenacién Urbanistica.
b- Las Normas Urbanisticas.

Art. 3. — Zonas.

Este Estudio de Detalle contiene tres zonas, una calificada cko'f, )
baja y piso, otra calificada como VU-SL , Verde Urbano . o TP,
aprovechamiento Bajo Rasante.. ~~

Art. 4 - Ordenacion de la zona AH-2. Viviendas en Hilera de pi‘ant

1. Tipo de Ordenacion. Volumetria especifica de conﬁgura
2. La parcela es unica.
3. Las rasantes son las que se indican en los planos n° 3,
la que se indica en el plano n°. 3.
4. El perimetro regulador de la edificacion es el marcado ;
5. La ocupacién del perimetro regulador en planta ba}a es

6. Se permiten los siguientes vuelos : 60 cms en las fachadas marcadas en el plano n°3.

7. Se establece como perfil regulador el que se deriva de aplicar las alturas maximas establecidas
en la seccidn sobre los galibos dibujados en planta. Las mencionadas alturas maximas estan
siempre referidas a la cota de referencia de la planta baja. Por encima de estas alturas pueden
situarse los elementos técnicos de instalaciones y comunicacion vertical o pendientes de
cubierta , siempre que no superen los 3 metros por encima de la altura maxima establecida. El
niimero maximo de plantas sobre rasante es de PB o PB+1, tal y como se indica en los planos
de ordenacron El numero de plantas bajo rasante es libre.

8. El techo fméXi‘mo edificable es de 1653,25 m2

Art. 5 - El uso preﬂfiStq es el de Vivienda y Zona Verde.

Nicolas Mar ga , arquitecto.
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PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO |

1. Programa de Actuacion.

La ordenacion prevista se realizara en una Unica etapa de tres afos.

2. Estudio Econdmico Financiero.

Urbanizacion. 25.000 euros
Edificacion. 1.150.000 euros
Total. 1.175.000 euros.

Nicolas Matkuerkiaga , arquitecto.

Septiembre de 2004.




PLANOS DE INFORMACION

ON DEL SUELO.

ORDENACION URBANISTICA
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cota de rgferem:la
' planta baja

ESTUDIO DE DETALLE

PARA LA ORDENACION DE
14 VIVIENDAS EN LA AVDA. KURUTZIAGA
DURANGO , BIZKAIA .

PLANO .

ESTADO ACTUAL-TOPOGRAFICO

ESCALA . A3 1/8500 A1 1/250

Ne. 2
N,

ICOLAS MARKUERKIAGA ,

ARQUITECTO . \

mes de septiembre de 2004,




PB

 ARM 400m

17,50

cota de referencia
plania baja

} ARM. 4,00 m

PB
ARM. 4,00m

CALIFICACION

SUPERFICIE

OCUPACION

EDIFICABILIDAD

DENSIDAD

ALTURA REGULADORA MAXIMA
 VUELOS MAXIMOS PERMITIDOS

PARAMETROS  URBANISTICOS.

AH.2

1945 m2

65 7%

1653,25 m2

14 VIVIENDAS

la indicada en el plano
la indicada en el plano

ESTUDIO DE DETALD

PARA LA ORDENACION
14 VIVIENDAS EN LA AVD
DURANGO , BIZKAIA .

KURUTZIAGA

PLANO .

PERIMETRO REGULADOR

ESCALA . A3 1/200 A1 1/100

N2, 3

ICOLAS MARKUERKIAGA ,

ARQUITECTO . \

mes de sgptiembre de 2004.
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\V4
PERFIL A
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_________ ARM. 400 m .
(e ,,
117,50 COTA DE REFERENCIA P.B. !
VA
ESTUDIO DE DETALLE
PERFIL B PARA LA ORDENACIGN DE
14 VIVIENDAS EN LA AVDA., KURUTZIAGA
DURANGO , BIZKAIA .
- PLANO .
- CARACTERISTICAS URBANISTICAS.
- PERFILES REGULADORES
- CALIFICACION AH.2
SUPERFICIE 1945 m2
-OCUPACION 65 %
EDIFICABILIDAD 1653,25 m2 ESCALA . A3 1/200 A1 1/100
DE:};smAD 14 VIVIENDAS
TURA REGULADORA - MAXIMA la indicada en el plano N *
UELOS MAXIMOS PERMITIDOS la indicada en el plano \_\A
. o : @ o
- NICOLAS MARKUERKIAGA ,
ARQUITECTO \
mes de septiembre de 2004.
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PERFIL E

CTERISTICAS URBANISTICAS.

AH.2
1945 m2
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- 14 VIVENDAS

Rl GULADORA MAXIMA la indicada en el plano
AXIMOS PERMITIDOS - I indicada en af plano
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ESTUDIO DE DETALLE

PARA LA ORDENACION DE
14 VIVIENDAS EN [A AVDA. KURUTZIAGA
DURANGO , BIZKAWA .

PLANO .

PERIMETRO REGULADOR

ESCALA . A3 1/200 A1 1/100

N2, 5

ICOLAS MARKUERKIAGA ,

ARQUITECTO .

mes de septiembre de 2004.
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ANEXO 1.

CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA.

La Modificacién de las Normas Subsidiarias de Planeamiento MunIClpal de Du
ordenacion que este Estudio de Detalle propone ; disponen también la necesid
de normativas y servidumbres que a continuacion enumeramos : ~

go que propncuan la
e cu phr una serie

1- Lo establecido en le articulo cuarto del Anexo | de la Orden de 30 deD
del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales , por la que se aprueba
de Disefo de Viviendas de Proteccién Oficial, en lo referente a ias dime
patios.

2-  Acceso rodado y peatonal desde la via publica.

3-  El cumplimiento de la normativa Contra Incendios , que se recogjk’ e
Edificacion CPI- 96.

1. El articulo cuarto del Anexo | de la Orden de 30-12-200:
minimas que deben tener los patios a los que ventilen o ilumine
cada estancia. Esto debe ser aplicado al patio de la manzana pa
terreno objeto de la ordenacion , a fin de que ésta garantic
ventilacion de todas las viviendas existentes. Se debe indicar
premisas fundamentales a la hora de proyectar la ordenacion pl
perfil regulador o volumen construido sensiblemente inferior a
supone de mejora de la visibilidad, asoleo y ventilacion para las

. El citado articulo dispone que la dimensién minima exigible a
salas de estar , como es nuestro caso , viene definido por el di

-igual o superior a la distancia entre el pavimento de la estan . Las
viviendas mas bajas en todo el perimetro del patio se en ue a
efectos de nuestro estudio resulta relevante el perimetro regula Icion,

leo o

ya que la planta baja queda por debajo del nivel de cual
ventilacion en ningtin caso. Ninguna vivienda por encima de
ordenacion propuesta , ya que ésta no supera la altura de
actualidad, ya que el cine existente supera en su actual envolvel

Pasamos a detallar cada caso de forma individualizada.

Avda. Kurutziaga n° 21-23

Las viviendas de esta finca que ventilan al interior de manzana lo haran a través del patio
triangular definido por la ordenacion propuesta y su propio inmueble. La unica planta afectada
es la primera , la mas desfavorable de todas las posibles. La distancia entre el pavimento de
ésta y la coronacion del patio es de 14,00 m (5 plantas ). Acudimos aqui al supuesto mas
desfavorable , ya que esta distancia es la que tiene la coronacién del propio inmueble , que
nunca puede afectarse a si mismo . En cambio el muro que tendran en frente , definido por la
nueva Or‘denaci()n es de tan solo 3 metros. En cualquier caso , el patio considerado permite
inscribir un curculo de diametro 14 metros , con lo que se cumple lo exigido por la norma. ( ver
plano n°6 c:rculo A)

Avdkajk Kurutziaga n® 17-19

Las viviendas de esta finca que ventilan al interior de manzana lo haran a través del patio
irregular definido por la ordenacion propuesta , la medianera de la finca de Juan Mari Altuna,4 y
su propio inmueble. La unica planta afectada es la primera. La distancia entre el pavimento de
ésta y la coronacion del patio es de 14,00 m (5 plantas ). Acudimos aqui al supuesto mas
desfavorable , ya que esta distancia es la que tiene la coronacion del propio inmueble , que
nunca puede afectarse asi mnsmo En cambio el muro que tendran en frente definido por la

a este es la medianera antes referida. El patio es de forma irregular y esta
ella misma , la finca de Juan Mari Altuna 8, la medianera de la finca de Juan Mari
y la nueva ordenacion. Las Unicas viviendas afectadas , ademéas de las mas
son las de planta primera. La distancia entre el pawmento de éstas y la
el patio mas elevada , la de la medianera de la finca Juan Mari Altuna 10-12 es de

antas). El patio definido permite inscribir holgadamente un circulo de diametro

on lo que cumple con lo exigido por la norma.(ver plano n°. circulo C). En esta
a:viVien‘da en planta baja , si bien no ventila al patio interior donde se interviene ,
le uso exclusivo con acceso desde la calle Juan Mari Altuna, sobre el que no se
uenua

n cuenta con dos viviendas en cada planta , que ventilan a través del patio
ﬂ??énk siendo las afectadas por la intervencion propuesta las de la planta
de“perfmetro irregular y se define por la propia finca , la medianera de la
nero 10-12 de la misma calle, la fachada de la finca contigua del nimero 4
nueva ordenacion. Este patio puede inscribir un circulo de diametro 16,30
el pavimento de estas viviendas y el coronamiento de la medianera antes
on% . circulo C)
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- Juan Mari Altuna 10-12.

La nueva ordenacion propuesta se entrega contra un medianera de esta finca, que abre su
propio patio , sobre el que no se tiene responsabilidad . De todas formas la ordenacion
propuesta tan sélo se levanta tres metros y medio sobre el pavimento de las viviendas de planta
primera afectadas, perimetro que el patio existente permite inscribir. ( ver plano n° 6 . circulo E)

- Montevideo 30-32

El edificio a considerar orienta viviendas al patio interior rectangular
medianera este del inmueble de la calle Altuna 10-12 y la nueva orden
el pavimento de las viviendas de planta primera a la coronacién del ps
es de 14 metros(4 plantas), ya que la quinta se retira de la linea
Acudimos aqui al supuesto mas desfavorable , ya que esta di
coronacién del propio inmueble , que nunca puede afectarse asi
que tendran en frente , definido por la nueva ordenacion , es de ta
caso ,el patio permite inscribir un circulo de 14 metros de dia
por la norma. ( ver plano n® 6 . circulo D) -

De esta forma vemos como la ordenacién propuesta cumple riguro
aplicacion en cuanto al tema de asoleo y ventilacion de las viviendas ‘en todos
los casos la situacién actual de las viviendas existentes. ‘

2-  El proyecto tiene asegurado el acceso peatonal y rodado med
nimeros 17 y 19 de la Avda. Kurutziaga se dispone de dos pa j
ancho y tres de alto, que cruzan el edificio que da fachada a este
directamente a la parcela de proyecto. Esta servidumbre de pa
finca y estatutos de la comunidad y tiene caracter indefinido. ‘

Ademas, con objeto de buscar un segundo acceso directo para
promotora de la nueva ordenacién ha adquirido una lonja situs
Altuna , que linda directamente con el edificio. Esta entrada p
via publica a la rampa del aparcamiento , ademas de poder I
las viviendas.( ver extracto Proyecto Basico) .

3-  El proyecto de edificacién cumplird con todo lo est’able cia la
fuego, medidas contra incendios y evacuacion , sobretodo
aparcamiento. La ocupacién méxima del edificio serade 75 pe

En cuanto a la evacuacion de las viviendas, ésta se produce a través de una Unica salida al patio de
acceso , que se considera un espacio exterior seguro y el recorrido maximo de evacuacion de la mas
alejada no supera los 50 metros. El articulo 7 de la norma establece que los edificio de viviendas
pueden tener una Unica salida siempre que su ocupacion total no supere las 500 personas.

En cualquier caso , sera el Proyecto Basico y Ejecutivo de las viviendas propuestas el que deba
concretar este y otros aspectos de cumplimiento de la norma y las pertinentes medidas correctoras.

arkuerkiaga , arquitecto.

Nicolas

Septiembre de 2004.
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ESTUDIO DE DETALLE

PARA LA ORDENACION DE
14 VIVIENDAS EN LA AVDA. KURUTZIAGA
DURANGO , BIZKAIA

PLANO .

3383338

CUMPLIMIENTO NORMATIVA
PATIOS SEGON ORD. DISENO V.P.O.

33

ESCALA . A3 1/500 Al 1/250
] \/L 6
°
&ICOLAS MARKUERKIAGA ,
ARQUITECTO \
0

mes de septiembre de 2004,




ANEXO Il. FOTOGRAFIAS ESTADO ACTUAL.

.







S

e

.
e
e e

ANEXO Il . EXTRACTO PROYECTO BASICO DE EDIFICACION.
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PROYECTO  BASICO:

AN

N\
14 VIVIENDAS EN LA AVDAXN KURUTZIAGA
DURANGO , BIZKAIA . \\

\
\
PLANO . N
PLANTA PRIMERA
ESCALA . A3 1/200 A1 1/100
Ne. 3
\ _

{ICOLAS MARKUERKIAGA |

ARQUITECTO . \

mes de septiembre de 2004.
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PROYECTO BASICO:

14 VIVIENDAS EN LA AVDAN KURUTZIAGA

DURANGO , BIZKAIA

PLANO .
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mes de septiembre de 2004.
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