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MODIFICACION PUNTUAL UNIDAD DE EJECUCION N. 11- ONA
LARRASOLOETA. DURANGO.

1. PRELIMINAR

El Planeamiento actual son las Normas Subsidiarias de Planeamiento municipal de
Durango, cuya Texto Refundido se aprobo definitivamente el 28 de enero de 2.005

(publicacion en el B.O.B. n° 77 del 25 de abril de 2.005).

Dentro de la Unidad de Ejecucion n° 11- Ona-Larrasoloeta, se recoge el edificio
existente como fuera de ordenacion diferida conforme a un Estudio de Detalle aprobado
definitivamente el 29 de mayo de 1.997, y afectado posteriormente por la creacion de un

Sistema General Viario Municipal.

Las vigentes NN.SS. califican el edificio en situacion de fuera de ordenacion, para

permitir la construccion de una gran rotonda.

2. OBJETO ANTECEDENTES DE LA MODIFICACION PUNTUAL.
JUSTIFICACION Y OPORTUNIDAD.

La presente Modificaciéon Puntual tiene por objeto principal el mantenimiento de la

edificacion residencial existente que actualmente queda como fuera de ordenacion.

Dicha edificacion, dispone de garajes en sétano y planta baja, entreplanta, dos alturas

mas de viviendas (4 viviendas) y Txoko y camarote en el bajo cubierta.

Planta Uso m2c m2c

Sétano 29 Trasteros 62,49

Trasteros 186,66 249,15
Sotano 19 Garaje 606,47 606,47
P. Baja Oficina 354,33

Garaje 222,70 577,03
Entreplanta |izquierda 16,82

resto 164,12 180,94
p. 12 Vivienda 231,08

Vivienda 236,35
p. 22 Vivienda 231,08

Vivienda 236,35 934,86
P. 32 Camarote 325,91 325,91
TOTAL 2.874,36 2.874,36
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Lo que supone una edificaciéon computable sobre rasante de 1.692,83 m2c.

La calidad de esta se puede considerar como muy buena. Dispone de estructura de
hormigon, ascensor, calefaccion y video portero, etc. El valor total del inmueble para el
supuesto que se encuentre dentro de ordenacion, supera los 2.000.000 €, mientras que el
valor del suelo conforme al planeamiento vigente estaria aproximadamente en 1.400.000
€, segun informe de tasacion reciente. Es decir, estamos ante el supuesto de una Unidad
de Actuacion deficitaria, con las consecuencias que ello conlleva para Ia

Administracion municipal.

La justificacion del derribo de la edificacion residencial existente se basa en la nueva
creacion de una rotonda definida como Sistema General SG- VM, y la sustitucion del

edificio por otro también residencial que se amolde a la rotonda proyectada.

La Unidad de Ejecuciéon U.E.11- Ona —Larrasoloeta, contempla un nuevo edificio
MC.5.12, que se ajusta (conforme al Estudio de Detalle ya aprobado) a la edificacion

colindante definida por la alineacion de la calle nueva y conforme a una Revision

posterior de las NN.SS., por la rotonda del Sistema General SG-VM.

e
z’/

Analizada la situacion con el Area Técnica y Juridica del Ayuntamiento de Durango, se
propone un estudio de trafico actualizado para verificar la necesidad de dicha rotonda o
en su caso, ver la posibilidad de sustituirla por otra menor que pueda salvar el derribo de

la edificacion habitada en la actualidad.
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Dicho estudio de trafico la propiedad lo encarga a la Ingenieria Leber que colabora
como socio consultor con el Area Técnica del Ayuntamiento de Durango en todo lo que

se refiere a estudio de traficos, tanto de vehiculos como de peatones y bicis.

En base a la actualizacion del estudio de trafico aportado al Ayuntamiento por la
Ingenieria Leber, en el que justifican la posibilidad, en el escenario mas desfavorable, de
una nueva rotonda mas pequeiia, que posibilite el mantenimiento de la edificacion
residencial existente, el Ayuntamiento aprueba la presentacion de esta Modificacion
Puntual de las NN.SS. de Durango para mantener la edificacion residencial que

actualmente esta como fuera de ordenacion diferida.

Ademas, la nueva rotonda mas pequefia permite corregir la alineacion de la esquina del

bloque de la U.E. n° 2.

3. CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE LA MODIFICACION
PUNTUAL

La Modificacion Puntual viene justificada por la consecucion de los siguientes objetivos:

e FEl mantenimiento de la edificacion residencial existente dentro de la
delimitacion de la Unidad de Ejecucion n°l11, con lo que ello implica para los
vecinos que residen en el inmueble.

e La modificacion de la rotonda proyectada como Sistema General SG-VM por
otra mas acorde con las necesidades actualizadas del trafico en la zona.

e El evitar una Unidad de Ejecucion deficitaria por otra Unidad de Ejecucion
viable economicamente.

e Facilitar la gestion urbanistica, manteniendo los parametros de alineaciones de
la nueva calle, derribando el garaje situado en planta baja que sobresale de
dicha alineacion, permitiendo asi liberar dicho espacio para uso publico.

e La disminucion del tamafio de la rotonda permite corregir la alineacion de
esquina del bloque de la Unidad de Ejecucion n° 2, sin modificar el resto de sus

parametros.

Expediente. 075-U-2016 — Modificaciéon Puntual de las NN.SS. del SG-VM en los Ambitos
U.E.11 Ona-Larrasoloeta- U.E. 2-Birjinoste y U.E. 10- Larrasoloeta- Durango -Bizkaia 5120



Estudio de Arquitectura y Urbanismo ANASAGASTI - BASTERRA — ERENO S.L.P.
General Concha, 1 — entresuelo izqdo. 48008 Bilbao & 94 4435792 MEMORIA

En la Modificacion Puntual presentada, no se aumenta el numero de viviendas
previsto, ni la superficie fisica o superficie geométrica lucrativa respecto de lo recogido en

la Revision de las NN.SS. vigentes.

La Modificacién Puntual no altera las necesidades del mantenimiento de los
estandares precedentes, al no aumentar el nimero de viviendas ni la edificabilidad

aprobada anteriormente.

Conforme al cuadro de la ficha urbanistica vigente, la superficie de techo es
2.397,80 m2, superficie que se mantiene en la Modificacion Puntual actual. El nimero de
viviendas en todo caso no aumenta, sino que disminuye al mantener las cuatro viviendas

su superficie actual.

Lo mismo sucede con la superficie de techo de la U.E. n° 2.

Por todo, al no existir aumento de edificabilidad o de viviendas, no es necesaria
la justificacion del cumplimiento de las Dotaciones que marca la Ley en esta

Modificacion Puntual.

4. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS DE
CALIDAD ACUSTICA CONFORME AL ART. 14 DEL REAL DECRETO
1367/2007.

El Ayuntamiento de Durango ha aprobado recientemente el Mapa de Ruido del municipio
y el estudio se encuentra disponible en la pagina web municipal. El mismo se desarrolla
en cumplimiento del Decreto 213/2012 sobre contaminacion actstica en la CAPV y ha
sido realizado por la Ingenieria Tecnalia.

Tal como se detalla, la verificacion conlleva la elaboracion de los calculos de ruido en las
condiciones actuales de los focos en el entorno y la situacion previa el desarrollo de la

nueva edificacion.

e Niveles de ruido para el cumplimiento del articulo 36:
Los resultados de los céalculos de los niveles de ruido en las condiciones actuales, segun el
estudio el Mapa de Ruido, son los siguientes:

Mapa de ruido a la manana a 4 metros de altura:
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Estamos en un Area con predominio de suelo residencial.

Mapa de ruido a la tarde:
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Mapa de ruido a la noche:
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Se considera que se respeta los objetivos de calidad actstica cuando ningin valor
promedio supera los valores fijados en la tabla A del Anexo I del Decreto.

Tabla A. Objetivos de calidad acuUstica para ruidos aplicables a areas urbanizadas
existentes.

indices de ruido

Tipo de &rea acustica

Ld Le Ln

Ambitos/sectores del territorio con predominio de suelo
de uso residencial.

65 65 55
Durante la manana y la tarde el nivel de ruido alcanza los valores amarillos, entre 55-60
dB(A), por debajo de 65 dB(A), que exige el Decreto. La situacion mds favorable se
asocia al periodo nocturno menor que 50 dB(A), al estar protegido el solar por la
edificacion existente a mantener. El incumplimiento seria para la edificacion existente y
para el futuro levante de esta. Considerando el estado actual del planeamiento en la zona,
como medida correctora para dicho levante se propone que la fachada se retranque
respecto de la calle Larrasoloeta al menos 3 metros mediante un cierre opaco, formando
asi una terraza en dicha zona de tal manera que se baje un nivel el impacto acustico para
esa vivienda.

Luego se puede entender que el impacto acustico actualmente en la zona es compatible
con el desarrollo de la U.E. 11 Ona-Larrasoloeta.

¢ Estudio Actstico del articulo 37 para las zonas de futuro desarrollo.
Los mapas de ruido de la evolucion futura son los siguientes:

Mapa de ruido a la manana a 4 metros de altura:
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Como puede comprobarse, al solar vacante no le afecta la evolucion futura del nivel
sonoro. Ademas, el trafico en la zona va a disminuir fuertemente, (al cerrarse el anillo de
circunvalacion de vehiculos) con el desarrollo urbanistico, de manera que la calle
Larrasoloeta no sea paso obligatorio para los mismos como ocurre actualmente.

¢ Niveles de ruido para el cumplimiento del articulo 43:
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Es necesario acreditar el cumplimiento de los objetivos de calidad acustica del espacio
interior de las edificaciones, como justificacion de las licencias correspondientes, para lo
cual se atendera a la tabla 2.1 de Valores de aislamiento actstico a ruido aéreo, conforme
la Documento Basico HR Proteccion frente al Ruido del Real Decreto 1371/2007

Lyia (dBA) Uso del Edificio
Residencial y Hospitalario
Dormitorio Estancias
Ld <60 30 30
60 < Ld<65 32 30
65 < Ld<70 37 32
70 < Ld<75 42 37
Ld>75 47 42
Niveles de Dy, o7 arr que deben satisfacerse en funcién del uso de la edificacién y del nivel de ruido en el
exterior.

Para los nuevos edificios se exigird 30 D2m, nT, Atr tanto en Dormitorio como en
Estancia.

e Conclusion:

Conforme a los resultados de los analisis acusticos recogidos en los Mapas de Ruido
llevados a cabo por la Ingenieria Tecnalia, para el Municipio de Durango, se observa que
en el ambito de desarrollo de la U.E.11- Ona Larrasoloeta, se extrae la conclusion de que
dicha Unidad (solar vacante) cumple con los objetivos de calidad actstica que son de
aplicacion. Para la planta de levante en la edificacion a mantener como condicion
correctora se opta por un retranqueo de 3 m. respecto de la calle Larrasoloeta y en todo
caso tendra que cumplir el Cdédigo Técnico de la Edificacion en cuanto Documento
Basico HR Proteccion frente al Ruido.
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5. MODIFICACION DE LA NORMATIVA DE LA UE. 11- ONA-
LARRASOLOETA.

El régimen Urbanistico vigente en el area afectada por la Modificacion Puntual queda
definido en lo fundamental por la Normativa de las Normas Subsidiarias Municipales de
DURANGQO, cuyo Texto Refundido se aprobd definitivamente el 28 de enero de 2.005
(publicacion en el B.O.B. n° 77 del 25 de abril de 2.005), definiendo dicha area con una
Clasificacion de Suelo Urbano y una Calificacion de suelo de “Residencial en Manzana

Cerrada. “MC.5.12".

Como se puede observar en la documentacion grafica, la Unidad de Ejecucion n° 11
Ona-Larrasoloeta contempla un nuevo edificio MC.5.12 que se ajusta (conforme al
Estudio de Detalle aprobado definitivamente el 29 de mayo de 1.997) al edificio
colindante definido por la alienacion de la calle nueva y conforme a la revision
posterior de las NN.SS., por la rotonda del Sistema General SG-VM. Dicha rotonda

obliga a derribar la edificacion existente
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El perfil edificatorio se recoge del Estudio de Detalle aprobado, definido como 2? Fase.
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2.3.11. artikulua.—Burutzapenunea: 11. Ona - Larrasoloeta

Egoerak: Larrasoloeta.
Lurzoruaren sailkapena: Hirikoa.
Kalifikazioa: Kalearte itxia.
Antolamendua:

— Aurreko arau subsidiarioetako 11. Burutzapenuneko hon-
darra da.

— Aprobetxamenduari eutsita, lerrokadura aldatzen da biri-
bilgunea egin ahal izateko.

— Grafikoko lerrokadura nagusiaren gainean hegalkinak egin
daitezke.

— Aurmreko faseko zortasunaren bidez egin da sotoko sarrera.

— Herri erabilera eta jabaria ukitu ez duen zatiak osatuko du
lur-zati pribatua.
Hirigintzako kudeaketa:

— Lankidetza sistema, onetsitako borondatezko lur-zatiketa
proiektu batekin.

— Hermi bideak ukitutako lurzoruaren lagapena.

— Lagapeneko lurzoruaren urbanizazioa eta hiriko sareen
lotunea.

Articulo 2.3.11.—Unidad de Ejecucion nimero 11. Ona - Larra-
soloeta

Situacion: Larrasoloeta.
Clasificacion del suelo: Urbano.
Calificacion: Manzana cerrada.
Ordenacion:

— Es un resto de la Unidad de Ejecucion ndmero 11 de las
Normas Subsidiarias anteriores.

— Manteniendo el aprovechamiento se modifica la alineacion
para conformar una rotonda.

— Vuelos permitidos sobre la alineacién principal grafiada.

— Acceso a sotano a través de la servidumbre de la fase
anterior.

— La parcela privada la conformara la parte no afectada por
la vialidad de uso y dominio publico.
Gestion urbanistica:

— Sistema de Cooperacion con Proyecto de Reparcelacion
voluntaria aprobado.

— Cesion del suelo afectado por la vialidad publica.

— Urbanizacion del suelo de cesion y conexion de redes
urbanas.

Buutzapens-|  Erakigamitasuna Enebizitzak Superice Edifeatilidad Viviendas
Nearen .
asders | Koofizientea |  Saba | Denfstaies | Kopuua, | BOEen | Libresk, J?,'r'frf‘ Coefisente | Superfice | Denstad | Nimem | Mimem | Nimer
(m#) [mii) azalera (ehekha) quztira kopurua quztira o i) techo {wiwhal) tokal VPO libres
994 0,90 2.397 80 70 20 — 20 994 0,90 2.397 80 70 20 — 20

Conforme al Proyecto de Reparcelacion aprobado de la Unidad de Ejecucion n® 11,

el articulo 2.3.11 queda modificado de la siguiente manera:

NORMATIVA QUE SUSTITUYE A LA APLICABLE EN LA U.E.11 ONA-

LARRASOLOETA.

Se mantiene la edificacion existente con su edificabilidad dentro de ordenacion,
permitiendo una planta mas de altura, y se obliga al derribo de la parte de la edificacion
que sobresale de la alineacion de la calle conforme al plano de la propuesta.

Como medida correctora acustica se obliga a un retranqueo de 3 metros en el levante de la

planta de la edificacion actual.
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Articulo 2.3.11-Unidad de Ejecucion nimero 11-Ona — Larrasoloeta

Art® 2.3.11 UNIDAD DE EJECUCION

SITUACION:

CLASIFICACION DE SUELO:

CALIFICACION:

ORDENACION:

GESTION URBANISTICA:

N°11. ONA - LARRASOLOETA

Larrasoloeta.

Urbano.

Manzana Cerrada.

Es un resto de la Unidad de Ejecucion n® 11 de
las Normas Subsidiarias anteriores.
Manteniendo el aprovechamiento se califica en
situacion de fuera de ordenacion el volumen
sobre rasante que sobresale de la alineacion
fijada para permitir la construccioén de una
rotonda. El sétano podra mantenerse
configurandose dicha parte como suelo privado
bajo rasante y uso publico sobre rasante.

Vuelos permitidos sobre la alineacion principal
grafiada. Las alineaciones interiores, fijadas por
los fondos edificatorios, podrian modificarse
mediante Estudio de Detalle.

Retranqueo de tres metros respecto de la calle
Larrasoloeta, en caso de levante de la tercera
planta en el edificio existente.

Acceso a sOtano a través de la servidumbre de
la fase anterior.

El resto de parcela privada la conformara la
parte no afectada por la vialidad de uso y
dominio publico.

Sistema de Compensacion con proyecto de
reparcelacion voluntaria aprobado.

Cesion del suelo afectado por la vialidad
publica.
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Constitucion de servidumbre de uso publico de
la acera que se conforma tras el derribo del
volumen en situacion de fuera de ordenacion.

e Urbanizacion del suelo de cesion y conexion de

redes urbanas.
CONDICIONES DE LA e Plazo para su ejecucion del derribo y
EJEUCCION: urbanizacién: 1 afio.

e Adopcion de las medidas protectoras y
correctoras medioambientales recogidas en el
Documento Ambiental Estratégico el Informe
Ambiental Estratégico (R. 7/11/2018).
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UES2—BIRGINOSTE /

ESCALA 1:500
| SUELO | URBANO |
| AMBITO | UE—11 ONA—LARRASOLOETA |

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD VIVIENDAS
UNIDAD M2 | Coef. m2/m2 | Sup. Techo | Densidod WW/ha | W TOTAL N#VPO ® LIBRES
o994 0,80 2.397,80 70 20 —r— 20
FPLANEAMENDU ARAU REVISION DE LAS
SUBSIDIARIOEN NORMAS SUBSIDIARIAS
BERRAZTERTZE A DE FPLANEAMIENTO
DURANGO MODIFICACION PUNTUAL SG—WM,
Uddla Ayrtamiento EN LOS AMBITOS UE—2, UE—10 ¥ UE—11
e e
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6. MODIFICACION DE LA NORMATIVA DE LA U.E. 2-BIRJINOSTE Y DE
LA U.E.10- LARRASOLOETA.

La Modificacion del Sistema General Viario Municipal SG-VM, (con una superficie
mas ajustada) permite recuperar las alineaciones del bloque de la esquina de la U.E. n° 2,
no afectando para nada a los pardmetros de su ficha urbanistica y que sera corregido

mediante el correspondiente instrumento de ordenacion pormenorizada.

Asi mismo, la reduccion del tamafio de la rotonda tampoco afecta a la ficha urbanistica

de la U.E.- 10 Larrasoloeta.

7. MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL CUMPLIMIENTO DEL DOCUMENTO
AMBIENTAL ESTRATEGICO. EVALUACION ESTRATEGICA
SIMPLIFICADA.

Con fecha de marzo de 2.018 se presentd al Ayuntamiento de Durango, el Documento
de la Evaluacion Ambiental Simplificada redactada por la Asesoria e Investigacion

Medioambiental EECO.

Por el Departamento de Medio Ambiente del Gobierno Vasco, se emite resolucion
favorable con fecha de 7 de noviembre de 2.018, en la que se indican la adopcion de las
medidas protectoras y correctoras medioambientales recogidas en el Documento
Ambiental Estratégico, indicando que el impacto mas significativo son los relacionados
con la compatibilidad acustica del uso residencial propuesto y por lo que no se prevé que
la modificacion vaya a generar impactos negativos medioambientales significativos en
los términos previstos, tanto en la Ley 21/2.013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental como en el decreto 211/2012, de 16 de octubre, por el que se regula el

procedimiento de evaluacion estratégica de planes y programas.

e [.as nuevas Normas Urbanisticas de la ficha de la U.E.-11, acreditan el

cumplimiento de las medidas correctoras del DAE.
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8. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

En la U.E. 11, al ser un suelo urbano no consolidado, pero con la urbanizacién
practicamente ya realizada, los gastos de urbanizacién pendientes se estiman que seran
iguales o inferiores al 5% del presupuesto de ejecucion por contrata de las obras de
edificacion autorizada en la licencia, por lo que queda justificada su viabilidad

economica.

Enla U.E. n° 2, la Modificacion es un ajuste de alineaciones, no afectando al resto de los

parametros urbanisticos ya aprobados y por lo tanto a la viabilidad econémica.

Enla U.E. n° 10, la modificacion no es apreciable.

La disminucién del tamafio de la rotonda, en todo caso facilita su ejecucion por parte de

la administracion municipal, al disminuir su impacto presupuestario y ambiental.

9. RESUMEN EJECUTIVO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

La Modificacion Puntual de las NN.SS. de Durango, SG-VM, en los ambitos de la U.E.
2, U.E.10 y la U.E. 1, tiene por finalidad el mantenimiento de la edificacion residencial
existente en la U.E. 11, para lo que se ha desplazado y disminuido la rotonda que le
afectaba, conforme a una actualizacion del estudio de trafico realizado por la ingenieria

Leber, lo cual permite la viabilidad economica de la actuacion.

Para recuperar la alineacion de la calle Santa Susana se obliga al derribo de la parte
afectada por la edificacion existente (parte de un garaje en planta baja y en planta s6tano
-1 y trasteros en s6tano-2), cuando se realice la rotonda o cuando se ejecute la nueva

edificacion, lo primero que se realice.

Se mantiene el parametro edificatorio de superficie de techo anterior y altura,
permitiendo una planta mas retranqueada en la edificacion existente por la afeccion por

ruido en su fachada.
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Se modifica el Sistema de Gestion de la Unidad, que pasa de Cooperacion a

Compensacion.

La Modificacion Puntual de la rotonda, SG-VM, afecta a la U.E. n°2- Birjinoste, que
permite recuperar la alineacion recta del bloque afectado anteriormente por la rotonda,

sin modificar el resto de los parametros urbanisticos.

Bilbao, 08 de septiembre de 2023
EQUIPO REDACTOR

Lo b L

Fdo.: José Ramoén Basterra Gallano
ARQUITECTO

ANEXOS- DOCUMENTACION GRAFICA

PLANO N.° 1- PLANO DE SITUACION
PLANO N° 2- PLANO DE NN.SS. VIGENTES

PLANO N° 3- PLANO DE PROPUESTA DE DEFINICION DE LA ACTUACION
AISLADA

PLANO N.° 4- PLANO DE NUEVA DELIMITACION DE LA ZONIFICACION
ACUSTICA.
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