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DON (e eEEES, SECRETARIONTERVENTOR DEL
AYUNTAMIENTO DE LA CIUDAD DE ORDUNA (BIZKAIA)

CERTIFICO:

Que los servicios técnicos municipales, con fecha 27 de enero de 2023 han emitido
el siguiente informe que se transcribe literaimente:

“INFORME
1.- OBJETO Y DOCUMENTACION APORTADA

Se solicita certificado urbanistico referente al solar sito en Mikel Deuna n°6 de Orduiia. Concretamente se consulta
sohre la comeccion de la propuesia y su procedimiento de tramitacion.

2.- CONDICIONES URBANISTICAS Y TECNICAS

Segiin el PGOU {aprobado definitivamente por OF 300/2004 y publicado en el BOB n°109, de § de junio de 2005) Ia
parcela se encuentra clasificada como suelo urbano y calificada como Residencial, y, esta incluida en el Plan Especial
de Rehabilitacion del Casco Histarico (PERCH). El Casco Histbrico se encuentra calificade como Bien Cultural con fa
categoria de Conjunto Monumental mediante Decreto 2/1997 de 14 de enero (BOPV n°20, de 30 de enero da 1997).

Coordenadas UTM 30N ETRS89: X:499.223
Y: 4.760.393
Z: 278,70 m.
Informacion catastral: Ref. catasfral 074-001-02-029-001 SOLAR Superficie: 329,15 m?

Pilan Especial de Rehabilitacion del casco histérico

En ol PERCH, que desarrolla ef Decrelo 2/97, de 14 de enero, se identifica la parcela como solar, estableciendo las
determinaciones de Ia nueva edificacion de la siguiente manera:

Datos Generales

Denominacion: Solar

Superficie de parcela: 298,00 m?

Determinaciones generales

Uso caracteristico: Residencial

Usos pormenorizados: cuadro compatibilidad normaliva general
Régimen urbanistico: Fuera de ordenacion

Sup. Méxima construida; 615,37 m2

Régimen de profeccion general: discordante

Régimen arqueologico: Sondeo arqueoldgico parcial y valoracion de muros
Gestion: drea de intervencion Al 02 (Plaza Mikel Deuna)
Régimen de Obras

Obras permitidas: Sustitucion
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Parcelaclén, volumetria y forme

Parcelacion: Ja dafinida en el plano adjunio 1

Alineaciones ofitiales y constructivas: Condiciones indicadas en normativa particular del Al

Fondo: £l que resulta de aplicar las alinsaciones establecidas en el plano 1

N° de plantas: B2

Altura fibre de la planta baja 3Imelros

Altura libre de las plantas superiores: 2,5 metros

Altura méxima def alero 10 metros

Condiciones estéticas

Fachada; S¢ adacuardn a fas condicionss estéticas establecidas en eJ documento de |
’ Normas Generales

Cubiera: A dos aguas con cumbrera paralela a fachada principal

Precisiones normativas:

. Lasobraspelmﬂ:dasfendréaencuemmmpmlasoondimesestaﬂwdasenIaordena%npropuestay
Normas Genergles.

o Junto a las deferminaciones de su ficha, son de apficacion fas condiciones establecidas para el Area de
Intervencitn Al-02 (Plaza Mikel Deuna} en ef documento de Normas Urbanisticas, spartado de Normas
Particulares.

o La parcela ests afectada por la delimitacion del cerco de las murallas y 56 sujetaré af tramife definido en la
Normativa General. '

Modificacién primera del PERCH

Ei plano del Ayuntamiento de Ordufia, con fecha 27 de febrero de 2014, acord6 aprobar con carédcter definitivo la
mdiﬁwu&pmmddﬁanEmaddeRehaﬁ?ﬂaﬂnddCaonnﬁnwmhsmﬁmmsmdadmmd
Gobiemo Vasco (BOB n°117, de 20 de junio de 2014).

Esta modificacion fja para cada una de las parcelas def Casco Histbrico una superficie construida méaxima, en lugar
de un nimero de viviendas méximo. Para garantizar unas condiciones aptas de habifabilidad en las nuevas viviendas
que se pusdan ordenar, se establecen unos parémetros minimos deo superficie, distribucién e fuminacién.

Se establece la superfivie tofal Gt minima de vivienda en 36 m2,
El Capltulo i *Area de Infervencion Al-02 (Plaza Mike! Deuna} queda esfablecido como sigue:

SECCION 1
DESCRIPCION Y SUPERFICIE

E1 Area de Infervencidn AI-02 Reestructuracion (Piaza Mike! Deuna) tiene una superficie de 539 melros cuadrados. Esté
compuesta por una edificacitn y una plaza piblica.

SECCION 2
DETERMINACIONES

Determinaciones funcionafes y formales en suelo privado

- h} Agrupacion edificatoria M1,
- Uso caracteristico: Residencial,
«  Uso stfano, en su caso; Aparcamiento subtemaneo, usos complementarios do vivienda.
—  Uso previsio en planta baja: Residencial,




-

(A

Usas pemitidos en planta hajs: Comerclo, oficinas, hastelerfa y reslauracién, aparcamiento y usos
complementarios de vivienda. La superficie méxima destinada a estos usos no podré ser superior 8 1/3
de la superficie {ti de toda la planta baja.

Uso previsio en plantas superiores: Vivienda colectiva.

Uso permitide puntualmente on plantas superiores: Oficinas, hostelerfa y resfauracion. La superiicie
méxima destinada a estos usos o podrd ser superior a 1/4 da la superficie dfif tolal.

Nimero plantas: B+ 2

mmmnmmmmmmmhsmmdassndplamde omlenacitn 0.33.
Superficie parcefas: 182,

Superfieie Edificada méxima PB: 182.

Superficie Edificada méxima en PS: 364.

Doferminaciones relativas al desarrolio y gestién

L

Iniciafiva: Iniclativa privade.

Dasarrolio y gestibn: Actuacidn asisfemética. Ejecucion diracta. Ena!camdequetrascurraeip{azode
sjecution sin que s& acle, pasara a ser una unidad de ejecucion con sistema de acfuacifn por.
cooperacitn. £l dmbito de Ia unidad de ejecucidn sord foda la plaza aclual més la parcela 001-03-019.
Plazos de efecucion: Dos aflos a contar desds 2 aprobacitn definitiva del Plan Especial.
Instrumentos de desamofio: Estutio de defafle y proyecio de edificacion.

QObservaciones: Se mantiene fa alineacién oficial aclual. Laaimaciénoonshumvaseprecrsaré

mediante Estudio de Detalle que se tramiard jurilo al proyecio de edificacién de acuerdo a la nueve
ordenacidn establecida en los planos de propussta.

- La superficie privada kberade por el refranqueo queda afectada por of establecimiento de servidumbre

plbfica de paso.

En sétano podré otuparse hasta ef limife de la alineaci6n oficial para uso privado, En este caso, jurio
&l proyecio de edificacion se presentard ante ¢l Ayuntamiento convenio que delimife los derechos y
ubﬂgmesdamwmam:emo en cuanto al mamemmrento y reparacién de la superficie afectada porla

Sepemuteconcaréeterexoepcnm!elusomsldenaddelbqocub&edamWedelp:sornfemr .
Se podré incrementar en 1 metro Ia aitura del alero definida en la Normmas Generales.

Deferminaciones funcionales y formales en suelo piiblico

Le plaza se considera como espacio ibro sislema local. S superficie o5 de 354 mefros cuadrados.

Sudisefio deberé rematar el casco histrico proporcionando un mirador sobre la murallay un acceso a los aparcamientos
previstos en ef Plan Municipal. Se completaré el disefio con una pequeﬁa 2ona arbolada y ofra zona pav!nmnfada de

esfancia.

Sedmeﬂadsegunseedebfeoeen!sﬂomawmenemlalmpem procurando adaptarse a fo grafiado que se tomard
como ofientafivo,

Estudio de Defalle Mikel Deuna §

Et articulo 6.1.3 "sustituciones” pide que cualquiera de los edificios ya existentes por ofro de nueva planta, quedara
sujeta a las siguisntes condiciones: .

1.

El Ayuntamiento exigiré Ia efaboracidn y aprobacion definifiva de un Estudio de Detalle que
abarque la manzana o conjunfo urbano donde se sitija el nuevo edificio, para definir su
integracién en ef mismo, La delimitacitn de la superficie a trafar con el Estudjo de Delafie so
realizara por ef Ayuntamiento a propuesta o peticién del inferesado.

La edificacién nueva respetard las normas de edificacibn y coeficiente de aprovechamiento
establecidos en estas Normas para el érea donde se ubica el edificio, y no podrén modificarse
fas alinoaciones ni espacios piiblicos establecidos. £n el caso de remate. de medianeras,
como ocurre en of 4rea de Tras Santiago, ol aprovechamiento se establecera por ef fondo.
maximo sefialado en planos, y Ia affura méxima sefialada en las fichas urbanisticas.



3. Laaltura maxima de la edificacitn no superaré g establecida con cardeter general para las
nuevas edificaciones que pueden consiruirse en la zona donde radica.

g_@_@g alosmm@g nles,ensuwso ‘

5. Laaprobacitn definitiva def Estudio de Defalie determinaré of “disefio urbano integral gréfico”
de la superficie afectada qus, a partir de ese momento, se regularé en su conjunfo por las
determinacionss de dicho Estudio y las presentes Ordenanzas.

El Estudio de Detalle presentado ol 3 de julio de 2007, plantea remalar ol edificio en forma préacticaments
rectangular cuya fachada principal mira hatia la plaza. Se cede 116 m? de Ia parcela original al Ayuntamiento de
Orduiia para ampliacion de la plaza de manera (e 3e dé un comecto acceso al pusnfe sobre ef aroyo.

La solucidn no contempla edificar bajo rasante por no resullar factible en el fondo edificable de fa parcela y por respeto
a los restos de muralla que Se pudieran encontrar en las inmediaciones.

La edificacitn se plantea en planfa baja, dos plantas elevadas y bajocubjorta, destinado la baja a porial y trasteros o
local comercial, La planta primera ubica una vivienda y la segunda y bajocubierfa se destina a dos viviendas diplex.
Las superficies construidas arrojan un fotal de 673 m? desglosados en 182 m? por planta (PB+P1+P2} y 127 m? en
bajocubiorta. )

El informe de valoracibn arqueolbgica avtorizado por Resolucion n® 134/06 de 6 de septiembre inticaba que desde
el punfo de vista amjueolbgico no existe inconveniente en proceder a su construccion, sismpre que las medidas
. oportunas que garanticen fa conservacion de ka muralla, bien cubriéndola con malla geofextd y arena, o mefor aun
dejandola vista, integrada en &f nuevo edificio.

En sesitn extraordinania celebrada el 17 de octubre de 2007 el Ayuntamiento Fleno acusrda aprobar con carécter
definitivo ¢f estudio de detalle referente aj drea de intervencion A.L02 (Plaza Mikel Deuna) mediante un Texto
Refundid del Estudio de Detalle que continente las modificaciones requenidas en el momento de fa aprobacién inicial
de mismo.

EfZ4desepﬁambmde20083epresentaunpmyectudedeniboqueobﬁmesuﬁcenciaenSesiénOrdinéﬁade!a
Junta de Gobiermo Local celebrada o 15 de octubre de 2008, ejeculéndose ef mismo.

Tras el derribo, ef solar queda sin actuacién (hasta /2 fecha), y queda en un estado de abandono que motive 6l inicio
de un expedlente de orden de ejecuicién por salubridad, seguridad y omato plblico, debido a la mafeza y los residucs
depositados como consecuencia de la ausencia de mantenimiento. Con posterioridad a la orden de ejecucitn se
formaliz6 un convenic de cesién de uso del solar a favor def Ayuntamiento que incluia ef mantenimionto del mismo.

Propuesta presenfada

La propuesta prasentada parece cumplir con fos objstivos del Plan Especial del Rehabilitacion def Casco Histdrico, -

aunque no queda justificado ef cumplimiento def Decrefo 80/2022, de 28 de junio, de regulacion da las condiciones
minimas de habitabllidad y normas de disefip de las viviendas y alojamientos dofacionales en la Comunidad Auténoma
del Pals Vasco, {BOPV n® 168, del 1 de septiambre de 2022}, que entrd en vigor el 30 de noviembre de 2022.

La propuesta, a priori, cumple con los parémetros establecidos ef of PERCH, no llegando a agofar la ocupacion ni la
edificabdlidad, y cumple con los 10 metros de méximos & alero.

De todas maneras, Ia propuesta no se coresponde con el Estudio de Detafle aprobado el 17 de octubre de 2007, por
Jo que se deberé presentar uno nuevo de cara a su tramitacién y aprobacién definitiva, donde se deberd confempiar
Ia urhanizacibn que la actuacion requiere.
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Conclusion A
La capacidad edificatoria de dicho solar queda fjada por of PERCH y la modificacion primera del Plan Especial de
Rehabifitacion del Gasco Histérico de Ordufia, que resumidamente, permite una superficie construida por planta de
182 m?, una superficie méxima da s6tano de 364 m? que no se pretende desarroliar, y una edificabilidad méxima
de 615,37 m?. El nismero de viviendas méaximas iniciales de 3, queda eliminado, fijndose como méxima la superficie
construida y no siendo vinculanite ef nimero de viviendas.

Se deberé apiicar sl nuevo Decrelo 80/2022 de habtabilidad.”

Y para que asl conste, se expide la présente fimmada digitalmente al margen en la
ciudad de Ordufia (Bizkaia).
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